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Procedura esecutiva immobiliare n. 297/94 R.E. -

TRIBUNALE CIVILE DI COSENZA ~ SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

CEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE
N° 297/1994 R.Es. - VERTENZA

PERIZIA ESTIMATIVA

Premessa

Il Sig. Giudice dell’'esecuzione Dr.ssa Antonel.. — . e o = g e e —
nominava C.T.U, per il procedimento di esecuzions Immobiliare 297/54 la sottoscritta ing, Omnella
Beatrice Longo residente in Cascle Bruzio {1 - ’ ;
indirizzo tel, 0984/432513, Sempre nello ste:

riceveva dal Sig. Giudice | seguenti quesiti;

notarile attestanie e fsullanze delle visure

completezza ldoneité, segnalando immedi

inidonet;

2.  nellipolesi in cui | documenti mancanti /o inidonei riguardino tutti i beni pignorati, restituisca il

consubznte gl atti &l g.e. senza sitra attivita;

nedlipotes m cul | docurmenti mancanti efo inidonei riguardino solo alcuni dei beni pignorati,
etti beni e proceda alla redazione della perizia
ente ai cespiti per i quali la documentazione sia valida

4.  acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bane ed i cerlifical di destinazione urbanistica (solo per | terreni) di cui
ail'articolo 30 del D.P.R. 8 giugno 2001, n380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detts
documantaziona da parte del’Amministrazione compefente, della relative richiesta; acquisisca
altresl| Fatto di provenienza uliraventennale (ove non risultante dalla documentaziona In atti);
descriva, previo nacessario accesso, gli immobili pignorati indicandone lesatta ubicazione
(Comune, locafith, numero civico, piano, interno, atc), la relativa suparficie, | confinl ed i dali
catastall attuall;

8. accerti la conformita tra la descrizicne attua

dati cetastall & confinl) & quella contenuta

difformita: a) se | dati indicati in pignoramemo non NANN0 ME IDENTMCRD | FMMODNE & Non
consentono la sua univoca identificazions; b) sa i dati indicati In pignoramento sono aronel ma
consentono  lindividuaziona del bene; c) se i dafi indicati nel pignoramento, pur non



12.

141

15.

» plgnorato;
oclarth catastall recontrate (sub specie di : voltura a2
i relativi alla categoria catastale, al numero dei vani;
comeziona della planimelna depositala acn. )
gualora l'esperto valuli non conveniente lacc
elevali cosll da sostenera a tal fine rapportad

- —— g e = —_— T wr

astremi del titolo in base al qud&Jinmane&ampahuverhﬂmr&hrﬁpmhmmgwﬂ
a detenzione del bene evidenziando se asso ha dala
iento; gualora risultine registrati contratti di locazione
daia di scadenza, e data fissata per (I rilascio o 58 sia
+ 8i8 occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge
wento di assegnazions della casa coniugals;

carico dell acquirents, ovvero saranno cancellati o risulteranno non cpponibili al medasimol);
rilavl l'esistenza di diritti demaniall {di superficie o servith pubbliche | o usi civicl  evidanziando gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatio;

D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6" della L. 28 febbraio 1085, n. 4? Indlmndu in
maniera dettagliata i costi da sostenersi a tal fina;

nel caso di immobili appartenenti a pils persone, indichi la consistenza della quota con riferimento a
clascuna di esse;

nel caso risultino pignorate quote immabilian indivise, valuti il consulente s& il bene risulti
comodamenta divisibile, predisponendo all'uopo un progetto di separazions in natura delle quots;
fornisca, comunque, k8 valutazione della sola quota indivisa pignorata, tenendo conto della
maggiora difficolta di vendita della stassa (cfr. quesito n. 18);

verifichi la vendibilita in uno o pid lotti, avendo presente che ogni lotio deve avere | suol univoc deati
catastali (se al fine della formazione di lolti separati sia necessano procedera allidentificazione di
nuovi confini ed alla redazione del frazionaments, i comsulente qumurmara | costi di detti
incombenti e provvedera agli adempimentise™ -~~~
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17.

