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Werifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cul all"art. 567, 2° comma cod.
proc, civ. [estratto del cataste e certificatl delle kscriziend trascrizioni relathve all’immobile pignorato
effettuste nei vent'znni sntariori allz trascrizions 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 inidanei [in particolare controlli la sussistenza della traserizione del
titale di provenienza in favore dell’esecutate [in ipotesi di acquisto per successione ereditaria riscontri la
trascrizione dell’atto di accettazione espresse o tacio e la trascrizione del titolo di acquisto in favore del
defunto] 2 Iz corrispondenza tra il diritto di sus spettanea ed il diritto ogeetto di pignoramento), In ipotesi
in cui | documenti mancanti efo inidonei riguardi tutti i beni pignorati restituisca il consulente gli atti al G.E.
senza altra attivita, mentre in ipotesi in cui | decumenti mancanti efo inidonei riguardi selo alcuni dei beni
pignorati, descriva sommariamente detti beni e proceda alla redazione della perizia rispondenti ai seguenti
quesiti per | residui beni per culla documentazicone sia valida & completa) .. 10
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Certificazione notarile attestante le risulttanze delle vizure catastali e dei registri immobiliar ..o 11
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Predisponga, sulla base dei documenti in atti, Pelenco delle jscrizioni e delle trascrizien| pregiudizievoli
[ipoteche, pignoramenti, sequestri, demande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimerto, fordo
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Acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispenszbili per la corretta
identificazions del bene ad, in ogni casa, | certificati di destinazions urbanistica del terrenl di cui all’articela
30 del D.P.R. & giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da
parte dell’ Amministrazions competente, della relativa rchigsta; ... ... ....cccocmeiiemsemi s emsisecsie e e sssmar s 13
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Descriva, previo necessario accesso, limmabile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, localita,
via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superfice (calpestabile] in mdq.,
confini @ dati catastali attuall, eventuall pertinenze, accesson ¢ millesimi di parti comuni (lavatai, soffitte
comuni, focali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc); descriva le caratteristiche strutturali del bene
[strutture werticali, solal, infissl esternl ed internl, pavimentazione interna ed esterna, Implantl termici,
implanti elettrici); descriva le carattenstiche della rona con riferimento alla urbanizzazione primaria e
secondaria, ai serviz offerti dalla 2ona (centri cornmerciali, farmacie, spazi diverss, negoz al dettaglio), zlla
distanza dal centro della citth & dalle principali vie di comunicazione verso ['esterno (strade, autostrade,

ferrovie, porti, aeroporti) nonche ai principali collegamenti verso il centro della citta; . 14
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Accerti |12 conformita tra la descrizione zttuale del bene |indirizze, 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 pignoramente non hanno mai identificate I'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se | datl indicati in pignoramento sono erronel ma consentono 'individuazione del bene;
€] se | dati indicati nel pignoramente, pur noen corrispondendo & quelli attuali, hanno In precedenza
individuato |'immobile rappresentando, in guesto caso, la storia catastale del compendio pignorato;........ 22

Confarmita tra la descrizione attuale del bene e quelio indicato nel PIENOrAMEALD s e S8
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Rilevi le eventuall difformita o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI a descrivere le

necessaria variazioni per Paggiornamento del catasto ed a quantificare in via sommaria il coste per la

correzione o redazione delle planimetrie o per 'accatastamEnto] ... s S8
Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento Erbanisticn CoOMURBIE. ..o e e s B
Destinazione d'uso seconda | P.R.G. (Piano Repalatore Generale).. o - T S 24
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Indichi la conformitd o meno della costruzions alle autorizzazioni o concessioni amministrative e esistenzo
a meno ol dichigrazions di ogibilita. In caso di costruzione realizzato o modificata in violazione delia
nermative  urbapistico.edilizla, Vesperle dovrs deserivere dellogliotements lo Hpolagio degli abusi
riscontrati e dire se Villecito sio stoto sanoto o sic sonobile in bose combinagto disposto degli articoll 46,
guirts comma del 0PR, & glugne 2001, n. 380 ¢ 40, seste comma delia L. 28 febbrafo 1585, n, 47, In
particolare in coso di opere gbusive, il controllo della possibilite di sonatoric oi sensi dell'articolo 36 del
decreto del Presidente dells Repubblica del & giugne 2001, n. 280 e gif eventuall costi dello stessa;
altrimenti, o verifico sulle sventuole presentaziane di islante di condong, indicopda i togogetto fetante e lo
normative in forro dello quole Mstonzo sio stoto presentato, Jo stato del procedimento, @ costi per il
conseguimento del itolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gie corrisposte o da corrispondere; in ogni
altre caso, la verifica, ol fini deflg stonza df condono che Paggivdicatorio posse eventualmente presentore,
che gl immobili pignorati si trovine nelle condizioni previste doll'art. 40, comma sesto, della legge 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero doli‘ort. 46, comma quinto del decrete del Presidente dello Repubblico del &
givgro 2001, n, 380, specificands i costo per il conseguimento del Fhelo in SOmr@borid. e e 24
Documentazione tecnica AlAsCiata dal CoMMILNE ..o iirs sos s imns pem i seet samt 41 s g aamn s sos rama s renb aasss srbmnnros B}

| costi per toll operozioni possono essere quantificeti come o Seguite Indieato) s 24
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Dica s& & possibile vendere | beni pignerati in uno o pid lottl; prewedends, In guest'ultime case, alla lore
formazione e procedendo, inolire, (solo previa autorizzazione del Giudice dellesecuzions)
all'individuazione dei nuovi confinl ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi Pesperto dovra

allezare, alla relazione estimativa i tipi cebitamente approvati dall’Ufficko Tecnico Erariale; oo, 28
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Dica, nel casa in cul Fimmohile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, procedenda, In
gquesto caso, alla formazione dei singali lotti (ed, ove necessario, all'identificazions dei ruovi confini,
nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficic Tecnico Erariale) indicando | valore di clascune di essi e tenendo conto delle quote del singoll
comproprietari, prevedendn anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro; Mesperto dowra
proceders, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendoe compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualments ancha alla luce di quanto disposto dall'ark. 577 cod, proc. civ, dall'art, 846 c.c. e dalla L 2
giugno 1940, n. 1078; fornisca, comunque la valutazione della sola quota indivisa pignorata, tenendo conto

della maggiore difficoltd della s1essa; s e e e s s e e e e e e e D
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Accerti se 'immobile & libero 0 occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del
bens evidenziando se o550 ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramenta; verifichi se risultana
registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualera risultine contratti di
lecazione opponibili alla procedura esecutiva Fesperto dovrd indicare la data di scadenza, la data fissata per
it rilascio o =& sia ancora pondenta if giudizio per la lioerazione dal bana. In difetto di titolo dell'occcupante
determined Tl valore [ocatimg gel Demes ... v mi i it b e e e B e s s v st B
Condizione attuale dell’ immobile.. . mmem e s s 29
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Owe Iimmobile sia occupato dal confuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acguisisca il

provvedimento di assegnazione della Casa CoMUERIE. ... cviiciic e st s faars s sa st s es B9
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Indichi I"'esistenza sul beni pignorati di eventuali vineoli artisticl, storici, alberghieri di inalienabilith o di
indivisibilta; accerti Pesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (sepnalando se gh stessi resteranno
a carico dell'zoquirente, owvero saranno cancellati risulterznno non opponibili 2l medesimoj; rilewi
lesistenza di dirittl demaniall [dl superficie o servith pubbliche), & censi, livelll o wsl civiei evidenziando gh
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Indichi Fimporto annuo defle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuall spese stracrdinarie gia
deliberate anche se il relative debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
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Determini Il valore dellimmobile con ecpressa e compivta indicaziaone delle condizioni delllimmoabile & del
criteric di stima e analitica descrizione della letteratura cul si & fatto riferimento operando le opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando ko stato di conservazione dellimmaobile e come opponibili alla
procedura esecutiva | soll contrattl di locazione e | provwedimenti di assegnazione al coniuge aventi data
carta anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (‘azsegnazione della casa coniugale dovra essere
ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provwedimento di assegnazione se non trascritta nei
pubblici registri ma anteriore alla data di trascrizione del pigneramento, nan opponibile alla pracedura se
disposta con provvedimento successive alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoraments, in guesto ultimo caso 'immobile
verra valutato come se fosse una nuda proprieta). Procada, inoltre, all'abbattiments forfetario pari al 15%
del valore per la differenza tra omeri tributari calcolati sul prezzo pieno anziche sui valori catastali e
lassenza di garanzia per vizi acoulfi nonche per eventuali spese condeminiali insolute, Indichi il valore finale
del bene al netto delle suddette correzioni @ dECUMAZIONI; i s e 30
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Riparti in apposito foglio “riassuntive™ a parte, con assoluta precsione, 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 giundica del diritto
ogeetto del pignoramento; - se il lotto & pignorato sola pro quota la consistenza della quota ed il suo prezzo
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PREMESSA

