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Creditore Procedente Banca per lo sviluppo della Cooperazione di Credito S.p.a
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D*UFFICIO

C.T.U. ING. Stefania DI TACOVO
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OGGETTO DELLA CONSULENZA TECKICA DPUFFICIO

La sottoscritta Ing, Stefania Di Tacovo, -iscritta all’Ordine degli Ingegneri di Cosenza al n, 5401 ¢
‘all’albo dei Consulenti Techici del Tribunale di Cosenzaal no T 136/2015, con studio i San Fili
(CS) - via XX Seftembre 1.1
Consulente Tecnico d"Ufficio (C

- stata nominata dal G.E. Dott.ssa Francesca Gogglamani quale

Jy conordinanza del 23.06.2016 nella esecuzione immobiliare in

‘gpigrafe.

Dopo il giuramento di sito, alla sottoscritta CTU sono stati posti i quesiti sottoriportati.

QUESITI DELEA CONSULENZA TECNICA D UFFICIO

“Su disposizione del Giudice dell esecuzione vengono cgffj"‘zdém all ‘esperto: i seguenti QUESITI:

: _vekmve all fimmo t’a pignorato effeﬁum‘e nef ve;m mmz ame:rm i
tiaserizione del pignordaniento, ‘oppure e f‘ HOE g '
visure-catasiali e dei vegistri immobiliari) segna)
ereditore pignovante guelli moncarti ‘o inidonei i pczrz‘,.‘ , : ;
della trascrizione del titolo di provenienza infavore: de' esecutato in zg: ..fg,s', ‘
per successione ereditaria viscontri 1o fmw ' ‘
mmm e Zaf {mscf'rzmw dﬁl fzw

i &@gi;ﬁfaﬁ z;uem[z per 24
: daaum&nmzmm sza va[m’a e comp!e!a ;
2y p}v«?dzspa g4 '

i ,izz 5,@}’:1: ger e la

: \ i, Uelenco delle iscrizioni e delfe waserizioni
v j ,jec:he pignoramenti, sequestii, domande giudiziali, sentenze
aﬁf::hmmzlwdz fa!immm Jondo patrimoniale);
3y acqu 1sca, ove-pon depa&rmm '-[@ miay ﬁ(z@mmne che egli

xfenm mdmpema’ ziz per fa

‘ .documwzmgzmé, ap r;e cf .
» Fefdzawz f’t(.hzze#fa*
4y deseriva, previe npecessario aecesso, imimobile ngmmm indicando detta gf?afaﬁzenré‘

comune, localit; via, wumero civico,. scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (‘mipasmbzk) in mg., coufini e dati aatmm[z ammiz evemmh-

pemfzszem@ ﬁCG&

i al detragl

, , cipali vie dz 'Omz:mzca jone verso 1 est
porti, aempm*ta) Honch ai prin 'rpafz co egament" )
5y accerti lcz canfbmzz ¥ tra la des aity
alie cor ﬁ? : it
dz rz!wczm d jformﬂ‘ i d) se pignorar rife ,lom ?zszzmw iite denzf f.c;”a{@
wmobile: ¢ now consentons la sua univoca identificazione; b) se i deti indicati in
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vig sommamc; il costo per la carm‘fzm?e 0 redazione cfelz’a pif’ab métrie. o per
[ acca zmmmem‘c},
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' éféﬁd g 2 edd i1 S00 prezzo base.

ouclusioni, Zﬂ&[fi”ﬁ‘ euzdmzx i via riassuntive eventogl zvmblemm"m}ze ¥ 55&()7/515?”62?6 nel .

quesitida . Ja 14).”

