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FREMESSA

| 5U|"D'.-Lli|!l'_2-_. nafo o Cosenea il 30 mares 1953, < L _ prtita
I ' I - ioerzione.
_. al - dela Sezione A del’ Albo, altres
consulente fecnico del Giudice prasso il Tibunale Ordinario di Cosenzo, iscritte con i | N
B i« pi=ro focoitt o esercirio della libera professione. con studio e laboratorio o

progettazione i |

. o ocinonzo
prononciata dal Giudice del'EBecuzione in corso di udienza del 17/04/2023, & stafo nominato
espanto shmalore dal compandsd immaobdicre Slagaito ralla procecuera asecufiva rubneala ol
n 13 200% BGEL insostiluzione deall' ausilians del Giudice precedentemeants incanicato, -

I pracitate provweadirmento giunsdizionas del 17 004/20283, malanalmants integrata con | ussili che
di prass sono formulati dot GE. all'esperto stimatore ausliario. concermnenti alirest gl ultesior
adempimenti ed | modello di givomente telematico in use presso il Tibunale Ordinarnio di Cosenza,
ciltrasi rflettente il rinvio all' udienza del 0205203, disponenck o companzions del nominato CTL
o Mmerrs poes. @ stale confestuaimente nofificate dalla Cancelleria ol sensi del UL 17%/2012

Lo scrivente manifestonde (o volortd di accetare Mncaico conferito, ha prestato il giuramento o
nto compilande & sattoservendo con fima digitale | modallo predispocto, prontameante depositalo

A madaita PCT |GG -cc2tiote il 1870472025 -

Mell'udienza det 2 moggio 523 | Caudice dell’Esecuzione, ha disposto che i custode @ J c.h.u,
affattiung soprivogo congivnio enfro 20 gomi & successivamentes depositing  relazigrn sulie
avantuali erficita” invigndo al’udierzo del & givgno 2023 cre 1030,

Prefiminoments, ol fine di acouisire |'adegucta conescenza defla fotispecie, & stateimprescindibile
disaminare prionforiamente | documenti ffuclmente prodotti in giudizio, mediante o ripetuto
consultazione del pertinente fascicols tetematico.-

Wilizondo i servid telematici dell'Agenzia debe Entrate — Uficio provinciale — Teritorio, & stala
effettuata la visura storca per cioscun immickile, acquisita e prodotta in copia unitaomente ol foglio
di moppa ng, al’sloboraio plonmetico, all'elence dei subcltern assegnall & alle pid receni
planimeine, delle singole unild immokbilion pignorate, presenti in bonca dati (Al 1},

Con apposita Btanza inolirota o mezzo poe.c, dal (3050023 of Comung di Mendicing, al
Eesponsakile del Seffore 4 - Urbonistica Ediliza e Temtorio e p.c. ull_ custode
giudiziaro incoricato nella procedura eseculiva di cul traffasi, ai sensd della L.241 /90 s.m.l., & stato
nchissto 'occesso ogli ot armministrativi ottinenti al complesso residenziale, comprendeante la unild
mmaobilan pignorate, reqlizzato dalla debifrice esecutata in
falimento, in C.da Tivalille di Mendicing (5] Yio dellinconire, no 36 [0 Yo Gondhi), sno (A, 2]
Inolire, d'intesa con kg _ Cuslode givdivicrio incaricala, sabale 4 maggio &
nad 8 moggio us, sono slate effetiuate conguntamanie e predisposte visite di sopralluooo presso
| contesto urbono incul & vhicato | Conpo "C" del complesso residengiale di cuifanno parte e unita
rorickElon pignoeate, con confesiuale aocesso ale stesss & olle relalive perlinenze aocesions, del
che si alegano i relativi verboab (Al 3).
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RELAZIONME

I caso che OF oocupd athiana alla precedurd esaeculivg dell esproprgiona immabaliors bscala al
n. 132019 R.GEL promossa da _ _ e par essa dalla procuratnce
speciala . patrocinate
confronti dell
delia
Curatore del folfimento

L sociela debilice esecutoto, oggi folliia, in persona
in QuoEta i

I compendio immabiliore pignorale & compostoe do gualttro uritd abitative di Hipe civile e relalive
pertinenze accessone, Tocent parte del corngo dl fabonco "C" del complesso residenzobe realizzato
dallo fierna debilrice esecutato, in c.da Tivolile del Comune di
Mendicno T8, via dell'incontro, n 308 gid vio Gondhd, snc), previo conseguimanto dei seguend
bt abilitate;

0] Permessa a costruire n,9-2008 rilasciato dal Responsabile dell’ Area Tecnica il 14 aprile 2008;

b] Permesso a cosiruirg n.3-2010 - Vanonte of P. o O n%-2008 del 14/04/2008, rilosciato dal
Responsabile dell' Area Tecnica il 23 aprle 2010;

c) Permesio o costruing n.30-2011 = Voronfe ol P, o C, n9-2008 del |4/04/2008. riloscioto dal
Responsabile dell' Area Tecnica il 18 novembre 2011;

d] Ceriicate agibdild porziale n30201 2 rloscioto dol Besponsabile deldl area Tecnica | 146 lebbraio
201 2.

Sulln scorta degli ocguisiti dati catastali [AlL 1) le unita immobikan sono idantificate come sague;
Unita immobiliare al PT-51 gel Corpo di fakbbrica C Link.C2

Il Abitczione di fipo civile ed gnnesse pertinenze oocassare, sitg nel Comune i MENDHETING
(23], censifa in cotosto fobbricaoti di detto Comune [M.C.ELL) ol Foglio 5, Pllo &%, 5ub. 1. Caot

A2 CL 1, Cons, 7 voni, Rendifo Evo 54228, Supedicie tofale; | J f gaclEe ares
sepparte: 120 m? - VA GANDHI . SN - Pianoe T-51 - Bitastol

ecie i COSEMLA [CS5] - Dirttey i Progietd per 1,010

Urita irmmrmiobilicre al P1-51 del Corpd o labbnca Cart, O3

2] Abstczione i lipe civile ed annasse perdinenze occassana, sita nel Comune di MENDIC MG
(5], censita in catasto fobbncat o cetto Comune [N.C.ELL) al Fogho 5, P.lia 60%, 3ub, ? Cat
AT T 1, Cons, 8.5 vani, Rendita Euro 303,55, Juperficie folale; 124 m? - Tolale escluse aree

s-:u:nierre: 117 m? - YA GANDHI n. SMNC - Fiano 1-51 In1n3=5.'--::1—

fede in COSEMNIA [T3) - Qintto di Proprietd per 1/1;
nitd immobilione al P1-51 del Corpo di fabbhca C.int.C4

3] Abdtozione di fpo civile ed onnesse perinende accessang, sitka mel Comune ol MENDICING
1=35], censita in catesto labbrical di etto Camung (MC.ELL) al Foglio 5, Pa 609, Sub.3, Cat,
A0 CL 1, Core, 8,5 varn, Bendifa Eurg 503,55, Supericie folalz: 148 m? - Tolale escluse areea

scoperte: 140 m - V1A GANDHI n. SNC - Fiano 151 - '”‘E‘-‘_
_ Sede in COSEMTA [C5] - Cintio di Propneto per 1)
Unitd immmobiliore ol P2-31 del Corpo di fablbhca Clint.C5

4] Abtczione di fipe civile ed annesse petinenze occessone, sita rel Comune ol MENDICING
(C35), censita in catasto fobbricatl di detto Comune (N.C.ELUL) ol Fogllo 5, Pka 609, Sub.5, Cat,
A2 CL T, Cons. 5 vanl, Rendiba Euro 387 .34, Superfice totale: 124 m? - Tofale escluse aree

seoparta; 118 md - VIA GANDHI n, SHC - Plano 2 51 - indastali; _
_.‘—:c!:—: i COSEMZA [C5] - Dirtto i Proprieta per
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Ottemperando prioritariamente alle disposizioni emanate dal Giudice dell’Esecuzione in corso di
udienza del 2 maggio u.s., al fine di accertare eventuali precarietd, nonche lo stato delle disfunzioni
diregolare deflusso delle acque reflue domestiche convogliate nella rete fognaria, lamentate dagli
occupanti le unitd abitative durante il primo accesso del Custode giudiziario e dal medesimo poste
a verbale, lo scrivente, congiuntamente al menzionato Custode, _ si € recato
in c.da Tivolille di Mendicino, via dell'Incontro, sito di ubicazione degliimmobili pignorati.-

Foto 1 Foto 2 Foto 3 Foto 4
Lavori della strada di accesso non ultimati Fessurazioni del manto bituminoso della strada privata
lungo la tratta retrostante da cui si accede ai garages

I luoghi esaminati hanno evidenziato fin da subito le anomalie e le precarietd di un contesto urbano
oggetto di frasformazione urbanistica e conseguente intervento edilizio i cui lavori sono di fatto in
uno stato che, posto in raffronto agli elaborati progettuali annessi ai titoli abilitativi conseguiti, non
riflette la compiuta ultimazione secondo le regole dell’arte .-

Le riscontrate precarietd illustrate dalle foto che precedono hanno indotto lo scrivente a perlustrare
il contesto circostante il Corpo di fabbrica “C". L'esame visivo sulla cui scorta si descrivono gli
ammaloramenti del manto bituminoso della strada privata che consente I'accesso carrabile
all'edificio, rappresenta I'estrema sintesi delle fipologie di dissesto possibili sul solido stradale di cui
trattasi, eventualmente da confermare mediante piu approfondite ricognizioni, se del caso
avvalorate dalla correlata campagna di indagini. -

Foto 5 Foto 6 Foto 7 Foto 8

Nonostante il ritiro del conglomerato bituminoso dovuto alla variazione ciclica della temperatura,
indipendentemente dai fenomeni indotti dal carico, pofrebbe aver presentato un eccessivo
indurimento del materiale superficiale che si & manifestato sotto forma di fessurazioni, cid che
maggiormente induce perplessitd & la probabilitd che i cedimenti siano stati piu verosimilmente
causati da ulteriori concause perturbatrici prioritariamente derivanti da difetti di portanza degli strafi
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sottostanti, dall'insufficiente drenaggio e dall'inefficace sistema di raccolta e convogliamento,
idoneo a consentire il regolare deflusso delle acque meteoriche in un adeguato corpo idrico di
recapito, evitandone la dispersione sul suolo e/o negli strati superficiali del sottosuolo; ancor piu se si
considera la presenza di “lenti argillose e argillose siltose costipate a bassa permeabilitd” indicate
nella relazione geologico-tecnica allegata al piU recente progetto di variante, altresi orientata a
prevedere, con la supervisione del geologo, I'esecuzione di “canaloni per favorire il drenaggio
inforno all’area dei fabbricati” .-

La ricognizione del vano scala del corpo di fabbrica “C”, inizialmente eseguita alla quota del piano
seminterrato S1 ha rivelato la preponderante presenza di umiditd da risalita, nota anche come
umiditd ascendente, localizzata in modo diffuso alla base dei muri, denotando una fonte di
alimentazione costante.-

Foto 9 Foto 10 Foto 11 Foto 12

Foto 9 Foto 10 Foto 11 Foto 12

Le peculiaritd dei quadri elementari di fatiscenza, sinotticamente illustrati dalle acquisite immagini
fotografiche che precedono, sono piu dettagliatamente descritti di seguito:

e macchie e alterazioni cromatiche localizzate o di piu ampie zone della superficie della parete, che
manifestano la variazione cromatica della tinta, riflettendo I'alternarsi della chiarezza a seconda
della saturazione idrica;

e riscontrata decoesione caratterizzata dal distacco di granuli disgregati e decomposti per effetto
delle reazioni indotte dall’eccessiva idratazione dei materiali di finitura paramentale;

e appurate efflorescenze determinate dalla formazione di sostanze di colore biancastro e di aspetto
cristallino, pulvirulento e/o flamentoso, conseguenti alla pressione di cristallizzazione dei sali';

! | materiali con porositd molto fine (intonaci, laterizi, ecc.) favoriscono la cristallizzazione dei sall.
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e inriferimento alle sub-efflorescenze o cripto-efflorescenze, il distacco delle parti piu superficiali non
esclude fenomeni di efflorescenze saline all'interno del materiale;

e evidenti scagliature ed esfoliazioni riflettenti la degradazione di uno o piUu strati superficiali
subparalleli tra loro dell'intonaco e della tinteggiatura, che si manifestano con il distacco spesso
seguito dalla caduta di parte dei materiali;

¢ distacchi e soluzioni di continuitda fra gli strati superficiali del materiale, sia tra loro che rispetto al
substrato che, generalmente, preludono I'espulsione e la caduta degdli strafi stessi;

e appurata polverizzazione derivante dalla decoesione e concernente la caduta spontanea del
materiale sotto forma di polvere e granuli;

adlla cui stregua si pud affermare che le peculiaritd dei precitati quadri elementari di fatiscenza
identificano I'insidioso fenomeno indotto da umidita dirisalita capillare.-

Al fine di accertare I'eventuale presenza di ulteriori fonti traumatiche locali (perdita di cisterne,
tubazioni occultate dall'infonaco o condotte di acque reflue domestiche convogliate nella rete
fognaria) lo scrivente? ha ritenuto opportuno approfondire l'indagine mediante ispezione
termografica’ degli ambiti visivamente ammalorati per effetto dell’anzidetto fenomeno.-

Immagine radiometrica n.1 Immagine radiometrica n.2

Immagine nel visibile n.3 Immagine radiometrica n.3 Immagine nel visibile n.4 Immagine radiometrica n.4

L'eseguita analisi diagnostica ha acquisito stfrumentalmente i dati occorrenti per individuare
qualitativamente le superfici e I'estensione dell'umiditd presente nelle murature perimetranti
I'ambito indagato e nella contigua porzione di pavimento.

In esito alla valutazione delle immagini radiometriche acquisite in fase d'indagine, da cui per
opportuna brevitd sono state estratte quelle illustrate e, successivamente all’elaborazione dei dati

2 Lo scrivente dotato della qualifica di Operatore Termografico certificato al livello 2 -Prove Non Distruttive- secondo la norma
UNI EN ISO 9712:2012 per i metodi TT P/S - Certificato di qualifica

in conformitd alla Norma UNI EN ISO 9712 ed al
Regolamento € abilitato a formulare diagnosi di natura energetica e strutturale nelle
costruzioni, mediante rilievi, esami e prove non distruttive (PND) con I'ausilio della Termografia infrarossi (TT), secondo
metodologie e tecniche di controllo multisettoriale che non alterano il materiale della struttura indagata.