Oggetto della C.T.LL

Rito: Espropriazione immobiliare post Legge 80

N. R. G 45,2017

Giludice: Dott.ssa FRANCESCA GOGGIAMANI (Sostituito con IANNI GIUSI)

Creditore procedente CREDITO COOPERATIVO CENTRO CALAERIA
Via Flaminia M, 1, 88051 CROPANI [CZ)
Rappresentato do:
Awe, BUREA FRANCESCO [C.F, BREFNCT6E14D086G]
Via Plave n. 12, 87100 Cosenza [C5]
Aww, FILICE GIANLUCA [C.F. FLOGLCTSP2RD080K]
Via Piave n. 12, B7100 Cosenza [C5]

Sulla base di guanto riportato nel fascicolo d'ufficie N.R.G. 45/2017 risulta che il CREDITO
COOPERATIVO CENTRO CALABRIA & creditore, nei confront! del Sig, || N | I - 1o somma 4
€ 138.051.89 giusto atto di pignoramento del 09,/12/2016. Pertanto,  stato chiesto di sottoporre ad
esccuzione forzata immobiliare alcuni beni siti nel Comune di San Pietro in Guarano (CS5) ¢ cosi

identificati;

Abitazione nvillink - Foglio di mappa n. 28 partdcella n. 480 subalterno n. 2 - Cat A/7;

- Localerimessa - Foglio di mappa n. 28 particella n. 480 subalterno n. 4 - Cat. C/6;

Incarico

Il sottoscritte CT.U, Ing. Ulisse Smeriglio nato a Cosenza il 24/06/1980 (C.F.
EMELSSEOH24D086R) e residente nel Comune di Rende in Via Valle del Neto n. 18/C, con studio
tecnico nel Comune di Montalte Uffugoe Yia Lucchetta n. 175, previa comunicazione tramite PEC del

140472018 riceveve la nomina quale esperto estimatore relativa all'esecuzione immobiliare sopra

descrilla e venivo invitato a comparire nell'udienza del 16/05/2018. In tale data, il soltoscritto,
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compariva innanzi al Cancelliere per prestare giuramento dichlarando “giuro di bene e fedelmente
adempiere alle operaziont affidatemi”.

Al fine di procedere alle operazioni peritali mi venivano posti dei quesiti verso i quali il sottoscritto
ha preceduto a formulare le relative risposte.

(VEDI ALLEGATO D1)

Comemnicazionl e avvisi alle parti

- In data 04/09/2018, comunicavo alle parti che giomo 14 settembre 2018 sarebbero
iniziate le operazionl peritali con sopralluogo sul paste dove & situato |l bene oggetto di

plgnoramento. In particolare effettuavo le comunicazioni come di seguito riportato:

PARTE TIPO COMUNICAZIONE
CREDITO CODPERATIVO CENTHO PED
CALABRIA
A FRANESCD BURTEA o
frapeescoburend poc.giaffrelt Rappresentante Legale
Avv GIANLUCA FILICE PEL.
glanleciAleiayvocaticosenea.il
BANCA MONTE DEI PASCHI I SIENA in PEC
plrpl. Creditore inlervenulo
fvw Gaetano Nicotera Rappresentante Legale PEL
gactangniceteraiavviomeria legalmallin
PAEDD CEELITO [TALIANG 5.0 Creditore Intervenuto PEL

infaifpecmedicoreditoitahanoocom

ERARID DELLO STATO [EQUITALIA

PELC
SERVIZEI I:I_I RIFCOSSI0NI 5.P.A.) Fruitivs Tt
adremaiile e ave poatinh sttt

- Le comunicazioni, inviate alle part, risultano essere state ricevube,

(VEDI ALLEGATO 02)
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Soprofitogo
sopralivwogo del 14/092018

- I sottoscritte Ing  Wisse Smeriglio alle ore 930 del 14-09-2018, ora fissata nella
comunicazione trasmessa alle parti era presente sul posto. Sul posto si era presentata la parte
debitrice, || || G

- Alla presenza di quest'ultimo, il sottoscritte C.TL. Ing. Ulisse Smeriglio per come stabilito dal
Ciudice, procedeva come Segue ;

- Verifica lo stato dei luoghi dell'immobile di cui fanno parte i beni oggetto
dell'esecuzione immobiliare, prendendo visione delle caratteristiche esterne ed interne
sia architettoniche sia strutturali, oltre che delle rifiniture & degli impianti. Accerta e
constata anche le caratteristiche della zona
Verifica lo stato dei luoghi dell'immaobile oggetto di causa, confrontando la conformita
con le planimetrie;
Prende visione delle dimensioni dei locali procedendo ad opportune misurazioni di
verifica;
Accerta se I'limmaobile & libero o occupato;
- Effettua accurata documentazione fotografica interna ed esterna, effettuando foto di
butti gli amblenti, parti comuni e pertinenze;
Prende atto di quanto viene dichiarato dal Sig. | NN = riportato sul verbale di
sopralluogo, ovvero:
* |l contratto di comodato stipulato in data 31-03-2016 e registrato presso
I'ufficio di Cosenza alla serie 3 n. 774 del 01-04-20016 & scaduto e che
attualmente I'immobile & occupato dal dichiarante nonché proprietario,

* [Inoltre dichiara di voler ncevere eventuali comunicazioni al seguente indirizzo

rE.C. I

Avendo effettuato tutte e operazioni necessarie ed acquisite guanto richiesto, alle ore 11.00, il
verbale viene chiuso e sottoscritto dagli intervenuti.

(VEDM ALLEGATC (02 E ALLEGATD 10}

T sl : izt
Dopo aver esaminato ed elaborato quanto richiestomi dal Giudice Esecutivo, il sottoscritto ha

provveduto a trasmettere copia della perizia compresa di allegati alle parli interessati di seguito

indicate:
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PARTE INTERESSATA TIPOLOGIA TRASMISSIONE E INDIRIZZO DATA INVID
FEC

CREDITO COOPERATIVO CENTRO

CALABRIA :I'r:|1|:'4-.'::{'||h1||-.-':|@|1{'|';:|||T|:'n:'.i1 EEJ; lﬂlﬂ'zll".lﬂ
planioca filice@avvncatcosenya it
BARCA MONTE DEF PASCHI DI SIENA in PEC
22/10/2018
plrpl gaetaniidco e s emesin legalmail.i
PEC
MEDIO CREDITO ITALIANG s.p.a 22/10/2018
int@pec.medioereditofiano.com
ERARIO DELLO STATO (EQUITALIA PEC
22/10/2018
SHRVIZED DI RISCOSSTON] 5. PAL) uicls, crimaileer Lavvocatssta it
PEC
= — 22/10/2018

[VED ALLEGATOD 02)

QUESITON. 1

Verifichi, prima di ogni aitro attivitd, In completezza defla documentazione di cui all'art. 567, 2°
comma cod. proc. oiv. festratto del cotasto e certificati delle iscrizioni trascrizioni relative all immaobile
pignorato effettuate el vent'anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestonte le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliori) segnalando
immediatamente af giudice ed al creditore pignorante quelli mancant! o inidonel {in particolare controlll
ia sussistenra deilo troscrizione del titolo di provenienzo in fovere dell’esecutoto [in ipotesi di ecquisto
per sticcessione ereditaria viscontri lo frascrizione dell'obto di acceltazione espresso o facito e la
trascrizione del titolo di acquisto in fovore del defunto) e la corrispondenza tra il diritto di sua spettanza
ed il diritto oggelto di pignoramento]. In ipotes! in cul { document] mancanti efo inidorel riguardl tutti |
beni plgroratl restitulsca il consulente gl abti ol G.E senza altra attivitd, mentre in ipotesi in cui |
documenti mancanti efo Inidongl riguardi solo alcuni del beni pignorali, descriva sommariomente detti
benl ¢ procede aila redazione della perizia rispondenti of seguenti quesiti per | residul beni per cuf la

documentazione sia valida e completa;
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La documentamione prevista dall’art. 56¥ comma 2 del cod. proc. av. relativa ai certificati delle
iscrizioni ¢ delle trascrizioni effettuate el ventl anni anteriort ¢ depositate dall' Avw, Francesco Burza

(Certificazione notarile e nota di trascrizione di pignoramenta) e inerente gli immobili pignorati

nsultata completa e ghi stessi sono individuabili in modo chiaro.