DOCUMENTAZIONE ACQUISITA EORGANIZZAZIONE DELLE OPERAZIONT PERTTALT

L’esperto, successivamente al conferimento dell*incarico,
ACQUISIVA
ed analizzava la seguente documentazione riportata in allegati:

ALLEGATO 1: Decreto. di nomitia dellsperto per I stima dei beni pignorati;

ALLEGATO 2: Comunicazione data primo sopralluogo, frantite PEC al rappresentante legale del
creditore procedente e tramite raceomandata A/R 4t debitoii;

ALLEGATO 3: Documentazions Ipocatastale;

ALLEGATO 4: Estratto di mappa scata 1:2000 del. lem 72 del Comune di Bxsxgnzmﬁ J(CS}§

ALLEGATOS:; ;Piammem& catastale scala 1 200

Elaborato ‘planimetricoscala 1:500;
ALLEGATO 6: Visure storiche per imniobili del Comune di Bisignano (CS):
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Catasto Fabbricati Foglio 72 p.1la 188

‘come indicate nell’atio di pignoramento immobiliare notificato il 25.11.2014;
ALLEGATO 7: Verbale di sopralluoge del 29 Luglio 2016
ALLEGATO 8: Richiesta documentazione tecniica all"Ufficio Teenico-del Corbung di

ALLEGATO 9: Richiesta Certificato di Destinazione Urbanistica all"Uffieio Teenico del Comune

di Bisignano (CS);
ALLEGATO 10: Copia degli -atti autorizzativi rilasciati’ dall'Ufficio Tecnico del ‘Comune .di

Bisignano (CS):

Coneessione Edilizia in Sanatoria in data 31.05.1990 prot. . 1866 riférita al piano

seminterrato;
Conessions Edilizia in data 02.07.1990 piot. a. 1867 tiferita al piano pritio;
‘Nulla Osta rilasciato dal Genio Clvile di Cosenza in data 04.06.1990
prot.n. 9188;
Planimetria — pianta - sezioni — prospétti (Concessione in Sanatoria);
Piano Primo);
Tipo mappale;
Straleio delle Norme Teeniche di Attuazione;
Stralcio PRG;
Certificato di Destinazione Urbanistica;
ALLEGATO 11: Richiesta all’Agenzia delle Entrate di ‘Cosenza. - Direzione Provineiale di
Cosenza - Ufficio Territoriale di Cosenza;

ALLEGATO 12; Attestazione rilasciata. dall’Agenzia. delle. Entrate di' Cosenza - Direzione

Provinciale di Cosenza - Ufficio Territoriale di Cosenza;
ALLEGATO 13: Richiesta di-accesso agliatti al Servizio Tecnico Regionale
{Ufficio di Cosenza);
ALLEGATO 14: Atfo di provenic

23.06.2004 1. 276111 & repertorio, registrato presso: I'Ufficio del Registro di.

Cosenza in data 24.06.2004 al n. 3652 ¢ tascritto presso la C

Registri Immobiliari di Cosenza in data 25.06.2004 ai n.ri 17400/13003;

ALLEGATO 15: Comunicazione data seconido soprafluogo; tramite PEC al rappresentante legale

del ereditore procedente & tramite raccomandata A/R 41 debiforiy

a del Dott. Leucio Gisonna, Notaio in Rende; in. data

onservatoria dei
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ALLEGATO 16: Richiesta Certificati Storici di Residenza;

ALLEGATO 17: Richiestan. 2 all*Ufficio Teenico del Comune di Bisignano (CS);
ALLEGATO 18: Certificati Storict di Residenza;

ALLEGATO 19: Risposta.del Servizio Tecnico Regionale (Utficio di Cosenza);
ALLEGATQ 20: Rispostan. 2 dell’Ufficio Tecnico del Cormune di Bisignano (CS);
ALLEGATO 21: Verbale di sopralluogo del 20 Settembre 2016;

ALLEGATO 22: Richiesta:all'Utficio Tributi del Comune di Bisignano (CS);
ALLEGATOQ 23: Visure catastali immebili confinanti:

‘Catasto Terreni Foglio 72 p.lla 138;

Catasto Terreni Foglio '7?2;@ Ala 354;

‘Catasto Terreni Foglio 72 p:lla 332;

Catasto Terreni Foglio 72 p.lla. 60;

Visura catastale pér soggetto confinante:
ALLEGATO 24: Richiesta n. 3 all'Ufficio Teenico dél Comune di Bisi gnano (CS);
ALLEGATO 25: Rispostan. 3 dell"Ufficio Tecnico del Camune:..éii“za?i;@igxmm sy
ALLEGATO 26: Risposta dell"Ufficio Tributi del Cormune di Bisignano (CS):