3 Una Termocamera misura i raggi infrarossi a onda lunga, ricevuti nel suo campo visivo, sulla cui base calcola la temperatura
dell'oggetto inquadrato, tenendo conto dell’emissivitd della superficie dell'oggetto e della compensazione delle
temperature riflesse (RTC Reflected Temperature Compensation). Il processo endotermico dell’evaporazione consente di
rilevare le zone della muratura a temperatura minore, localizzando la verosimile presenza di umiditd. Ogni pixel del rilevatore
rappresenta un punto termico mostrato sul display come un'immagine in falsi colori.
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acousiti, anche con limpiego degli appropriati software. non € stata accerfoho lo presenca del
precana defuso idico otfroverso fubozionl & condotte occulte di ol localmenta non e stoto
evidenzioto alouna froccio, alla cui stregua sintiene plousibile offermare che le couse che denotana
b presenzn dl umiditd di ssalita sulle porzicnt di mun & pavirmenti spezionati, sio ascrivibile alla dsalita
del’ocqua contanuta nel terreno.-

Abitarione al Piana Tema - Sub. 1 - Interna C2

Subito dopo, in conformita alla nola di preagvviso del 2 maggeo ws. concernente e atfivibk di
ncognizione, inolirgla a mezze PEC dol Custode giudigans ol Creditore procedente nel domicisio
slette presso o Studic || NG o 0:titce esscutato, olla Curatela del
Falirrento (D - - A - - o' scivente c.tu. o
visita o soprallucgo & proseguito presso 'obitozione ol fipo civile (ed annesse perfinenze
accassona), posta o plono terra del Corpo di fabbrica “C™ [indicora con k sgka C2 sulle picnte del
progeito allegato ol ol akiliiativi dlosciall dall’Ente locale], censita in catasta labbrcall (MO EL)
del Comune di Mandicing al Foglio: 5, PO 809, ube b, Cal, AS2, CL 1, Cons. 7 vani, Bandila Bwo
542,28 Supericie tolale: 139 mi - Totale escluse aree scopertal |2 m -vis GANDHI n. SMNC - Piano

Propfem. ! -

A consenfire o rcognizizne e 'esscuzone del mievo agrchitettonico-geometnco & sfaha |
occcuponte immeobie, conogni esidenza disponibile  colloborafiva senza

inferpome alcuna limitozione o impedmento alle previste alfivita cognifive .-

U'occesa & shato praficale dol conceleftte posto sulla recinzione  esterma. olfraverso o

carle/fguarding |di perlinanza escluseda, unifamenta al podlo auta coperta nan comunicante, sibudalo

al sexttostantes piano 51).-

Foro 1.3 Folo 13 Fala 14

=

Ffofo 14 Folo [¥ Foido 20
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Fig Ura 2 - Quadro sinottico di raffronto tra la planimetria estratta dalla Variante del maggio 2011 e I'attuale stato di fatto

‘;' \“l-bﬂ\\'.t
Planimetria estratta dal progetto di Variante risalente Planimetria dell'attuale stafo di fatto dell'immobile
e della contigua corte/giardino di pertinenza esclusiva

al mese di maggio 2011 autorizzata con Permesso a . g . o
Costruire n.50/2011 (Al. ) comunicante con i principali locali dell’abitazione

Il raffronto tra la monografia estratta dall’elaborato di progetto affiancata alla sinoftica
rappresentazione grafica dell’accertato stato di fatto riflette palesi incongruenze, sulla cui scorta se
ne deduce la formale difformitd.-

D'altronde, la stessa recinzione presente (identificata dal manufatto illustrato dalle seguenti foto 21,
22, 23, consistente in un muro in blocchi di cemento intonacato dello spessore di 20 cm, mediamente
alto 90 cm con una soprastante ringhiera metallica alta 110 cm, che complessivamente formano
un'altezza media di circa 2 metri ) si discosta dalla tipologia illustrata nell'indicato particolare
costruttivo estratto dagli elaborati progettuali, altresi differente per I'impiego di materiali diversi da
quelli originariamente previsti (muro di base in c.a. di altezza pari a cm.40 con soprastante ringhiera
metallica alta cm.120, da cui un'altezza complessiva di 160 cm), la cui diversitd € men che meno
indicata, descritta, illustrata o pib semplicemente menzionata nei successivi progetti di variante.-

—
I}
S
i
N
ki

ok =28

RECINZIMNE THM

Scala 150

Particolare costruttivo estratto dal Foto 21 Foto 22 Foto 23
progetto originario risalente al mese Accertamento in situ della tipologia e delle effettive dimensioni della recinzione ,
di novembre 2007 autorizzato con costituita da un muro in blocchi di cls (spessore pari a cm 20 e altezza paria cm 85
Permesso a Costruire n.9/2008 (All. ) circa) con soprastante ringhiera di metallo di altezza pari a circa cm 110

In estrema sintesi, si osserva che la delimitazione perimetrale dell’area della corte esterna (di
pertinenza esclusiva dell’appartamento in esame), poiché eseguita differentemente dal progetto
approvato, riflette un'incongruenza non solo di natura catastale, ma una piv sostanziale difformitd
di caraftere urbanistico-edilizio derivante dalla mancata corrispondenza dello stato di fatto
dell'immobile all'insieme degli elaborati progettuali annessi ai titoli abilitativi rilasciati (All.4).
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La sequente illustrozione fotografica (fomita dmll_fleﬂe il precadents stoto di falto
concernente 'improficabiifa dell’orea della corte, delimitota dall'incompiuto recingione, onfistante
dll'appartamenta cui, peraliro, era difficoltoso occadere a causa delio mancaita ullimazione del
lavon da parte dell'impresa eseculnce, la cul perdurante assenza ho ndotte lo promssana
acqurente ad essguima il complefamento a propria cura & spese, previo incanco conferito ad un
professionista di fiducio e affidondone I'esecuzione ad alfraimpresa. Cfr. CILA n 1028 ded 17 /0772012
moifrata al JUE - jpontello Unico Edilizic - del Comune Jf Mendicine, acausilo con T n.62%5 dal 16
gl 2002, di cui lo scrivente ha preso visiona in esercizio dell'accasso agli atti amminisirativi,
esfroendone o copia prodoftain separato AlLS,.-

Mustrazlons dello stoto o fofic delle corfe dl pertinenio deil' abifazione oggeto del contraffo grediminore of comprovenaita.
Lhugrone precedente lintervento df povimenitonone & i stemoziong dele aee o vends,

Succassvamente & shata esaminata 'obitazions, dlustata dalla saquenza fotografica prodotta di

seguto,.-

Fode 24 Falo 25 Fole 26 Fata 27

Fota 3T

Foio 24 Folo 2%
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Foto 32 Foto 33 Foto 34

Foto 36 Foto 37 Foto 38

Foto 40

Foto 43

Foto 44 Foto 45 Foto 46 Foto 47
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La ncogninone effettuata allo presenza continua del Custode e dﬁlh:— aCcupante
INrmmokile, ha consentito Pesecuzione dei rlievi architettonico-geomeinci dell’abitozione, sssenziali
per vanficame la conformitd sia catastale, che wbanetico-edifidicd, alfresi necessan per colcoiame
i3 consistenza vendDile, equivalante alla Supericie Commarnziale -

Mel constatare 'opporente stato d'uso otimole dell’cpportamento. s & reso inoltre necessano
approfondine le indagini medionte la supplementare Epezione termografica delle aree sospatie.

Fu'ﬁlll'ﬂ 3 - Fiario deik stolo di fofio deil'obilagaone ol giano fera (dislinio con Sub. ] —inlemo €2 che, posto nrodffronio ol
plkardme bicy cortoshote (AL e ol elotbamli pregelfual anmvessi ol Male abifotivo (AL, dswlo canforms

2 e . ‘:—_!l:.r--.'ThL!'_'L__
-I- . - _| 1 1 144 L 14
e e 211

0 - Fianta sstrata dallo planimefia cofmfole D = Pionia estroto dof pregetfo ouloigmte € — Pianta delaccedoho stata of kotto
demvra doa restitunone grofico degh
ereguali ridfe W orchilelionca geomeing

Flgura 4 - gesfituzione grofico of mlcune mmagni rermiche fradiometriche) ocquiste in fase of spesone tfermografico
. e "i""_-' i de T '|'_"_' ey

—

T |4 }

Immagine reckomeinco nol rrtnagine mel visiole .| Immogne redametnce n.2 immagine el visibie n. 2

Imrmiacane nesd wiskile nd [Fernogiie roclicarm eficd n .4 Irirmciginge riel wisibie nd

Innapse naaiorme fica 1.5 Imrnagne ny valkale nk dmendrgine raclemednco nud frmncgioe nal vigiole g

4 Giova cordors che ol concatll, neli'occesions pil diffiss emoneamente infed e ulizoll come sinonimi, viceversa honno
sgrificoh e funganidifferanil Conla confammtd cotostdle d intende indcare ung stabo di taHo plenarmante coincidents con
i doti & be plonirmains depostate In Colasto, Inassenma dell'orgidetts comtspondenaa accomesd denenciame 0 voRazcns
prarsd 'Uihco provincice oel Tertono, owvvern presaniore |'apposta nchiesta o comezione neba bonco dati del Catosio,
Diversomeanie, lo condormitd wrhamslico-sdiizo attesia b corimond=nm dello stato di fabo el immsobie ol insismes dei lifca
abiltativi lascioki. Hela coe J specie fali conformila sono affvesi fursionod ai lin dell'amisons el decrets di vasdaedmento.
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In esito all’acquisizione dei termogrammi di cui, per brevitd, si producono gli estratti illustrati nella
precedente Figura 4, successivamente all’elaborazione e alla valutazione deirisultati conseguiti, con
esplicito riferimento alle immagini radiometriche n.1 e n.2 , si pud affermare I'evidenza di una
infiltrazione idrica sulla superficie del lato opposto della parete, prospiciente sul vano d’ingresso
dell'abitazione, con ogni probabilitd derivante dalla precaria tenuta dell'innesto di raccordo
all'apparecchio sanitario (W.C.), alla cui stregua, si suggerisce di effeftuare il necessario intervento
manutfentivo diriparazione.-

Quanto alle immagini radiometriche n.3, n.4, n.5 e n.6, acquisite dall’esame della superficie d'angolo
dell’ingresso e della camera da letto, localizzate in evidenza del corrispondente campo visibile, sono
state rilevate le rispettive condotte discarico cui sono verosimilmente connessi anche i sanitari.-

Nei tipologie dei sistemi di scarico delle acque reflue domestiche oggi in uso, si preferisce
dimensionare le diramazioni di scarico presupponendo un ponderato livello di iempimento pari al
50%, con relativa connessione ad un'unica colonna di scarico (UNI EN 12056-2), garantendo cosi
minori livelli di rumorositd ed evitando il rischio di perdita della guardia idraulica dei sifoni.-

Il sifone & I'elemento diraccordo tra I'apparecchio sanitario e le tubazioni del sistema di scarico con
la funzione di impedire la penetrazione dei cattivi odori nell’edificio.-

Nelle attivitd di ordinaria manutenzione, occorre, quindi, controllare periodicamente la profonditd
della tenuta idraulica del sifone, vale a dire la profonditd dell’acqua che dovrebbe essere eliminata
dalsifone completamente pieno, al fine di evitare che i gas ed i cattivi odori a pressione atmosferica
possano attraversarlo.-

In conclusione, sulla scorta delle significative, ma non esaustive cognizioni acquisite, non & stata
constatata alcuna precarietd, fatta salva la necessitd della periodica attivitd manutentiva.-

Ricognizione del garage di pertinenza esclusiva situato al piano seminterrato S1

Successivamente le attivitd di ricognizione hanno esaminato il locale garage ad uso di pertinenza
accessoria esclusiva dell'unitd immobiliare in esame, non comunicante con i vani principali
dell'abitazione, ma raggiungibile tramite il vano scale dell'edificio. Alfresi indicato come posto auto
coperto, il cui stato di fatto, illustrato dalle seguenti fotografie, previo rilievo architettonico-
geometrico & stato restituito graficamente.-

Foto 48 Foto 49

T

N

Foto 52 Foto 53 Foto 54 Foto 55
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Posto al piano seminterrato S1 e contiguo al vano scale gid esaminato nella parte che precede,
presenta le identiche peculiaritd dei quadri elementari di fatiscenza precedentemente descritti,
seppure di aspetto apparentemente diverso in dipendenza della porositd delle strutture assorbenti:

e macchie e alterazioni cromatiche localizzate o di piu ampie zone della superficie della parete, che
manifestano la variazione cromatica della tinta, riflettendo I'alternarsi della chiarezza a seconda
della saturazione idrica;

¢ decoesione caratterizzata dal distacco di granuli disgregati e decomposti per effetto delle reazioni
indotte dall’eccessiva idratazione dei materiali di finitura paramentale;

o efflorescenze determinate dalla formazione di sostanze di colore biancastro e pulvirulento,
conseguenti alla pressione di cristallizzazione dei sali, il cui distacco delle parti piu superficiali non
esclude fenomeni di efflorescenze saline all'interno del materiale;

e polverizzazione derivante dalla decoesione e concernente la caduta spontanea del materiale
sotto forma di polvere e granuli;

analogamente all’esaminato vano scale, le peculiaritd dei precitati quadri elementari di fatiscenza
identificano I'insidioso fenomeno indotto da umiditd dirisalita capillare..-

Al fine di scongiurare I'incidenza di ulteriori fonti traumatiche, lo scrivente ha ritenuto opporfuno
approfondire I'indagine mediante l'ispezione termografica delle superfici ammalorate a causa
dell'insidiosa umidita di risalita capillare localmente accertato.-

Figura 5 —Restituzione grafica di alcune immagini termiche (radiometriche) acquisite in fase di ispezione termografica

Immagine nel visibile n.1 Immagine radiometrica n.2 Immagine nel visibile n.2

Immagine nel visibile n.3 Immagine radiometrica n.4 Immagine nel visibile n.4

Immagine radiometrica n.5 Immagine nel visibile n.5 Immagine radiometrica n.é Immagine nel visibile n.6
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Figura 6 - Quadro sinottico di raffronto riflettente le accertate incongruenze

Piano terra

d - Pianta estratte dalla planimetria catastale (All. 1) b - Restituzione grafica in piante dell’accertato stato di fatto (All.8)
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C - Pianta estratta dalla d - Pianta estratta dal progetto autorizzato e — Pianta dello stato di fatto
planimetria catastale (All. 1) - con Permesso a Costruire n.50/2011 (All.4) previa restituzione grafica

degli eseguiti rilievith situ.

