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1. Incarico

La sottoscritta Ing. Alessandra Commisso, con studio in Marina di Gioiosa Jonica {RC) alla Via
‘Sarit’Anna n. 6 ¢ sede opetrativa in Rende (CS) alla Via G. Verdi n. 120/, iseritta all"Ordine degli
Ingegneri della Provincia- di Cosenza, -al numero 5339 :dal 03/09/2010, in qualita .di. tecnico
incaricato dal Giudice per 1’esecuzione immobiliaré Dott.ssa Francesca Gogg1aman1, glusta fiomina
del 08.03.2017, redige la presente: RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DUEFICIO ai

fini della Ja procedura N.R.G. 257/2014 tra 1. [ EENEEHEIN - D

_ avente ad oggetto il pignoramento-di un immobile peruso-¢ivile abitazione sito nel
Comune di Castrolibero, alla 'Via, Cavalcanti 1. 94, figurarite al N.C.E.U, al Foglio di Mappa 3,

Particella 324, Subalterno 1.
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2. Parti in causa

Le parti in causa nel pignoramento di cui alla procedura N.R.G. 257/2014 sono:

e Creditore Procedente: — con sede legale in Cosenza, Viale erati

s Debitori:

pitale: sociale di Euro 1.468.208.505,92, iscritta al Registro
‘dell“e Impre‘se di Cosenza numero ‘di iscrizione ¢ codice fiscale n.
‘ 156, soggetta. all’ Att"*"'ta« di Direzioné ¢ Cooidinamérnto d1
persona del procuratore — \(C.F.».«
—,-, a cio abilitato ginsta procura: del Vice
Presidents ¢ Iégale rappresentante pro — temporé: di —

rilasciata in-data 05.11.2012 a ministero
del Nota: | Rep. 39.492 racc.n. 17.777, éléttivamente
dqmmlhata in Cosenza, P.zza Carlo F. Bilotti, presso: lo studio

dettAvv. IR ¥ I ! il ¢

pure rappresentata-e difesa in virtl di procuraposta a margine dell’atto

di p‘fecétto‘ notificate  din  data  04.07.2014.  Pec:

—«:F

(C.E.: —) entrambi  residenti in
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3. Espletamento delle operazioni peritali

In data 04.04.2017 si &prestato giuramento presso il Tribunale di Cosenza alla presenza deél Giudice
per le ‘esécuzioni, Dotl.ssa Francesca Gogglamam la ‘quale ‘mi ha poste 15 quesm r1portat1
integralmente insieme.al verbale di giuramento in Allegato 1, dato 8 disposizioni sulla modalita di
espletamento dell’inearico.

Inizialmente si & proceduto ad effettuare un’attenta analisi ¢ studio della documentazione contenuta
nel fascicolo d’ufficioy.del quale si&:estratta una copia.

Si & quindi proceduto, in pitl fasi-areperire la documentazione riguardante 1’immobile-e necessaria
per potere svolgers le-operazioni peritali; nello specifico si ¢ acquisita;

1) Pocumentazione Agenzia del Territorio riportata in Allegato 2 ¢ consistente in:

¢ visura perimmobile;

e vVisiira storica per-immobile:
e estratto di mappa;

e planimetria;

e clenco immobili;

e claborato planimétrico;

2) Documentazione Agenzia delle Entrate, riportata in Allegato 2 ¢ consistents in:

o Ispezione ipotecaria su Immobile di cui al Foglio 3 — Part, 324.— Sub. 1, del Comune di
Castrolibero; ‘

o Atftestazione dell'Ufficio Territoriale di Cosenza sull’eventualé présenza. di contratti di
locaziorie o simili attualmente in essere:sull’immobile,

3) Documentazione relativa alla richiesta del Certificato di Destinazione Urbamstlca

rilasciato dall’Ufficio del Comune di Castrolibero e riportato in Allegato 3:

e Richiesta di rilassio del Ceitificato .di Destinazions Urbanistica, Prot. N. 14083 dal
20.09.2017,

s Certificato di destinazione urbanistica relativo al terreno riportats al foglio di’ mappa 1. 3,
particella n: 324 del Comune di Castrolibero.

4) Documentazione relativa all’accesso agli Atti Amministrativi presso I'Ufficio Tecnico del
Comune di Castrolibero, riportata in-Allegato 4 & consistente in:
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o Istanza accessoagli atti del 20:09:2017, Prot, 14080;

o Elaborati tecnici Telativi al progetto di 'un “Fabbricato di civile abitazione: da erigere in
contrada “Orto-Matera” del Comune di Castrolibero”, vistato dal Genio Civile in-data 11
luglio 1969:
= Relazione tecnica;

- Dlsegm Rapp. 1:50;

* Autorizzazione del Genio Civilé relativa alla costruzione di un fabbricato ad un ‘piario in
muratura di mattoni pieni e malta-cementizia, prot. 10319 del 11 luglio 1969;

« Licenza di costruzione edilizia per la costruzione di un fabbricato.ad un piane inmuratura di
mattoni pieni ¢ malta cementizia, rilasciata dal sindaco del Comune di ‘Castrolibero il 25
lugho 13969
al Pro gramma d1« ,F abbncam.one‘,,,

 Elaborati tecnici relativi al “Progetto per la sopraelevazione ad un Jfabbricato: per civili
abitazioni sito. nella frazione “Orto Matera” del Comune di Castrolibero”, vistato dalla
commissione Edilizia Comunale in data 30 maggio 1974:

- Relazione te¢nica:
- Disegni, 1:50;

* Autorizzazione del Genio Civile a sopraslevars un piano a i préesistente fabbricato ad
pianio, prot. n. 15014 del 7 novembre 1974;

 Licenza-di costruzione per i lavori di sopraelevazione ad un fabbricato per-civile abitazione
in muratura di mattoni pieni, rilaseiato dal sindaco del Comune di Castrolibero in data

14.11.1974;
e Computo delle superfici e planimetria piano terra allegato alla richiesta: di concessione in
sanatoria;

* Certificato di idoneita. statica;: allegato alla richiesta di concessione in sanatoria; depositato
presso il Genio Civile, in data 12 setteriibre 1990, prot. f. 9020;

s Concessione in sanatotia per lieve traslazione planunemc,a del fabbricato. nisll®area di
pertinenza, aumento di superficie e realizzazione di un Joecale deposito, rilasciata dal sindaco
del Comune di Castrolibero iri data 17.01.1991;

e FElaborati tecnici relativi al “Progetto di ampliamento. per civile abitazione”, vistato dalla
commissione Edilizia Comunale in data 28 luglio 1992
- Relazione tecnico-illustrativa:
- Indici urbanistici e dati planovolumetrici;
- Corografie, piante, sezioni e prospetti — Stato attuale;
= Corografie, piante, sezioni e prospetti — Stato futuro;