Tassa sui riffuti “abitazione privata™

Tassa sui riffuti “superfici domestiche accessorie™;
Utenza Idrica;
ALLEGATO 27: Rilievo metrico del 29.07.2016:
Pianta piano terra e Pianta piano primo;
ALLEGATO 28: Documentazione fotografica:

Identificazione i pianta dei pusiti'di presa fotografica da P01 = P26

(interno Bene 1);

Identificazione su ortofoto:dei punti di presa fotografica da P27+ P32

{esterno Bene 1)

Identificazione su ortofoto dei punti di presa fotografica da FO1 +F08 (Bene 2);
ALLEGATQ 29: Ricevute raccomandate A/R e PEC;
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DATLIMMOBILY

Gli immobili oggetto dell"esectzione ¢ della stima, ubicati in Bisignano (C8), sono cost individuati:

Bene 1:

| Superficie
Comuné | Foglio | PJia | Plany | Categoria | Classe | Consistenza | Catastale | Rendita

(mg)

i s A Terra . B — — -
Bisignant 72 88 @ AD 1 oy 330,00 sk
|  Primo .

Bene 2:-

Consistonza

‘Categoria/ (i) Reddito

Comune: | Foglie | Plla

Chasse: N 4 o i
‘haareca | Domenicale | Agrario

euto:

Bisignano 72 187 | Querceto 1 5233 -
" ‘ 14,56

CRONOLOGIA DELLE PRINCIPALT OPERAZIONI PERTTALY
*  05.07.2016: Giuramento di rito — verbale di aecettazione di incarico peritale di estimo;

e 06.07.2016: Acquisizione docunientazione;

o 11.07,2016: Acquisizione planimetria catastale; elaborato planimetrico ed estratto di mappa.

attraverso il Sistema Informativo Sister dell’Agenzia del Tetritorio;

* 1407.2016: Invio comunicazione data primo sopralluogo,. framite PEC al rappresentante
Tepale del ereditore fpi‘:weéémzé-e imz-‘}ﬁtfzmwem&ﬁd&ﬁa AR s .&eﬁimﬂ; ,

e 14.07.2016: Acquisizione documenti ipocatastali ricostruendo Ja-continuita per-un periodo
fion inferiore ad tn ventennio;

* 28.07.2016: Acquisizione viswra storica degli immobili aftraverso il Sistema

Informativo Sister dell’ Agenzia del Territotioy

w 290?2Q 16: ?rimi)g{}plﬁlmgg(}“

 29.07.2016: Richiesta documentazione tecnica presso Ufficio Protocollo Comune di

* 29.07.2016: Richiesta Certificato di Destinazione: Utbani

presso Ufficio Protocollo
Comune di Bisignano (CS);

* 25.08.2016: Ritito -copia sitti ¢ Certificato di Destinazione ‘Urbanistica presso I'Ufficio

Pag.8di32

o
O
&
o
2
& .
&
T
=
w
£
L
g
e
=
©
2.
.
i
&
o
bs!
fer
-«
&
22
-
&
&
oy
&
<
QO
&
=
£
ﬁ‘:«
Uj‘
3
il
o
<€
o
-
ra
<,
o)
oy
o
w0
.
B
E .
35
=
z
o0
o
L4
o
&
hit)
av
ol
Q.
=
Eog
E




Tecnico del Comune di Bisignano (CS);
29.08.2016: Richiesta all’

Cosenza - Ufficio Territoriale «di Cosenza dell'esistenza degli atti privat

genzia delle Entrate di Cosenza - Direzione Provinciale di

contratti di locazione;

30.08.2016: Ritiro attestazione dell’Agenzia delle Entrate «di Cosenza - Direzione

Provinciale di Cosenza = Ufficio Territoriale di Cosenza;

02.09.2016: Richiesta di accesso aghi atti presso Servizio Tecnico Regionale (Ufficio di
Cosenza);

05.09.2016: Acquisizione atto di ‘provenicnza degli immobili presso lo studio notarile del
Dott. Leucio:Gisonna;

05.09.2016: Invio comunicazione data secondo sopralluogo, tramite PEC al rappresentante

ai debitori:.
08.09.2016: Richiestaa mezzo PEC all’ Ufficio Anagrafe del Comune di Bisignano (CS) dei
certificati storici di residenzay