Sulla scorta dei documenti amministrativi disaminati in esercizio al consentito accesso agli atti (All.2)
ed in considerazione dello stato di fatto obiettivamente accertato, per quanto attiene al piano terra
I'attuale stato di fafto dell'appartamento risulta conforme, sia catastalmente, sia sotto il profilo
urbanistico-edilizio; tuttavia, I'accertato stato di fatto della recinzione delimitante I'area della corte
esterna di pertinenza esclusiva, posto in raffronto alla  planimetria catastale ed agli elaborati
progettuali allegati al fitolo abilitativo pit recente (Cfr. P. a C. n.50/2011 in All. 4), evidenzia forma e
dimensioni incongruenti.-

Nel locale accessorio ad uso di posfo auto coperto, posto al piano seminterrato ST non direttamente
comunicante con i vani principali dell'abitazione, la serranda sistemata sull’'unico ingresso carrabile
prospiciente sulla strada privata di accesso, € stata installata senza titolo abilitativo. Il raffronto tra lo
stato di fatto e il relativo prospetto dell’edificio, rappresentato dagli elaborati progettuali del piu
recente progetto di Variante autorizzato, ne evidenzia la mancata corrispondenza. Inoltre, & stata
individuata una porta comunicante con il vano scale non indicata nella planimetria catastale.-
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Abitozione ol Piano Prima - Sub. 7 - Infemo C3

I giormo 8 moggio 2023 Iu_ e_ rispettivamente Custode
e CTU incorcafi nello procedura eseculfiva i cwi troffosi, honno effetfuato ko Acognizione
del’abilazione di tipo civile {ed annesse perinenze cocesione], posta al Fiono Prima del Corpo di
fablbrica “C" (indicota con lo sigla C3 sule plante del progetic allegaoto ol fitcd abiliiafivi rlasciafi
dall'Ente Locale), censita in catosto fabbricall [MCEU] del Comune di Mendicing al Foglic 5, Plig
&07, Sub.?, Cat A72, CL 1, Cons. &5 vani, Rendiba Eurg 503,55, Suparficia folala: 124 m? - Tolale

gscluse gree scoperte: 117 mi - VIA GANDHI n. 5NC - Piano 1-51 F
GO - o) oo o

A consentire |'gccesso. la ricognizione & I'esecusone del rilievo orchitettornico-geometrico & stata ko
coniuge de detentor dell'immobile, con ogni
evidenzo disponibile & collaborativa senza inferpome alcuna limitczicone o impedimento olle previste
attivite: cognitive.-

Folo 56 Fofo 57 Foto 58 Fofa 59

T—

Eofo 42

Foto &4 Ffafa 4%
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L'appartamento, i cui ambienti appaiono essenzialmente svuotati di mobilie complementi di arredo
ad eccezione della cucina componibile, annesso tavolo, 4 sedie e altre suppellettili annotate nel
verbale redatto dal Custode (All.3).-

L'unitd immobiliare, con ogni evidenza, peraltro comprovata dalla seguente illustrazione
fotografica, altresi finalizzata a cristallizzare I'odierno stato d'uso, non & abitata anche perché
nonostante dotato dei relafivi sistemi di rifornimento e degli impianti di  distribuzione,
I'approvvigionamento idro-sanitario, del gas e dell’energia elettrica risultano impediti dai primari

dispositivi di chiusura.-
' I L,

Foto 68 Foto 69 Foto 70 Foto 71

-
4

Foto 72 Foto 73 Foto 74 Foto 75
Foto 76 Foto 77 Foto 78 Foto 79
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Foto 80 Foto 81 Foto 82 Foto 83

Foto 85 Foto 86 Foto 87

Foto 89 Foto 90 Foto 91

Foto 92 Foto 93 Foto 90 Foto 95
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Folo 96 Folo 97 Folo 98 Foilo 7%

I esito all'eseguita osservazione e ollo confestuole esecuzione dei rifevi architettonico-gaometnci,
necastan per verficams lo canformild ga catasiala, che urbanisfico-adilizia, alfred imprascindibill
per calcolame la supericie Commerciale, vale o dire la consstenca venaibie, "abifazone appore
in condizioni otfimal, priva di evidenlti anomale. alired, conforme sotto # profio cofostale e
urbanisfico-aedilizo evidenzsialo sinotficamente dalla seguenie Figura T in esito all’eseguito raffronio.-

ngHFﬂ 7 — Fiarita detio fiato o fate de'chitezions al piano priva (ot con Sub 8 —inteme €3] che pasta b reffranio ok
pionmeig cotosioie (Al e ogé elaborah propeiucl omwmessial Aloio chiltativo fal4)], msulto confarme

@ - Pianfa esirotio dola plorime o cafasiole B - Planfo esratia o progehho ounanzzmo

{ad. 1] -

COF Peyimesss O Coslruie 1, 5002017 [Ald)

- — |-.
[
-
- " — | - ¥
| | [ {
I —
t Ir N ]
i = W E
e P e |
1 i
[T
5 E = "
-

C — hando gel accanard dae di rarfo

gerivato Oold resiluiione gralco oegi
eseguil filgvl arohiteonkco-geameinc

In esito olifispesione terrmografica effetiuoio dolle scriverte al fine di oppurore eventuoli precaonsto
& disfunzioni del regolare deflisso delle ocque reflue domestiche convagliaote nella refe fognorio
iamantate dall rtarvenuta il 104 i 2025 durante il primo oscesen del
Custode in qualita o gelegoto etentore dell’unita immabiliore
di cui froftosi, unitomente ol difensore fiducicorio e poste a verbole
vasabo in atl, non é stata accerdata la presenza di Fracce proan : i accumull o fstagni
drici, indipendentemente dall'ossenza del necesano apports idrico nella rete di detibuzione e di
scanco. Mon escludendo di reiterare Nsperzione con o possibilita di infroduere acquo calda la cui
differento termica favorinebbe l'indogine. si iportano in Fig.8 | termoagrammi estrotti dolla roccaolta.-

HQUI'G 5 - Besiitnorie eraBod o SREUneE EIRTRIGTT TG e (Fodliorrseinicne ] Socaite in fase of Spenone ermograbico

FOERIEINE Ao inco m. | MHFITEE mel visbhde Immaging riecomeiics nl rewTeagine pel visibie o
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Ricognizione del garage di pertinenza esclusiva situato al piano seminterrato S1

Foto 100 Foto 101 Foto 102 Foto 103

Foto 104 Foto 105 Foto 106 Foto 107

Foto 108 Foto 109 Foto 110 Foto 111

. . . ‘:“

Foto 112 Foto 113 Foto 114 Foto 115
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La ricognizione del garage al piano seminterrato S1, adibito ad uso esclusivo di posto auto coperto,
€ un locale contiguo al vano scale dello stabile (Corpo di fabbrica C) gid esaminato nella parte che
precede, al cui interno sono state rinvenute le identiche peculiaritd dei quadri elementari di
fatiscenza precedentemente descritti, seppure di aspetto, forma e estensioni diverse in dipendenza
di dimensioni, forma, posizione e della porositd dei materiali assorbenti. Dalla sequenza fotografica
che precede, I'esame visivo evidenzia:

e macchie e alterazioni cromatiche localizzate o di piU ampie zone della superficie della parete, che
manifestano la variazione cromatica della tinta, riflettendo I'alternarsi della chiarezza a seconda
della saturazione idrica;

¢ decoesione caratterizzata dal distacco di granuli disgregati e decomposti per effetto delle reazioni
indotte dall’eccessiva idratazione dei materiali di finitura paramentale;

o efflorescenze determinate dalla formazione di sostanze di colore biancastro e pulvirulento,
conseguenti alla pressione di cristallizzazione dei sali, il cui distacco delle parti piu superficiali non
esclude fenomeni di efflorescenze saline all'interno del materiale;

e polverizzazione derivante dalla decoesione e concernente la caduta spontanea del materiale
sotto forma di polvere e granuli;

analoghe a quelle evidenziate nel contiguo vano scale dello stabile, le cui peculiaritd identificano
I'insidioso fenomeno indotto da umiditd dirisalita capillare.-

Al fine di scongiurare l'incidenza di ulteriori fonti traumatiche, lo scrivente ha ritenuto opportuno
approfondire I'indagine mediante l'ispezione termografica delle superfici ammalorate a causa
dell'accertato fenomeno, evidenziando valori tfermici che, convenientemente valutati
successivamente all’elaborazione compiuta con I'ausilio degli specifici software, escludono la
presenza di concause perturbatrici; del che siriproducono nella seguente Fig. 9 alcuni termogrammi
estratti dalla raccolta acquisita in fase d’indagine.-

Figura 9 —Restituzione grafica di alcune immagini tfermiche (radiometriche) acquisite in fase di ispezione termografica

Immagine nel visibile n.1 Immagine radiometrica n.2 Immagine nel visibile n.2

Immagine radiometrica n.3 Immagine nel visibile n.3 Immagine radiometrica n.4 Immagine nel visibile n.4

.!‘ |

Immagine radiometrica n.5 Immagine nel visibile n.5 Immagine radiometrica n.é Immagine nel visibile n.6

Pagina 20 di 53



In esto ala rcognzions delluiu, [untd immaobiliaore urbana) di cui trattasi, esequita in dota B
miagqic 2023 dallo scrivenie CﬂHQWD Custode: givdiZario
afla presenza confinua dell delegata dal coniug
deteniore dell’immobile in esame, eflettuala altres, sulla scorta della pecineni
documentanon calastall’ precedentermente acquisite e delle copie estrotte dal progetio annesso
al fitclo abilitativo pio recente [Cir. P. a <. n.S0/2011 in All. 4), nonche dei docurmeanti amminisirativi
disaminatl ed estrati in copla, in eseciio al consentilo accesse agll atfi (a2 ed in ulherone
consderanonse della restituzions grafico deali eseguiti rlievi architettonico-geomeatnici & guant aliro
obiettivamente accertato [T, Fg. 7), ol atiuaita I'opporfamento situoto al piono primo del Corpo
di fablbrica C, disfinfomente idenfificote con Sub.® e infemao C3, risulto di dimensioni e dstribuzione
furzianale conformi, sia sotted profilo catastale, sa dal punfo di vista urbanistico-edilizio.-

Differentamente, 'esamea affetiuato contestualmente prasso § locale occessonio concements il
posto aufo coperfo od wso escheiva, collocote ol pione seminferata 51, non direfaments
comunicante con | vani principall dell'acldtazions, ha evidenzate che ko seranda sistemala
sull'unico ingresso carabile prospiciente sullo strada privata di accesso, & stala nstallkala senza fikolo
abilitativa. || raffronto tro o stolo di fotio e i relative prospetio del'edificio, rappresentato dagli
eloborall progetiuali del piv recente progetio di Varionie autorizzete (T, Poo O n 5002011 0n Al 4]
ne evidenza o mancata comspondenza, Ma v & di pil: Pannesso locale inlerporto fra il garage el
vano scale dell’edificio, non riportate, né sulla planimetio catastole, né sugl elaborali progetiuali,
appdiesa 'uliericre e piv significativa incongreenza, sia catasiale, che whanistico-edilizia, del che s
fiporta Miustradone sinotlica dervante dala rappresentazions grafica del relativa raffronto llustrato
nella seguenie Fig. 10.

Figurd 10 - Pianta cello state o faio del posde auto coperie of perfinensg deil'w.ly, disinfio con b ? - infema G che. in
falfrordo aVo pidnimehio calfoaiale (AL ! e agh efoborall progelual anes o lfcho abilflaliva (AL4), sl dilfosme,
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a - Piantoeshofio ool b = Biognio estotio dal progetto oulorinale con Permeso o € — Pionito dedo stofo of forla
panmeid catasiale (AN, || Costiare 0001 AL previo reshtuaons grafica
cieil efegLili e in st

Avendo terminato (3 visita di sopralluags & le conneste altivita cognifive espletafe in offermparania
alke richiomote disposizion del G.E. e stoto redatto il relativo verbole che previa letturo e conferma,
& sato sotfoscritto senzo nsernva alcuna [All.3).-
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Abitozione ol Piano Prima - Sub. 3 - Infemo C4d

I giomo & maggio 2023 o _ = _ rispettivaments Custcde
e CTU incorcafi nello precedura esecufiva i cwi troffosi, haonno effetfuato o Acognizone
del abilazione di tipo civile {ed onnesse perinenze coccessone), posta ol Fiono Prima del Corpo i
fablbrica “C" sito in Mendicing [C8) C.da TWOULLE. Via dell'inconire, n.dB (gid Via Gandhi, snc) [Sub.
i =lIntermo C4), camita in catosto fabbricoll (MC.ELU] del Comune o Mendicing ol Foglio 5, Plig
&07, sub.d Cal. Af2, ClL 1, Coni. 4,5 vani, Randcita Eure 503,55 Suparhicia tolale: 148 mé - Tolale
escluse ores scoperte: 140 m? - YiA GANDHI n. SMNC - Piano 1-51 - In1t:51r:.|1_
Sade in COSEMEA (C5) - Diritlo of Proprietd per 1/1.-

A consentire I'occeso. la ricognzione & I'esecuzione del rilievo orchitettonico-gecometico & stata kg
efentrice deli’immobile che dichiaro di occupare con il figlio mimore in
eguits O seporatione coniugale, con ogni eviderza disponibile & colloborafiva serza interpomre
alcunag imitaziona o impedimento alle previste attivita cognitive -

Fafo 121 F 4 Foda T 28 Fodo 123

Fota 124 Fofo 134

Paging 22 dj 53



Foto 128 Fofo 130 Folo 131

Foro 132 Fobz 132 Fofp 134 Fofo 135

Folfo 136 Fobo 137 Fofo 135 Fofo 139

Fioto 140 Fiodo 147 Folo 143 Eobo 144
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La ricognizione dell'apparioments, effetfucta dalle scrivente CTU congisntomente all'incancato
Cuwstode allo presenzo confinua defio occupanie 'immaobile, ha
evidenziaolo un cpparamento in buono stata, percliro confemmaro dalle llustrazioni nflettenti la
documentazone fotografica acquisita contesivalmentea, significands che, apparentementa, non
nacassiio di urgent intervent di noturg monutentiva,-

Contestualmente & stoto effetiuata il fikevo architettonico-geometrico, essenziole per verficame a
conflamitd @0 calastale, che whanislico-edilizia; alred necessone per calcalame o Superdicie
Commearcigle, equivalente alao consistenza vendibde [all11).-

Successvomente oba resfituoone grofica dello stote di follo posto in rafironto ol plonimetng
cofostale e ollo pionta estrafto agl eloborofi progettuali onnessi ol piv recente fitolo abilifafivo
conseguite [Alld)], ke conformitd catastale e urbonistico-ediliza dell’ apportomento & stata 3 faito
accertata (Chr. Figura 11)

nguﬂ:l 11 - Fiania delo stata of foto dekohifozione o' piano prama fdisfnio con Sub? —infemo €3] che, posta in mffronfo oia
Pty caloitade JAN 1]& ol elabarmli procefluod anneds df ffaks abdifcaia (AN, dsulle coafarme,