*  Autorizzazione del Genio Civile per Iinizio dei lavori relativi all’ampliamenits di un. €orpo
di fabbrica a n°2 p1an1 in ampliamento a un preesistente fabbricato, prot: n. 15986 del. 22
febbraio 1993
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¢ Comunicazione di inizio lavori ineterite la concessiotie edilizia n° 495 del 07.06.1993, , prot.
n. 4785 del 25.06.93;

o Coneessione di edificare per I’ampliamento di un fabbricato per civile abitazione; rilaseiato
dal sindaco del Comune di Castrolibero in data 07.06. 1993;

¢ Parere favorevole della Commiissione Edilizia sull’1stanza datata 22/12/93, prot. 12090,
inviata dal Comune di Castroliberoin data 6 giugno 1996, prot 1. 6292;

¢ Elaborati tecnici rélativi al “Progetto di variante in corso d’ opera ai-lavori-di ampliaimento
di un fabbricato per civile abzrazzone in localita Ortomatera”, vistato dalla commissione
Edilizia Comunals in data 15 g1ugno 1996
- Relazione tecnico-illustrativa;
= Piarnite, sézioni, prospetti;

s Autorizzazione dél Genio Civile per I"inizio dei Tavori relativi alla costruzions di una tettoia
adiacente a:due preesistenti fabbricati, prot. n. 9938 del 01.10.96;

* Concessione diedificare relativa ai lavori di variante:di un ampliamento di un fabbricato per
civili abitazioni, rilasciato dal sindaco del Comure di Castrolibiero in data 07.11,1996.

L’inizio delle operazioni peritali era previsto per il giorno 28:09:2017, ma a. segurto di sopraggiunti
motivi di salute, la scrivente ha comunicato, framite pec, il rinvio al 04:10.2017. In tale data la
scrivente, insiente al suo collaboratore ing. L Ei ‘presentata, all’orario stabilito,
davanti -all’unitd. immobiliare oggetto di pignoramento, constatando 1’assenza. sia dei proprletan
dell’immobile che degh avvocati delle parti. Dopo un’attesa di circa 15 Hiinuti, si vveduto
telefonare agli avvoeatl— legali — i
quali hanno riferito che 1 loro assistiti si trovavano fuori sede per gravi motivi di famiglia. La
scrivente pertanto: ha. werbalizzato .quanto accaduto e si & riservata di rinviare: le: operazioni di
sopralluogo a data da destinarsi.

Il secondo: sopralluogo @ stato: effettuato in data 11.11.2017. La scrivente ed. il suo collaboratore,
ing. si sono tecati davanti all’immobile oggetto: di plgnoramento dove erano
presenti IR Si ¢ presa visione dell”immobile e si 3 effettuato un rilievo
geometrico ¢ fotografico dell’abitazione. 11 sopralluogo si & concluso alle ofe 18:00 ¢ si & redatto il
verbale di sopralluogo riportato in Allegato 5.

Persvolgere Ie operazioni peritali ¢ si & recati presso gli uffici competenti ¢ presso "esecutato nelle
seguenti-date:

21.04.2017 — Visure Agenzia del Territorio;

26.04.2017 - Visure Agenzia-del Territorio;

20.09.2017 — Istanza accesso agli afti e richiesta del Certificato di Destinazione Urbanistica al
Comune di Castrohbero
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27.09.2017 —Consultazione della documentazione per la quale si era richiesto I"accesso agli atti,
presso I"Uffici Teenico del Comune di Castrolibero;

05.10.2017 — Visure Agenzia 'delle Entrate e verifica dell’esistenza i contratti di locazione ‘per
I"immobile oggetto di pignoramento;

09.10.2017 — Ritiro eopia della documentazione richiesta in duplicato durante Iaccesso agli atti e
ritiro del certificato di Destinazione Urbanistica presso 1’Ufficior Tecnico :dél ‘Comune di

Castrolibero;

11.11.2017 —Sopralluogo e rilievo dellimmiobile,
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4. Descrizione dei luoghi

4.1 Descrizione del fabbricato.

L’immobile: oggetto di Consulenza Tecnica d’Ufficio & sito-nel Comune di Castrolibero, in contrada.
Ortomatera, alla Via'Cavaleantin. 94, & posto al piano terra dello stabile:

Il fabbricato di cui il bene immobile: fa parte, & un edificio a. pianta pressoché .quadrata
rettangolare, risalente all’inizio degli *70. Esso si trova lungo la Via Cavalcanti, uiia delle strade
principali della localitd. Ortomatera, ¢ dista circa 4 km dal Comune di Castrolibero ed. altrettanti
chilometri dalla citta di Rende, dove si trovano le attivith commerciali di thaggiore inferesse. La
costruzione ¢& distante <irca 6 km dall*uscita autostradale «di Rende e circa. 9 km :da - quella di
Cosenza.
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Fig. 2— Estmito del Foglio diMappa n.3 dél Contuné di CastroZzbero

11 fabbricato, la-cui struttura portante in muratura appa.re essere in dlscrete condiz )om Esso s1

trova all’interno di un;“
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4.2 Descrizione dellappartamento oggetto di pignoramento

L’appartamento oggetto di Consulenza Tecnica d*Ufficio & posto al piano-terra del fabbricato. Esso
figura in Catasto Urbano-al Foglio-di Mappa 3, Particella 324, Subatterno 1 —Categoria A/3, classe
1, consistenza 5,5 'vani, con una superficie catastale di 114 ‘mg, con-una rendita catastale di Euro
340,86.

In fase di sopralluego si &effettuato-il rilievo dell’immobile, ,Fiportato in Allegato 6.

L’ appartamerito — 81 préesenta all"interno come una residenza con finiture di
tipo ordinario. Nella distribuzione interna. si distinguone ‘una cucina, un. sogglorno/pranzo tre
camere da letto ed un bagno. Dalla cucina si accede ad una piccola zona, di circa 9 g, coperta da
‘una tettoia e delimitata da una ringhiera.

Le finiture interne dell’abitazione risultano essere di buona qualita: in ‘tutto 1° appartamento &
presente una pavimentazione in gres porcellanato, i fivestimenti di cucina e bagn1 sono:diceramica;
Ie porte interne sorio in légno e gli infissi, dotati di-vetrocamera, appalono éssere di ottima qualitd.
Lo stato manutentivo della casa & buono; I’intera abitazione  stata ristrutturata nel 2008,

L’impianto di riscaldamerito & costituito-da caldaia‘con termosifoni & termocamino, gh altri impidnti
sono tutti stati realizzati in fase di ristrutturazione.

Si rimanda all’ Al,l'egatd 7 p;erila doctimentazione fotografica.

Ing. Alessandra Comunisso - Studio Ecotlouse
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Fig. 5 Planimetria dell immobile
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5. Analisi dell’immobile

5.1 Documentazione fascicolo

Dallo studie del fascicolé d uifficio risulta:che la. documentazione presente & completa, éﬁéﬁi’faﬁuﬁo in
riferimento @ quanto previsto dall’art. 567, comma 2 del C.d.P:C: (estratto del. catasto' ¢ certificai
delle iscrizioni e traserizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei vent’anni ;anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificate notarile attestante Te risultanze delle visure
catastali ¢ dei r@gistfi immobiliari). E presente infatti:

il certificato notarile emesso in data 04.08.2014 dallNOraz?a.—

Si & provveduto a verificare .quanto riportato nel certificato notarile, effettuando le. dovute visure
presso gli uffici competenti dell” Agenzi del Territorio di Cosenza.
- 5.2 Documéntazione censuaria — Agenzia del Territorio

8i & provveduto ad acquisire presso la sede di Cosenza dell’Agenzia del Territorio tutta la.
documentazione relativa-all’immobile in-oggetto, tale documentazione & riportata in Allegato 2.