08.09.2016; Richiestan.2’a mezzo PEC all’Ufficio Tecnico del Comune di Bisignano (C8)

Jegale del creditore procedente e tramite raccomandata A/R

‘per integrazione documentis

12.09.2016: Ritiro-certificati storici di residenza presso I'Ufficio Anagrafe del Comune di
‘Bisignano (CS);

14.09.2016: Ritiro dell’attestazione, con 1esito-delle ficerche effettuate, presso il Servizio
Tecnico Regionale;

15.09.2016: E* pervenuta a2 mezzo PEC dél Comune di Bisignanio (CS) la documentaziong
richiesta in integrazione;

20.09.2016: Secondo sopraltuogo;

20.09.2016: Richiesta acoesso agh atti all"Ufficio Tributi présso Ufficio Protocollo Comuine-
di Bisignano (CS};

22.09.2016: Acquisizione: visure degli immobili confinanti ‘attraverso il Sistema

Informative Sister dell”Agenzia del Territorio;

27.09.2016: Richiesta n.3 & mezzo PEC all’Ufficio Tecnico.del Comune di Bisignano (CS);

07.10.2016: Ritiro risposta . 3 presso 1"Ufficio Tecnico del Comune:di Bisignano (CS);

L. dal Settore Primo— Ufficio Tributi del Comune di

Bisignano (CS) laisposta sulla posizione relativa ai tributi locali;

10.10.2016: E” pervenula a mezzo MA

11.10:2016: Restituite al mittente le leftere raccomandate del 05.09.2016 per “compiuta

glacenza”;
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e 11.10.2016: Indagini internetal sito www.agenziaterritorio;it;,

o 21.10.2016; Indagini intetriet al it wivw. imrmobiliare it.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONT PERTTALIL
Per avviare le operazioni di consulenza in data 06.07.2016 la sottoscritta ritiravazcopia del fascicolo

presso la cancelleria del Tribunale ed effettuava I'esame degli' stessi. Successivamente iniziava le

‘operazioni ‘peritali acquisendo la docur

yentazione ‘catastale ‘on-line attraverso: il Sistema

Taformativo Sister dell”Agenzia del Tetritoric.

In data 14 Luglio 2016+ seguito di opporfuna istanza presentata all’A

Servizio di Pubblicitd Immobiliare-di Cosenza la sottoscritia, al fine di ricostruire la continuitd per-

un periodo rien infetiore ad U ventennio dei passagei di propriety relativi ai beni pignorati,
‘acquisiva le visure ipotecarie per immobile dicui si allegano gli elenchi sintetici delle formalita
(Cfr. AIL3).

I data 14.07.2016 la sotfoscritta CTU con raccomandata A.R. ed ove possibile a mezzo BEC

comutiicava al‘i‘ef;-,,?axtifl*%iniziiﬁ.-é@ii@aqpe:ra:zifani di
ore 9:00 presso gliimmobili pignotat in Bisignano (CS) alla vid dei Gelsi fi. 36 (Cfr, All2).

La sottoscritta durante il sopralluogo del 29 Luglio 2016 alla presenza del Sig,

esecutato, chie ha predisposto ‘quatito: necessario per garantire I'accesso all’immobile oggetto: di.

;

immobile de quo, unitamente aghi

stima (Bene 1); ha ispezionato-¢ verificato & consistenza dell’

impianti installati. Dopo-aver preso visione delle caratteristiche teeniche, delle rifiniture e dello

stato di conservazions & manutenzions, ha pmwedum ad eseguire 1 necessari rilievi metrict ¢

dettagliate ritrazioni fotografiche (Cr, All. 27-28).

Successivamente la sottoscritta, ha preso: visione ‘dellappezzatiiento di terreno’ (Bene 2Y ed ha
proceduto ad-eseguire le necessaric e dettagliate ritrazioni fotografiche dello stesso:
Per esaminare le pratiche edilizie ed avere un quadro esautiente sul fabbricate oggetto di

décertamiento € stima, 1o sottoser

documentazione (Cfr. All R):

1. Copiacenforme di permesso a costruire o eventuale concessione edilizia rilasciata relative.

al fabbricato di interesse;
2. Domande di sanatoria legge 47/85~ T24/94;
3. Eventuali ulteriori pratiche edilizie;

4. Certificati di-agibilita/abitability;

5. Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale:

E* stato richiesto; imolire, il ‘Certificato di Destinazione Usbanistica del tetreno ogeetto di

Pag. 10432

Xgenzia dél Tertitorio —

sopralluogo fissate-per il giomo 29.07.2016 alle:
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pignoramento.