Riferiment! catastali

Dalla documentazione presente nel fascicolo della procedura in oggetto si possono evincere i
dati catastali relativi agli immabili pignorati (Vedi relazione notarile). Di seguito =i riporta in
sintesi quanto indicato:

Gli immaohili sono ubicati nel Comune di SAN PIETRO [N GUARANG (C5) localita Rosano [oggi
Via PADULA DUE FORNI n. 22) plit precisamente:

- Abitazione in villini, disposta su pizno seminterrato, piano terra e 1° piano composto di 9
vani catastali, con annessa corte esclusiva di 352 m#;
In Catasto & individuato al Foglio di mappa n. 28 Particella n. 480 sub. n. 2, Cat. A7 ol. U Vani 9
RC euro 720,46 cul risulta graffata la Particella n. 480 sub. n. &6 [corte esclusiva)l;

- Garage posto al plano seminterrato di 23 m?;

In Catasto & individuato al Foglio di mappa n. 28 Particella n. 480 sub. n. 4, Cat. C/6 cl. U mg 23
RC euro 66,52

Certificazione notarile attestante le risultanze delle visure catastali e def registri immobiliar

Sulla base di quanto illustrate nella "RELAZIONE NOTARILE" depositata {I 03 /0472017 presso
il Tribunale di Cosenza ed a firma del Notaio Leucio Gisonna vengono elencate in sintesi le
risultanze della provenienza del bene nel ventennio e le formalitd gravanti sull'immobile
agglornate al 21-02-2017,

Risuftanze della provenienza del bene nel ventennio

1. Dal 06/12/1%95, a seguito di atto di COMPRAVENDITA del Notaio Posteraro Fabio del
06/12,/1995 Rep. N. 37597 i beni sopra descrittl risultano di proprietd part 1,/1 al Sig
_ ovvero immaobili siti nel Comune di San Pietro in Guarano in localita
Rosano (oggi Via PADULA DUE FORNI n. 22) e riportati in Catasto al foglio n. Z8
particella n. 480 sub 2, 4 ¢ 6.
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Pertanto dalle risultanze del bene nel ventennio, risulta che dal 06/12/1995 gli immoblli oggetta
di pignermments, meglio identificati al foglio dl mappa n. 28 del Comune di San Pietro in Gearano
particella n. 480 sub 2, 4 e 6 risultano essere di proprieta perla gquota 1/1 del Sig. _

QUESITON. 2

Predisponga. sulla base dei documenti in atti, 'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizieveli [ipoteche, pignoramenti, seguestri, domande giudiziali, sentenze dichicrative di
Jailimentn, fondo patrimaniniz]:

It sotteseritto CTU ha provveduto ad eseguire presso gli Uffici dell’Agenzia delle Entrate Direzione
Provinciale di Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare
un'ispezione ipotecaria, agglornata al 18/07 /2018, relativa alle suddette unith immaobiliari oggetto del
pignoramento. [ seguito viene riportato 'elenco sintetico delle formalita in ordine cronologico che

riguardano le unitd immobiliare.

Efenco delle formalita gravanti sui beni
L. IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANIZA DI MUTUDQ FONDIARIOD

Iscrizione del 12704 /2005 - Registro Particolare 5398 Registro Generale 13838
Pubblico ufficiale SCORNAJENGHI RICCARDO Repertorio 74745/23933 del 11/04 /2005

2. |POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANIZA DI MUTUO FONDIARID

Iscrizione del 21712 /2007 - Registro Particolare 10430 Registro Generale 44770
Pubblico ufficiale CALVELLI ANNA Repertorio 58234 /10676 del 20/12 /2007

3. IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANIZA DI APERTURA DI
CREDITO

Iscrizione del 16,/04 /2010 - Registro Particolare 2572 Registro Generale 11836
Pubblico ufficiale CALVELLI ANNA Repertorio &1 E'HI." 13066 del 15/04 /2010

4. IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO [NGIUNTIVO

Iscrizione del 24/05/2013 - Registro Particolare 1096 Registro Generale 13205
Pubblico ufficiale TRIBUNALE D1 FIRENZE Repertorie 13656/2012 del 23/10/2012

LE | Pan
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5. ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - ORDINAMNZA DI APPLICAZIONE DI MISURE
CAUTELARI REALI ARTT. 316 E SECGG. C.P.P. - P.P. 2631/10

Trascrizione del 30/12 /2013~ Registro Particolare 24991 Registro Generale 33751
Pubblico. ufficiate PROCURA REPUBBLICA C/0 TRIBEUNALE D1 CATANZARO Repertorio
284 /2013 del 18/12/2013

6. IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Iscrizione del 23,/09/2015 = Registro Particolare 2249 Registro Generale 21387
Pubblico ufficiale TRIBUNALE D1 COSENZA Repertorio 184 del 22701 /2013
[riferita solo al subn. 2 e n. 6]

7. ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Trazcrivione del 21 /02 /2017 — Regiztro Particolare 3640 Regiztro Generale 4520
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 2414 del 30 /01/2017

(VEDI ALLEGATO 03)

QUESITON. 3

Acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretto
entificazione del bene ed, i ognl caso, | certificati o destinasions arbanistics del Lerrent df cuwl
all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta

documentazions da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta;

Mappe censuarie

Il CTU, in data 18,07 /2018, ha proceduto a richiedere, presso 'Agenzia dell'Entrate di Cosenza -
Ufficio Provinciale - Territorio Servizi Catastali, le visure storiche delle particelle interessate noncha il
relativo estratto di mappa catastale, Nell'allegato indicato In seguito si riporta la rappresentazicne

grafica con I'individuazione delle particelle interessate e di seguito descritte.

Latasto TERRENI
COMUNE DI San Pietro in Guarano  2Foglio n. 28 Particells n. 480 (Porzione vedi swh. 6)
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Calasto FABBRICATI
COMUNE DI San Pietro in Guarano  =Foglio n. 28 Parlicells n 480 sub 2, 4 e 6 {Corte)

(VEDI ALLEGATO (M)

Certiffcolo di destinazione urbanistica

1l CTU, in data 20/07/2018, ha presentato presso I'Ufficio Tecnico del Comune di San Pietro in
Guarano la richiesta del certificatn di destinazione urbanistica e la sussistenza di eventuali vincoli efo
servitl. La documentazione rilasciata dal Ufficio Tecnico non conteneva il certificato di destinazione

urbanistica.

Il CTU ha comungue provveduto ad estrapolares i dati attraverso il Geoportale del Comune di San
Fietro in Guarano, Tale strumento consente al tecnico di estrapolare i dati per l'individuazione della
destinazione urbanistica. Pertanto =i riportano le risultanze di quanto interrogate sul Geoportale del

Comune al quesito postomi con il n. 7.

(VEDI ALLEGATO 05/

QUESITON. 4

[escriva, previo necessario accesso, [Tmmobile pignorato, indicando dettaglictomente: comune,
localita, wvia, numero civice, scola, piano, inlerno, caralleristiche interne ed esterme, superficie
(ealpastabile} fn ma., confini e dofi catastall attuall, eventuell pertinenze, aocessori ¢ millesimi o part
comuni [Tavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamente ecc); descriva e
caralleristiche strutturall del bene (strutture verticall, solal, infissi esterni ed Interni, pavimentazione
interna ed esterna, impianti termici, impignti elettrici]; descriva le carotleristiche della zono con
riferimento allo urbonizzarione primaria e secondario, ol servizi offerty dalla zona [centrl commerciali,
farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio], alla distanza dal centre della citta e dalle principali vie di
comunicazione verso l'esterno [strade, aulostrade, ferrovie, porti geroporti]) nonché al principali

collegamenti verso if centro dello citta;

Libicazione

L'immobile oggetto della perizia si trova nel Comune di San Pietro in Guarano {C5) in Via PADULA
DUE FORNI n. 22, Tale zona & siluata in prossimitd delle basse colline prospicient] la catena
appenninica dei monti della 5ila L'arez crcostante si presenta prevalentemente edificata con

caratteristiche tipiche di una zona residenziale di media e nuova edificazione. Una tipoblogia edilizia