Comune di Castrolibero: o visura perimmobile;
Foglio 3 —Particella 324 —sub I '® visura storica perimmobile;
| s estrafto di mappa;
o elenco immobili;
® elaborato planimetrico;

‘®  planimetria:

Nel confronto tra il rilievo dell’immobile ¢ la planimetria. catastale si & rilevato un “errore di
rappresentazione. sulla planimetria”, individuate nella Fig. 6 con il riquadro tosso, chié tifttavia rion
modificano i dati di classamento dell’unitd immobiliare. La correzione ‘dell’errore pud essere
effettuata presentando presso 1'Ufficic del Termritorio di Cosénza und istanza di Errata
Rappresentazione, il-cui costo, sulla base della tipologia di immobile e del mercato-delle prestazioni
dei tecnici operanti niel Comurie di Cosenza, si stima in 300 Euro oltre TVA ¢ Cassi.

Ing. AlessandraCommisso = Stidio EcoHotse

Via Sant' Anna6 - 89046 — Marivia di Gioiosa Jonica(RC)
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Fig. 6~ Confronto laplapimetria catastale (a sinistra) € la planimetri dello staz‘o attuiile (d destra) o ‘ndividuazione
degli-ervori-di rappresentazione

53 Do_(:l'ijnentaziﬁne;_A;genzia delle Entrate

8i ¢ proceduto ad effettuare, presso I’Agenzia delle Entrate, le ispezioni ipotecarie sull’immobile,
(Allegato 2) constatando la congruita e completezza del certificato notarils presenté nel fascicolo,

Inoltre si & proceduto a werificare presso I"ufficio del régistro la preseriza i contratt di l6cazione o
similari attualmente in essere. Ne @ risultata ’inesistenza di aleun, tipo di. contratto registrato
(ALLEGATO2).

5.4 Documentazione reperita pressoil I’ Ufficio Territorio del Comune di Castrolibere

Si ¢ proceduto ad effettuare, presso I'Ufficio Tecnico del Comiune di Castrolibero, I’accesso agli atti
per visionare ed estrarre in copia la documentazione presente nel fascicolo dél fabbricato in cui
P'immobile & inserito: Tale documentazione & presente in. Allegato 4.
81 ¢ cotistatato chie per il fabbricato sono state rilasciate le seguenti coticessioni:
* Licenza di Cestruzione Edilizia del 25.07.1969. per la costruzione di un fabbricato ad un
piano in muratura di mattoni pieni ¢ malta cementizid;

Ing. Alessanidra Convimisso = Studio EcoHouse
Via Sant'Anna 6 - 89046 —Marina di Givissa Jonice RC)
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o Licenza di costrizione n. 495 del 14.11.1974. ‘per la sopraelevazione ad wn fabbricato per
civile abitazione in muratura di mattoni pieni;

o Concessione in sanatoria del 17.01.1991, per lieve traslazione del fabbricato nell’area di
pertinenza, aumento di superficie ¢ redlizzazione di unlocale deposito;

o Concessione di_ edificare del 07.06.1993, per Vampliamento di un fabbricats per civile
abitazione;

o Concessione di edificare 07.71.1996. per la variante di un ampliamiento di wn fabbricats per
civili abitaziont.

Ne risulta che-il fabbrieato in cui ticade Pimmobile ha avito tutte le autorizzazioni necessarie: ‘per
la sva edificazi

L’unica incongrienza. emeérsa nell’analisi dellimmobile & la presenza di ung "téttéia esterna -in
profilati di metallo, di. circa 9 mg, situata tra la cucina ¢ Punitd immobiliare di altra propriets;
Tipottata nella figura seguente:

4 Y"
g
i f

3 05 R
: “#&‘ﬁ%ﬁ%&#g"

b o n e s uaia

e

Fig. 7—Immagine della tettoia esterna ed indicazione della stessa viella plonimatria con ¢olore Fossa.

Per tale intervento edilizio che; ai sensi del D:PR. 6 giugno 2001, n. 380 ¢ ss. mm. e ii., si configura
come “infervento di ristrutturazione edilizia™ , §i sarebbe dovuta presentare Una Segnalazmne
Certificata. di Inizio Lavori (art: 22, comma 1, letfera i©) presso I’Ufficio. Teenico ‘Comunale -di
Mendicino ¢ und pratica di “intervento locale “ presso. il Dipartimento Infrastrutture, Lavori
Pubblici e Mobilitd della Regione Calabria.(ex Genio Civile).

L’intervento abusivo pud essere sanato dal résponsabile dell”abuso o dal'p propristatio dell"immobile
presentando una Segnalazione Certificata di Inizio Lavori insanatoria e versando: presso:il Comune
di riferiments la somma non superiore 2 5.146 eurc & non infetiore: 4 516 euro, stabilita dal

responsabﬂe del procedimento in relazione all’aumento di wvalore -dell’immobile valutato
dall’ Agenzm del Territorio,

Ing‘ Alessandfa Cbmmzsso 'Studzo EcaHouse
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Infine, si ¢ fatta inoltre richiesta del Certificato di Destinazione Urbatistica, di eul all’art. 30
comma 2del D.P:R. n. 380/2001 e ss.mm.ii., relativamente alle aree distinte in catasto al foglio: 3,
particella 324, nel quale si certifica che:

s Ilterreno sito in.dgro di Castrolibero (CS) distirito in Catasto Terréni cotiic:

ha la seguenite déstinazionie rbanistica:
Foglio: 3 Particella 324 (fabbricato e corte del fabbricato) — superficie censuaria
complessiva 537 mq:
- 533:mq AUBla 1(Sub ambiti urbanizzati di completamento a densita altay, di cui:
533 mq —Zona Z4 (Orfomatera) | |
- 4 mgq Viabilita, dicuf:
4mq —Zona Z4(Ortomatera).
Nel certificato si precisa, inoltre che sulla corte del fabbricato risulta realizzato un fabbricato per
civile abitazione assentito con Licenza di ‘Costruzione Edilizia n.495 di.data 25.07.1969, in ditta
I © succcssive variaiti, ¢ che per I'ufilizzo del volume derivante dalla zora
edificabile AUBIa & da scomputare quello gia realizzato sulla stessa particella.
Inoltre si certifica che, relativamente al detto bene, alla data di rilascio del certificato non sono stati
emessi n¢ traseritti provvedimenti Comunali di divieti di disposizione o di ‘acquisizione al
patrimonio Coniunale & nion sorio stati adottati né sono pendenti provvedimenti sanzionafori.