S —"_|| : [
1 =’ F
e L L S | pr— —
s e 1 O |
i : | : = :I. {
— - ‘A | 1 = 1
| 1 '_;“I - A W I :
i . o I-,_—_'-r—|=_- T ‘-.-_- ===u _....|._.]:

a = Foanh esinobho oo planimeino cotgsioss b —Fanto agrafio gal F:"'i.'-“';IEfl'Cl avtorzzoio € — Plonto del'occertoho srafo o fotha
1AL 7 - Can Permesso o Cosirire a S07200 | TAN 4 canyalta dala rechfuzions Qr'l:f'-‘_"ﬂ aecd
e5equit! fivew rchle T rc o-genmsTici

Kel constatare il buono stato d'wso dell’opportomento, 'spazicne termogrofica indicoto in Bg12. o
parte lo migiorakile tenuta termico dell'involucro, non ha evidenziato significotive precarietd -

Figura 12 - Resntuzgions grafica of alcwse mimagind fenmiche adomeliche) aoquisiie in kxse of Boegions fenmooiod

i
L

immogne rodiameinica n, ) mmeging el vishie o, | dmmcrgine mcismeiicon,? immoging nol vistile nd

| |
frmmoaine rodiarmeiica n 3 irnmogime niel visthie n.3 mmapne raoomefrics n.d Immogine mal viibda nd
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Ricognizione del garage di perfinenza esclusiva situato al piono seminferrato 51

Diverramente dollo constatata conformitd cafastale e urbanistico-edilizia defioppartomento al
piane pimo, 'esame dell'ambilo di perfinenza esclusiva ad wso di posto aulo coperto siuato al
pigno seminterrata 31 delle slabile. in evidenza dello state di foto, altresi Bustrato dolle seguent|
fotografie, presenfa uno diversa detribuzione funzicnale concemente lo regizzazione di un ambito
ad wEo di magaziing depaotito, deimitato da poreti divisorie con acceszo da vna porfa metallica,
Tale nparfizione della spano copearta fsulta diforme. sia dalo plonimeatio calastale (A1), sio dagli
eloborall progetuoll disominofi @ ocquisifi in copia in esito ollesercitato. occesso ogli affi
amminisirativi [AlLZ). Lo resfituzicne grofica deirlievi effeftuadi n sity o consenfifo d roporesentare
graficamenta il sinottico, ma dgnificativo roffrento dportato nella seguente Figura 13-

Folo ldd Folo 147 Foito [48

Foig [4% Fato 180

Foio 153 Fafo 154 Foio 155 Folo 156
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Figura 13 - Pianta dello stato di fatto del posto auto coperto di pertinenza dell’u.i.u. distinta con Sub.9 —interno C3) che, in
raffronto alla planimetria catastale (All.1)e agli elaborati progettuali annessi al titolo abilitativo (All.4), risulta difforme.
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d - Pianta estratta dalla b - Pianta estratta dal progetto autorizzato con Permesso a C — Pianta dello stato di fatto
planimetri catastale (All. 1) Costruire n.50/2011 (All.4) previa restituzione grafica
degli eseguitirilievi in situ.

Inoltre, durante la ricognizione dell’ambito anzidetto, sono state rinvenute le identiche peculiarita
dei quadri elementari di fatiscenza accertati negli altri ambiti posti al medesimo piano seminterrato
e precedentemente descritti, seppure di aspetto, forma ed estensioni apparentemente piu
attenuate dalle piu consistenti dimensioni della forma, dalla porositd dei materiali assorbenti e,
soprattutto, dall'assenza di chiusure prospicienti sulla strada privata di accesso, da cuila significativa
aerazione che seppure considerevole ne ha semplicemente attenuato gli effetti visibili. Del che ne
sia prova I esito dell’ eseguita ispezione termografica sinteticamente illustrata nella seguente Fig. 14.-

Figura 14 - Restituzione grafica di alcune immagini termiche (radiometriche) acquisite in fase di ispezione termografica

Immagine radiometrica n.1 Immagine nel visibile n.1 Immagine radiometrica n.2 Immagine nel visibile n.2

Immagine radiometrica n.3 Immagine nel visibile n.3 Immagine radiometrica n.4 Immagine nel visibile n.4

Le tubazioni di scarico in vista, non presentano alterazioni, lesioni o deficitaria tenuta idraulica,
nonostante la riscontrata traccia dell’accumulo idrico sulla superficie alla base della parete.-

Concluse le attivitd cognitive espletate in ottemperanza alle richiamate disposizioni del G.E. & stato

redatto il relativo verbale che previa lettura e conferma, & sato sottoscritto senza alcuna riserva
(AlL3) .-
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Abitozione ol Plono secondo - 3ub. 5 - Interno C5

| giomo & maggio 2023 o [ NG - T o<t omenie Cusicde

e CTU incaricoli nello procedurg eseculiva di cul ottash hanno effettucto congiuntomente o
fcognizione dell’obitazione di  fipo civile [ed annesse perfinenze occesone), posta ol Fiono
fecondo [soffotetto) del Corpo di fabbrica “C" sito in Mendicing [C5) C.da TWOLILLE, Yia
del'inconira. 38 [gid Vio Gandhi, snec] [distinta con Sub, § - infemo C5), censita in catasto
labbricati (M.CEL] del Comune di Mendicing of Foglio 5, P.lla 809, Sub.k, Cat. A2, CL 1, Coms. 5
vani, Rendita Euro 387,34, Superficie folda; 126 m? - Totole escluse aree scaoperta:; 118 m? - VIA

COSENLA (C5) - Diritto di Proprieta per 1/1;

A consentire 'acceia, la ncognidione € I"esecuzione del rlievo archifeffonico-geomelrico & stafa il

ﬂdelen’rﬂf& dell'immobile che con ogni evidenza manifesta disponibilitd e
colaboranone ai finl dell' espletaments dele previste attivity cognitive, senza interpore alcuna
imitozone o impedmeanio.-

Fola [3% Fofo 1a0

Fata 161 Folo 162

-\-'\-
e,

Fofo 185 Forfo 184 fofo 1&F Foto 144
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Foro 173 Folo 174 Foro 175 Foo 170

Fofo 177

Fofo 18!
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L"esome defl’ appartomenta, etfettuat llo serivente CTU congiuntamente allincaricato Custode
alla presenzo cnﬂ?inuum occuponte l'immobile, ho evidenzato un
dpportamento in buono stato, peraliro confermato dalle Bustrazioni rfiettenti ko documentazione
fotografica acguistia confestualmeanie.-

Caontestualrentes & stoto effettucto il nievo architettanico-gecmelrico, essenziale per verficarne o
conformitd sia cotostale, che wibanblico-edilfizia, olfresi necesarie per colcolome |'effetfiva
comblenza vendibile |Supeaficie Commerciale che unitamente alla restituzanes grafico degl eweguili
rlievi & anche indicata in ALTD).-

Medianfe lo previo restifudione grofico dello stoto d fofto, posto in roffronto ofia plonimetng

cofostale e ollo pionta estrafta agl eloborofi progeffuali onmessi ol piv recente fitolo abilifofivo
conseguite  [Al4), & stola occerdala o conformitdé  cotastale e urbanisfico-edilizo

del’opportomento [Cir, Fgura 15).-

Figl.lﬂ:r 15 - Aianta cede tafo i faffa del abdtoziens of phona oime [detinta con Sub.9 - ntemna €3 che. posta in ratfents afa
plemirmetio cotostale (AL e cof eicbonadi progetiieat annessi of liksdo abildotive (AL4), isulo conforne

| 1 i |I e I '! b
o ——— I '_.—*l'L_:l_'J JTIII'_‘l;' 1 : == = - 1
' mll al
B L T ::'. _-— .I __ B I T _F
.I | :._lr E: -\..-_,_. :_l' & ol
=3 e ) ] & 1|' -
I & = | N e 1 4B
: -! I;—v-—'—-—-—-rlﬂ |
1 - T rl F  — = e
*

Q - Fanita esfroka agilo plonimairia b = Pl esrorita dal progetio oularmzode € — Pionio delacoertaln shobo of fadio
cotastale (AN, 1 - Cion PEMMESD O Cosinare NS0 20 1 [Ald) dararg dioika restituzicne grodico degl
eicceat diew anchitetonico

Hel constatars | buono stato d'use del’appartaments, Nspedone termografica da cul sono estratf
alcuni fermogranmd ilfustrafi in Fg. s, non ha evidengato significative precarnieta.-

Flgura 14 - Restituzane fica af aicwne mmaagind fermiche frmdiomednche] ocousiie in fore of Boorcne fenmo foa
gm o g = gro

Immagne ne wikile n, | e o vinbale 0,7

rrenogine mdiomakico .l dnirogioe nel wiibie ng Imirmne recdomeinco rd IFTwTcine el vigibaie md
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Se gli ambienti interni dell’abitazione non necessitano di manutenzione, gli urgenti interventi di
riparazione sono necessari per il ripristino dei parapetti dei balconi, visibilmente degradata-

Foto 186 Foto 187

Foto 189 Foto 190 Foto 191 Foto 192

Foto 193 Foto 194 Foto 195 Foto 196

Foto 197 Foto 198 Foto 199 Foto 200
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Ricognizione del garage di pertinenza esclusiva situato al piano seminterrato S1

La ricognizione dell’ambito di pertinenza esclusiva ad uso di posto auto coperto situato al piano
seminterrato S1 dello stabile, in evidenza dello stato di fatto, altresiillustrato dalle seguenti fotografie,
presenta le tipiche peculiaritd dei quadri elementari di fatiscenza principalmente concernenti :

o efflorescenze determinate dalla formazione di sostanze di colore biancastro e pulvirulento,
conseguenti alla pressione di cristallizzazione dei sali, il cui distacco delle parti piu superficiali non
esclude fenomeni di efflorescenze saline all'interno del materiale;

e polverizzazione derivante dalla decoesione e concernente la degradazione del materiale sotto
forma di polvere e granuli;

le cui peculiaritd identificano inequivocamente il fenomeno indotto da umidita di risalita capillare.-

Foto 201 Foto 203

Foto 206 Foto 207 Foto 208

Foto 209 Foto 210 Foto 211 Foto 212
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Foito 213 Foho 214 Folo 215 Fofto 21

L'uiterore presenza di macchie e olferazioni cromafiche localizzate che manifesione la variozione
cromatica, ffetends Moftemars dello chiorezza o seconda della saturaziona idico e la decoasions
corgttenzota dal dstocoo di granul disgregali & decomposti per effeifo delle regzonl cogionate
dall’eccesiva idrotozgone def matedall, honng indofto al’opprcfondimento cognitive. mediante
I'ispezione termografica delbe superficl ammalorate, ohenfato, alfred od accerfare |'eventuale
presania di concauvse perturbalrici; del che s rproducons nella seguente Fig. 17 alcunl
termoarammi estrati dalla raceolla acquisita in fase d'indagine che evidengiano 'unicitd dal nesso
cousale dervante do umidita dirzalita coniliore dal saftostonte farena -

Figura 17 - geshitvsions grafica &N akEwae mmarnni keirsche fradiomaediche) acouhale i fode o soezions fermooclico
g : =i

rrmcgine nal visibie ., | nrmodgine fadiomerien mnl WmIoEme A8y wabia n.2

=

Immuogise nel visibie 1.3 frrmaging nel wisibie nd

ines rodameica .4
<, W -

Immaging rodiameiican s Immiagise el visibde 1.5 Immicrging riadiameica o fmmagine nai visikile n.d
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L'esame effettuato ha evidenziato, inoltre, che la serranda sistemata sull’'unico ingresso prospiciente
sulla strada privata di accesso, € stata installata senza titolo abilitativo. Il raffronto tra lo stato di fatto
e ilrelativo prospetto dell’edificio, rappresentato dagli elaborati progettuali del piu recente progetto
di Variante autorizzato (Cfr. P. a C. n.50/2011 in All. 4) ne evidenzia la mancata corrispondenza.

Figura 18 - Pianta delio stato di fatto del posto auto coperto di pertinenza dell’v.i.u. distinta con Sub.9 —interno C3) che, in
raffronto alla planimetria catastale (All.1)e agli elaborati progettuali annessi al titolo abilitativo (All.4), risulta difforme

= o . oy | |

- 1 (=] lI—_ i n = il 1 B
| _ | & M .
I ' I |
|_ | Sary I |
| . = i £ ERESE
R B I S =
| =l
s o g Ry e [ ey
| | | B HE™ |
| | = N !
b o — — — —-JJ— pr———ry—— i
] 1 IH
d - Pianta estratta dalla b - Pianta estratta dal progetto autorizzato con Permesso a C — Pianta dello stato di fatto
planimetri catastale (All. 1) Costruire n.50/2011 (All.4) previa restituzione grafica

degli eseguitirilievi in situ.

In esito alla conclusione delle ricognizioni, ispezioni ed ogni opportuna attivitd cognitive espletata
in ottemperanza alle richiamate disposizioni del G.E. & stato redatto il relativo verbale che previa
lettura e conferma, € sato sottoscritto senza alcuna riserva (All.3).-
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Risposte ai quesiti di seguito progressivamente esposti.
QO0) Controllo preliminare - “Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra
operazione ritenuta necessaria, proceda ['esperto in primo luogo al controllo della
completezza della documentazione di cui all’articolo 567, secondo comma, del codice di
procedura civile, segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei. In
particolare, I'esperto deve precisare :
- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei
RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;
oppure:
- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.
Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e frascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento
a ciascuno degliimmobili pignorati:
e se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a
rifroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggefto
che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registriimmobiliari) per il periodo considerato;
* se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di
acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti
anni la frascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che
risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registriimmobiliari) per il periodo considerato.
Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), I'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degliimmobili pignorati:
e se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato
frascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.
In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato
I'estratto catastale attuale (relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio del documento)
e l'estratto catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in
considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell’atto di
acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del
pignoramento).
Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare se i dati
catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.
In terzo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il
certificato di stato civile dell’esecutato.
In difetto, I'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso, precisando nel
modulo di controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal
certificato.
Nel caso di esistenza dirapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo
restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) I'esperto deve acquisire il certificato di
matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle
annotazioni a margine.
Laddove risulti che alla data dell’acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di
comunione legale ed il pignoramento non sia stato nofificato al coniuge comproprietario,
I'esperto indicherd tale circostanza al creditore procedente ed al G.E.