determini il valore commerciale degli immobili
stc.), indicando il criterio di stima adottato e le fonti
blicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici

riporti relle conclusion la descrimione sintet
catastali ed | prezzi base; par ogni lotho deve
nuda propriets. =ic.) e k8 titolanita givridica de

——

| bane appartiens a terzl non colpiti dal pignoramenta)
qmaimbﬁﬂrﬁﬂﬁnwm{ﬂ_ﬁ Bi

natt'nrdmam di vendita ); n-alh daterminazione del pn'arm bass, | un-purln stimatore deve npafam

forza di un coniratto opponibile &l aggiedical
dedl'immabila non & dal 100% (ogni sottrazion
DISPONI

i posta elettronica, entro & non oftre il 45° giormo

* la determinazione defle modatita di vendita del

zione (priva degh allegati) ai creditori procedents e

uall chiarimenti ovvero li trasfonda in appasita nota da

jiormi prima dell'udienza;

B dl slima ed | relativi allegali, unitamente alla
documentazione attestante I'avvenut
sub lett."A”, entro e non oltre il 7° g ___ e e
modalitd di vendita, in formato cartaceo (due copie), nonché su supporto Informatico
(segnatamente in formato testo o word per Windows Microsoft nonché "pdf per Adobe
Acrobat o equivalente), corredata di Wutti gh allegati di seguito indicati, eventualmente
scannerizzatl. a) esauriente documentazione fotografica lotto per lotto; b) piante di tutti i
peani; ) visure catastall attuali; d) copia delle concessioni edilizie e degli atti di sanatoria; e)
copla del contratti di locazione o dei fitoli legittimanti la detenzione; f) copia del certificato di
abitabllits-agibilith; g) planimetria catastali; h) estratto del foglio di mappa.

D) rediga su apposito foglio a parte nonché sul predetto supporto informatico adeguata e

dettagliata descrizione dei beni pignorati gia distint in lofti, ciascuno dei guali dovra essere
contragsegnato da unhwocl identificativl catastali (N.B. MME_W_M




erio stimatore la somma di € 400,00, ofire accessori,
il pagamanto a careo del creditore pignoranie.

della documentasione ex arL567 c.p.c. versata in atti
esso gli ufficl competanti tutta la documentazione
lacendo presente che non sonc opponibil al parilo le
ia della riservatezza agendo lo stesso per mofivi di

d'ora I'esperto stimatore ad avvalersi della FORZA PUBBLICA onde accedera agli
immobili pignorati e quivi eseguire le m = =

Premessa
signora coniuge signor
rioza. La sotoscritta in data 24.04.2007 invigva
' il giomo
CEITINGEDD O 2SI ) LOimurme o , RO O ITITIOONE [VELH PIREERETL 1.

6/a), e 'Ente lo forniva in data 04.05.2007 (vedi Allegato n. 6/e). La sottoscritta, alcuni
glomi prima della data fissata per | Sopralluogo, si recava presso immobile in

Anagrafe (vedi Allegato n. 6/a). In data 30.05.2007, la sottoscritta reperiva il certificato
di residenza rettificato (vedi Allegato n. &/f) delia signora , dal quals
risultava la seguente residenza ' E' altresl da specificare che
all'immobile in questione si accede da due viall, intarni al complesso di cui fa parte, ai
quali sono stati attribuiti per variaz
Castrolibero, i seguenti nomi: Via Erot
di perizia, e Via Milone, ed il numero ¢

Sopralluogo

Come regolarmaente fissato ramite l'invio di n. 6 lettere raccomandate AR alle parti
interessate il glormo 10 del mese di maggio deli'anno 2007 alle ore 10,00 il C.T.U. si
recava nel Comune di Castrolibero (C8), confrada Serra Miceli, presso l'mmobile,
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svolgeva opportuno sopralluogo. |l ¢

presso 'Agenzia Del Territorio — Servizio Pubblicitd immaobiliare (vedi Allegato n. §).

QUESITO 4

E’ stata acquisita dalla sottoscritta,

Cosenza, la mappa censuaria dell'imn

8, particella 68, sub 3 (nucleo abitat

annesse), (vedi Allegato n. 4). L'atto « |

atti in possesso.