In data 25 Agosto 2016 Ta:sottoscritta si & recata presso il Comune di Bisignano ed ha ritirato.copia

della docimentazione’ in possesse ed il Certificato di Destinazione Urbanistica per 14 particella
‘richiesta (Cfr. ALl 10).
Al fine di verificare Uesistenza di atfi privati coritratti di locazione registati presso ufficio del

registro, la Sottoseritta in dafa 29 Agosto 2016 ha inoltrato richiesta all’2

\genzia delle Entrate di

Cosenza - Direzione Provinciale di Cosenza - Ufficio Territorialedi Cosenza, ritirando la relativa.

attestazione ifi data 30: Agosto 2016 (Cfr. AlL 11,12).

In virtlh del contenuto dell’AIL10, in data 02 Settembre 2016 si @ recata presso il Servizio Tecnico

Regionale (Ufficio di Cosenza) dove ha effettuato richiestadiaccesso aghi atti (Cir. Al 13).
Per poter aequisire I’atto di provenienza déi beni; la sottoseritta in data 02 Setternbre 2016 pressa lo

studio notarile del Dott. Leueio Gisonna ha inoltrato richiesta per I"acquisizione dell atto

del Dott. Leucio Gisonna, notaio in Rende, in data 23.06.2004 1. 276111 di repertorio, registiato
presso 1"Ufficio del Registro di Cosenza in data 24.06.2004 al n. 3652 -¢ trascritto presso la
conservatoriadei Reg‘lsm Tmmiobiliari di Cosenza in data 25.06.2004 ai nxi 17400713003,

(CF. AlL 143; il quale & Stato ritirato 1105 Setteribre 2016,

Tidata 05 Settembre 2016 lasottoscritta, con raccomandata AR, ed ove possibile a mezzo PEC, ha
comunicato alle parte interessate il secondo sopralluoge, fissato per 1120 Settembre 2016 alle:

ore 9:00 presso.gli immobili oggetto di pienoramento siti alla via dei Gelsi n; 36 - Bisignano (C5)

(Cfr. All 15) In' data 08 Settembre 2016 ha richiesto: a mezzo PEC all’Ufficio Anaﬂmfe del

Comune di Bmgnam i cemficaﬂ swrici di residenza dei signoti © ¥
~ (Cf. AllL 16) ed ha inoltrato all’Ufficio Tecnico una richiesta di ‘integrazione alla
documentazione fornita (Cfr: All. 17).

In. data 12 Settembre 2016 1a sottoscrifta i & recata presso I'Ufficio Anagrafe del Comune di

Bisignano per ritirare i certificati storici di residenza (Cfr. AL 18).

Tt data 14 Settembre 2016 il Servizio Tecnico Regionale ha rilasciato 1attestazione con esito delle:

Ufficio Teenico: del Comune di

‘Bisignano ha inviato a:mezze PEC 1 documentt relativi all integrazione vichiesta (Cfr. All. 20).

ricerche effettuate (Cfi All 19 ed in.data: 15 Settembre 20161

Tt sopralluoge del 20 Seftembre 2016 & andafo deserto; ¢ stato- comunque effettuato un rilievo
fotografico imitatamente all area esterna (Clr: A1L21).

Allo scopo-di rispondere con esattezza & quesiti posti dal G. B, in data 20 Settembre 2016 & stata-
preséntata una richiesta di accesso agli attl all’Utficio Tributi (Cfr. All. 22}, in data 22 Seftembre

2016 sono state acquisite attraverso il Sistemia Informativo Sister dell’.
visure degli immobili confinanti (Cfr. All 23} ed in data 27 Setrenibre 2016 © stafa inoltrata a
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Tn data 07 Ottobre 2016 la:sotfoscritia ha ritirato presso il Comune di Bisignane ['atlestazione:di

inesistenza di vincoli sugli immiobili oggetio di eseécuizions iimobl

10 Ottobre 2016 I'Ufficio Tributi del Comune ha invito 2 mezzo MAIL la -documentazione

gideenza” le lettete raccomandate

attestante la posizione relativa ai tributi Tocali riferiti al fabbricatodi nteresse (
Tn data 11 Ottobre 2016 soné-tornate indietro per “compitita
inviate ai debitor fir data 05 Settembre 2016 (Cfr. All, 29).

