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Relazione di consulenza tecnica
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REILAZIONIE

Il sottoscritto Ing. Francesco Salatino, in riferimento all' incarico di consulenza tecnica
d' ufficio conferitagli dal Sig. G. E. Dott.Maurizio PANCARO e relativa alla Procedura
R.G.E.l. 147/2016 YYY creditore — XXX . . _________ debitore, dopo aver esaminato
gli atti, chiesto documentazione presso la Pubblica Amministrazione, espletate le
necessarie ricerche e dopo aver effettuato in data 4 aprile 2019 attenti e scrupolosi
sopralluoghi sugli immobili oggetto di causa, ha redatto la seguente consulenza tecnica
al solo scopo di far conoscere al Giudice la verita.

1 - Svolgimento dell' incarico

L’ incarico assegnato viene svolto seguendo prima una via amministrativa e
burocratica, cercando riferimenti ed atti amministrativi nel fascicolo di causa, presso |l
notaio che ha gia rlasciato visura storica relativa agli ultimi 20 anni precedenti il
pignoramento, poi presso la Conservatoria, il Catasto ed il Comune di Spezzano Sila in
cui sono ubicati gli immobili pignorati. Successivamente con il sopralluogo viene dato
riscontro a quanto riportato nelle documentazioni raccolte ed infine viene effettuata la
valutazione del bene pignorato secondo i dettami del G. E.
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2 - Risposte ai quesiti

Dalle indagini presso gli Uffici Pubblici, dal sopralluogo e dallo studio delle
documentazioni & emerso quanto segue :

2.1 — Verifica della completezza della documentazione di cui all’art.567 comma 2 c.p.c.

La documentazione di cui all’ art.567 comma 2 c.p.c. appare completa.

Nello specifico dall’ esame della dichiarazione notarile sostitutiva redatta dal dott.ssa
Maria Landolfo, (all. a), emerge che alla data del 21/06/2016 sull’ immobile in oggetto
sono riportate le seguenti formalita :

1) pignoramento YYY spa contro XXX

2) domanda giudiziale KKKin liquidazione contro XXX, n. del 16-03-2016
3) domanda giudiziale n. 6446/5301 del 16-03-2016 KKKin liquidazione contro XXX

4) ipoteca volontaria  del 29-07-2004 YYY spa contro ZZZ
Inoltre lo stesso CTU ha provveduto a controllare presso I’ Agenzia delle Entrate di
Cosenza, lIspezione Ipotecaria aggiornata alla data di inizio compilazione della

presente ctu, (all. b), e la stessa ha fornito identici dati.

2.2 — Elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli

Dall’analisi del fascicolo della procedura esecutiva n° 147/2016 e della relazione
ventennale aggiornata si possono riportare le seguenti formalita pregiudizievoli, sugli
immobili oggetto di pignoramento

num. specie Identificativi A favore contro Fonte fascicolo Fonte verifica
C.RR.II
1 Pignoramento n.° YYY XXX Dich. notarile dott. | relazione
Immobiliare iscritto n.° 11082 R.P. Landolfo 21/06/2016 | ventennale
in data 13/06/2016 aggiornata
Agenzia Entrate
12.03.2019
2 Domanda Giudiziale n.° R.G. KKKSsr1 XXX Dich. notarile dott. | relazione
iscritta in data n.° R.P. Landolfo 21/06/2016 | ventennale
16/03/2016 777 aggiornata
Agenzia Entrate
12.03.2019
3 Domanda giudiziale n.° R.G. KKK XXX Dich. notarile dott. | relazione
iscritta in data n.° R.P. Landolfo 21/06/2016 | ventennale
16/03/2016 777 aggiornata
Agenzia Entrate
12.03.2019
4 Ipoteca volontaria n.° 21087 R.G. YYY 777 Dich. notarile dott. | relazione
iscritta in data n.° 3601 R.P. Landolfo 21/06/2016 | ventennale
29/07/2004 aggiornata
Agenzia Entrate
12.03.2019

2.3 — Mappe censuarie

Sono allegate le visure storiche degli immobili, (dalle quali sono desumibili anche i
passaggi e le provenienze, oltre che gli accorpamenti e trasformazioni degli stessi), (al.
c), il foglio di mappa delle particelle interessate, (al. d), le planimetrie degli immobili
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interessati, (a, e), disponibili presso I’ U.T.E. di Cosenza, che individuano gli immobili in
oggetto ed il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Spezzano
Sila (all. ).