I4|Fap
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rappresentata dalla presenza di diverse nuove edificazioni prevalentemente a carattere di villette o
fabbricati con corte di pertinenza,

[l fabbricato fa parte di un Piano di Lottizzazione realizzato dalla ditta XXXCOOO0000CCKK da
San Marco Argentano (C5) giusta apposita convenzione rogata a ministero notaio Lanzillotta in data
03-05- 1990, rep. N. 19396, racc. n. 4232 per l'attuazione della lottizzazione interessante la localita
allora denominata Padula Inferiore. Il lotto che individua la porzione di fabbricato oggetto di

procedura é ln. 17,

(VEDI ALLEGATO O7)

AREA LREANA S == I'_ - N COMUNE DI 54N
[_:umlr'.lF.I}rm-:_m':E‘.-'._' e e - = PIETHD [N GUARAND

5 MREAURBANA T
LUMUNE DLCOSENES
e
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T -_ .
: Porzione di Bibbricato
Interessato « corte esclusha

%

Epergle =it

Caratteristiche interne ed esterne

La costruzione dell’edificio risale successivamente al 1992, Infatti il 18/02 /1992 veniva rilasciata
relativo titolo di concessione edilizia n. 8 relativamente al lotti 16 e 17 (i lotlo n. 17 & lg parte
inferessaba ],

La tpologia edilizia & di buon livello con ottime rifiniture interne & presenta caratteristiche
costruttive di buona qualita [l fabbricato si presenta libero su tre lati mentre il quarto & in comune con
altra porzione speculare. L'immaobile oggetto di pignoramento fa parte di un fabbricato della seguente
tipologia: villa bifamiliare.

51 sviluppa su quattro livelli (Piano Seminterrato, Piano Terra o rialzato, Piano Primo e Piano
Sottotetto). tutti i livelli sono collegati da una scala interna. E presente una zona terrazzata sia in
prossimita dell’ingresso principale sia sul retro. D2 ambo le partl 8i accede al giardino. All'interno del
giardino & presente um'area destinata a prato oltre un albero di agrume e diverse palme oltre
vegetazione varia ornamentale.

Diue lati del confine (late strada) & delimitata oltre che da una recinzione anche da una siepe,

¥i & un accesso carrabile con apertura automatica del cancello che delimita il confine tra proprieta
privata ¢ pubblica e un cancello pedonale. Inoltre & presente un caratteristico forne da barbecue
all'esterno.

I piane seminterrate si sviluppa su una superficie lorda chivsa di 102,70 m? con altezza
interna di 2,35 m oltre 7,00 m2 occupati da una scala di servizio esterna che permette di accedere

al Piano terra (rialzato) e 7,40 m2 di area coperta antistante l'ingresso del garage.
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La superficie lorda chiusa & composta da un locale garage (21,55 m2) ed una tavernetta (81,15 m2)
organizzata con i seguenti spazi funzionali: 2ona cucina, Zona pranzo, Zona salotto, servizio igienico
ed un locale destinato a lavanderiz e ripostiglio.

Il piano terra o rialzato & costituito da ingresso, disimpegno, salotto, sala da pranzo e we. La
superficie chiusa complessiva al lordo delle murature misura 88,00 m? per un'altezza di 2,75 m. E
presente inoltre una terrazza davanti I'ingresso principale che prosegue lungo il lato che si affaccia
sul giardino misurando complessivamente 27 .50 mi Alla terrazza sl accede tramite una scalinata
Tale scalinata consente sia I'usdta sulla strada pubblica comunale e sia 'accesso all’area antistante
il garage. Sul retro & presente una veranda di circa 16.45 m#* accessibile direttamente dall'interno
del piano terra o dall’esterno attraverso una scala. Dalla veranda si pud scendere direttamente in
guardino o in prossimita del barbecue situatoe a ridosso del confine est

|| piano prime e costituite da tre camere da letto, un servizio igienico e disimpegno oltre alla
scala che consente l'accesso al piano sottotetto. La superficie chiusa complessiva al lordo delle
murature misura B5.50 m? per un'altezza di 2,75 m. Sono presentl inoltre due terrazze per una
superficie complessiva di 16,65 m2.

1l pignoe seilofetto ¢ costimiio da una zona disimpegno, un servizio igienico ed una stanza
usata come ufficio. Su due lati si trovano piccole aree sottotetto (non praticabili) che si possono
utilizzare solo come zone dl deposito. La superficie complessiva lorda misura circa 47 m?
un‘altezza variabile tra un minimo di 1.35 m e un massimao di 3,50 m.

La corte esclusiva del fabbricato, ovwero il sub 6, misura circa 351 m?

(VEDI ALLEGATO 04, ALLEGATO 06 E ALLEGATO 07)

In sintesi =i Fiportano le superfici lorde:
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PLAND Dstisailon iuperlln:h: superficie coperta | superficie scoperta
chiusa [m’]| esterna [m®] esterna [m®]
SeminterTato 21,35
Seminterrabn |ah|t:31lnr1r=' [tavernetta) 81,15
Seminterrato IEE:llﬂ esterna
Semintermato oriicite (antistante garage]
Terrafrialsito  |abitazione £
Terra/ralzato veranda 16,45
Teira/ralzato |Terraeza 27,20
F'ii ria ablziones B35
Primo Terrazza 16,65
Sottotetto |abitazione 47,00
Ir::‘:rt& 251,00
TOTALE SUPERFICIE F39.85 58,10 351,00

Lo stato conservativo sia della struttura e sia delle rifiniture si presenta abbastanza buono.

L'area antistante il garage & tale da consentire un parcheggio comodo per un'auto.

Gli infissi esterni sono realizzati in legno e tutti sono dotati di tapparelle. Le tapparelle sono dotate

di apertura automatizzata e sono di tipo rinforzate con fermi per blindatura,

| rivestimenti dei bagni sono in parte in marmo in parte in gres porcellanato.

Il pavimento del piano seminterrato & in gres porcellanato mentre quello degli altri piani (terra,

prima & sottotetto] e realizzato in parquet

1l pavimento delle terrazze, delle scale esterne nonché della veranda & in cotto,

La wetrata che delimita la zona "sala da pranzo” al piano terra ¢ di tipo blindato.

La scala che si sviluppa sul quattro livelli € rifinita in parquet,

Il partoncino di ingresso principale & di tipo blindato.

E presente un termo camino nella zona tavernetta ed un camino nella zona salotto al piano terra,

Il sistema di riscaldamento dell’abitazione & costituito da fan-coil [caldo/freddo] collegati tutti ad
un‘uniti centrale posta sul retro nel giardino. Ci sono infine dei climatizzatore (caldo bagno) autonom
sistemati nel servizl igienicl.

Infine & presente un implanto di videosorveglianza ed un implanto di allarme sezionale [di zona).

[ALLEGATO 06)

Superficie calpestabile

La superficie calpestabile dell immobile viene calcolata considerando la superficie pavimentata del

quattro livelli (piano seminterrato, piano terra o rialzato, piane primo e piano sottotetto comprensivi
di terrazze, verande e portieati).
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In sintesi si riportano le superfici calpestabili del fabbricato:

Piano seminterrato 104 mt
Piano terra 131 mt
Piano primo HE m*
Piano sottotetto 42 m
Superficie complessiva calpestabile 365 mt

Confini e dati catastali

Il terreno su cui insiste il fabbricato confina su tre lati (Ovest, Sud, Est) con strada comunale "Via

[rue Forni” e sul lato nord con altra proprieta privata.
[ALLEGATO 04)

L'unith immabiliare oggetto della procedura & identificata al NCEU del Comune di San Pietro in
Guarano [C5) sul ltoglio di mappa n. 28 particella 480 cosi come Segoe:

Unita immobiliare | Foglio | Particella | Sub | ZC | Categoria | Classe | Consistenza | Rendita
' | 28 480 2 AS7 1 0 vani 72046 €

N° 2 28 480 4 Cf6 i 23 m* 66,52 £

1l sub & della particella 480 del foglio 28 é graffata con il sub 2 in quanto corte esclusiva e misura
351 m.

(ALLEGATO 04)

Caratteristicke strutturali del bene

Sulla base di quants ho potuto constatare ¢ sulla scerta 4l quanto Nustrato nella documentazione
tecnica reperita presso il Comune di San Pietro in Guarano si pud giungere alle seguenti conclusioni,

1l fabbricato & costituito da quattroe livelli oltre la copertura.