5.5 Stima dei costi per regolarizzaie 'immobile

In conclusions, alla luce delle operazioni di sopralluogo e dell’analisi ‘della documientazione
acquisita, la scrivente evidenzia nell’immobile oggetto di pignoramento la presenza di una ‘tettoia
esterna abusiva e un “errore di rappresemtazione” sulla planimetria catastale, Per la
regolarizzazione dell’immobile & .;indfistp‘en‘sabile sostenere «dei costi «che :conmsistono nella
presentazione di una pratica edilizia presso il Comuns ¢ presso ex Genio Civile, nel versamento di
oneri al Comune e:in spese tecniche.

Presentazione di und S.C.LA. int Sanatoria .. .. . o oo, v i e e a6 100000
Sanzione da versare al- Comune per 1’abuso .. .. oo oo e oo £ 516,00

Presentazione di una pratica di intervento locale presso Uéx Genio Civile .. ... €1, 200,00

Presentazione di una pratica per errata rappresentazione della planimetria

catastale presso L'Agenzia del Territorio ... ... ... .« oot oo oo e e 300,40
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Diritti di segreteria-e marche.da bollo SEMALE .. ... .. oo i av e . €150,00

TOTALE . oo oo oo €3.966,00

Si precisa. che: gli 1mport1 ripottati nel ‘prospetto sono comprensivi delle spese tecmche sulla base
dei prezzi di mercato della zona per- professmmstl la. ‘sanziotie per I

1SO abilita dal
Comune e1é spese per diritti di ségreteria & marche da bollo sono forfettarie:
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6. Stima dell’ immaobile

6.1 Metodo e criteri di stima

Il metodo di stima scelto per determinare il pid probabile valore di mercato degli immobili in
oggetto & quello “sinfetico comparativo”. Tale método meglio si adatta a riassumere lo
considerazioni deftate dall'esperienza personale, le condizioni ¢ i valori medi di. mercato ‘degli
immobili rifériti alla zona di appartenenza. Il procedimiento consiste nellindividuazione del valore
di un bene economico mediants paragone «con altri beni <he hanno le stesse ‘caratteristiche,
l'ubicazione nella medesimma zona, oppure it zone limitrofe equiparabili, ¢ dei quali beni sono noti i
valori.o i prezzi a mq di superficie commerciale; determinati‘in condizioni ordinarie di'mercato.

In definitiva, si procede all'individuazione della guotazione normalizzata del g i supet;f' cie nella-
zona in cui sono ubicati gli imtnobil H fale quotazioné riguardanté un: imtrobile “medio” sard
utilizzata come riferimento per la ‘successiva determmazwne del valore al my degh ‘immobili
oggetto di stima; seostamenti da tale valors medio, in ogni taso, devono essere previsti in funzione

di uno o pid fattori; intrinseci e/o-estrinseci, che caratterizzano-il bene in esame;
1l valore .di mercato del béne si ottiene pertanto moltiplicando il prézze normalé imitatio
opportunamente calcolato per la superficie commerciale,

6.2 Determinazione della consistenza delle unita imimebiliari

Il computo della supeificie commerciale dellé unita immobiliari & stato fatto secorido I'Allegato C -
“Norme tecniche per la- determinazione della superficie catastale delle unitd immobiliari a
destinazione ordinaria” del D.P.R. 138/98. Dalle risultanze delle misurazioni dei vani ‘principali ¢
delle superfici terrazzate si & ottenuta una superficie commerciale di 118 me:

6.3 Datidi mercate per I'individuazione del valore medio della zona

Per ’individuazione dei prezzi di mercato nel Comune di Castrolibero si & fatto: rlferlmento ai valori
forniti dal Borsino Immobiliare OMI

6.4 Calcolo del piix probabile valore di mercato dell’immobile

11 piv probabile valore di mercato della singola uniti immobiliare & stato-cosi ricavato:

1) Si. ¢ ricercato: dal sito dell’ Agenzia delle Entrate il valore dél Borsino Tmmobiliare OMI
relativamente alla “Zona suburbana: Barbaro Crocevia Ortomatera Feudo Pirelle” del
Comune di-Castrolibero.
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Fig. 8: Borsino Immobiliare OMI — Comune di Castrolibero;, Fascidzond: Sublirbana: Barbaro Crocevia
Ortomatera Feudo Pivelle

2) I'valoridi riferimento presi in considerazione sono quelli relativi alle “abitazioni civili”. A
partire dall’intervallo relativo alle abitazioni civili si & individuato il valore unitario di
riferimento per 'immobile in oggetto secondo ‘quanto disposto dall” ALLEGATO AL
PROVVEDIMENTO DEL DIRETTORE DELL’AGENZIA DELLE ENTRATE:
“Disposizioni in materia di individuazione dei criteri util per la determinazione del valore
normale dei fabbricati di cui all’articolo 1, comma 307 della légge 27 dicembre 2006, 1.
296 (legge finunziaria 2007).” |

Valore normate = Valore normale tnitario x superficie fmg)
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Considerando che I’immobile in oggetio si trova al piano terra e che 'ha una superficie
commerciale di circa 118 mq si ¢ determinato un valore del coefficiente K pari a 0,273,
pertanto il valore normale unitario:vale:

Valore normale wnitario = 580 €/meq + (830 Elng — 580 Cling) x 0.2

3) 1l valore normale unitario dell’immobile tipo viene, poi, ulteriormente correfto in
relazione. afle peculiari caratteristiché: del manufatts realé che possons portare ad iin valore
unitario superiore o inferiore a quello di partenza. Tale correzione avviene attraverso
Vutilizzo dei “coefficienti di differcnzidzione” che ésprime lo scostaménto del prézzo in
termini di valore: economico dell’edificio reale da: quello: “medio” indicato dai borsini. Nel
caso-in esame il Coefficienté di differenziazione totale € stato valutato pari a-0,873784,

Il'valore unitario dell’immobilg; si calcola attraverso la relazione:

11 valore commerciale dell"immeobile; allora si calcola attraverso la relazione;

Il valore commerciale dell ‘immobile, arrotondato per cecesso & pari allora a 67.000,00€.

Di seguito si riportaun quadro riepilogativo dei parametri di stima.

Valore normale unitario | 648,75 €/mq

Coefficiente Correttive: 0,873784

Valore unitario 566,87 €imq

Valore commerciale | 67.000,00 €

In Allegato 8 si riportano le schede del software ACTASTIME con il quale si & efféttuato il calcolo,
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7. Risposte al questionario

La sottoscrifta- Ing. Alessandra Commisso, iscritta all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Cosenza, al numero 5339 dal 03/09/2010;, con studio in Marina di ‘Gieiosa Jonica i alla Via.
Sant’Anna n. 6 ¢ sede operatlva n Rende j) .-alla V1a G Verdl 1, 1, 0/L, nominata Consulente
Tecnico d*Ufficio niel 7 a firma del Giudice
dell’ssecuzio ‘ ‘ , tim 1” immobile di propmeta-
. ubicato nel Comune di Castrolibero, alla Via
Cavalcanti n. 94 e figurante al N. lio di Mappa 3, Particella 324; Subalterno 1, fornisce
risposta compiuta ¢ dettagliata ai 15 QUESITI formulati nel vVerbale d*udienza del 04.04. 2017,