La disamina degli afti della procedura, finalizzata alla preliminare verifica della completezza
documentale, di cui all'art. 567, 2° comma, c. p.c., ne ha accertato I'adeguata compiutezza.-

Inoltre, & stato appurato che la Societd creditrice procedente ha optato per il deposito della
cerfificazione notarile sostitutiva dell'estratto del catasto e delle mappe censuarie, attestante le
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nsutonze defie visure catastali 2 oei regisin immobilion®, delle Bcnzioni & frascrizioni effettuate nel
ventennic antecedents alla froscrizvicns del pignoramento del seguente compeandic immmobifiors:

- appartamento ad wso di abitaziones di fipo civile ssiluppantes tra piono T-51, comoosfe da 7
vani catastali, censito in cafasto fabbrcoti del Comune di Mendicino al foglic 5, pllo &34,
Sub. 1;

gpparfamento ad usce di abitozione di fipo civile sviuppanfes fra piong 1-31, composto da
6,5 vani catastall, censito in coteste fabbricat del Comune di Mendicing al foglie 5, plla &09,
Sub. 3:

- apparfamanio ad uso di abitaiona di fipo cyila sviluppantes fro piane 2-51, composia da &
vani catastal, censita in calasto fabbnzot del Comune di Mendicing al fogho 5, plia §0%,
Sub. &

oppartamento od use di abitazions di fipo civile svluppanies i piang 1-51, composto da
6,5 vani cafastal, censitoin catcsto fabbricati del Comune di Mendicing al foglio 5, p.llo 07,
Sub. §:

sife in c.do Tivolibe del Comune A Mendicing [C5), vio dell'inconire, n. 378 (gid vio Gandni, snc)
oooetto dell odema proceduro eseculva (versdala in ath @ che, per comodila di coansullazianse, s
noroduce in copia - All 4], mengionands allres ka piena proprietd del

con sede in Cosenza liben da froscrzionl ed sozioni pregivdizevoll od eccetione di:

o ipoteca volontong concessa g goranzia o muiuo condisionato con atto per _

B = |3 citobre 2008, Repertorio n. 113483, iscritia il 17 otfcbre 2008 ai nurmer 41544 R.G.
g 5030 EF. a favore di on sede in Cosenza, & contro o sociela
con seds in Cosenza, per o pieno propietd, per o
complassiva somma di eura 3.000.000,00 {remdioni & zero cantesimi} capilale di @wo 1.500.000,00

(unmmelionecngueceniomila & pero canbesimi), sul teren cansili in Catasto al Fogho 5 Parkicels 218
& 2200 a margine dalla citala schions & stala annatalo atta per _ chell’ |
settembre 2010, Repeartong numers 11413001 17 moagges 2011 g numen 14384 R.G. e 1710 R.P, Con
I quale agi immobili in oggetto insieme od alire 7 unita immobilian e sfcla affnbuita uno
complessiva gquota i mutuo di eurs TOO000.0D selfecentomilo & zero centesimi] & uno
complessiva guota d'ipoteco d eure 140000000 lunmilicnaguatirocantomila e e cantesimi);

iudizicle frascritha il 19 oftobre 2011 ai numern 28773 B.G. e 20741 *_ 0 figy i
o canire o saciald

an sade in Cosenza, perla piena propaeld, sull'immebile cansite in cotasio coan

damanida

a Parficella 409 sub 4 (dal guale insiame al suk 2 deriva i sub 7);

o domando gudiziole froscritta 117 ottobre 2071 o rumen 28774 R.G, e 20782 B.P. o favore o
antro o societo

con sede in Cosenia, per o piena proprietd, sll'immobile censite in ootasto con Ia
Particebo &0% sulb 5

domanda giudizicle froscritta i 19 ottobee 2001 i numern 28795 R.G. e 20743 R.P. o foavore ol

con sede in Cosenza, per la piena propreta, sl immobile censito in cotasto con
a Paricalla a09 sut 13

i Loriginerio secando commo oif arf, 367 del Codice di Proceduen Chvile & sioto sosliiuio dogl abtuoli 3%, 3% 2 4° co, exart.|
legge J ogosto 1998, n, 02 - Mome i temo 4 ecproprazons fomota o dl ol afidobil o nodes
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widizicle troscitta il 17 ottchre 2011 i numen 18796 .G, e 20764 B.P. a favore di
cantro la societ:

on sede in Cosenra, pes o piena propastd, sll'immobile censita in cotoste con o
icebo 07 s &

domandd

a

o sentenza dichiorativa di folimento frascritto 121 giugno 2018 ai numeri 14424 B.5. e 115478 E.P. o
fovere della MASSA DEl CREDITORI FALLIMENTO I
LGUIDAZIONE & contr LHIUNCAZICME:

pignarameanta immaobiiore 130 gennais 2017 ai numend 2412 G, a 1932 BP, a favore o
con sede in Bergamo, e confre 1o societd

on sede in Cosanza, per ko piena proprieta,

Inesita ol precedenie confrolle preliminore sulb Q0] | Gudice del'Becunoneg, formulanda gh uitenon
& specificiguesiti che seguono, ha inoltre disposto che lo scrivenie esperfo provveda:

Q1) alidenificadone del bene comprensva del confing e deil dall colasial e pid precisamenle
al'esatlo individuozione dei beni oggeto del pignoromenic ed allo formadiones, owe
appartung, o g o pid leth per o vendita, idenfificonde | nuowvi confini e provvedendo, previo
aultonzzodons del giudice, se necesiara, ol realizadone del rasonamenio con allegasione
alla relazone esfimoivo dei ip debilamenle gpprovall dolfUfico Tecnico Eranoale;

Richiomondo lidentificadone e specifica descrizione di ciascuna delle unitd immobilion staggite
precizale nella parte inzicle dello presente relozione [cui, per opportung brevita di esposizions s
fimandal neba seguente Figura 19 5e ne Busfra sinofficamente ['ubicaozione & il pertinente contesio
urbano.-

Figura 1¥ - Unicaoricne degh immobi pignoroli focenfi parfe del Corpo O del complesso

a) Esfralle dod fogla N moppo b)) Esrglfe dal Gegporfale corfagrafice €] Vila cerea fralio do Soogle Maop

Fofo ) Ty Ingresso danl'incracio Fato 2 = == tpads dacoeso e oreostariie Mo
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Figura 20 - indicarone dele pincipal infrasindtors di cofeqamanta minfema diel Camune o Mendicing @ wersa -'.—'.-'i.‘M'-i

L'ubicoziane diogh

Sl immobii e indicola in
B rowzo sule folo aenes
el Derireenis

8 COnhasng leminseThe

W o sl ricarioll fo
SR, | DERC Orss
prefenenade e d
remon medio
EErComenIa del
IrOgitS e WlerT o
chall'innesha con e pld
imparany atere of
COMUTICazne
fEvncoio of Coserng
el A - A uinsnao

N ol editzeraneal.
noviche del prncipale
codegarnento can i
Canfrs o Manditing
{EdifCin municipaiel.

I compeandie immobiliore pignonate dista circe 5.%m dalle svincolo di Cosenza dell' Autostrada A2
del Mediterranes, I o fragitto pud emere percors N oule impiegonds un lempo mediaoments parnl
a 10 minufi circa, Divesamante, |'edificio municipals di Mendicine dista circa 2.5km 2, in auto, puo
essare raggivnio impiegonde un fempe medio pan circo 4 minuti.-

Al fine di incrementare kg suscettivita e |'oppeticilita economica nel liberc mercofc sard opportunos
frasterire |a proprietd degll mmobdl pignorall predeponendo | seguenti QUATTRO LOTI OMOGENE
cicgcuns dei qual comprendand un unica unitd abitativa dell'inters compendio pignosto.-

LOTTS 1- Unila abltallva con aonnessa corle & poste
aulo coperto al plane seminterreta PT Sub. | inf.C2
Abitczione di fipo civile ed annesse perfinenze
accessone, sita nel Comune di MENMDICING [Z5)
censita in cafosto fobbricoli & defto Comuns
(M.C.EU.} al Foglio & Fllo 40%. Sub.1, Cot. Af2, CI

I, Cons, 7 voni, Bendita Eurg 542,25, Superficie
totale: 13% m? - Totale escluse aree scoperte: 120
ViA GAMNDHI i, SMC

- Piang T-51 - Intesiah:
(CF
3] - Dwiflo

i

el o 171

LOTTO 2- Unita abltafiva con annesso posto auto
coperto al plano seminterralo P17 5ub. P int.C3

Albitorione i tfipo civie ed onnesse perfinenze
accenone, sita nel Comune di sAERDICIMG [(T5)
cansita in cotosto fabbricali & deito Comuns
(M.C.EU) al Foglio 5. Pllo 408, Sub. ¥ Cat. Af2, Cl,
I, Cons. 4.5 vani, Rendita Eure 503,55, Suparficie
lotake: 124 m2 - Tolale escluse aree scoperte: 117
mz = Wik GaRDH| i 3WE - Faang 1-31 - Intesials;

[CF
2de |n - LWrito gl
= erlil;

SR ML SETAITRE K PR T L T O A DO AL MR
R | il ik y O

— 1
i Al i |

4

1
L_l,.“'

L
& |
£ T | "
pA) = | | L
W g | B
Wk - =
-k

Extrotia daiALLE — Sfade gi foite & coicoks Sup. Commerciale

L ST TR S Ry o et e il by, el LA e B
el | Py |

Extratto dali’Al. 2 - Siete of fetto ¢ caleoia Sup. Commeroale
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LOTTO 3- Unita abitativa con annessa corte e posto
auio coperto al piono seminferrate P2 5ulb, 50t C5
Abitarione di  tipe civile ed annesse perfinenze
accessorie, dta nal Comune di MENDICING (5],
cansita in catasie fabbrhicat d dette Comune

L LT RS T TLH ot R - F
o rem

iM.C.ELU.} al Foglio 5 Plla 40%, Sub.5, Cat. AJ2, CL
I, Cons. § voni, Rendita Eurg 38734, Supericie
fotake: 124 m? - Totale ascluse ares scoparta: 118
m? - WIA GAMDHI n, SKHC - Piono 2 -51 - Intesiafh:

.

®

Estrorta dollAN, 10 - Stoto of fetto ¢ calenla Sep. Cammerciale

LOTTO 4- Unita abitaliva con annessa corfe & posto
awvio coperto al plang seminferate P11 5wk, dintC4 e ontin T - g e PPN SR RPN T PR
Abitczione di tipo civile ed annesse perfinenze
accessone, sta nel Comune di MEMDICING (C5),
cendla in colosio fabbricali di detle Comune
[MN.C.ENL,) ol Foglio 5, Pllo 0%, Sub.3, Cat. AJ2, Cl.
I, Cons. 8.5 vani, Rendita Buro 503,55, Superficie
totake: 148 m? - Totale ewciuse aree scoperte: 140

2 -_Fi -51 - Infesial
[CF
de in COSEMIA [Ch] - Diritie di

71

Estrotto dipllal. 13 — oo of farte @ cmoolo Sup. Comrmerciale

Figura 21 +  Ubicazione del compendic immobifiare pignorato

e/ O A8
i |

Sirodciy planmadnco esinotto ool PRG Tervoda o refran iy Soeraopnsiane PRG - P
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Sotto il profilo urbanistico il centro residenziale di cui fanno parte gli immobili pignorati, secondo il
vigente PRG ricade in Z.T.O. di RISTRUTTURAZIONE E COMPLETAMENTO B12 che disciplina le attivitd di
trasformazione urbanistico-edilizie secondo i seguenti parametri urbanistici e indici edlilizi:

IFF = 0,6 mc/mq - RC = 0,25 - Hmax = 13 m - Distanza dall’ Asse stradale = 12,00 m - Distanza dal Ciglio
stradale = 5,00 m - DF = pari all'altezza del fabbricato piu alto e, comunque, in nessun caso inferiore
a 10 m - PARCHEGGI = 1 mqg per ogni mc di costruzione - INDICE DI PIANTUMAZIONE = 80

Cid nonostante, occorre precisare che essendo stato adottato il nuovo Piano Strutturale Comunale,
come deliberato dal Consiglio comunale di Mendicino, in presenza del nuovo strumento urbanistico,
sono scattate le misure di salvaguardia di cui all’articolo unico della legge 3 novembre 1952, n. 1902
(oggi articolo 12, comma 3, del Testo Unico per I'edilizia approvato con d.P.R. n. 380 del 2001), in
forza delle quali il Comune deve sospendere ogni determinazione sulle domande di permesso di
costruire che siano in contrasto con lo sfrumento urbanistico adottato.¢

Figura 22 - PSC Ubicazione delle unitd immobiliari pignorate

Ubicazione unita immobiliari

N L ir : P b F .
A norma dell'Art. 171 del REU — CITTA CONSOLIDATA -, il PIANO STRUTTURALE COMUNALE si attua per
intervento diretto e sono consentite le seguenti categorie di intervento:
- MO - manutenzione ordinaria

- MS - manutenzione straordinaria
- RE —ristrutturazione edilizia semplice

- RE/V - ristrutturazione edilizia con miglioramento efficienza energetica (con incremento
volumetrico del 20%)

- D/R — demolizione e ricostruzione (con incremento volumetrico del 35%)
- D/Rc - demolizione e ricostruzione con completamento (con incremento volumetrico)
- NE - nuova edificazione

6 La misura di salvaguardia ex art. 12, c. 3, D.P.R. 380/2001, & strumento diretto ad evitare che, nelle more del procedimento
di approvazione degli strumenti di pianificazione, le richieste dei privati, fondate su una pianificazione ritenuta non piu attuale,
finiscano per alterare profondamente la situazione di fatto e, di conseguenza, per pregiudicare definitivamente proprio gli
obiettivi generali cui invece ¢ finalizzata la programmazione urbanistica generale.
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5. Parametri urbanistici e edilizi:
- cittd consolidata a densita bassa:

IF=0,70 mc/mg
Hmax = m 7,00 (< Hmax edifici circostanti)
NL =2

DS= allineamento al filo degli edifici circostanti (minimo m. 6,00)
De =m 10,00 (fra pareti finestrate, la metd della somma delle altezze dei due edifici, minimo m.10,00)

Dc = Hmax/2 (minimo m. 5,00). E ammessa la costruzione in aderenza nel caso di preesistente
costruzione del vicino sul confine, ovvero nel caso di presentazione di progetto unitario)

RC=1/4
lp=>50%

Q2)ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche
oggettive dell'immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia
soggetta ad I.V.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la
possibilita di esercizio dell'opzione IVA per I'imponibilitd IVA essendo gia trascorsi i 5 anni
dall'ultimazione della cosfruzione o del ripristino;

Per delimitare I'ambito oggeftivo atfinente all’applicazione dell'lVA nella cessione delle unita
abitative costituenti il compendio immobiliare pignorato, (significando anche I'atto di trasferimento,
a titolo oneroso, che comporterd I'inevitabile pagamento di un prezzo), necessita precisare gli
essenziali parametri di natura tributaria che determinano I'imponibilitd dell'IVA anziché il trattamento
fiscale mediante imposta di registro:

e tipologia catastale dell'immobile (se abitativo o strumentale);

e qualificazione del venditore (se titolare di partita IVA che agisce come imprenditore)