La struftura portante verticale & realizzata in calcestruzzo armato attraverso un sistema di telai

(travi e pilastri). [ solai sono in latero-cemento. La fondazione & costituita da un reticolo di travi

rovesoe in c.a.
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La eopertura & composta da doe falde con struftura in latero cemento. [l manto di copertura é
costituito da tegele tipo "portoghese”.

l.a scala interna e realizzata in c.a. con soletta rempante.

Caratteristiche della zono

Liaccesso all'unitd immobiliare avviene attraverso la strada comunale “Viale Due Form®, Tale
arteria stradale permette di collegare la zona interessata all'area pil urbana posta a valle ovvero la
fona limitrofa di Bende e di Cosenza.

L'area @ fornita dei servizi principali [rete idrica, rete fognante, illuminazione pubblica e strade],

E una zona prevaientemente residenziale, pertante la maggior parte dei servizi secondari quali
scuole materne ed elementari, farmacia, negozi al dettagiio, etc. sono dislocati a valle ma vicind da
raggiungere sia in terminl di distanza sia di templ. Nells zona ci sono aree destinale a verde
pubblico e attrezzato.

L& citta pin vicine sono Rende & Cosenza distante circa & km. A circa 34 km sl pud raggiungere la
stazione principale del treni “Paola®™ oppure quella di "Castiglione Cosentino” distante 5 km.

I porti pid vicini sono quello di Cetraro a circa 54 km e quello di Corigliano Calabro distante circa
67 km,

Lo svincolo pin vicino dell’'autostrada SA-RC & quello di "Cosenza Nord”™ posto circa & km.

L’seroporto pit vicino & quello di Lamezia Terme distante circa 72 km.
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QUESITO N. 5

Accert! la conformitd tra lo descrizlone attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastall e confint) e guella contenuta nel pignoramenio evidenziands, in casa di rilevata diformita o) se
i dati indicati in pignoramenta non hanno mai identificatn limmabile & non consentono lo suo univeca
identificazione; b) se | dati indicatl in pignoramento sono erronel ma consenlono Mindividuazione del
benea; ¢} se i dati indicati nel pignoraments, pur nen corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza

fndividuato Mimmobile rappresentando, in guesto caso, lo storia catastale del compendio pignoralo;

Conformito tra io descrizione attuale del bene e guelle indicate nel pignoramento

Allo stato attuale limmaobile indicato nella procedura di pignoramento corrisponde con quello

verificato ad oggi dal CTU, Eccezione per la denominazione della via che oggi & chiamata "Via

Padula Due Fornl®,
Inoltre i dati identificativi dell'immaobile pignorato e riportati nel relative fascicolo

corrispendono con quelli descritti nella presente relazione.

QUESITON. 6

Rilevi fe eventuali difformitd o mancanze nella documentazione catostale LIMITANDOS] a descrivers
le necessarie variazioni per 'aggiornamento del catasto ed o guantificare in via sommaria il costo per la

correzione o redazione delle planimetrie o per Moccatastamento;

Dalla documentazione catastale reperita dal sottoscritte presso ghi UlTici del Territorio di

Cosenza si riscontrano delle difformita tra la documentazions catastale e lo stato attuale del

fabbricalo per come illustrato di seguito:

A.1  diversa distribuzione funzionale degli spazi e occupazione di una porzione di
superficie, circa 3,70 m?, appartenente al sub 4 (garage di stessa proprieta);

PIANOTERRA O RIALZATO
A2  Chiusura di una porzione di superficie (inizialmente terrazza) e destinata a sala da
pranzo per orca 4,75 me:

FIANG PRIMO: conforme

PIAMNOQSOTTOTETTO: conforme
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51 fa notare, inoltre, che la particella n. 480 del foglie di mappa n. 28 presenta delle incoerenze
cakastali, ovvero ¢ una particella con rilevante differenza fra superficie grafica e superficie riportata

nei dati Censuari:

s Superficie Censuaria: 170 mg
= Superficie Grafica: 966 mq
= Differenza: 796 mq (468 %)

Pertanto sara necessario procedere alla redazione di un atto catastale per il riallineamento.
Avendo il CTU riscontrato difformita anche nel progetto approvato dal Comune per una migliore

{Hustrazione sl rimanda al quesito n. 8.

(VEDI ALLEGATO 04)

QUESITON. 7

Iredichi Mutilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

Lo strumente urbanistice, attualmente approvato dal Comune di Zan Pletro in Guarano & il PR.G.
(integrato e modificato) giusta Delibera del Consiglio Comunale n® 11 del 27-06-2003 approvata con
Decreto del Diripente Generale della Regione Calabria n® 5599 del 06-05-2004,

Risulta adottats, ma non approvatoe, || nuove strumento urbanistico ovverg I P.5SA, [Piano
Strutturale Associato del Comuni di San Pietro in Guarano, Castiglione Cosentino, Lappano e Rovito),
con delibera di CC.mat del 21712 /2016

Dungue, la destinazione urbantstica della particella n. 480 del foglio di mappa n. 28 risulta la
saguente:

Pestinazione d'vso secondo il PR.G. (Fiano Regolatore Generole)

ZONA C2 "Zona di espanzione periferica”

Destinazione d'uso secondo {f PSA. [Plono Strutfurale Associoto)

Ambito territoriale unitario ovvero "ATU DUE TORRI™ e nel relativo sottoambito TU "Tessuti
consolidati® ovvero “sottoambiti di espansione a ridosso dai centri storici”.

Inoltre ricade per 86,2 % i area TU [Tessuti consolidati]) & per 13,8 % in Viabilita esistente,
Sull’intera particella infine sussiste il saguente VINCOLO:
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Vincolo PIAND ATTUATIVO "XXXXXXX" in riferimento alla convenzione stipulata
con il Comune in data 13 /05 /1950,

(VEDI ALLEGATO 05)

QUESITON. 8

Iredichi la conformitd o meno delle costrusions alle qutorizzazion! o corcessionl amministrabive e
lesistenza o mene Jf dichiarazione df agibiiite, In cose df costruzione realizzata o modificate in
violazione della normativa urbanistico-edifizia, l'esperto dovird descrivere dettagliotamente lo bpologia
degli abugd Fizcontrall e dire se 'llecilo Sa stato sarato o sia sanabile in base combinalo disposto degli
articali 46, guinte comma oel DLPR & glugne 2001, . 380 ¢ 40, sesto comma della L. 28 febbraio 1985, n.
47, In particolare in coso i opere abusive, il controllo dello possibilita di sanatora af seasi dell’articalo
a6 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugnoe 2001, n 380 e gl eventuali costi delle stessa;
altrimentl, Ia verifica sulla eventuale presentazione di istange di condono, indicande il soggeto istante ¢
la normativa in forza della quale IMistanza sia statg presentata, lo state del procedimenta, | costl per |l
consequiments del ttolo (n sanatoria e le eventuall oblaziont gid corrisposte o da corrispondera; ih oghi
altro casa, la verifica, af finl delle Stonza di condono che Paggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gii immobili pigrorati si trovine nelle condizioni previste dall'art. 40, comma sesto, della
legge 28 febbralo 1985, n. 47 ovvero dall'art 46, comma quinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titelo in sanoteria.