L'immobile, individuato nel N.C.E.U. dal Comune di Castrolibera (CS) al fogiio 8, p.lla

St r s © 7 “la € 883,14), é pervenuto a e
+di comunione legale, per acquisto fattone dalla
le in ),

con atto per notar Carlo Viggiani di Oriolo, del 18 novembre 1986, trascritto a Cosenza

il 27.11.1986, ai nn. 23810 R.G. e 142911 R.S (vedi Allegato n. 8); alla societa '

il terreno censito in catasto al foglio 8 particelle 38, 58 e 55 sul quale
insiste il fabbricato di cui & parte la porzione in oggetto & pervenuto dalle germane

28.06.1982, trascritto il 17.07.1982 ai
di proprieta delle germane

apenaSi il 13.12.74 4 vwr Lo UV W SuLLESSIVIIT T Sty U aSUILU

il 23.09.1974 ai nn. 18205/81275.

QUESITO &
L'immobile oggetto di pignoramento
Sarra Miceli, Via Milone, 19 & Via Ero
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n unico nucleo abitativo facente parte di un
uso di civile abitazione articolato su quattro
piano rialzato, un piano primo ed un piano
ey — e —m e = - -y - Satasto foglio 8 particella 68 sub 3 (superficie
residenziale) e particelle 38 sub 106 e sub 109 (corti) (ved Allegato n. 10 - foto 1,
2,3, 4 5 6, 7,8 9 10, 11, 12, 13} Il plano seminterrato, con accesso da via
Milone, 19, & costituito da ingresso-soggiorno-cucina, wc, ripostiglio (foto 4, 5); II
piano rialzato con accesso da via Erodoto, 20, ¢ composto da ingresso-
soggiorno, stanza, bagno, balcone (foto &, 7, 8); il piano primo & composto da . 3
», balcone (foto 9, 10, 11); il plano sottotetto &
SUINPUSW ua 1L & vansie ua wuv, bagno, disimpegno, sgombero (fote 12, 13), Il
tutto collegato da scala interna (vedi Allegato n. 2).
La struttura portante del fabbricato & in cemento armato, soclai In ca e laterizi
2rmi in laterizio.
pletaments infonacate, e tinteggiate; pavimento
alluminio con avvolgibili in PVC. Finiture interne:
teggiato; pareti intonacate & tinteggiate al plani
a di lievi tracca di umiditad, con carta da parati al
prarn mmcene @ ey, paveoenu m monecoliura al piani seminterrato, rialzato e
sotlotetto; pavimenti In pargquets al plano primo; pavimentl e rivestimenti dei servizi
igienici  in monocoltura, seramenti in legno tamburato. Impianti impianto  di

| M.C.E.U. del Comune di Castrolibero (CS) al
TOglo B, p.Ha N. 68 sub 3, 1l nucleo abitativo (cat. A/Z, classe 1, consistenza 9.6
vani, Rendita € 883,14), particelle 38 sub 105 e sub 109 le corti annesse (vedi
Allegato n. 3/c), intestato , Proprietd per 500/1000 e
i , Proprieta 500/1000.

SUPERFICIE COMMERCIALE

La supericie commerciale viene qui

ponderaziona usualmente adottati «

particotare, per la superficie residenziaie, un coaMciante di ponderazione parn a 1, per|
balcont un coefficients pari a 0,30, (D.P.R.138/98); per le corti un coefficienta di
ponderazione pari a 0,15 (narma UNI 10750); i locali con altezza inferiora a m 1,50 non



abitazione, individuato catastalmente
(cat. A/2, classe 1, Rendita € 883,14,
e 109, le due corti 2annesse (mq 82).
Per il piano seminterrato si ha:
Ela.lpaffmﬂ mmdﬂnzhilﬂmq 77,36 x 1,01