La cessione di fabbricati abitativi € generalmente esente da IVA, ai sensi dell’ Art. 10, comma 1, n.8-
bis, D.P.R. 633/1972, seppure con le seguenti eccezioni:

e cessione da parte di imprese che li hanno costruiti © hanno eseguito, anche tframite imprese
appaltatrici, interventi di cui all’articolo 3, comma 1, left. ¢ (restauro e risanamento
conservativo), lett. d ( ristrutturazione edilizia) e left. f (ristrutturazione urbanistica), D.P.R.
380/2001, entro 5 anni dall’ultimazione del lavoro; in questo caso I'operazione & sempre
obbligatoriamente imponibile IVA;

e cessione da parte diimprese che li hanno costruiti o hanno eseguito, anche tframite imprese
appaltatrici, interventi di cui all’articolo 3, comma 1, left. ¢ (restauro e risanamento
conservativo), lett. d (ristrutturazione edilizia) e lett. f (ristrutturazione urbanistica), D.P.R.
380/2001, dopo 5 anni dall'ultimazione del lavoro; in questo caso I'operazione € imponibile
IVA su opzione del cedente da manifestarsi nell’atto di compravendita;

e cessione di fabbricati destinati ad alloggi sociali, imponibili su opzione. -

Nel caso che ci occupa il frasferimento di proprietd & soggetto all'imponibilitd dell'lVA nella misura
dilegge. -

Q3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio
delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione
sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L. 47/1985;

Sulrilievo degli atti amministrativi disaminati, la data diinizio dei lavori di edificazione del complesso
residenziale comprendente il Corpo di fabbrica “C" di cui fanno parte gliimmobili pignorati, risale al
mese di aprile del 2008 (Cfr. Permesso a Costruire n.9/2008 e successive Varianti autorizzate mediante
Permesso a Costruire n.3/2010, Permesso a Costruire n.50/2011, cerfificate agibili con Atto
autorizzativo rilasciato dal Responsabile dell’ Area Tecnica il 16 febbraio 2012 (di cui si produce copia
in separato All. 4).-

Q4) ad accertare, per le costruzioniiniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli estremi
della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso I'eventuale assenza dilicenza
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o le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi I'epoca di
realizzazione dell'opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il
controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente
della Repubblica é giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi
I'eventuale presentazione di 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 titoloin sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni aliro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatario
possa eventualmente presentare, che gliimmobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46,
comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica é giugno 2001, n. 380, specificando il
costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

La ricognizione degli immobili pignorati, eseguita congiuntamente al nominato Custode giudiziario
hanno obiettivamente accertato difformitd e incongruenze derivanti da attivitd o installazioni
eseguite in assenza del previo titolo abilitativo.

Sebbene non implichino aumenti di superfici o incrementi di volume, risultando verosimiimente
sanabili ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001, ove siano valutati secondo gli orientamenti
dell’aggiornamento normativo infrodotto con il D.L. “semplificazioni” n. 76/2020 mediante il quale la
previgente normativa concernente le tolleranze edilizie & stata traslata nel D.P.R. 380/2001 con
modifiche dall’art. 34 c.2-ter all’art. 34-bis.

Lo scrivente non ha tuttavia escluso la necessita di prospettare agli Uffici competenti la plausibile
sanatoria mediante da inolfrare framite S.C.LA. onerosa e successiva denuncia di variazione
catastale ove necessario, alla cui stregua sono stati computati i relafivi costi, sanzioni, oneri
amministrativi che ponderatamente valutati, sono stati detratti dal valore finale della stima.

Sulla scorta di guanto precede, |o scrivente ritiene essenziale sottoporre la peculiare fattispecie al
vaglio del Giudice dell’Esecuzione.

QS5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco
competente ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985;

Il pignoramento del compendio immobiliare non comprende terreni di qualsivoglia natura (agricola
o edificatoria) anche perché totalmente assorbiti dall’intervento edificatorio autorizzato con i titoli
abilitativi prodoftti in copia (All.4 ) alla cui stregua non ricorre I'esigenza di produrre il Certificato di
destinazione Urbanistica rilasciato ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985. —

Q6)ad identificare catastalmente I'immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza
dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori
elementi necessari per I'eventuale emissione del decreto di frasferimento ed eseguendo le
variazioni che fossero necessarie per I'aggiornamento del catasto, ivicompresa la denuncia al
N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero
predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformitd o mancanza diidonea
planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilita, ne
indichi le ragioni ostative;

Le identificazioni catastali dei beni immobili costituenti il compendio pignorato corrispondono ai dati
specificati nell’atto di pignoramento: le visure, I'accertamento della proprietd immobiliare urbana
con annesso elenco dei subalterni assegnati, I'elaborato planimetrico e la planimetrie catastali
acquisite telematicamente sono stati prodoftti dallo scrivente in separato All.1.

Cio nonostante, sul rilievo delle difformitd e/o incongruenze accertate in esito alle recenti visite di
sopralluogo effettuate dallo scrivente CTU congiuntamente al Custode giudiziario incaricato con
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riterimeanto a Ciascuna vnita immokdiore, meglic specificate nella parte che preceaedea, con evidanza
defe incongruenze aliresi roppresentale graficomente medionie snotfico raffronto fra I'occerato
stato di faito, kb planimetric cotostale e gf elaborat] del progetio allegato of pid recente fitclo
abilitative.

Le planimetne catasial ogl ot dell’ Agenaa delle Entrate - Uifcio Provinciale del Termiteno - non scnio
stote oggiomaie, poiche ko denuncio d voriozione cotastole e ki relativa Docfa, inconsiderozions
debe 3CLA N sonoloda, pofranno edssere prodotte confesfuclmente alla defimsons  delle
procedure di saratona ovwvero in esito all’ullimazone degh eventuch lowvon di npnstiro dello stato
lzcittirno deghi immichili, alla cui stfregua sirappresenta ol Gudice dell'Esecuzione I'aituale oggeftiva
mpossibiliids od eseguire ko comezione e a produrre e planimeirie catastol degli immobill, funaional
all'eventuale ermisziones del relalve decrelo di irasferimento.

G lad appunare, suig scortao dello documendamone dell’Agenza del Temfong, se al'alo della
nofiffco del pignoromenic porte esecutato ero infestotoro deglhl immobil stessi in forzo od
unt afto regolarmente ascrifto, indicondo gf evenfuoll compropnetarn indivisL In ol caso
esperto deve preciscre se la guala in itolantd del'eseculalo s suscetibile o seporazione in
natwg (atfroverso ciog o maferiale separazione di una porzione di valore esottamente pan
aita quata)l. L'esperfo deve infine chiorire gia in lale sede se l'immobile nsulli comodamente
divisibite in porzioni df valore similare per ciascun comprognelano, predisponends se del caso
una borra o progetto o divisone;

All'atte dellg notiica dedf pignoramente, eseguila o cuma dell'Ufficiale Giwdizgiano del Tibunoke o
Cosenza in data 0%/012019 dlia mcim_ dichiarata fallita dal Tibunale

di Cosenza con senienza nE del 23.202014, in persona della Curatrice Follimenior
d in copio conforme al

gualke ulfimo legoke roppreseniante delio prima della
dichiarazione di falfrmento dalla stessa, residents in Maendicing [(C3] Viao San Paola, .30, 1o sockeld
odioma debifrice esacutata era intestatana del compendio immoebiliare pignorato.-

Cafla verficore 'esoita provenienzo del beni immobil mediante ka roostuziones anoitica delle
vicende relgtive alfe ascrizioni ed alle ischizion ipofecorie nel ventennio anfecedenfa ai
pignoramenta, (o sussklenza di oner, pesl. senifl atfive efo possive, aiffh of usufrutfo. wso ed
ahilazang & gund oo indicove 'esisfenra o formalitd, vincolf e onen. anche o notura
condgominiole,. che saranng concelliol o che comungue msutteranng nan  gpporsl
al’ocquirente;

La certificazione notorie, sostiiutiva del cerificat delle serizioni e frascrizioni effettuate nel ventennio
antecadanta allo frascrifons dal pignoramants del compandio immaobilane in esame, depositala
dal procuroiore cosfituite della Socista creditice procedania (Al &, evidenzia che gl immobili
oggetto di pignoramenta sono della Societd onSede In Cosenzo,

QG cuabe | feren 2 cul nsstang gil immooll di Che Irathos] sonc pensenutl Con attd di penmuta per
_m! 19 mairzo 2008, rep. n.1 12891, ascritta i 17 aprile 2008 ai numerd 11953

R.G, & 8027 B.P -

GQuanto agh oner G nafura condominiale o sorvente, unitamenie all' inconcate cuitode, hanno
dppuralo che presso o stabie (Corpa di fabbrica C) di cul fanno parte ke staggite unitd abitative
non & costituite alcun condominio; | detentad dele uritd immobilion provvedano di comune a
bonorio cocordo alla rpartisicns delle spese di ordine manvtentivo o strocedinanie, | i pogoment
sailvg provo del conbroric, risulicono in regala.

2% a determinare 1 volore degll immobili pignorali. Afsensi del novellofo art 569 c.pac. nella
determinczione del vaolore d mercato lesperto procede of colcolo defa superficie
cdellfmmobie, specifconds guella commerciale, | valore per melra guadro e [ volore
compessvo, esponendo analificomente gl adeguamenti & e comezion della shma,
compresa o rduzione del valore dimercato proficafa per l'ossenzo della. goranzia per vig
del bene venduto, e preciando foll odeguamenti in maniera distinfa per gt oneri of
regolodzranone whonislicg, o stale d'uso e ol monutenzione, lo stalo d possesa, [ vincol e
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gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonche per le
eventuali spese condominiali insolute;

“Dopo I'exploit post pandemico, il mercato immobiliare italiano deve fare i conti con uno scenario
nuovamente avverso. Il protrarsi della guerra, da una parte, e la severita delle misure di politica
monetaria decise dalla BCE, dall’altra, concorrono a delineare un quadro tuft’'altro che favorevole,
che conferma i timori affiorati a fine 2022". -

E quanto risulta dall’analisi contenuta nel 1° Osservatorio sul Mercato Immobiliare di Nomisma che
— olfre a fornire una precisa fotografia del contesto macroeconomico e un quadro completo del
panorama italiano — analizza I'andamento del settore immobiliare in 13 mercati intermedi.-

“Nonostante le voci che si rincorrevano dall’inizio del 2022, I'ltalia oggi non é in recessione e,
superando le stime del Fondo Monetario, ha chiuso il 2022 con una crescita del PIL del 3,9%, piu della
Cina, degli Stati Uniti e della Germania. Siamo, inoltre, in una fase caratterizzata da un calo dei prezzi
dell’energia e delle materie prime, ma le banche centrali, strette fra la crescita dell’'inflazione e i
buoninumeri dell’occupazione, hanno aumentato il costo del denaro e i tassi diinteresse, adottando
una politica monetaria restrittiva. Un atteggiamento che rende instabili le aspettative, come
vediamo ogni giorno dalle oscillazioni delle Borse. La mia speranza e che le imprese, ora, potrebbero
agire sulla leva dei salari, per colmare il gap del potere d’acquisto con l'inflazione. Sarebbe un
grande beneficio per il Paese” — ha spiegato _ Capo Economista di Nomisma.-

SUPERFICIE COMMERCIALE

Le unitd immobiliari possono essere composte, come ricorrentemente accade, da una superficie
principale e da superfici accessorie.

Per ottenere la Superficie Commerciale occorre omogeneizzare, con opportuni coefficienti di
ragguaglio, le superfici accessorie a quella principale.

Il coefficiente di omogeneizzazione o di ragguaglio di una superficie € un valore numerico che
consente di rapportare la superficie delle pertinenze di una unitd immobiliare urbana principale
all'unitd stessa. Vale a dire un numero puro che rende confrontabili superfici eterogenee

Se si consideraq, inolifre, che il calcolo della Superficie Commerciale pud essere determinato con
svariati procedimenti di misurazione e diversificati criteri di omogeneizzazione, variabili per ciascuna
realtd locale, emerge che tale superficie ponderata rappresenta elemento di grande
disomogeneitd dei dati economici espressi nelle quotazioni degli osservatori immobiliari.

La Direzione dell’ Agenzia del Territorio, mediante le istruzioni per la determinazione della consistenza
degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’lOMI, si & proposta di codificare i criteri di
misurazione e di calcolo della superficie delle principali destinazioni immobiliari presenti nella banca
dati OMI, affinché i dati economici in essa contenuti, possano costituire su tutto il territorio nazionale
elemento di uniformitd e di trasparenza del mercato degli immobili.

Tale principio € adottato con riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, che assume il metro
quadrato di superficie catastale quale unitd di misura della consistenza degli immobili urbani a
destinazione ordinaria.”

MODALITA DI CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Al fine di determinare la superficie commerciale degli immobili in esame, costituita da quella
principale di ciascuna unitd abitativa computata per intero e dalle frazioni di quelle secondarie con

7 Agenzia del Territorio - Manuale della Banca Dati dell’ Osservatorio del Mercato Immobiliare - allegato 2 - Istruzioni per la
determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati del’OMI (Osservatorio del Mercato
Immobiliare).
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funzione accessoria o di pertinenza, sono stati intfrodotti appositi coefficienti di ponderazione, al fine
di ragguagliare le estensioni di queste ultime alla superficie principale:
- Superficie utile netta (coeff. di ragguaglio 100%);
- Sup. pareti divisorie interne fino allo spess. massimo di 50 cm (coeff. di ragguaglio 100%);
- Sup. pareti perimetrali esterne fino allo spess. max di 50 cm (coeff. di ragguaglio 100%);
- Sup. paretiin comunione fino allo spess. max di 25 cm (coeff. di ragguaglio 50%);
- Sup. scoperte — balconi, terrazzi e simili, comunicanti
(fino a mq 25 il coeff. di ragguaglio & pari al 30%; della quota eccedente si considera il 10%;
- Sup. scoperte — corte e giardino di pertinenza esclusiva, comunicanti
(fino a mq 25 il coeff. di ragguaglio € pari al 10%; della quota eccedente si considera il 5%;
- Pertinenze accessorie non comunicanti

Per la misurazione della superficie delle pertinenze esclusive e per il calcolo della superficie omogeneizzata
valgono i medesimi criteri utilizzati per i vani principali, ma se non comunicanti si computa nella misura del 25%

CRITERIO DI STIMA UTILIZZATO

L'economia insegna che il valore di scambio di un bene economico € la quantitd di un altro bene
che puo ottenersiin cambio, in determinate circostanze di tempo e diluogo.