1) Verifichi prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui alart.
567, comma 2 del Cod. Pro. Civile (estratto del catasto ¢ certificati delle iserizioni ¢
trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei vent’anni anteriori alla trascrizione
del pignoramento, oppuire certificato notarile attestante le risultanite delle visure catastali e dei
registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli
mancati o inidonei (in: particolare controlli la sussistenza délla trascrizione del titolo di
provenienza in favore-dell’esecutato [in ipotesi di acquisto per successione ereditaria riscontri
la trascrizioné dellatto di accettazione €sSpresso o tacito ¢ la trascrizione del titolo di acquisto
in favore del defunto] e la corrlspondenza tra il diritto di sua spettanza ed il diritto oggetto-di
pignoramento.) In ipotesi in cui i documenti mancanti e/o inidonéi nguardmo tutti i beni
pignorati, restituisca il consulente ghi atti al G.E. senza altra attivita, mentre in ipotesi in ‘cui i
documenti mancanti e/o- inidonei riguardino solo alcuni déi beni pignorati, descriva
sommariamente detti beni e proceda alla relazione ‘della perizia rispondendo ai ‘seguenti
quesiti per i beni residui per cuila documentazione sia valida ¢ completa. |

deve provvedere entro: cenrovenrz giorni dal deposzro de], FiCorso, ad allegare allo SI@SSO le-stmtto
del catasto, nonché. i certzﬁcatz delle +iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del Dignoramento; tale documentazione puo
-essere sostztulra da un cértificato notarile-atiestanté le risultanze delle visure catastali-¢ dei registri
‘immobiliari.”

Nel caso in esame I’afto di pignoramento & stato traseritto in data 22.10.2014, Registro Particolare
19406 — Registro Generale 24051,

Il creditore ha -depositato, presso la Cancelleria per le Esecuzioni Immobiliare :del Tribunale
Ordinario di Cosenza, I’istanza di vendita relativa alla procedura 257/2014 N.R.G. il 10.12:2014 ¢ il
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari (Art. 567,
2° comma-¢.p:c.).

La documentazione risulta pertanto completa in ooni sua parte.
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2) Predisponga sulla base dei documenti ‘in atti, Pelenco delle iscrizioni ¢ delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative
di fallimento, fondo patrinioniale).

Ini base a quatito ripotato’ niel ertificato notarile attestante l¢ risultanize delle visure catastali & de1

registri immobiliari (Art: 567, 2°.commia e.p.c.), redatto dal Notaio. _ i

nel ventennio anteriors alla trascnzmne del pignoramento di data 22 ottobi
trascrizioni pregiudizievoli:

1) ISCRIZIONE:del 18.07.1998 — Registro particolare 1829, Registro Generale 14516
Pubblico ufficiale Repertorio 43364 del 16.07.1998 —
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A-GARANZIA DI MUTUO.

2) .ISCRIZIONE del 25 01.2008 — Registro partlcolare 394, Registro Generale 3094

Pubbl f Repertorio 66532/24792 del 21.01.2008
IPOTECA V.LONTARIA derivante da CONCESSIONE A -GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO.

3) TRASCRIZIONE del 30.12.2010— Registro partlcolare 29386, Reglstm Gengrale 42060

Pubblico ufficiale GGG Repertono 4789/3206 del

29.12.2010 ATTO TRA VIVI—COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIONE,

4y TRASCRIZIONE del22.10.2014 — Registro particolare 19406, Registro Generalé 24051
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE DI COSENZA. Repertorio 1618 del
04.08.2014 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBATE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI

La serivente ha inoltre effettuato un” 1spe210ne ipotecaria sull’immobile in data 05.10:2017; riportata.
in Allegato 2,

3) Acquisisca, ‘ove non depesitate le mappe censunarie che egli ritenga indispensabili. per Ia
corretta identificazione del bene ed, in ogni caso; i certificati di destinazione urbanistica dei
terreni di cui all’art. 30 del D.P.R. 6 Giugno 2001 n. 380, dando prova, in caso di mancato
rilascio di detta documentazione da parte dell’ Amministrazione competente; della. relativa
richiesta.

Si ¢ provveduto ad acquisite presso la sede di Cosenza dell’Apenzia del Territorio tutta la
doeumentazione relativa all’immobile in‘oggetto, tale documentazione & riportata in Allegafo 2.
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Comuine di Castroliberd & visura per immobile;
Foglio 3 — Particella 304 —sub 1~ ® Visura storica per immobile;
& estratto.di mappa;
o élenco immobili;
& elaborato planimetrico;

o planimetria.

Si ¢ inoltre acquisite il “certificato di destinazione urbasiistica” & cui all’art. 30 dél D.PR. 6
Giugno 2001 1. 380, relativo al terreno riportato al foglic ‘di mappa n. 3, parficella n. 324, con
richiesta di rilascio. presso I"Ufficio Tecnico del Coniutie di Castrolibero con Prot. N. 14083 del
20.09.2017.

Infine, i & fatta inoltre richiesta del Certificato di Destinazione Urbanistica, di cui all’art. 30
comma 2-del D.P.R. n: 380/2001 e ss.mm.ii., relativamente-alle aree distinte in catasto al foglio 3,
particella 324; nel vqual'lﬁek:-si.;certiﬁ‘éa,/. che:

o Il terreno sito:in agro di Castrolibero (CS) distinto: in Catasto. Terreni come:
Foglio 3 Particella 324 .
ha la Seguente destlnazlone ufbamst ica:

533 mq — Zona Z,4 »(Ortomatera)

- 4'mq Viabilita, di cui:
4'mq — Zona Z4¥Ortomatera).

Nel certificato si precisa, inoltre chig sulla corte del fabbricato risulta realizzato un fabbricato per
civile abitazione assentito con Llcenza di Costruzione Edilizia- n.495 di ‘data 25.07.1969, ‘in -ditta
_ ¢ successive ‘varianti, ¢ che per lutilizzo del ‘volume derivante dalla zona
edificabile AUBla ¢ da scomputare quello gia realizzato sulla stessa particella.
Inoltre si certifica che, relatlvamente al defto bene, alla data di rilascio del certificato nofi sono stati
emessi né traseritti provvedlmentl Comunali di divieti di disposizione o di acquisizione al
patrlmonl,o Comunale ¢ non sono stati adottati né sono vpendentl provyednnentl;,;sanzmnatorl.,.

4) Descriva , previo necessario accesso, Timmobile pignorato, indicando dettagliatamente:
coniune, locahta, V1a, nurnero civico, scala, plano, interne, caratteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali atfuali; eventuali pertinenze, accessori ¢
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento, ecc.); descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali; solai,
infissi esterni ed ‘interni, pavintenfazione interna ed estérna, lmplantl termici, . impianti

Ing Alessandra Commzsso Stutﬁo EcoHouse

Via Sant'Anna6 - 89046 — Marina di Gisiosa Jonica: CRC)

email- ing: alessand'acommwso@gmazl 8O

pec: ing.alessandra comnisso@pec:it .