Dopo aver esaminato gli‘att di causa ed avendo ricercato; accertato;

‘dato amministrativo-tecnico-economico per il conseguente: giudizio di stima, avendo effettvato-

‘necessario accesso presse gli immiobili pignorati, la sottoscritta CTU presetita ta propria

in relazioneal singoli quesiti.
Quesito 1)
verifichi, prima diogui alfra attivita, la completezza delledocumentazione dicui

allart. 367, 2° comma cod. proc. ¢iv. (estratto del catasio e certificati delle iscrizioni ¢

traserizioni: velative allimmobile pignorato effettiate wei venti amni anteriori ulla.
trascrizione del pignoramento, oppure certificato votarile attestarnite le visultanze delle

visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al

ereditove pignorante quelli wancanti ‘6 inidonei (in particolare controlli la sussistenza

della traserizione del titolo di provenienza in favore dell esecutito [in ipotesi di acquisto-

per successione ‘ereditaria riscontri la trascrizione dell‘utto. di -accettarione espresso o

tacito e la trasévizione del titolo di aeoguisto in favore del défunta] e la corispondenza tva

il diritto di sua spetianza ed il diritio oggetto di pignoramento). In. ipotesi in cul i

documenti mancanti €/o inidonei riguardi tutti i ignoraii restituisca il consulente gli

atti al G. & senza alira atiiviia, menfre in ipotesi in cui i documenti mancanti ¢/o inidonei

riguardi sole alcani dei beni pignorati, deseriva sommariamente detti beni e proceda alla
Fedazione della perizia wispondenti ai seguenti ‘quesirt per i residui beéni per cut la

documentazione sia valida e completa;

Risposta al quesito 1

La Sottoscritta CTU ha verificato la completezza della documentazione in atti la-quale compresde il

‘certificato. notarile -atfestante: le risultanze: dei registri catastali ¢ dei registri .immobiliari nel
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ventensiio anteriore alla traserizione del pignoramenta a firma del Notaio Asina Calvelli redatto in
data 17.02.2015.
Dartale documentazione si evince che 1 beni oggetto del pignoramento ovvers Iunitd immobiliare

sita in c.da Forestella nel Conmune di Bisignano (CS) ripertata nel Catasto Fabbricati dello: stesso

‘Comune al Foglio 72 particella 188 & "appezzamentc di terreno riportato nel Catasto Terrent dello
stesso ‘Comune al Foglio 72 paiticella 187 risultano dei -coniugi k-

in' regime di comunione legale dei beni, di proprietd per la quota:di % (un mezzo)
ciascuno.

La documentazione in atti & quindi idonea

Quesito 2)

predisponga; sulla base dei documenti in atti; Uelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni

presidizievoli -(ipoteche,  pignovament], sequesti, domande | ghidiziali, sentenze

dichiarative.di fallimento, fondo patrimoniale);

Per come contenuto nella documentazione fn attl, ovvero certificato notarile, sugli immobili oggetto
di pignoramento gravano le formalita di seguito elencate:
v Ipoteche
Tpoteca volontaria di euto 260.000,00 iscritta o Cosenza in data 25.06.2004 ai nn. 2506

R.P. ¢ 17403 R.G:, a favore della Banca di Credito Cooperativo di San Vincenzo La.
costa Soc. Coop. ARL. concessa a garanzia di un mutue di sure 130.000,00 con atto a.

rogito Notaio Leucio Gisonna del 23.06.2004 Rep. 1. 276112 ¢ contro &

per la-quotadi % (mezzo} ciascuno di proprietd.