Esprimendo i valori in fermini di moneta, si verifica un prezzo.

All'atto del trasferimento di un bene in cambio di una determinata quantitd di denaro si verifica un
prezzo. Il prezzo €, dunque, un dato storico che si constata, differentemente il valore € un dato
ipotetico che si prevede.®

La previsione nel giudizio di stima deve riflettere I'attribuzione di differenti valori dipendenti dalle
peculiaritd economiche dei beni da valutare non solo come determinazione del piu probabile
valore di mercato, ma a seconda della prioritaria attinenza allo scopo della valutazione.’

Il valore dipende dallo scopo della stima. Non esiste quindi I'unicita estimativa del concetto di
valore, ma una pluralitd di valori dipendenti da altrettanti scopi ai quali possono quindi
corrispondere, per uno stesso bene, altrettanti giudizi di stima. La valutazione dei beni economici
deve interpretarsi, pertanto, come atiribuzione di diversi valori dipendenti da altrettanti scopi e non
come determinazione o misura del solo prezzo di mercato.

Il criterio di stima utilizzato nel caso che ci occupa concerne il valore di mercato dei beni immobili
pignorati.i0

Cid nonostante, non potendo eludere le prioritd che la moderna scienza economica esercita nel
descrivere, analizzare e ricercare correlazioni, similmente, potrd ritenersi valida la metodologia
estimativa da adottare nel caso di specie, in quanto strumento idoneo non solo a formulare un
giudizio, ma anche a trovare il nesso tra cause ed effetti economici, ad analizzare i dati che
determinano il risultato e, quindi, a motivare logicamente il valore stimato.

8 C. Forte, B. de’ Rossi, Principi di economia ed estimo, Milano 1993

9 Ibidem

Il valore dipende dallo scopo della stima: attribuire un valore di mercato ad un bene economico significa prevedere il prezzo
di costo, come d'altronde determinare un valore di frasformazione significa prevedere I'incidenza che sul prezzo del bene
trasformato pud avere il bene trasformabile: attribuire un valore complementare ad un bene A, congiungibile ad un bene B,
significa prevedere l'incidenza che sul prezzo PA+B pud avere il bene A. Infine, determinare il valore di surrogazione di un
bene significa prevederne il prezzo (di mercato, di costo, di frasformazione, ecc.) in funzione di una altro bene ad esso
perfettamente sostituibile.

10 valore di mercato = Vm = f (D,0O) - Stime cauzionali e per aste pubbliche; divisioni ereditarie; stime per lesioni ultradimidium,
per compravendite, per riparto delle quote dei beni comuni; stima della sanzione pecuniaria per opere abusive; valutazioni
fiscali; ecc.
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Prescindendo, pertanto. dalle superate definizioni di metod "empinc™ © "ragonali™. si puo
conclugers che il metodo esfimativo & unico ed & basato sullo comparazione, || procedimento di
stima, che da tole metodo consegue & che sinliene oppropriote ol caso che i ccoupd, & quello i
fipo “diretto" o sintefico, -

Per quanto concerne 'estimo delle unita abitative ed annesse perfinenze accesone. costituenti i
pignorote compendio Immobifiore suddivise mediaonte la lormazione di 4 LOTT emogened, 1o
daterninazione del relativa valore cammerciale & stata effettuata in fundons delle caratterstiche
ntrinseche ad askinseches di cioscun immobile, diffusaomente rappresentote & descritle nela parte
cha precede, seguendo || precitato criteio di fipo sindelico-comparalive, secondo oul T pig
prababile valore di mercato e stalo conseguito apoplicanco. alla consstenza vendibile (Superficie
Commerciole], | comenti preza indicaoton del mercoto immobiiore nel Comune di Mendicing (C3).
altresi rAmodulafi in fenzione di consistenza, ubicozione & peculiarta effettive & visbili degli shessi
Fnrmohil,

Le informaziconi raccolte sia presso e Agenzie e Societa di mediczione immobiiore operanti nel
temitoro, d$o pressc locaoll Operatod che esercitano 'attivitd el preclipuo setfore delle zone
infaretcate, indicana che nella ZOMA PERIFERIC A del Comune o Mendcing che comprande C.0DA
TWOLLLE, ROSARIC, PASQUALL m evidenza della propeniione fipcameante residenaale del contasto,
i prazn degh immobill ad ose abdativo spuniali in fase d compravendila, vorabili Go 219 a 1.428
£/mie, registranc un volore mediamende pon 754 €/m? -1

-iferiace che il grezze medio degli immobili resicengiali posti in vendita nel Comune o
Mendicina, nel mese di gprile 2023, & pani a 804 €¢/m - wanaDill da un minimo di 300 2 un massimo o
| 515&/me,-12

feppure con ung leve fesione, | segnal sembrerebbens regisirore und sostanziale stalditd, che
lutlavia occamre  considerare con 'opporiunag predensa seggenta dollattucke grave  fase
conglunturale, -

Per consaguire una pil adeguola approssimazione dei dahi di rifermenta, si & preferte attingere
convanienti informazioni dalla Banca dati delle guotazioni irenokiliar dell'OMl [ Csservatono
Mercolto Immobiare dell’ Agenzia Enirole - Temitorio). -

Sullo scorfa delle Mevarioni dei prezzi medi che il locole mercoto all ottuclita registra in rferimento ol
relativo segmento del precipun setfore concamente 2 abitozion di tipo civile, | piv probobile volore
di mercoie dei beni stoggifi. considerato per unifd di superficie, s rliene posso corspondere
mediamente o guello interposto ra un minimo o €7 70.00/m? e un massina o €1 100,00/m2, come
ewvidenziato dal nsultato el Infer e ozione |3f'.'..' recentermnente reftercta 131 /055023 presso 0 Bonca
dati delle guotozioni immobilicn del O8l (AL T2), che ha consenfito di dedurre 1| valore medic pear
unitds dli suparficie parn o € 935 00/mé,

Citd nonostante, l'indicdalo wvalore, non polendo considerare Nelarogeneitd e 1o comphassitd
determinata dalle pecukantd infrinseche ed estirsache d cioscun bene, non polrd considerarns
sostitutiva della stima puntuale del pil probobite valore del singolo immobile,

Lo ponderato considerazione del fationd concernentl Iz desiinozione d'usa, i piane. 'etd, ko qualits
e lo stoto di manutenzone delle unitd imrmobilion in esame, in esfrema sintesi ho deferminata un

LLRIF S Al 203F per gb immobd resicdenziol i venoita sona stalf richieshiin medio € 754 ol mero gquodng, con un aumenio el
T.87% mspeifo o Apnke 2002 68 €/me. Magl uiimy 2 oo, 1| orerzo medio abinfemo oel comune di Mendicing ha raggivnto i
ALIE FTIOEATIG e e ol Agiks 2023 o w wolone of € 75l el quid, Fmese oo & dord nchiesio  preiio pilr Bekso

& afafo Gennovo 20228 ser un remobile f venoiio sooo stoh nehissh in mecio € 400 al meo ouadm.
Foyula,
L foni
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complessivo coefficiente di differenziazione pari a 0,80 che, moltiplicato per il valore medio di
€_935,00/m2, oftiene il seguente valore, per unita di superficie, piu appropriato agliimmobiliin esame:

€ 748,00/m2
(diconsi Euro Settecentoquarantottovirgolazerozero per ogni metro quadrato di superficie).

LOTTO 1 - Unita abitativa con annessa corte e posto auto coperto al piano seminterrato sub.1int.C2

CONSISTENZA DELL'UNITA IMMOBILIARE URBANA
considerata al lordo delle ponderate riduzioni introdotte dai coefficienti differenziali di ragguaglio

PIANO TERRA
Superficie utile (PIANO di CAIPESTIO) veuivninie e m?2 89,87
Superficie d'impronta dei divisori interni (spessore <50 CM) .....vvvivvciievciescieecieenee.. M2 4,26
Superficie d'impronta dei tamponamenti (pareti esterne) .........ccoeevveeeeieiininnn.. m?2 12,32
Superficie d'impronta delle paretiin ComuNe .........cooiiiiiiiiiiiiieee m? 2,69
Superfici scoperte (terrazzi alivello € balconi) .......ooviiiiiiiiiiii e, m? 26,08
Superficiscoperte ( Cortie QIArdiNo) ..o m2 235,98

Sommano m2 371,20

Altezza media interna dell’unita abitativa = m 2,70 circa
(la misura & stata desunta dalla media delle quote rilevate in piu ambiti dell' abitazione).

Seguendo le modalita di calcolo indicate nella parte che precede, si ofterra:

LOTTO 1- Unita abitativa con annessa corte e posto auto coperto al piano seminterrato sub.1int.C2
SPECIFICA DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'U.LU. (All. 8)
Piano Terra

Superfici coperte calpestabili ...........cccoeeeiinnin. (coeff. diragguaglio 100%) m?2 89.87
Superfici d’'impronta delle pareti divisorie interne... (coeff. diragguaglio 100%) m? 4,26
Superfici d'impronta dei tamp. perimetrali esterni (coeff. diragguaglio 100%) m? 12,32
Superficie d'impronta delle paretiin comune (coeff. diragguaglio 50%) m? 1,35

Superfici scoperte comunicanti (terrazzi a livello)

Considerando che I'estensione della superficie complessiva lorda del balcone e del

terrazzo & pari a m? 26,08 applicando i previsti coefficienti di ragguaglio

(fino a mq 25 il coeff. di ragguaglio & pari al 30%; della quota eccedente si considera il 10%;
-m225x030 = m27,5
- m21,08x0.10= m20,11 m? 7,61
-m275+m20,11 =m27,61

Superfici scoperte comunicanti (corte e giardino comunicanti) m2 235,98
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(fino a mq 25 il coeff. diragguaglio & pari al 10%; della quota eccedente si considera il 5%;
a) m225x0,1=m22,50
b) m223598-25=210,98x 0,05=m2 10,55 m?2 13,05
Superficie ponderata a + b = m2 13,05

Superficie commerciale delle pertinenze accessorie non comunicanti

Superfici coperte calpestabili 100% | m2 35,47

Superfici d’'impronta dei tamp. perimetrali esterni | 100% | m2 2,99

Superficie d'impronta delle paretiin comune 50% | m2 1,61

Sommano | m2 40,07

Superficie commerciale da considerare al 25% | m2 40,07 x 0,25 = m?2 10,02

Sommano | m2
138,48

SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'UNITA IMMOBILIARE .............cc0ooiiiiiiiieiieeeeeee m? 138

Arrotfondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (ai sensi del D.P.R. 138/98)

Applicando il valore unitario di € 748,00/m?2 all’intera Superficie commerciale dell'immobile,
corrispondente alla consistenza  vendibile, estesa m? 138 calcolata secondo la modadalitd
precedentemente specificata, si deduce il piv probabile valore di mercato dell'immobile:

€748,00xm2138 =€ 103 574
(diconsi Euro Centotremilacinquecentosettantaquatiro zero centesimi).

Infine, ma non per importanza, decurtati dall’anzidetto valore i costi necessari per la rimessione in
pristino delle difformitd (riscontrate in raffronto tra lo stato di fatto e gli elaborati del progetto
autorizzato dal titolo abilitativo), la plausibile S.C.ILA. onerosa in sanatoria, gli onorari, le spese,
complessivamente ascendenti a € 2 000,00

€103 574-€2000 =€101 574

(diconsi Euro Centounmilaciquecentosettantaquattro zero centesimi)

LOTTO 2 - Unita abitativa con annesso posto auto coperto al piano seminterrato Sub. 9 int.C3

CONSISTENZA DELL'UNITA IMMOBILIARE URBANA
considerata al lordo delle ponderate riduzioni introdotte dai coefficienti differenziali di ragguaglio

PIANO PRIMO
Superficie utile (PIaNO di CAIPESTIO) .ivinieiiii et et eerteesraasaae e m?2 86,48
Superficie d'impronta dei divisori interni (spessore <50 €M) tovveivnivniciiesiieecieecieannen. | M2 3,58
Superficie d'impronta dei tamponamenti (pareti esterne) ....ooovvveecieeeccceieeneennnn... m?2 11,89
Superficie d'impronta delle parefiin COMUNE ... eeeeeeeeeeaaaana m? 2,91
Superfici scoperte (terrazzi alivello € bAlICONI) ..vuieiiiiiii e m? 27,10
Sommano | m?2 | 131,96

Altezza media interna dell’unitd abitativa = m 2,70 circa
(la misura & stata desunta dalla media delle quote rilevate in piu ambiti dell' abitazione).

LOTTO 2 - Unita abitativa con annesso posto auto coperto al piano seminterrato Sub. 9 int.C3
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SPECIFICA DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'U.L.U. (All. 8)
Piano Terra

Superfici coperte calpestabili ...............ooooinl. (coeff. diragguaglio 100%) m?2 86,48
Superfici d'impronta delle pareti divisorie interne... (coeff. diragguaglio 100%) m?2 3,58
Superfici d'impronta dei tamp. perimetrali esterni (coeff. diragguaglio 100%) m?2 11,89
Superficie d'impronta delle paretiin comune (coeff. diragguaglio 50%) m? 1,46

Superfici scoperte comunicanti (terrazzi a livello)

Considerando che I'estensione della superficie complessiva lorda del balcone e del

terrazzo & pari a m2 27,10 applicando i previsti coefficienti di ragguaglio

(fino a mq 25l coeff. di ragguaglio & pari al 30%; della quota eccedente si considera il 10%;
-m225x0.30 = m27,5
- m22,10x0.10= m2 0,21 m2 7,71
-m27,5+m20,21=m27,71

Superficie commerciale delle pertinenze accessorie non comunicanti

Superfici coperte calpestabili 100% | m2 42,31

Superfici d'impronta dei tamp. perimetrali esterni | 100% | m2 3,29

Superficie d'impronta delle paretiin comune 50% | m2 2,20

Sommano | m?2 48,06

Superficie commerciale da considerare al 25% | m2 48,06 x 0,25 = m?2 12,01

Sommano | m2 | 123,13

SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'UNITA IMMOBILIARE .............cc0oiiiiiiiiieiieeeieeeee m? 123

Arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (ai sensi del D.P.R. 138/98)

Applicando il valore unitario di € 748,00/m?2 all'intera Superficie commerciale dell'immobile,
corrispondente alla consistenza  vendibile, estesa m?2 123 calcolata secondo la modadalitd
precedentemente specificata, si deduce il piv probabile valore di mercato dell'immobile:

€74800xm2123=€92100
(diconsi Euro Novantaduemilacento zero centesimi).