Tel. 329 7021926 Pagirnia 22



elettrici); desciiva le caratteristiche della zona, con riferimento all’ uirbanizzazione priniaria e
secondaria, ai servizi-offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al
dettaglio), alla distanza dal centro della citta e dalle principali vie di comunicazione veiso
Iesterno (strade, autostrade, ferrovie, porti aeroporti), nonché ai principali ‘collegamenti
verso il centro citta.

L’immobile oggetto di Consulenza Tecnica d"Ufficio & sito nel Comune di Castrolibero, in contrada
‘Ortomatera, alla Via Cavalcantin. 94, & posto al piano terra dello stabile.

1l fabbricato di cui il bene immobile fa parte, & un edificio a pianita ‘pressoché quadrata.
rettangolare nsalente all 1mz10 degh ’70 Esso si trova lungo la Via Cavalcant1 una delle strade

ohllometn ,daIIa- ctttav: ,,d1 --Rende., ndo,ve \s\.l\tro-vano Ie at-tlv,lta- eommermah. di maggiore interesse. La
costruzione & distante ¢irea 6 ki dall’uscita autostradale di Rende e circa 9 kii da quella di
Cosenza.

11 fabbricato, la ¢ui struttura portante: & in muratura, apparé essere in discrete condizioni. Esso si
trova-all’interno di un piccolo cortile, ‘delimitato da una recinzione ‘costituita da un muretto basso
con unia ringhiera metallica, al quale si accede tramite un cancello carrabils radiocomandato.
L’appartamento oggetto di Consulenza Tecnica d”Ufficio & posto al piano terra del fabbricato: Esso
figura in Catasto Urbano al Foglio di Mappa 3, Particella 324, Subalterio. 1 — Categoria A3, classe
1, consistenza 5,5 vani, con una superficie catastale di 114 mgq, con una rendita catastale di Euro
340,86. L inmobile si preserita all’interno come una residenza con finiture di t1p0 ordinario. Nella
distribuzione interna 'si distinguono ‘una cucina, un sogglomo/pranzo tre’ camere: da letto ed un
bagno. Dalla cucina si dccede ad una piccola zona, di cirea 9 g, copertd.da una tettoia & deliniitata
da una ringhiera.

Le finiture interne dellabitazione risultano essere di buona qualita: in tutto Uappartamento &
Ppresente una pavimentazione in gres porcellanato, i rivestimenti di cucina ¢ bagni sono di

le porte interne sono in legno ¢ gli infissi, dotati di vetrocamera, appaiono-essere di ottima qualita.
Lo stato manutentivo della casa & buono; 1’intera abitazione & stata ristrutfurata niel 2008.
Limpianto di riscaldaménto ¢ costituito da caldaia con termosiforii & termocaminio, gli altri impianti
sono tutti stati realizzati in fase di ristrutturazione:

§) Accerti la conformiti tra la descrizione attuale del bene (indirizze, numero civico, piano,
‘interno, dati catastali e confini) ¢ quella contenuta nel plgnoramento evidenziando, in caso. di
rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hamme mai identificato
Pimmobile € non consentono la sua wunivoca identificazione; b) s€ i dati indicati in
pignoramento. sono erronei ma consentono I’individuazione del. bene; ) se'i datiindicati nel
plonoramento, pur non corrlspondendo a quelh attuali, hanno in precedenza ‘mdividuato
Timmobile rappresentando, in questo easo, la storia catastale del: ‘compendio pignorato.
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La sottoscritta CTU ha aceertato la conformiti‘tra la descrizione attuale: del benie ¢ ‘qu'gﬂa'.'r'ip‘oﬁaia
nel pignoramento.

6) Rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI a
descrivere le necessatié variazioni per I’aggiornamento del catasto ed a quaritificare in via
sommaria il costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per I’accatastamento.

Si & ‘acquisita presso I’Agenzia del Territorio, Ufficio: Provinciale: di Cosenza, tufta la
documentazione relativa'all’immobile oggetto di perizia, ehs nello specifico & composta da:

- Vigura pér immobile:

= Visura storica per immobile;
- Elenco immobili;

= Planmimetria-dellimmobile;

- Elaborato planimetrico;

- Estratto di Mappa.

Nel -confronto tra il rilievo dell’immobile « la planimetria. catastale si & rilevato un “errore di
rappresentazione sulla planimetria”, individuato nella Fig. 6 con il riquadro rosso, chetuttavia non
modificano i datidi classamento ‘dell’unitd immobiliare. La correzione «dell’errore pud essere
effettuata presentando presso 1'Ufficio del Territorio di Cosenza una istanza di Eredta
RappreSentazwne ileui costo; sullabase della tlpologla di immobile ¢ del mercato delle prestazioni
dei tecnici operanti nel Coriune di Coséniza, si stima in 300 Euro oltre IVA ¢ Cassa,

7) Indichi Putilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

1l terreno sito in agro di Castrolibero:(C8) distinto in Catasto Terreni come;
Foglio 3 Particella324
ba la'seguente destinazione urbanistica;
Foglio 3 Particella 324 (fabbricato e-corte del fabbricato)— superficie cénsuaria complessiva 537
mgq:
- 533:mq AUBI4 1 (Subambiti urbanizati di completametito a densita alta), di cui:
533 mq — Zona Z4(Ortomatera)
4 mq Viabilits, di cui:
4'mq — Zona 74 (Ortomatera).
11 Sub- ambito AUBla indica i sub ambifi Urbanizzati di completamients a densita -alta, 1 Piatio
Strutturale Comunale si attua per mtervento diretto con 17 applicazione delle norme del presente
Régolamento Edilizio. Tn linea generale, i limiti dej lotti ¢ delle aree edificabili sono quelli dei
mappali iscritti in Catasto. Le aree libere ma, gia asservite alla realizzazione di volumi non sono
edificabili.
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8) Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o coricessioni
amministrative e D’esistenza. o meno di ‘dichiarazioni di agibilita. In caso di eostruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia; I'esperto dovra
descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se Pillecito sia stato
sanato-o sia sanabile in base combinato disposto dégli articoli 46; quinto comma del DP.R: 6
giugno 2001, n. 380 40, sesto comma-della L. 28 febbraio 1985, n. 47,

In particolare in -caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai serisi
dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del -6 giugno 2001, n.. 380 e gli
eventuali costi della stessa; altrimenti; la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di

‘condono; indicante il soggetto istante ¢ Ta normativa in forza délla- uale Pistanza-sia stata
presentata, Jo stato del procedimento, i costi per il conseguiniénto deél titolo in sanatoria ¢ Ie
‘eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in. ogni altro caso; la verifica, ai fini
della istanza di condono che Paggiudicatario possa eventualmerite presentare, che gli
immobili plgnoratl si trovino nelle ‘condizioni previste dall’articolo: 40, contma sesto; della
legge 28 febbraio 1983, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del décreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, s_pec1fi_cando il costo per il conseguimento del titolo
in sanatoria.