ST 1ILT LN UD LR 1 U A ML L I
superficie Balcona + ingresso coparto
per una superficie commerciale compé
Per il piano primo &l ha;

superficie rasidenziale mq 76,18 x 1.0
superficie balcone mg 3,64 x 0.30 =n

QUESITO 6

L.a descrizione riportata nellAtto di P

alla contrada Speziale o Serra Miceli

numero interno tre®, e ne individua |a consistenza e | dati catastali; per quanto riguarda
| confini, nel suddetto Atto risulta “confina con unita E/2, con viala intermo, con unita EM
e con viale infermo”, per quanto appurato durante # Sopralluoge e confermato nello
“Stralcio planimetria distanza confini® (vedi Allegato n. 7/d) reperito presso 'Ufficio

e m - — e e e e o S o 8 s R e

localita Epﬂzmjﬂ & stata modificata in Via Speziale. Allo stato attuale, per variazione
MPmmhaﬂilnﬁ effettuata dal Comune di Castrolibero, ai due viali intemi al complesso,
- » stati attribuiti i seguenti nomi: Via Erodoto, ed il
resso piano seminterrato), e Via Milone, ed il
ma abitazione (ingresso piano rialzato). Dunque i

dati indicati in pignoramento sono inesatti, ma consentono lindividuazione det bene.
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G N ETT I EEETEETERIWT TEET GEFERMITET . AW ETE SEACLL ST WU SEETE MEE CETIIEWCT I WWEmE rEmmw mm Tmmmee

deposito, lavanderia, ripostiglio, in cucina-soggiorno, we, ripostiglio;
= trasformazione del plano sottotetto, orginaramente destinato a sgombero,

Allegati n. 2 e n. 5), in quanto sia il piano seminterrato che il piano sottotetto non erano
stati computati nel calcolo volumetrico ai fini urbanistici.
E' stata effettuata la modifica della denaominazione dalla strada da "Via Speziale” a "Via

Milone, 19" presso [PAgenzia del Termitorio, previa richiesta di cerificazione
toponomastica effettuata presso il Cor
allega la visura definitiva (vedi Allegat

MSUIE SCCAMETD OaNa TEmegiE . Gl STesSt Coniugl nsultano esseme |

propristari ( vedi Allegato n. 8) .

QUESITO 9

La sottoscritta ha ricevuto, dai cor

possesso dell'immobile. Trattasi di A - — .
Motaio in Oriolo, in data 18 novembre 1986, trascritto a Cosenza il 27.11.1986, ai nn.

W RERE Ay WV TR W N Y HIIHHFH Tl B IRANNER IRARSIIILGA W WA T I W DI RATTILEAR .

QUESITO 11

non & soggetto ad alcun vincolo o onere di natura
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QUESITO 13
L’immobile, oggetto di pignoramentt
Costruzione n. 944 rilasciata dal Comune di Castrolibero intestata alla ditta
in data il 08/06/1984. Successivaments, in data 01/06/1985, veniva rilasciata
Concessione di Edificare in Variante n. 944, intestata alla ditta
(vedi Allegato n. 7/b). Si allega, allres] copia conforme dei disegni di progstio
approvato, relativi al fabbricato per civile abitazione tipo "E" (vedi Allegato n. 7/c).
Durante il sopralluogo e dalle indagini effettuate presso il Comune di Castrolibers, &
emerso che le difformita riscontrate rispetto al progetio approvato sono be seguenti:
linterrato, originariamente destinato a garage-
e locali di servizio;
otetto, originariamente destinato a sgombero,

WIFLAKEAD TRV 1B B LIS LN Bl 1S W) LA, LA M G W el I ST NRIUST iy el B SUMLLLIRIRERT | A
erano stati computati nel calcolo volumetrico ai fini urbanistici;
. leggere difformita nella distribuziona interna, rispetto al progetto di varianta,
anche al piano rialzato ed al piano prit
. variazione plano-altimerica dell’
Per il cespite in esame non |
documentazione attestante 'avvenuta presentazione di istanza per l'ottenimento di
precedenti condoni adilizi, per cul, le modifiche ad oggi apportate sono da inquadrarsi
come abuso.
Alla luce di quanto sopra detto, ai sensi dellarticelo 48, comma 5.del D.P.R. 8 giugno
2001, n. 380 che recita: “Le nullita di
derivanti da procedure esecutive imm
qualora l'immobile si trovi nelle COfuseman pruvess pror & preeuns e g e wr
costruire in sanaforis, dovrda presenfare domanda o permesso In sanaforis entro
cantoventi giomi dalta nolifica del decrefo emesso dalla autorita giudiziaria, Poiché la
i la parta compatibile con la recante disciplina ad
1l Pignoramento risalente al 21 novembra 1994)
re del secondo condono edilizio, L. 23 dicembre
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L'abuso, oggetto della richiesta di ¢

—— e — - =

eI e A T

in sanatoria per cambio di destinazione d’uso pamale del sottotetto per una superficie
di mqg 34.78 di hm = 1.83 per un corrispondente volume di mc 67,12, mentre la parte
restante & rimasta alla destinazione originaria di locale di sgombearo-ripostigiio .