Infine, ma non per importanza, decurtati dall’anzidetto valore i costi necessari per la rimessione in
pristino delle difformitd (riscontrate in raffronto tra lo stato di fatto e gli elaborati del progetto
autorizzato dal ftitolo abilitativo), la plausibile S.C.ILA. onerosa in sanatoria, gli onorari, le spese,
complessivamente ascendenti a € 3 000,00

€92 100 -€ 3000 =€89 100

(diconsi Euro Ottantanovemilacento zero centesimi)

LOTTO 3 - Unita abitativa con annesso posto auto coperto al piano seminterrato Sub.5,int.C5

Pagina 48 di 53



CONSISTENZA DELL'UNITA IMMOBILIARE URBANA

considerata al lordo delle ponderate riduzioni infrodotte dai coefficienti differenziali di ragguaglio

PIANO PRIMO
Superficie utile (PIANO di CAIPESTIO) .iviniriii i eeireeeirae s e e m?2 89.40
Superficie d'impronta dei divisori interni (spessore <50 CmM) ...ocveiviiiiieiiieeiieesieeeene. | M2 2,85
Superficie d'impronta dei tamponamenti (pareti esterne) ......cc.oecveevieeeeiiniinannnn.. m? 13,09
Superficie d'impronta delle paretiin ComuNe ..........cocvviiiiiiiiiiiiiiiiiiien, m?2 3,45
Superfici scoperte (terrazzi alivello € balConi) ..o m? 33,46
Sommano | m2 | 142,25

Altezza media interna dell’'unita abitativa = m 2,70 circa
(la misura & stata desunta dalla media delle quote rilevate in piu ambiti dell’abitazione).

LOTTO 3 - Unita abitativa con annesso posto auto coperto al piano seminterrato Sub.5,int.C5

SPECIFICA DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'U.L.U. (All. 8)
Piano Terra

Superfici coperte calpestabili ...........cc.cocovieiiini... (coeff. diragguaglio 100%) m?2 89.40
Superfici d'impronta delle pareti divisorie interne... (coeff. diragguaglio 100%) m? 2,85
Superfici d'impronta dei tamp. perimetrali esterni (coeff. diragguaglio 100%) m? 13,09
Superficie d'impronta delle paretiin comune (coeff. diragguaglio 50%) m? 1,73
Superfici scoperte comunicanti (terrazzi a livello)
Considerando che I'estensione della superficie complessiva lorda del balcone e del
terrazzo & pari a m2 33,46 applicando i previsti coefficienti di ragguaglio
(fino a mq 25 il coeff. di ragguaglio & pari al 30%; della quota eccedente si considera il 10%;
- m225x0.30 = m27,5
- m28,46x0.10= m20,85 m?2 8,35
-m275+m20,85=m28,35
Superficie commerciale delle pertinenze accessorie non comunicanti
Superfici coperte calpestabili 100% | m2 37,05
Superfici d'impronta dei tamp. perimetrali esterni | 100% | m2 2,29
Superficie d'impronta delle paretiin comune 50% | m2 1,49
Sommano | m2 40,83
Superficie commerciale da considerare al 25% | m2 40,83 x 0,25 = m?2 10,21
Sommano | m2 | 126,62
SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'UNITA IMMOBILIARE ...........c.oooiiiiiiiiieiiie e, m? 126

Arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (ai sensi del D.P.R. 138/98)

Applicando il valore unitario di € 748,00/m? all’intera Superficie commerciale dell'immobile,

corrispondente alla consistenza  vendibile, estesa m2 126 calcolata secondo

€748,00xm2126 =€ 93 963

(diconsi Euro Novantatremilanovecentosessantatre zero centesimi).

la modalitd
precedentemente specificata, si deduce il piv probabile valore di mercato dell’immobile:

Infine, ma non per importanza, decurtati dall’anzidetto valore i costi necessari per la rimessione in
pristino delle difformitd (riscontrate in raffronto tra lo stato di fatto e gli elaborati del progetto
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autorizzato dal ftitolo abilitativo), la plausibile S.C.I.LA. onerosa in sanatoria, gli onorari, le spese,
complessivamente ascendenti a € 3 000,00

€ 93963 -€3000 =€90 963
(diconsi Euro Novantamilanovecentosessantatre zero centesimi)

LOTTO 4 - Unita abitativa con annesso posto auto coperto al piano seminterrato Sub.5,int.C4

CONSISTENZA DELL'UNITA IMMOBILIARE URBANA
considerata al lordo delle ponderate riduzioni intfrodotte dai coefficienti differenziali di ragguaglio

PIANO PRIMO
Superficie utile (piano di cAlPESHIO) ..o m?2 99,48
Superficie d'impronta dei divisori interni (spessore <50 Ccm) .....ccoovviiviieeciiiicccceeee. M2 4,07
Superficie d'impronta dei tamponamenti (pareti esterne) ........ccooveeveeeiiiiiinl. m?2 12,92
Superficie d'impronta delle paretiin ComuNe .........coiiiiiiiiiii s m?2 4,07
Superfici scoperte (terrazzi alivello € balCoNi) ...ooveviiiiiii e m?2 29,35

Sommano m2 149,89

Altezza media interna dell’unita abitativa = m 2,70 circa
(la misura & stata desunta dalla media delle quote rilevate in piu ambiti dell' abitazione).

LOTTO 4 - Unita abitativa con annesso posto auto coperto al piano seminterrato Sub.5,int.C4

SPECIFICA DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'U.L.U. (All. 8)
Piano Terra

Superfici coperte calpestabili ...........c.coooveeiien... (coeff. diragguaglio 100%) m?2 99.48
Superfici d’'impronta delle pareti divisorie interne... (coeff. diragguaglio 100%) m? 4,07
Superfici d'impronta dei tamp. perimetrali esterni (coeff. diragguaglio 100%) m? 12,92
Superficie d'impronta delle paretiin comune (coeff. diragguaglio 50%) m? 2,04

Superfici scoperte comunicanti (terrazzi a livello)

Considerando che I'estensione della superficie complessiva lorda del balcone e del

terrazzo & pari a m? 29,35 applicando i previsti coefficienti di ragguaglio

(fino a mq 25 il coeff. di ragguaglio & pari al 30%; della quota eccedente si considera il 10%;
-m225x030 = m27,5
- m24,35x0.10= m20,44 m2 7,94
-m275+m20,44=m27,94

Superficie commerciale delle pertinenze accessorie non comunicanti

Superfici coperte calpestabili 100% m2 61,75
Superficie d'impronta dei divisori interni 100% m21,08
Superfici d'impronta dei tamp. perimetrali esterni 100% m2 5,47

Superficie d'impronta delle paretiin comune 50% m2 2,11

Sommano m?2 70,41

Superficie commerciale da considerare al 25% m?2 70,41 x 0,25 = m?2 17,60
Sommano m?2 44,04
SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'UNITA IMMOBILIARE .........oooiiiiieeeiee e m2 144

Arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (ai sensi del D.P.R. 138/98)
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Applicando il valore unitario di € 748,00/m?2 all’intera Superficie commerciale dell'immobile,
corrispondente alla consistenza vendibile, estesa m?2 144 calcolata secondo la modalita
precedentemente specificata, si deduce il piv probabile valore di mercato dell’immobile:

€748 xm2 144 =€107 743
(diconsi Euro Centosettemilasettecentoquarantatre zero centesimi).

Infine, ma non per importanza, decurtati dall’anzidetto valore i costi necessari per la rimessione in
pristino delle difformitd (riscontrate in raffronto tra lo stato di fatto e gli elaborati del progetto
autorizzato dal fitolo abilitativo), la plausibile S.C.ILA. onerosa in sanatoria, gli onorari, le spese,
complessivamente ascendenti a € 3 000,00

€107 743 - €3000 =€ 104 743

(diconsi Euro Centoquatiromilasettecentoquarantatre zero centesimi)

QI10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per
ciascuna unita il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo
frazionamento catastale;

Al fine diincrementare la suscettivitd e I'appetibilitd economica nel libero mercato sono stati formati
i seguenti n.4 LOTTI OMOGENEI:

LOTTO 1- Unita abitativa al Piano Terra con annessa corte e posto auto coperto al piano seminterrato
Superficie commerciale m2 138
Piu probabile valore di mercato € 101 5§74 (Euro Centounmilaciquecentosettantaquattro/00)

LOTTO 2 - Unitd abitativa al Piano Primo con annesso posto auto coperto al Piano Seminterrato
Superficie commerciale m2 123
PiU probabile valore di mercato € 89 100 ( Euro Ottantanovemilacento/00)

LOTTO 3- Unita abitativa al Piano Secondo con annesso posto auto coperto al Piano Seminterrato
Superficie commerciale m2 126
Piu probabile valore di mercato € 90 963 ( Euro Novantamilanovecentosessantatre /00)

LOTTO 4 - Unitd abitativa al Piano Primo con annesso posto auto coperto al Piano Seminterrato
Superficie commerciale m2 144
PiU probabile valore di mercato € 104 743 (Euro Centoquatiromilasettecentoquarantatre/00)

Q1) ad accertare lo stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da terzi, del titolo
in base al quale il compendio € occupato, con particolare riferimento all’esistenza di
contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gliimmobili siano occupati
in base ad un conftratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi
sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per
I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente
in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della
conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché
dell’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene
che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da confratti incidenti
sulla aftitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico.
Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia
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stato offrancazione da tail pesi. ovwero che d drifto swW bene del debilore pignorato sia di
propreta owvero dervanie da aicuno dei suddet fitoli, Specifichi NMmporfo annuo delfe
spese fisse di gesfione o f monutenzione, nonché circa fa sussstenza of evenfuall spese
stroordinone gl delberale anche se frelafivo debilo non 510 ancora scodulfo, su evenbuall
spese condominiall non cagohe negl Wi cwe  anni anferion  ata dato della periza, s
cono di  eventuol procediment givciziar relafvi al bene pignorato;

Le wnild immobilion costituenti | compendio pignorata sone attualmente. detenoli dai promissari
acguirenti ad eccatone o

delegolo a consantire | cooasso, In esito dlla recenta visita di soprafuogo Congiunta delis scnvaente
CTU & dal CUSTODE, ha consegnato a quest' ullima le chiavi con Nimpegno di asportore a brave e
suppellattil presenti all'interno dell' unita obidotiva, -

Le refterate ricognizioni A sifu nen honne mail occertata o presento di alcun altro, deducenda
I'cssenza di soggetti aventi fitele di occupazione &/fo defenzione anche fermporaned,

212) ad accertare s | beni pignorafi slane oggeffo di procedura espropricliva per pubblica ufilitd:
I asibe ol aecasse agli ath amministrativi esarcitale prasss | Camune di Mandicing (C5), anchea
previg interocuzione con | Funzicnan preposii, non & stote appurata alouna procedura o espropno
par pubblico ulilitd affinente ol compendio immobiiore pignorateo,

Q13 od olegore e plonimeing degll mmobd ed wna congruag cocumeantazions iofografica che
idonearmeanie I raiMiguri

La pil recente planimetrio cotastale dell'immaobile pignorato & incluza nall’All, 1. I2 piante riflattenti
o stoto di fatto, e accerobe difformitd e lo Supericie Comrmerciole sono stote redotte daollo
orvente, pravia restiiuzione grafica dagl eseguitl rlievi archilettonico-geomelic & prodotle in
Qllegati A 8 —5ulh | LOTTC 10 Al 9= 5ub ¥ LOTTO 0 Al 10 50805 LOTTO 30 Al 11 Sub 3LOTTO 4, -

Q4] o deposifore una separata e succinfo descizione de! loffo. ovvero dei loMi formmati. con
indicoziane dello sfalo d occupazione da parte dell'esecufato o o ter, con il prezzo o stimo
loro altribiifo, nelia guale sard indicota tra laitro anche il contesion cw gl stassi sona wbical,
secondo o schema consusto perlo pubblicarone dei bandi di vendita immobiianes,

La succinta descridone dell'mmobiie stoggito é riportata nel Foglic rassuntive allegate.

Q15 od cllegore una versione delo perzia ol sima redatta in conformitd ala divettiva gel Gorante
Ler o praleaone dei dalil pevsanall cel 7,.2,.2008 (G n. 47 odel 25 2. 2008), G550 ung copia
oell'eioboroly senza 'indicazione dele genernalita del debitore 2 di ogni alfro dafo personale
idoneo o rvelare |'ldenditd al quest'wiimo e di eventuol soggethi ferzl [gual | propietan of
parziont immobiford confinanil con i bene dall'esecwiale ovvera | compropnelar] non previsio
calla legge e comungue ecoedente & non perfinente rispeffo afo procedura of vendifa”

La versone della penzia di stirma regaifa in conformita alka diretfiva del Garante per la protezione

del datl pesonal del 722008 é prodotta in separato allegalbs "Retazione epurala ded dall persanall

per ba relativa pubblicaziona”.,
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CONCLUSIONI

In adempimento al conferito mandato lo scrivente, in risposta ai questi posti dall’lll.mo Signor Giudice
dell’Esecuzione, ha esplicato quanto precede con estrema semplificazione di termini, concetti e
metodologie, scongiurando che tale facilitazione potesse ricadere a scapito del rigore tecnico-
scienfifico richiesto. -

Inoltre, chi scrive ha ritenuto opportuno considerare la vendita dell’esaminato immobile,
predisponendo un UNICO LOTTO, scongiurando che I'eventuale frazionamento del cespite in distinti
quozienti potesse modificarne sostanzialmente I'integritd funzionale e la precipua destinazione
d'uso, ricadendo anche a scapito del pit probabile valore di mercato. -

Con I'auspicio di avere ottemperato compiutamente al conferito mandato, chi scrive manifesta
infine, ma non da ultimo, piena disponibilitd a fornire, ove richiesto, eventuali ed ulteriori
delucidazioni, conriserva diintegrare e replicare anche su fatti e circostanze all’attualitd sconosciuti.

Montalto Uffugo, 3 giugno 2023 In fede
il c.t.u.
Allegati:
All. 1 - Documentazioni catastali;
All. 2 - Richiesta di accesso agli atti amministrativi;
All. 3 - Verbali di sopraluogo congiunti CUSTODE - CTU;
All. 4 —Titoli abilitativi;
All. 5 - CILA SUE Mendicino Attivitd edilizia libera;
All. 6 - Certificazione notarile sostitutiva;
All. 7 - Criteri di calcolo della Superficie commerciale;
All. 8 —Sub.1-LOTTIO 1;

All.9 - Sub.9 - LOTTO 2;

All. 10 - Sub.5 - LOTTO 3;

All. 11 - Sub.3 - LOTTO 4;

All. 12 - Agenzia Entrate - Banca dati OMI- quotazioni immobiliari;
FOGLIO RIASSUNTIVO;

RELAZIONE EPURATA DEI DATI PERSONALI PER LA PUBBLICAZIONE.
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