Documentazione tecnica rilasciata dal Comune

Il sottoscritto in data 20/07/2018B ha provveduts ad effettuare richiesta di copia della
documentazione tecnica nonché delle autorizzazioni inerenti il fabbricato in oggetto,
In data 06/08/2018 I'Uficio Tecnico del Comune di San Pietro in Guarano mi consegnava, in parte,
copia della documentazione e successivamente in data 03092018 mi consegnava ulteriore
documentazione.
Ad oggi mon risulta essere stata presentata la richiesta di agibiliti.
D seguito i riporta la documentazione utile ad ilustrare la situaziene dell'immobile dal punto di
vista della conformita della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative, etc.
- Concessione edilizia n. B/1992 del 18/02/1992;
Attestazione di deposite del progetto presso Ufficio del Genio Civile di Cosenza In data
25/07 /1990 Prat. 12067;
Polizza fidejussoria relativa al pagamento degli oneri di urbanizzazione della Concessione
Edilizla n. 8/1992;

- Comunicazione dell’ Avv. Cipparrone Giuseppe per la trasmissione di un assegno da parte della
societd Fondiaria Spa in quanto la ditta Xa20000000C00X XXX non ha completato le opere di

urbanizzazione successivamente eseguite da parte del Comune di San Pietro in Guarano.
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- Copia elaborati del progetto: LOTTIZZAZIONE ESECUTIVA - DITTA X000 EXXNERXX -
LOCALITA' PADULA INFERIORE - LOTTIN. 16/17.
1 RELAZIONE
2 PLANIMETRIE, PIANTE, SEZION] E PROSPETTI

(VEDN ALLEGATO 06

Dalla verifica della documentazione tecnica a corredo si put asserire che sussistono delle
difformita tra lo state atluale ed il progetto approvato dall'Ufficio Tecnico comunale. Inoltre @
opportuno fa notare che anche la documentazione catastale attuale presenta delle difformita, seppur
parziali, rispetto al progetto originario presentato presso il Comune di 5an Pietro in Guarano e rispetto
al quale & stato rilasciato il titolo abilitativo,

Di seguito si riportano le ditformita:

PIAMO SEMINTERRATO
B.1] La zona porticato, per una superficie di circa 15,80 m?2, & stata chiusa e incorporata alla
superficie interna;
B.2) All'interno del vano scala era prevista la colonna ascensore ma non & stata realizzata;

FIANO TERRA O RIALEATO
B.3] [Diversa distribuzione delle pareti divisorie per la zona wc e la zona sala da pranzo;
B.4) La terrazza sul retro & stata avanzata fino al borde dell'ingombro della gradinata
lasclando una scala di accesso larga 1 metro, ottenendo cosi una maggiore superficie da
destinare a veranda per circa 4.30 m#

PIANC PRIMO
B.5) Diversa distnibuzione delle pareti divisorie;

PIANO SO0TTOTETTO
B.6)]  Previsione di utilizzo nel progetto per locale macching vano ascensore, ozgl utilizzato a
studio e we per circa 41,00 m2;

Considerazioni sulla sanabifita dello stato df fatto,

Ai sensi del D.P.R. n. 38072001 le difformita presenti, essendo delle variazioni di superficie in
increments ¢ quindi maggiore volumetria impegnata, possono essere sanate a condizione che ci
sia superficie fondiaria disponibile da vincolare ma, considerato che la costruzione fa parte di un

plano di Lottizzazione, tale [potes| & di difficile applicazione.
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D.P.R. 380/2001
Art. 34 (L) - Interventi eseguiti in parziale difformits dal permesso dF costruire

1. Gli interventi e le opere reglizzatl in parziale difformita dal permesso di costruire sono fimossi o
demaliti 8 cura e cpese dei responsabili dell'abuso entro i terming congruo fissato dalia relativa
ardinanza del dirigente o del responsabile dell'ufficio, Decorsa tale terming sono rmosst o demoliti a
cura del comune g a spese dei medesim responsabili dell’abuso.

2. Quando la demolizions non pud avvenire senza pregiudiso della pare eseguita in conformita, i
dirigente 0 il responsabile defl'ufficio applica una sanzione par al doppio del costo di produzione,
stabilito in base alla legge 27 luglio 1978, n. 392, della parte dell'opera realizzata in difformita dal
permesso di costruire, se ad uso resldenziale, e pari al doppéo del vakore venale, determinato a cura
della agenzia del territorio, per le opere adibite ad usi divers da guello residenziale,

i, e disaoaiEonl del Arecenta Bl & A00R0aN0 ancha Ao inferveati eeliiel af fed alartionty 71 foeama 7, aseotl i
parziake GWtormits oavia sapnaizrane of o iEin SaviE

(comma aggiunto dal d.lgs. n. 301 del 2002)

2-ter. Ai fini dell'applicazione del presente articolo, non si ha parziale difformita del titelo abilitativo in
presenza di violazionl di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta che non eccedano per singola
unita immohiliare il 7 per cento delle migure progethbuali

(comma introdotto dallart. 5, comma 2, lettera a), legge n, 106 del #0113

E necessario, dungue, il ripristino delle superfici originarie attraverso l'esecuzione di alcuni
lavori e a corredo di una S.C.LA. da presentare all'ufficio tecnico comunale,
I lavori necessarl al fine di ripristinare lo stato del progetto originariamente approvato

dall"fficio Tecnice & relative al Plano di Lottizzazione in localitd "Padula Inferiore” consistono in:

PIANG SEMINTERRATO

1) Demolizione di parete perimetrale defla tavernetta attuale (zona porticato come indicato da
progetto approvato] e realzzazione dl neova parele perimetrale In posizione arretrata
secondo il progetto originario;

2) Demolizione parete divisoria tra zona garage e Zona antistante scale e realizzazione di nuova
parete in posizione originaria [stato di progetto approvato);

3) Demolizioni paretl divisore zona ripostiglio, we e lavanderia (stato attuale] e ripristino locale
cantina [(stato di progetto originario)

4) Demolizione di parete zona cucina [Stato attuale) @ realizzazione nuova parete parimetrale;

5) Reatizzazione parete confinante con scala lato retro per ripristine locale lavatoio [stato di

progetio approvato);
EIANC TERRA RIALZATC

6) Realizzazione pareti diviserie per ripristine wec, cucing, studio e disimpegno (per come
riportato nello stato di progetto approvato);
7) Demolizione porzione di parete perimetrale sala da pranzo (stato attuale) per ripristine

superficie originaria della cucina e della terrazzo adiacente (stato di progetto approvato);
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B) Demolizione porzione di solaio in corrispondenza della veranda e ripristine gradinata de
accesso al giardine sul retro (stato di progetto originario];

9) Demolizione di forno/barbecue in mattoni posto sul retro della casa in giardino;

EIANG PRIMO

10) Demaolizione pareti divisorie letto 1, letto 2 e we [state attuale] e realizzazione nuove pareti

divisorie per ripristino bagno, doccia, letto 1 e 2 (stato di progetto approvato);

EIANOD SOTTOTETTO
11) Demolizioni pareti divisorie tra we e studio (stato attuale) e ripristino a locale sottotetto con

eventuale realizzazione di locale macchina per ascensore.

VEDI ALLEGATD 10

[ costl i o en) fieat] ™

5.C.1LA [Ripristino dello stato di progetto approvata)

Diritti di segretena presentazione SC1A presso Uficie Tecnico Comunale £ 100,00k
Compensl tecnlcl per prestazione professiomale (Progeffto, DL e € & 000,00
Conrdinatore per lo sicerezza In fogse di progeitezions e di esecpzione) :
Inarcassa 404 € 240,00
Iva su compensl & inarcassa 22 € 1 372,80
SOMMAND Lo T F1z,80
AGGIORNAMENTO CATASTALE

Versamenti per ['aggiornamento defia planimetria catastale sub 2-6, 4 € 100,00
Compenso tecnico per aggiormamento atli catastall e verifica incoerenza £ 1 000,00
dati catastali (vedi superficie particella e superficie core) ¥
Imarcassa 40 £ 40,00
Iva 5u compensi & inarcassa 2% € 228,80
SEoMMAND £ 1 140,00
LAVOR! DA ESEGUIRE {VEDI ALLEGATO N. 10) € 15 O, 0y
TOTALE SPESE € 2385280
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QUESITON. 9

[hica se & passibile vendere i heni pignorati im uno o pid latti; provvedendo, in quest'ultimo casa, alla
fero formazione e procedendo, Inoitre, (solo previe aulorizzazione del Giudice dell‘esecuzione)
all'individuazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamenta; in gquesta ipotesi lesperto dovirg

affegare, alla relazione estimativa § tipl debitamente opproved dall'Ufficio Tecnico Erarale;

Lipotesi di vendere i beni pignorati in pil lotti risulta di difficile applicazione in quanto il

Fabbricato & concepito per essere ruito nel suo insieme per iniero,

QUESITON. 10

[Dica, mel coso in cui immobile sia pignorate solo pro quota, s2 esso sia divisibile in notura,
procedendo, in gquesto coso, alle formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, allidentificazione dei
nuovi confini, nonché alla redazione del frezionamento allegande alfo relazione estimativa © tipi
debitamente approvati dafll'Ufficio Tecnico Erariale) indicondo i valore di ciascuno di essi e enendo
conta delle quote del singoli comproprietar], prevedendn anche alla determinazione degli eventiali
conguagll in denaro; Pesperto dovrd procedere, In coso controrio, alla stima dellintero esprimendo
complutamente il gitdizio df indivisibilita eventualmente anche alla Tuce df guanto disposte dall’art 577
cod. proc. civ. dall'art. 846 cc. e dalla L 3 giugno 1944, n. 1078; fornisca, comungue la valutazione della
sola quota indivisa pignorata, tenendo conto della maggiore difficoita della stessa;