Inoltre nel calcolo dell'oblazione si tiene conto della quota spettante per la varazione
plano-aitimetrica consistente in £. 3.500.000, questa somma era stata a suo tempo
determinata per il risanamento di detto abuso suddividendo la somma di £. 7 milioni
per il numero di istanze presentate della stessa schiera.

) DELLE EUPERFICI
myg | Sorbl% Zu Bc Volume
SETIINMEITAID | LAIGHA - [ansn 30,29 3124
H=2.T0 Ripost- deposito 6,02 6,02
[ AntiB ¢ Bagno 2.59 299
5085 161,59
soliofeltn
Hm=193 | hagno 491 491
Letto 14.02 14.02
Latto 2 10.18 10.18
disimpegno 567 567 -
34.78 67,12
totale 04,63 21871

10




CALCOLi

Coato Costo
{&mg) | Se{mg) | Volume{ms) {€lmc) | Cosio (€) | Costo{€img) | Dovuto [€)

OBLAZIONE 5578 9483 saTrse| | B27eAE
VARLIAZ. QUOTA
Plano-altimetr. 1.807 60 1.807,60
TOTALE IMPORT.
OBLAZIONE | 7.088,086
:.EGA 5.003,26

L1
OBLAZIONE
+INTERESSI 5 | o 12.080,32
ONERI URBANIZZ. 228.71 1.74 087,96
COSTO
COSTRUAONE 0463 10008| 1.039.83
TOT. GOSTI
ONER.CONC
INTERESSI
 LEGALI =
ONERI -
COMCES +INTER.
DIRITTI
| SEGRETERIA 178,56
TOTALE COSTO 14.721,28 |
SPESE REVIS.
| IMPIANTT | [ ErT e Ao 4.500,00
SPESE TECHICHE - 2.500,00

TOTALE € 20.721,29

Come gia detto, anche il piano rialzato ed il piano primo presentano una leggera
difformita nella distribuzione interna, =~ =~ o -

difformita, incidendo sulla distribuziol
delfart. 32 comma 2 del D.P.R. 380/
Pertanto, trattandosi di interventi ese

(DIA) ai sensi dellart. 37 comma 4 48 wnams L g w1, © v RS, U S e
interventl conformi alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della
realizzazione dellintervento sia ad oggi, per una regolarzzazione urbanistica della
difformita riscontrata ¢ quindi per una sanatoria delfintervento, & pud ricorrere alla
presentazione di una DIA in sanatoria che prevede | versamento di una somma
variabile (da € 5.6140,00 a € 516,00) slabilita dal responsabile del procedimento in

WG W NT P Y TITEME, 3 LRI W WL B VOIS PRI UDnE S IE Wl T A 1

confermato verbalmente anche dalUfficic Tecnico del Comuna, A cid si dovrd

sommare il compenso tecnico dovuto al professionista che redigera la DIA. Dungue si
avra:

11
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0.
sionista € BD0,00, per un totale di € 1,316,00.