2.4 — Descrizione dell’ immobile

Facendo riferimento anche all’ allegata documentazione fotografica (al. g) ed a quanto
constatato durante il sopralluogo del 4 aprile 2019, I' immobile presenta le seguenti
caratteristiche.
Si trova ubicato nel Comune di Spezzano Sila (CS), in localita Cozze Prato, oggi via
Dista circa 18 km dalla citta di Cosenza da dove si arriva seguendo la superstrada
SILANA CROTONESE. La zona in cui gli immobili sono ubicati € completa da ogni
punto di vista sia per quanto concerne I’ urbanizzazione primaria che quella
secondaria. Infatti € dotata oltre che di aree libere, utilissime ed indispensabili per il
parcheggio di automobili, anche di tutti gli impianti, rete fognante, rete idrica, allaccio al
gas metano, rete telefonica e internet, strada di accesso con segnaletica, servizio di
raccolta dei rifiuti. Si trova a poche centinaia di metri dal Municipio di Spezzano Sila.
Non sono presenti negozi, servizi, market e luoghi di svago e socializzazione; che
distano pero poche centinaia di metri.

L’ edificio si erge su tre piani fuori terra; € moderno e funzionale ed & in una zona
adibita ad appartamenti e villette con giardino intorno. Dal marciapiede esterno si
entra nel giardino recintato e da da qui al piano primo sottostrada, dal quale & a sua
volta possibile accedere mediante scala interna al piano terra e successivamente al
piano sottotetto.

In dettaglio. e facendo riferimento a quanto oggetto di pignoramento oltre che al
mappale, alle planimetrie allegate, alle foto ed all’ aereofogrammetria, allo stato attuale
si ha un solo immobile sviluppantesi su tre piani situati I' uno sopra I altro oltre che
corte annessa che sono I’ oggetto del pignoramento.
Nello specifico :

e Fg12 Part Sub Zona Cens 2 Cat A/2 Cl1 Vani 10 e I'immobile situato

al piano primo sottostrada, al piano terra e al piano primo
e Fg12 Part Sub costituisce la corte esclusiva dell’ immobile sub .

E’ composto da una struttura in c. a. con solai misti in calcestruzzo armato e laterizi;
tompagnature esterne tipo a cassetta realizzata con doppia fila di mattoni e interposto
isolamento termico; i tramezzi interni in mattoni forati aventi spessore 8 cm.

Ha ingresso da un portone blindato con serratura di sicurezza, ampie finestre in legno
e doppio vetro, pavimenti in cotto/gres porcellanato, soglia e gradini scale in marmo.
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La funzionaita & buona, almeno per quanto potuto constatare durante il sopralluogo, e
gli impianti (idrico ed elettrico) sono a norma secondo quanto dichiarato dalla parte
debitrice.

Al piano primo sottostrada si accede dalla strada via Fausto Gullo 36 entrando nella
corte e poi dal portone all’ interno adibito a cucina, sala pranzo-soggiorno ed attivita
diurne.
Dalla scala interna si sale al piano superiore adibito a soggiorno e poi ancora, sempre
dalla scala, si va al piano sottotetto adibito a zona notte
Al piano intermedio si entra anche salendo la scala esterna dalla corte..
Le superfici del fabbricato includono:
- mq 94 circa al piano primo sottostrada con un’ altezza di m 2,70 oltre a mq 281
di corte esclusiva;
- mq 80 oltre mq 38 di balconi e terrazze al piano intermedio con un’ altezza di m
2,70
- di mqg 69 oltre mq 7 di balconi al piano sottotetto con un’ altezza di m 2,85 al
colmo e m 2,25 all’ attacco con i muri perimetrali
Catastalmente I' immobile ha una superficie catastale di 222 mq (196 mq oltre mq 26
di aree scoperte).

La Fg 12 Part Sub __rappresenta la corte esclusiva posta sul lato posteriore dell’
intero edificio in cui e situato I’ ingresso al piano primosottostrada. Il piano di base di

questo giardino/corte € stato negli anni ribassato si da consentire la corte come
inerente tutto il piano terra.

2.5 — Verifica della conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel

pignoramento.

| dati contenuti nell’ atto di pignoramento, quelli catastali e quelli riferiti nella presente
ctu sono sostanzialmente conformi a meno di lievi difformita. Allo stato di fatto la
distribuzione interna degli spazi non coincide in alcuni particolari con quanto riportato
nella planimetria catastale; inoltre la corte esterna & posta alla stessa quota del piano
primo sottostrada terra mentre catastalmente risulta posta alla quota del piano terra.