Si & proceduto ad effettitare, presso 1"Ufficio Teenico del Comune di Castrolibero, acoesso agli atti
per visionare ‘ed estrarre in copia. la ‘documentazione presente nel fascicolo ‘del fabbricato in cui
T’imttiobile & inserito.
Si ¢ constatato che peril fabbricato sono state rilasciate le seguenti concessioni:
e Licenza di Costruzione Edilizia del 25.07.1969. per la costruzione dz un fabbricato ad un
piano in muratura di mattoni pieni ¢ malta cementizia;

o Licenza di costruzione n 495 del 14.11.1974; per a sopraelevazione ad un fabbricato per
civile abitazionein miiratura:di mattons pieni;

* Concessione in sanatoria. del 17.01.1991, per lieve traslazione del fabbricato nell’area di
pertinenza, aumento di superficie e realizzazione di un locale deposito;

» Concessione di edificare ‘del 07.06.1993, per 1'ampliamento di un fabbricato: per civile
abitazione;

o Concessione di ediﬁcare 07.11.1996. per la variante di un ampliamento di un fabbricato per
civili-abitazioni.

Ne risulta che il fabbricato in cui ricade I"immobile ha avuto tutte le ‘autorizzazioni necessarie per
la sua édificazione. Non & pero presénte il certificato di agibilita.

Inolire & emersa un’incongruenza nell’analisi ‘dell’immobile rappresentata: dalla presenza di, una
tettoia- esterna in profilati & metallo, di circa'9 mq, situata tra la cucina e 17unitd immobiliare di
altra proprieta.

Per tale intervento edilizio che, ai sensi del D.P.R. 6 giugno 2001, . 380 e ss. mm. ¢ il., si
configura come “intervento di ristrutturazione edilizia”, si sarebbe dovuta presentare una
Segnalazione Certificata di Inizio Lavori {art. 22, comma 1, lettera ¢) presso: 'Ufficio Tecnico
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Connmiriale di Mendicino & una pratica di “intervento locale “ presso il Dipartimento Infrastrutture,
Lavori Pubblici e Mobilitd della Regione Calabria (ex Genio Civile):.

Lintervento- abusivo puo essere saniato dal responsabile dell’abuso o dal proprietatio dell*immobile
presentando una ;S’e;grialfazfionefC,ertiifﬁcata diInizio Laveri in sanatoria e versando presso:il Comune
di riferimento la somma non superiore a 5.146 euro ¢ non inferiore a 516 euro, stabilita dal
responsabile del procedimento in. relazione all’aumento di walore deéll’immobile valutato
dall’ Agenzia deél Territotio.

Per la regolarizzazione dell immiobile; si sono stimati i seguenti costi:

- Presentazione di una S.C.LA. in sanatoria: € 1.000,00:

= Sanzionedaversare al Comune per 1'abuso: € 516:00;

- Presentazione di unapratica di intervento locale presso Vex Genio Civile: € 1.200,00;
= Richiesta del certificato di agibilita: € 800,00;

- Diritti di segreteria e marche da-bollo stimati: € 150.00;

< TOTALE:€3.666,00

Si precisa che gli-importi riportati nel prospetto sono comprensivi delle spese tecniche, sulla base
dei prezzi di mercato della zona per professionisti, la sanzione per I"abuso viene stabilita dal
Comune e e spese per diritti di segreteria e:marche da bollo sono forféttarie,

9) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piii lotti; provvedendo, in quest*ultimio
caso, alla loro formazione, ¢ procedendo, inoltre, (solo previa -autorizzazione ‘del Gluéhce
dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi cenfini ed alla redazione del frazionamento; in
‘questa ipotesi I’esperto: dovra allegare alla relazione estimativa i tipi approvati dall’ Ufficio
Tecnico Erariale.

E parere della scrivente che I"iimmobile non sia comodamente divisibile, pertanto esso & vendibile in
un unico lotto.

10) Dica, nel case Pimmeobile sia pignorato pro quota; se esso sia divisibile i natura,
procedendo, in questo caso alla formazione dei singoli lotti (ed, eove necessario,
all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa i tlpl debitamente approvati dall” Ufficio Tecnico Erariale) indicando il
valore di ciascunodi essi ¢ tenendo conto: delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo
anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro; I’espeito dovra procedere, in
caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
ev‘entua‘lmeﬁte anche :in-a Tuce di"qiianto:’dis“p'o's‘w da:ll’a‘it‘ 577 cod. 'p-i-tsé ¢iv., dall’art. 846 .

plgnorata, tenendo conto de]la magglore dlfficolta de]la stessa
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TImmobile oggetto di perizia, interamente pignorato, risulta essere di due proprietari: [ | I
, risultanti entrambi debitori nell’espropriazione immobiliare, per
cui not risulta pertanto necessario procedere alla divisione del bene.

11) Accerti se I'immobile ¢ libero 0 occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se ‘esso ha data ‘certa anteriore alla trascrizione -del
pignoramento; ‘verifichi se risultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati
contratti- di locaziene; qualora risultino contratti di locaziowe -opponibili alla procedura
esecutiva I’esperto dovra indicare la data di scadenza; la data fissata per il rilascio o se sia
ancora ‘pendente il giudizio per la liberazione del bene, In difetto di titolo dellPoccupante
determinera il valore locative del bene.

Limmobile ¢ di proprieta | G i <o di comunione
legale per i diritti pari a % ciascuno e solidamente per Iintero.
1l bene immobile & intestato . | | I @ scsvito ad atto pubblico del 04:08.1998,
trascritto in. atti in data 23:10.1999, Repertorio n. 43505, Rogante: || NEGENEGTGTcTcTcTNGNEGE.
Sede. Cosenza, Registrazions: COMPRAVENDITA 1. 14140.1/1998, pertanto in data anferiore alla
trascrizione del p1gnorament0 del 22.10.2014.

Alla data di acéesso I%imi le risulta occupato — chevi
risiedono insieme ai fighi. Su di esso non risultano registrati atti di locazione o similari come da
dichiarazietic del responsabile dell’ufficio provinciale del registro dell’Agénzia delle Entrate
(Allegato 2).

12) Ove I'immobile sia occupato da coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato,
acquisisca il provvedimento diassegnazione della casa coniugale.

I -coniugi non sono separati €, come gia-illustrato al precedente punto 11 ssono residenti insieme
nell’immobile:

13) Indichi Pesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli, artistici, storici, alberghieri di
‘inalienabilita o di indivisibilitd; accerti Pésisteniza di viricoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se¢ gli stessi restano a carico: dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o

risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi Pesistenzar di diritti dernaniali (di superficie o
serviti pubbliche), o censi, livelli-o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione
o riscatto.

In base a quanto ripottato.nel Certificato di Déstinazione Urbanistica (Allégato 3) Timinobile non &
interessato da vincoli artistici, storici:

Inoltre non risultano otieri-di natura condominiale, non essendo mai stato costituits; per il fabbricato
in questione; nessun condominio legalmente riconosciuto.
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str.aordmane ‘gia d.ehberate anche..se 411 relatlvo debl-to non sia ancoravscaduto, -eventuallﬂ spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di
‘eventuali precedimenti giudiziari relativi-al bene pignerato.