Quesito non applicabile

QUESITON. 11

Accerti se immobile é libero o pccupato; acquisisca il titelo legittimante il possesso o la detenzione
del bene evidenziando se esso ha dote certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se
risultano régistratl presso Pufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; quaiora riswiting
contratti di locazione opponibili alla procedure esecutiva Vesperto dovrd indicare la data di scadenza, la
data fissata per Il rilascio o se sia ancora pendente il givdizio per le liberazione del bene. In difetto di
titolo deil'vccupante determinerd i valore locative del bene;
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Candizione attudale dellimmobile

L unita immobiliari ad oggi risulta occupato dal Slg.-

Ferifica controttl df locazione

Il sottoscritto CTU, ha presentato richiesta, presso I'Apgenzia delle Entrate di Cosenza, circa
I'esistenza di vincoli locativi sugli immaobili in oggetto in data 18/07/2018 Prot. n. 0060362, In
riscontro a tale richiesta, 'Apenzia delle Entrate, in base alle informazieni acquisite al Sistema
Informative dell’ Anagrale Tributaria in rifenmento al soggetio interessato nonche all'immobile
oggettn della perizia, con nota del 30/07 /2018 Prot. n. 6036271 attesta che per "'unita immobiliare
cosi identificata Foglio di mappa n, 28 Particella m, 480 sub n.2 risulta un contratto di comodato
gratutto replstrato presse I'Ufficio di Cosenza alla Serie 3 N. 774 indata 01 /042016,

1 signor | dichiare nel verbale di sopralluogo del 14/0%,/2018 che il contratto di cu)
sapra risulta scaduto e che alla data attuale 'immaobile & occupato dal dichiarante.

(WEDI ALLEGATO O8]

QUESITON. 12

Ove 'immabile sig occupate dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutabo, acguisizca

il prowvvedimento di asseghazione della casa conftigale.

Quesito non applicabile
QUESITON. 13

Irdichi Vesiztenza sui beni pignorati i evertuall vincali priistics, sboriel, alberghieri di inalienabilita o
di indivisibilita; accerti lesistenza di vincoli 0 oneri di notura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranne a cance dellacquirente, ovvero saranna cancellatd riswlteranno non opponibill @l medesima];
rifevi Pesistenza of dirithi demaniali [di superficie o servitit pubbliche), o censi livelli o usi civici

evidenziando gii eventuali oneri di affrancazione o riscatlo;

Sulla base del sopralluogo effettuato e dalla decumentazione in mio possesso non risultano

apposizioni di vincoli per come richiamati nel quesito su esposto,

(VEDI ALLEGATO 06)
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QUESITO N. 13 bis

Indichi 'importo annue delle spese fisse df gestione o di manutenzione, eventuall spese straordinarie
gid deliberate anche se i relativa debito non sia ancorg scaduts, eventuali spese condominiall non pagate
negli ultimi due onni anteriori olle data della perizio, sul carso di eventuali procedimenti gindiziari

relativi al bene pignorato;

Quesito non applicabile

QUESITON. 14

Determini i valore dell'immaobile con espressa e compiuta indicozione delle condizioni dell"immaobile e
del criterio di stima e anolitica descrizione dello letteratura cui s @ fotto riferimento operanda e
oppartune decurtazion! sul prezzo di stima considerands lo stato di conservazione dell Tmmabile e come
appanibili alla procedura esecutiva i soli contratti di focazione e | provvedimenti di assegnazione al
coniuge avent! data certa anteriore alle dala df trascrizione del pignoramento ['onssegnazione della caso
coniugale dovra essere ritenuta opponibite nei fimiti di 8 anni dalla doto del provvedimento di
asseghazione se non Crascritta nei pubblicl registri mo anlerfore alla doto & trascrizione del
plgnoraments, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successive alla data di
trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in date anteriore alla doto of trascrizione
del pignoramento, in questo ultimo caso Pimmobile verrd valutate come se fosse una nuda proprietd).
Proceda, inoltre, oll' abbattimente forfetorio pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari
calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali € lassenza di garanzia per vizi occulli nonché per

eventuali spese condominiali insolute. Indicki il valore finale del bene al netto defle suddette correzioni e

deciirtazioni;

Criterio di stima

Il criterio di stima che si intende adottare @ quello sintetico comparativo a valori unitari
espressi dal dati repentl  dall’Osservatorio del Mercate Immobillare dell'Agenzia de! Territorio
[aggiornato al | Semestre 200E) per compravendite e dal mercate locale riferito a contrattazioni
similarl 5i ritlene opportuno fare riferimento alle quotazioni immaobiliari suddette per le quali si
individua un valore, per unitéd di saperficie, rnferite ad unitd immobilian ordinane, per ogni

determinata tipologia edilizia in ambiti territoriali omogenai.
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Con l'utilizza di tale metodologia & stato possibile effettuare una stima collegando la reale
consistenza metrica del bene ad un valore unitario derivate da una pid estesa indagine (non solo

locale), implementata da un modello statistico frutto delle analisi ufficiali dell'Agenzia del
Territorio.

fonte: 0 io M. [ piligre (OMI)
Le quotazioni pubblicate nel 1° semestre 2018 nella Zona omogenea di riferimento:

Suburbana/Zona valliva a confine con Castiglione Cosenting - Microzona catastale n, §f = Tipologia

prevalente Abitazioni civili - Destinazione Residenziale, sono le seguenti:

TIFOLOGIA: VILLE E VILLINI

[ MIN 810 €/m?
Valore di mercato 7

MAX 1150€/m?
TIPOLOGIA: BOX

MIN 290 €/m?

Valore di mercato l

MAX 395 €/m?

(VEDI ALLEGATO 09)

Le informazionl reperite da alcune agenzie immobiliari locall sono state espresse in
riferimente ad immaobili di tipologia similare, Dalla analizi dei valor] raccolti si ritiene congruo il

seguente intervallo di valore di mercato:

TIPOLOGIA: VILLE E VILLINI

MIN 800 £/m?

Valore di mercato

MAX 1050€/m?
TIPOLOGIA: BOX

[ MIN 250 €/m?
Vialore di mercato [

MAX 350 €/m?
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Le pertinenze (terrazze, porticati, area a parcheggio etc.) vengono valutati con del coefficienti di

omogeneizzazione sulla base di quanto indicato rmel Manuale della Banca Dati dell’'Osservatorio del

Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio.

Destinazioni d'uso Coeff.
Abitazionea 10005
Balconi e terrazze scopoerts 2594
Balconi e terrazze copert 35%
Patii e porticati 35%
Giardini 15%
YVermnde 65%
Cantine /fsoffitte/assimilati comunicanti 50%
Cantine fsoffitte fassimilati non comunicanti 2%
Stimea delle nitd immobiliarl secondo §valori OMT
Sup. Cooff. Valore
Piano Destinazione Lorda o Immnh_l]a Totale
[m®] % [ €/m"]
Sem, Garage 21,656 1000 ]| 370 | €7 973,50
Sern porticato/scala esterna 14,15 355, €5 69538
Semrm, Abitaazione [taverneita) B1,15 100 £ 93 322,50
Torra Abitazione (zonm giormn) 2800 1 00K £ 101 200,00
Terr:a Terrazea 27,50 359 £ 11 068,75
Terra Veranda 16,4% G5Y LS,y £ 12 295,349]
e Abitazione [=onao notte) 25 50 1 M & 08 328 0
P e FEE 16,65 3504 £ 6 701,63
Sttt Abitazione 47,00 10004 € 54 050,00]
Glardino ¢ area parcheggio 351,00 15% £ 60 547 50
VALORE COMPLESSIVO STIMATO €451 180,63
fncremeno pe Fifiniture interne 20%, £ o0 236,13
Riduziorns E-E'J‘ I:I'.l'ﬂﬂl“mfl'ﬂ L= I'lEI‘Tiﬂ'ﬂﬂ e f el ﬂl‘.llg!ﬂﬂ'l‘fﬂ = 23 352 80

e el

I"I.' ALORE DISTIMA COMPLESSTV O ™™

€ 517 5h3.95]
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Stima delle unith immobiliar secondo i valori di mercato reperiti da agenzie immobilian locali