2.6 — Eventuali variazioni catastali apportate dal CTU.

Essendo presenti alcune lievi difformita nella distribuzione interna degli spazi e sulla
sistemazione della corte esterna € necessario, ai fini della vendita, produrre pratica
edilizia per sanare tali differenze e successivamente regolarizzare lo stato di fatto al
catasto.

2.7 — Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale
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Lo stabile & conforme allo strumento urbanistico del Comune di Spezzano Sila, in cui
ricade interamente in zona RC1 (Zone di Espansione Residenziale).

2.8 — Conformita della costruzione alle autorizzazionio concessioni amministrative.

L’ immobile & stato costruito conformemente al progetto originario approvato con
permesso di costruire n.  del 01/10/2003 e con permesso di costruire in variante n.
del 02/09/2005 a meno di alcune lievi difformita sulla distribuzione interna degli spazi e
sulla sistemazione della corte esterna per le quali & necessario produrre pratica edilizia
per sanare tali differenze e successivamente regolarizzare lo stato di fatto al catasto.

E’ stato depositato il collaudo statico presso Il Genio Civile di Cosenza prot. n.
pratica /3033 del 18/09/2006.

Sono state depositati i certificati di conformita relativi all’ impianto elettrico ed a quello
idrico ed e stato rilasciato il certificato di agibilita prot. n.  del 17/06/2010.

Manca invece la certificazione energetica dell’ immobile.

Nel permesso di costruire n.  del 01/10/2003 e nel permesso di costruire in variante n
del 02/09/2005 si fa riferimento a destinazione civile abitazione per il piano sottotettto e
per quello intermedio e a destinazione garage - dispensa - magazzino per il primo
piano sottostrada; analogamente nelle planimetrie allegate alla visura catastale il piano
sottotetto € destinato a camere da letto e wc, quello intermedio a soggiorno pranza
dispensa cucina e wc, e il piano primo sottostrda a cantina ripostiglio e wc.
Attualmente, per come gia scritto, il piano sottotetto € adibito a zona notte, quello
intermedio a salotto e zona giorno, quello piu basso a soggiorno e servizi diurni.

2.9 — Eventuali suddivisione e vendita in piu lotti.

Considerando tutto quanto fin qui espresso, tenendo anche conto dell’ entita del
debito, la soluzione piu adatta si ritiene sia quella di vendere il bene pignorato in un
solo lotto.

2.10 — Eventuali suddivisione e vendita in piu lotti in caso di pignoramento pro quota.

L’ immobile & pignorato nella sua interezza.

2.11 — Accertamento dell’ immobile libero o occupato.

Alla data del sopralluogo I' immobile costituente il lotto pignorato risulta completato,
ammobiliato e adibito ad abitazione della proprietaria con la sua famiglia.

2.12 — Valore dell’ immobile.
Per determinare il valore venale dell’ immobile all’attualita, si fa riferimento al criterio

del piu probabile valore di mercato, che “appare il piu idoneo a realizzare lo scopo
della stima, in quanto esprime il rapporto di equivalenza tra una quantita di moneta ed
un determinato bene, rapporto che é funzione della domanda e dell’'offerta di quel bene
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sul mercato”. La stima viene definita con il procedimento di stima sintetico, facendo
riferimento per le quotazioni immobiliari ai dati rilevati attraverso indagini mirate ad
accertare i valori di mercato di unita immobiliari dello stesso tipo ed effettuate
contattando privati, studi tecnici, uffici comunali, studi notarili e agenzie immobiliari.

Il prezzo base di stima (Ppase di stima) SCaturisce moltiplicando, la superficie lorda dell’
immobile per il valore dell’ unita di misura; altrettanto per le aree esterne alle quali si
ritiene opportuno applicare I’ abbattimento percentuale del 33 %. Il prezzo di vendita
(Pvendita) € il prezzo base di stima decurtato del 15% (diminuito in ragione della
circostanza che nella vendita coattiva € assente la garanzia per vizi e che gli oneri
fiscali vengono computati sul prezzo effettivo), cioé

I:)vendita = ( Pbase di stima ~ Pbase di stima * 0,1 5)

Seppure nel rallentamento attuale dovuto alla crisi economica imperante in tutti i settori
il mercato immobiliare a Spezzano Sila (ed in particolare quello con uno standard
qualitativo medio polivalente e funzionale), continua a dare segnali positivi, seppure

non in costante crescita come era sino ad alcuni anni fa.