v Pignoramenti
Pignoramento oggetto della presente relazione peritale; nota di trascrizione ai nn.
1816 R.P. & 2130 R.G. presentazione 1 5 del 28/01/2015 a favore della Banca per lo
Sviluppo, della Cooperazione-di Crediti SPA corfir nato a
, o | natad
perla-quota ed 1 diritti pari

ad Y2 (un mezzo) ciascuno di proprieta:

P, 136132
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corretta identificazione del bene ed,

mancato rilascio di detta documentazione da parte dell Amministrazione comperente; della

erveni di‘cud all articolo 30 del D-P.R. 6.gingno 2001, n. 380 dando prove; in caso-di

relativa richiesta;

Risposta al guesito 3

Bene 1:

La sottoscritta CTU per I'identificazione del bene oggetto di pignoramenito ha proceduto in data
aborato planimetrico (Cfr: AlLS):

11.07.2016 all*acquisizione della planimetria catastale-ed all’

Bene 2:

La scrivente CTU ha provveduto in data 11.07.2016 all’acquisizione-dell"estratto di mappa

(Cfr. All4); inoltre, in data 29.07.2016, ha richiesto all"Ufficio Tecnico del Comune di Bisignano il
Certificato ¢i Destinazione Urbanistica del terrenio che ha titirato in data 25:08.2016

Quesito 4)

descrivi;, previo necessario accesso, Fimmobile pignorato, indicando dettagliatamente:

comune, localita, via. numero civico, scald, piono, -
esterné, siperficie (ealpestabile) n g, confini & dati catastali dttuali, eventiali

periinenze, aecessori e wmillesimi di parti comuni {lavatoi; soffitte: comuni, locali di

(strutture verticali, sole

alle. urbanizzazione ‘primaria € secondarid, ai servizi «Gfferti dalla zona (centri
commerciali; farmacie, spuzi diversi, negozi ul dettaglio), alla disianza dal centro della.
citta e dalle principali vie di comunicazione verso Uesterny (strade, autostiade, ferrovie,

porii, deroporti) nonché ai principali collegamentr verso il centro delld cittd;

Risposta al quesito 4

Prima di procederercon la deserizione degli immobili € necessario fare una premiessa sul tefreno’su

cui & stato realizzato il fabbricato. Per la realizzazione sono stati accorpati i seguenti lotti-di terreno:
’ Pag. 1432
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%

F.72plila57 adimg4.810.00

- F.72plla57 brdimg 830,00
- F.72pllas8adimg 10.170,00
= F.63plla7bdimg2.727,00
- F.63pllas bdimg 445500

pari complessivamente a 22.992.00 mq:

La realizzazione del fabbricato avveniva sulla sola particella 57; quest’ultima particella veniva

Soppressa € assumeva una nova numerazione ossia veniva trasformata nellattuale plla 187,

> Indicazione toponomastica dell immobile pignorato.

Gli immobili di cuiallesecuzione n. 13/2015 sono ubicati nel Comune:di Bisignano (CS) in
C.da Forestella alla via dei Gelsi, 136

>  Diti catastali attuali

Bene 1:

N.C.E.U; Foglio. 72, Particella 188, P T-1, Cat: A/2,CL U, 7 vani;
Bene 2:

N.C.T:: Foglio 72, Particella 187, querceto, ¢l. 1,52 aree 33 ca.

»  Confini

Bene 1:

1l fabbricato, con cotte di pertinenza esclusiva, confina con strada comunale ‘¢ per tre Tati con

terreno dellastessa proprieti.
Bétie 2:
Lappezzamento di terreno confina con strada comunale ¢ stessa proprietd (lato est) e con | seguenti

mappali: 138 ¢ 122 (lato nord), 60 (lato sud); 354 ¢ 332 (lato-ovest). (Cfr. All 423).