Sup. Coell* Valore
Piano Destinazione Lorda immohile Totale
(m?] % [€/m]
Sem. Garage 2155 1009% | 350 | €7 542.50]
Lem porticato/scala esterna 14,15 35%0 £5200,1L3
Sen. Abitazione [lavernetia) 81,15 100%: £ 85 207,50
Terra Abitazione [zona giorno) 88,00  100% £ 92 400,00)
Terra Terrazea 2750 35% £ 1010625
Terra Veranda 1645 65% | 105000 £11227.13
Prime Abitazione (zona notte) 85,50  100% £ 89 775,00/
Primao L 165,65 3 50 6118858
Soltotetto Abitazione 47,00  100% £ 49 350,00]
Glardino e arvea parch E“iﬂ 351,00 155, £ 55 282.50]
VALDRE COMPLESSIVO STIMATO E41Z 209,88
| Incrermeno per cifiniiare iniermne 20 £ 8244 ﬂl
Ridueivne per difformila e ripristino state oviginoario £ 23852,80)

I_'l-".-"ul.l']IH. DISTIMA COMPLESSIY O ™

€ 470 799.05]

*  tole coefficiente serve per caleolare la SCV (Superficie Convenzionale Vendibile)

** o valutazione delle superficte é stata effettuata tenendo In considerazione lo stato attiale del woghi

£ siiccessivamente ¢ stabta applicate una riduzione del valore dovendo npristinare fo stato del lwoghi

secondo guonto previsto dol progetto originario approvato doll’Ufficio Tecnico Comunale.
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Valare stimato

Sulla base di questi riferimenti, in considerazione delle descrizioni peculiari sopraesposte, delle

caratteristiche dell‘intero stabile e delle pertinenze, secondo le conoscenze professionali personali sul

mercate della zona, si ritiepe eque stimare un valore complessivo dei beni oggetto della perizia

attraverso una media aritmetica dei due valori complessivi stimati con parametri diversi per ottenere

un valore complessivo finale ritenendoe che esso possa rappresentare in modo attendibile il pid

probahbile valore di mercato attuale.

Facendo la media aritmetica trai valori di stima ottenuti si ha:

Valore di stima QM1

Valore da indagine di mercato

Valore media

€ 51756395 + € 47079905 _

€ 51756395

€ 470 799,05

€ 494 181,50

Pertanto il valore finale attribuibile ai beni oggette della procedura esecubiva é pari a;

VALORE STIMATO DEI BENI

abbattimento forfettario del 15%; *

VALORE DI STIMA BASE D'ASTA

€ 494 171,50
€ 7412573

€ 420 045,78

* Al valare di stima sttenuto s applica un abbattimente ferfetaries pard al 15% del valore per la differenza
tra oneri tributar calcolati sul prezzo pieno anziché sul valori catastali e 'assenza di paranzia per vizl occulti,

PER ARROTONDAMENTO SI CALCOLA UN YVALORE DI STIMA FINALE PARI A

€ 420.000,00

(DICONSI EURO QUATTROCENTOVENTIMILA /OO)
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QUESITON. 15

Riparti in apposito foglio “rinssuntive” a parte. con assoluta precisione, essendo dati da
riportare nell'ordinonza di vendita,: - la descrizione sinteticn del ot con relativi dotl catastall e
prezza hase; - per ciascun lotto lo notera {pieno proprietd, usufrutto, nuda proprietd ecc.) e lo titolarita
gluridica del diritto oggelto del pignoramento; - s= fl lotto & pignerato solo pro quota o consistenza delfla

quota ed il suo prezzo base.

RIEPILOGD LOTTO

Descriziane del bene

Trattasi di un fabbricato su guattro livelll in ca. [plano seminterrato, piano terra/rialzato, plano
prima e piana sottotetto] destinato ad uso abitative oltre corte esclusiva di pertinenza sito nel Comune
di San Pietro in Guarano (C5] in Via Due Fornl n, 22 censito al catasto terreno al g, 28 particella n. 480
e al Catasto fabbricati al fg, 28 particella n, 480 sub 2, 4 e &,

i cofasiali
Superficie
Foglio | Particella | Sub | ZC | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
catastale
3 Totale: 237 m¢?
28 480 ” Af7 L & vani Totale escluse aree 72046 €
) scoperte**: 237 m?
28 480 2 Clo L 23m? Totale: 26 m? 66,52 €

= || suke & delly particellu 480 cel feglio 28 & groffam con L =ub 2 in quanio et eschasivn & migwra 3581 w2,

== 51 iwtendone superfic di alconi, terraged e ares scoperte pErtinEncml e aroessene, comunicEnt g non comunisnt

Erezzoe base
Il prezzo base & parl a€ $20.000,00

[diconsi euro quattrocentoventimila/00)

Natura e titolarita givridica
1. Trattasi di porzione di willa bifamiliare con corte annessa esclusiva
IWlicna proprieta del sig. | R RRRRDEEN I
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CONCLUSIONI

Per quanto sopra esposto || CTU, ritiene di aver svolto Uincarico conferitogll con la massima
cura e attenzione.

Ha effettuato le dovule indiagini presso il Catasto di Cosenza, I'Ufficio del Registro Immobiliare,
la Conservatoria, I'Ufficio Temmico del Comune di San Pietro in Guarano, oltreché | dowvuti
sopraliuoght presso limmohile oggetto di perizia.

Ha constatato che il fabbricato di proprieth del Sig. _ & hen rifinita anche =se
sprovvisto di agibilita,

Ha riscontrate difformithy rispetto a quanto presentato sia presso gli ufficl del Catasto sia
presso I'Ufficio Tecnico del Comune di 5an Pietro in Guarano. Per quanto riguarda la destinazione

d'uso-degli ambienti ha trovato delfle variazioni al plano seminterrato, pianoe terra/rialzato, piano

primo e sottotetto ed ha pertanto provveduto a quantificare [a spesa per il corretto aggiornamento
e ripristino allo stato originario di progetto approvato dal Comune.
Ha realizzato un unico lotto di vendita per il fabbricato & la corte di pertinenza in quanto

venderll separatamente non avrebbe utilita.

CONGEDO ESPERTO

Fermo restando dungue a giudizio del sottoscritte |l valore stimato cosi come espresso nel
riepliogo precedente, 5 rimane a disposizione per ulteriori chiarimenti, delucidazioni, osservazion

ed accertament! tecnici che il Giudice dell’ Esecuzione efo ke parti chiamate a giudizio ritenessero

opportuni.
Montalto Uffugo, I 22 ottobre 2018

ncT.U
Ing. Ulisse SMERIGLID

—Etodigitalmente
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ELENCO ALLEGATI

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 155/2015 - TRIBUNALE DI COSENZA

ALLEGATO 1.

ALLEGATO Z,

ALLEGATO 3.

ALLEGATO 4,

ALLEGATO 5.

ALLEGATO 6.

ALLEGATO 7.

ALLEGATO 8.

ALLEGATO 9,

INCARICO CTU
Verbale di accettazione di incarico peritale di estimo

SOPRALLUOGHI

Comunicazioni per convocazione sopralluogo
Ricevute di trasmissione comunicazioni
Ricevute di trasmissione perizia alle parti
Verbale di sopralluogo

ISPEZIONE IPOTECARIA

DOCUMENTAZIONE CATASTALE

Stralcio dal Geoportale del Comune dei dettagli incoerenze catastali
Estratte di mappa catastale

Elaborato Planimetrico

Flanimetrie catastali

Visure catastali [attuali e storiche)

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

Stralcio dal Geoportale del Comune della destinazione urbanistica

DOCUMENTAZIONE TECNICA RILASCIATA DAL COMUNE
Richiesta rilasclio copla documentazione tecnica
Concessione edilizia
Attestazione di deposito progette Ufficie Genio Civile di Cosenza
FPolizza fideiussoria
Comunicazione Avv. Cipparrone per polizza fidejussoria
Elaborati di progetto;

1 Relazione

2 Planimetrie, Piante, Prospetti e Sezioni

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

VERIFICA CONTRATTI DI LDCAZIONE

QUOTAZIONI IMMOBILIARI
Tabella valor di mercato OMI
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ALLEGATO 10. DIFFORMITA PRESENTI E COSTI PER RIPRISTINOG STATO ORIGINARIO
Raffronto tra progetto approvato e stato di fatto (piano seminterrato, piano
terra/rialzatn, piano primo e piano sottotetta)

Computo dei lavori di ripristino stato progetto approvato dal Comune

11 CTU
Ing Ulisse Smeriglio

LEirmato digitalmente]
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