Si fa riferimento all’ Agenzia delle Entrate tramite i valori forniti attraverso I
Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) che per la zona di Spezzano Sila, localita
Cozze Prato rileva: immobili residenziali a destinazione abitazioni civili in buono stato di
conservazione e nella microzona catastale in oggetto relativamente al secondo
semestre 2018 valore relativo (660 — 910 €/mq) di superfice lorda.

Si tiene anche in considerazione quanto prescritto nelle LINEE GUIDA PER LA
VALUTAZIONE DEGLI IMMOBLI A GARANZIA DEI CREDITI INESIGIBILI redatto dall
ABI e da una serie di Associazioni di Categoria nel 2018.

L’ immobile oggetto di pignoramento si presenta ad oggi privo di ogni imperfezione ed
inefficienza, ben curato e mantenuto, per cui non € necessario tener conto e detrarre
spese da sostenere per gli interventi manutentivi necessari per ripristinare difetti
evidenziati nel corso della presente ctu e/o per riportare l'efficienza prestazionale
complessiva ad uno standard ottimale.

Complessivamente, valutando tutto, tenendo conto dello stato di conservazione dell’
immobile oggetto di pignoramento, tenendo presente la zona in cui sorge I’ immobile,
tenendo presente quanto raccolto presso agenzie immobiliari, studi notarili e tecnici del
settore immobiliare, si puo indicare il seguenti valore:
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Vanno calcolate anche in detrazione le gia citate spese di completamento dell’

accatastamento delle variazioni dei tramezzi e per la certificazione energetica.

Sulla base di questi prezzi unitari e di quant’ altro sin qui esposto per ogni immobile si

ha il seguente Ppase i stima :

immobile mq €/mq valore (€) integrazioni (€) valore (€)

lotto
unico part. fg12sub - 222 850,00 188.700,00

Pratica urbanistica e

catastale edilizia per

lievi difformita - 1000,00

Certificazione

energetica - 400,00
tot 181.600,00 - 1.400,00 187.300,00

Il prezzo di vendita (Pvendita) € il prezzo base di stima decurtato del 15% (diminuito in

ragione della circostanza che nella vendita coattiva & assente la garanzia per vizi e che

gli oneri fiscali vengono computati sul prezzo effettivo), cio€ Pyendita = ( Pbase di stima -

Phase di stima * 0,15, per cui si ha quanto segue :

% prezzo
immobile stima (€) riduzione | |vendita (€)
lotto part. fg12sub e
unico sub 187.300,00 15 159.205,00
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2.13 — Foglio riassuntivo.
Il bene oggetto di pignoramento ud essere venduto in un lotto unico :

LOTTO unico
1/1 di PROPRIETA’ DI UNITA’ IMMOBILIARE IN Spezzano Sila (CS)
Localita Cozze Prato Via Fausto Gullo,
PREZZO BASE DI VENDITA € 159.205,00
cosi identificato :

immobile Fg 12 Part. sub e sub graffato catasto fabbricati, zona cens 2, cat A/2,

classe 1, 10 vani, superficie catastale 222 mq, piano T - 1 - 2, rendita € 774,69,
pervenuto per atto pubblico del 23/02/2011 rep n. rogante De Santis luigi in
Cosenza registrato conn. . /2011

Risulta in buone condizioni ed attualmente occupato dal proprietario.
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Allegati alla relazione :

o)) Certificazione notarile redatta dal dott.ssa Maria Landolfo
b) Ispezione Ipotecaria, nota di iscrizione, nota di trascrizione
) Visure catastali storiche

d) Mappale, Planimetria zona, Aereofotogrammetria

) Planimetrie catastali dei fabbricati

f) Certificato Destinazione Urbanistica

g) Documentazione fotografica

h) Verbale di sopralluogo

Avendo bene e fedelmente adempiuto al compito affidatogli al solo scopo di
far conoscere al Giudice la verita.

II C.T.U.