Come gia evidenziato nel precedente punto 13) per-il fabbricate in cui @ ubicato ’immobile-oggetto
di stirina nion risulta 1a costituzione dialcun condominio.

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

Come gia illustrato ‘al Capito 6 della presente relazione di Consulenza. Tecnica d*ufficio, il metodo
di stima scelto per determinare il pit probabile valore di mercato degli immobili. in oggetto & quello
“sintetico comparativo”. Tale metodo meglio si adatta a riassumere le considerazioni dettate
dall'esperienza personale, le condizioni ¢ i valori medi di mercato degli immobili rifériti alla zona di
appartenenza. Il procedimento consiste nell'individuazione ‘del wvalore di un bene: economico
mediante paragone con altri beni che hanno le stesse caratteristiche, I'ubicazione nella medesima
zona, oppure in.zone limitrofe equiparabili, © dei quali beni sono noti i valori-o i'prezzi a-mq di
superficie commeréiale, determinati in condizioni ordinarie di mercato.

In definitiva, si procede all'individuazione della quotagione media del my di superficie nella zona
in cui sorio ubicati gl inimobili; talé quotazione righardante ufi immobile “medio” sard utilizzata
come riferimento per la successiva determinazione del valore normale al mq degll immobili
oggetto di stima; scostamenti da tale valore medio, in ogni ¢aso, devono esseré previsti in funzione
«di uno o piv fatton intrinseci e/o-estrinseci, che caratterizzano il bene in esame.

Il computo della superficie commerdciale dells unita immobiliari & stato fatto seconido I‘Allegato C-
“Norme tecniche per la deferminazione della superficie: catastale delle unita. immobiliari a
destinazione ordinaria™ del D.P.R. 138/98..
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I valori minino e massimo per Ia zona di riferimeénto sono stati desunti dalla banca dati ‘del Borsino
Immobiliare dell’OML

OMI—~COMUNE DI CASTROLIBERO
Zona suburbana: Barbaro Crocevia Ortomatera Feudo Pirelle

Valoré minimo €mng Valors massimo-€/mq
580 830

Nell"intervallo di valori proposto dall’OMTI si & poi individuato il valore tiormale attraverso quanto
disposto dall’ ALLEGATO AL PROVVEDIMENTO DEL DIRETTORE DELL’AGENZIA
DELLE ENTRATE: “Disposizioni in materia di ‘individuazione dei criteri wiili per la
determinazione:del valore normale dei fabbricati di cui all’articolo I, comma 307 della -Xegge- 27
dicenibre 2006, n. 296" (Si veda Paragrafo 7.4).

Dal valore unitario- normale si & passato al quello comnierciale, applicando al primo 1 “coefficienti

di differenziazione™ che servono atenere conto delle propriefa intrinseche dell’immobile oggetto di
pignoramento. Di segiiito i ripofta un breve quadro riassuntivo della stima effettuata:

Valore notmmale unitario [648.75 €/mq

Coefficiente Correttivo: 0,873784

Valore unitario 566,87 €mq

Valore commerciale: 67.000,00-€

8i riporta inoltre il riepilogo def ¢osti stimati per sanare le- difformita catastali ed edilizie (Vedi
Paragrafo 5.5):

Presentazione di una.S.C.LA. in SGHAIOHA ... . .« .. oo oo cornn € 1.000,00
Sanzione da versare al- Comune per Uabuso ... ... .. .. e oo oo os e v e E 516,00

Presentazionie di una pratica di intervento locale presso Uex Genio Civile ... . 512@@ 00

Presentazione di una pratica per-errata rappresentazione della planimetria

catastale presso l'Agenzia:del Territorio .. ... ... i i e 2o i i it SR

Richiesta del certificato di-agibilitd .. ... . oo ot o v v s oo € 80600
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Dirjtti di segreteriaie marche da bollo SHMAL .. ... i i i veeris i s 5 5 2 o € 150,00

In conclusions, il valore a base d’asta dell immobile & ricavato abbattendo del 15% il sito prezzo di
mercato ¢ sottraendo ancora gli oneri teenici per sanare I¢ difformita catastali & quelleedilizie:

Valore di Vendita = Valore di Mercato x (1-0,15) - Oneri sull Immobile
Valore di vendita = 85% Vidore di Mercato - Oneri sull Fnmobile

Valore di vendita =85% % 67.000,00— 3.966,00 = 52.984,00¢

Al valore divendita & di 52.984,00 € approssimabile a 53.000,00 €

,nportare nell’ordmanza d.l vendlta - la descrlzmne smtetlca del lottl con relatna dat1 catastah
€ prezzo base; - per-ciascun lotto la natura (piena proprieta; usufrutto, nuda propneta, ecc) €
la titolarita giuridica del diritto oggetto del pignoramerito; - se il lotto @ pignorato solo pro
quotala consistenza della: ‘quota ed il suo prezzo base: Nelle conclusioni, inoltre; evidenzi in via
riassuntiva eveéntuali problematiché riscontrate nei quesiti da- 1) a 14).

CONCLUSIONI

A conclusione delle esperite indagini fin qui svolte, si sottoporie allTilmo Signor Gindice
dell’Esecuziong e seguenti pteéisazioni;,

- L’ immobile pignorato & vendibile in unico lotto;

- Per la determinazione dél prezzo di véndita si vedano il Paragrafo 5.5, il Capitols 6 ¢ la
risposta al quesito 14 nel presente: Capitolo 7.

- L’immobile di cui trattasi presenta una difformita costituta dalla. presenza di una Vte:t‘t"(i)ia

esterna ‘non regolare -dal punto di, vista urbanistico, per la cui regolar'“
mdlspensablle sosteners dei costi che consistono nélla: presentazmne di una pratlca ed11121a

presso il Comung ¢ presso I'ex Genio Civile, nel versamento di oneri.al Comune ¢ in spese
tecniche.
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Si riporta di seguito quadro sinottico riassuntivo.

DESCRIZIONE

Appartamento sito nel Comune di Castrolibero, in Contrada
Ortomatera; alla Via Cavalcanti n. 94, posto al piano terra;, con
superficie netta di 93 mq.

DESCRIZIONE
CATASTALE

[Comune di Castrolibero, Foglio & Mappa 3, Particella 324,

Subalterno 1. Categoria A/3, classe 1, Consistenza 5,5 vani,
Superficie catastale Totale 114 mq, Rendita Euro 340,86.

NATURA E.
TITOLARITA”
GIURIDICA.

PREZZ0 BASE DI
VENDITA

|'53.000,00 €
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8. Elenco degli allegati

1) Nomina ¢ verbale di giuramento del CTU con quesiti

2) Documentazione acquisita presso 1 Agenzia-del Tertitorio e "Agenzia delle Entrate
3) Certificatodi destinazione urbanistica

4) Documentazione acquisita presso I"Ufficio Tecnico del Comune di Castrolibero

5y WVerbali disopralluogo

6) Rilievo geomelrico della planimetria dell’immobile

7) Documentazione fotografica

&) Schede del software ACTASTIME.

‘Rende 19/12/2017 Il Consulente Teenico Incaricato
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