1] gostp totale della sanatoria & pari a € 22.037,00. (Cifra approssimata per difetto)

QUESITO 14

L’'immobile risulta di proprieta di
Proprieta 500/10C

QUESITO 15

Non risultano pignorate quote immobil

QUESITO 16
Il bene oggetto di pignoramento & ven

QUATITO Plani; SemMINIerrano, razan
del Comune di Castrolibero (CS) i
{cat. A/2, classe 1, Rendita € 883,

mq 82), in ditta , hato a
,hata a (
QUESITO 17
piena proprieta.
to di pignoramento pud essere eseguita con il
wo, tramite Il quale si giunge al valore dello
[SL BRI =) L RIGRRLE e E=u] ) (= Lo =lR RN I[E=aR ]] ) = L LIFIIGE ni L=l~l={1001=] PEI LI IDIDUTT 1LO, AN ULV TG ~

caratteristiche intrinseche e&d estrinseche. Come fonte informativa si & utilizzata
rAgenzia Immaobiliare Pirelli Re che ha fornito il valore di mercato di un immobile
similare, ma di nuova costruzione. Si deve inoltre precisare che, essendo I'immobile
dislocato su quattro livell, esso presenta valori di mercato immobiliare che variano al
varare ded livelli stessi (vadi Allegato n. 9).

12
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La localitéa & completamente urbanizzz
tura viaria & impostata in base alla distribuzione

e e e et s e e iuenes 1 CEMENEO armato, realizzato a meta anni ‘80 e
costituito da tre piani fuori terra pi un seminterrato.
Il paese di Castrolibero & dotato di un mercato immeobiliare molto attivo.

Avito riguardo al preza cormenti p
Castrolibero per unita assimilabili a gt

unitario.

Piano seminterrato: 500,0¢

per una superficie commerciale compl
82,81 mq x 500,00 €mg = €4

81,58 mq x 900,00 €/mq = €7

Piano primo: 9000

per una superficie commerciale complessiva pari a mq 77,27.
'9-543,00.
) euro7mq

essiva pari a mq 58,20.
'6.190,00.

13
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3,00 + €26.190,00 = € 210.460,00.

esame, per abitazioni civili in stato di conservazione normale, suggerisce dei valor

unitar contenuti nel seguente intervallo:
Valore minimo €/mq 600,00

Valore massimo €'maq 850,00 (vedi Alh
Quindi, considerando un valore di 700
mq 299,66, si ottiene il pil probam

R L T N L R Y s T T T . T T, T T

Y. [04,UU,

recedentemente calcolato.

zig i @ che gli oneri fiscall utati

e | costi per Ia sanatoria.

Il tutto riportato nella seguente tabella

15% su valore
COMIMEN:.

Prezro Base

00l € 34.086.00

Si riporta di seguito la descrizione sinte

LOTTO UNICO
i Immobile consistente in un’unica

nato a

€ 154.257.00

civile abitazione, posto ai piani somostraca, riaizato, PrEMOo € SOMOTETIO,
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il prezzo base del lotto, in base alla stima eseguita, & di € 154.357,00.

La natura del diritto pignorato € la piena proprieta.

Titolaritd giuridica del diritto oggetto di pignoramento: Cassa di Risparmio di
Calabria e di Lucania-S.p.A., con sede Legale in Cosenza C.so Telesio n. 17.

1zione di aver ben adempiuto all’incarico
zione del Tribunale di Cosenza di redigere la
verato secondo un criterio pratico e logico.

Si allegano alla presente:

e Allegato n. 1: Verbale di sopralluogo redatto il 10.05.2007;
e Allegato n. 2: Rilievo delfimmobile sito in Castrolibero, Via Milone, 19 e Via Erodoto, 20:
a. Pianta piano sottostrada;
b. Pianta piano rialzato;
¢. Pianta piano primo;
d. Pianta piano sottotetio;
e Allegato n. 3: Visura per immobile — Catasto Fabbricati;
a. Visura storica dell'immobile;
b. Visura dellimmabile;
c. Visura dell'immobile definitiva;
e Allegato n. 4: Estratto del foglio di mappa -~ Cos s
Foglio n. 8 del Comune di (
e Allegaton. 5: Planimetria Catastale;
e Allegaton. 6: Visura presso il Servizio P
e Allegato n. 7: Documentazione Comune d
a. Richieste atti
Copia Concessione di Edificare
Copia disegni progettuall appra
Stralcio planimetria distanza co
Centificato di residenza,
f. Cerfificato di residenza raitifical
« Allegato n. 8: Copia Atto di Vendita, fornito dalia parte esecutata;
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Allegato n. 10: Osservatorio Mercato Immc
Allegato n. 11: Documentazione fotografic
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