Cosenza, 21 maggio 2019
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Allegati
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Dichiarazione notarile sostitutiva
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Ispezione Ipotecaria ordinaria
Note di iscrizione
Note di trascrizione
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Visure catastali storiche

Pagina 16 di 34



Tribunale di Cosenza Prima sezione Civile Ufficio esecuzioni immobiliari Procedura 147/2016 R.G.E.I.
YYY - XXX - E. Dott. Maurizio Pancaro  CTU Ing. Francesco Salatino

Pagina 17 di 34



Tribunale di Cosenza Prima sezione Civile Ufficio esecuzioni immobiliari Procedura 147/2016 R.G.E.I.
YYY - XXD G. E. Dott. Maurizio Pancaro  CTU Ing. Francesco Salatino

Pagina 18 di 34



Tribunale di Cosenza Prima sezione Civile Ufficio esecuzioni immobiliari Procedura 147/2016 R.G.E.I.
YYY - XX G. E. Dott. Maurizio Pancaro  CTU Ing. Francesco Salatino

Pagina 19 di 34



Tribunale di Cosenza Prima sezione Civile Ufficio esecuzioni immobiliari Procedura 147/2016 R.G.E.I.
YYY - XXX ’ G. E. Dott. Maurizio Pancaro  CTU Ing. Francesco Salatino

d

Mappale
Ortofoto Planimetria zona
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Planimetrie e piante catastali
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Certificato Destinazione Urbanistica
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COMUNE di SPEZZANO della SILA
Proa Conanay
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Feg. Prat. n. 20 dall 1042010

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBAMISTICA
[ At 30 DPR 08082001 n® 380 — ex-ait. 18 Legoe 47485

IL RESPONSABILE UFFICIO TECHICO
Vista fa richessta, prot n, 3374 dell 1042018, presentata dafing. Salating Francesco, nalo a Casole
Bruzio (C5) # 00111854 e residente in Cosanza alla via Mices 52/C, in qualitd & CTU della procedura n.
147 RGE 2018,
Wisio il viganie Piano Regoiators Generale, spprovato con DUP.GUR. del 30.08.1995 n® 652
Visio il Piano Stralcie per I'Assaite ldrogeciogico (PAI) ai sensi deil'ad, 1-bis della Legoe 3652000,
dall'art. 17 Legge 1B maggio 1589 n® 183, dell'arl. 1 Lagpe 3 sgosto 1988 n® 267
Visto il OPR ded 08082001 n” 380, arl. 3. comma 3 & sucoessive modifiche ad integrazioni.
Wisio il DPR del 14.11 2002 — lesiiuzions del Parss Mazonale dalla S8a e dell'Enta Parco
Visto # versamanta effettuato sul c.cp n, 12628897 intestato al Camune o Specrans dells Sia;
\isE gt ALt Al Lifficia,
Aj sansi e per gli effetl di cul al tarzo comma dail'art. 30 del DPR del DE.08. 2001 1™ 380 ¢ 5.mui.;

CERTIFICA

che le particeda, sita in agro di SPEZZAND della SILA localld Gaudent @ distinte in Catasto come Arsa
Urbana al:

Foglio 12 Mappali I
mmuswummmmmW
EFOGLID DI MAPPA M. 12
particella n “‘_rnm
= interamente Tn Zona RC1 (Fors o Espansione Residenziaie); tale suparicle non ricadse in
atcung Zong cosi oome individuate rel Piano Siralcio di Assafio Idrogeclogico;
particella n. ——— 8

= interamente in Zona RC1 (Zona of Espansione Aesidonzisis); tale superfici non ricada in
alcuns Zona oosl come individuate nel Pienao Stralcio di Assatts Idrogeciogion;

5i CERTIFICA inoltre, che refativamante & datio bana, & fult'oggl non sanc 5184 emessi nd ireseriil
proveadimenti Comunal di divieli d dispesizions © di acquisizions al patimonic Comunale & non song
stafb adottatl né sona pandantl provwedimant] sanmanaion

5i rilascia a nchiesta di parte, par | soll usi consentiti dafla Legge.

SPEZZAND della SILA. 11/04/2019
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Documentazione fotografica
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Foto 1 - Foto 2 I tetti del villaggio e dell’ immobile pignorato visti dall’ alto
Foto 3 - Foto 4  Prospetto principale dalla strada

Foto 5 - Foto 6  Particolari della corte esclusiva
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Foto7 - Foto 8  Particolari della corte e del balcone
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Foto 9 - Foto 10  Interno piano sottostrada
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Foto 11 - Foto 12 Particolari degli interni
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Foto 13 - Foto 14  Particolari interni primo piano
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Verbale di sopralluogo
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