»  Consistenza
Bene 1:
La pllx 188 caratierista il fabbricito di comproptietd dei coniig e

ed indentifica, inoltre, anche la corte di pertinenza del medesimo. Il fabbricato copre
un’area di 151,92 mq, 1a réstante parte, pari a circa 255,00 mq; costitiiisce la corte esterna,
Bene 2¢
Tl terteno ha un’estensione pari ahia 0 are 52 ca 33,
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¥ Cuaratteristiche strutturall del bene

La proprieta, composta dal fabbricato con terreno agricolo, & delimitata;

- ad st, sul fronte strada della corte ¢ del teireno agricolo, da una recinzione costituita da
muretti e colonne in muratura ¢ vinghiera in ferroy
- ainord, in corrispondenza del terreno attiguo (pdla 138)da rete s maglia metallica sorretta da

paletti, ¢ da muretto ¢ pannelli in cls dalla corte dell"edificio confinante (p.lla 122);

- aovest& priva di recinzione;
- asud & priva di recinzione eccetto la fascia in prossimita della costruzions identificata con la
plla426 dove si rilevano una serie di baracche.
Nella parte di recinzione che si afficcin su lato' strada si aptono gli ingressi: alla proprietd. GH
inigressi; uno pedonale ed tno carrabile automatico; sono chivsi da cancelli metallict:
Llingresso carrabile conduce mediante una rampa.in cls al terreno'esal piazzale antistante gli accessi

del piano terra dellinimobile.

Bene 1:

Tl fabbricato, di tipo civile; si compone di piano terra ¢ piano primo olfre tn sottotetto, accessibile
per dspezioni attraverso una ‘botola con Pausilio dit uoa scala retrattile, & corte di pertinenza
esclusiva. La porzione di corte ehe si :?sfxfiiltlpfja,.;isﬁl. _ﬁpltos;}‘e»tta~-,pr"imi:;mié”ﬁéﬁai casa & destinata a

giardine cori vidle di ingresso ¢ marciapiede pavimentati in pietra ad opera incerta.

1l piano-terra & costituifo da tavernetta, deposito atirezzi, cantina, bagno estanza multifanzione, il

piano primo da-clicing; pranzo — soggiorno, tre vani, bagno, e-corridoio disimpegno.

Di seguito sono riportate le singole superfici dei vani sopradescritti:

Destinazione L T
‘Superficie Netta Calpestabile

d’uso :
[maq]

State di Fatto

Piano Tetrd

“Tavierneta ‘%9}‘8’6

Cantina. 18,92

Deposito Attrezd T 5
Bagno 9,96
8,66

Stanza multifunzione

Cucina k 24;88
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Pranzo - Soggiore 227
Letto 1 i 10,76
Letto2 18.80
Letto 3 19,77
= s

Cortidoto disimpegno | 18,89

La superficie netta calpestabile dell unita immobiliare & pari 2 116,54 maq al

-al plano primo..

La superficie lorda commierciale del fabbricate ammonta a 260,00 mq cofi un’ altezza interna dei

Jlocali diml. 2,50 al piano terra enil. 2,90 al piano primo.

%

La costruzione presenta sstruttura portante in muratura & mostra all’esterno un buono stato di

‘manititenzione ¢ conservazione i tutte: le tifiniture; il rivestimento ¥ costitaito da intoriaco &d.

idropittura nella tonalith del rosa conuna bordatura di¢olore bianco intorne gl infissi; inoltre'ba
‘una zeccolatura lungo il perimetro del prospetto lato strada e canna fumaria rivestite in pietra.

‘Gli infissi esterni sono i alluminio con vetroéamera di recente installazione rispetio alla data i

costruzione del fabbricato; al piano terra hanno grata esterna inferro'e al piano primo-persiang alla

romang; le porte intérme sono in legno.

La copertura € a fetto con strutfura portante in legno e manto di copertura in'laterizio; il tetto &

semplicemente appoggiato st una muratura hon portante, difatti non € stato: realizzato, come

‘previsto: in progetto, il cordolo in ca. sulle muratire in corrispondenza del tetto; parte del tetto &

puntellato anche se now sono presenti gravi segni di dissesto; la raccolta delle acque meteoriche ¢

dttuata mediante canali di gronda e discendenti in lamiera preverniciata colore testa di moro

(Clr. AIL28).

I solai'di piano sono stati realizzati con travetti prefabbricati tipo bausta ¢ blocchi in laterizio con
‘sovrastante soletta in caleeStiuzzo. A Servizio del piano prito € presente un balcone di 23,91 mq
‘con pavimentazione incompleta e ringhiera di protezionein ferro battuto.
Al fabbricato si accede attraverso pitr ingressi esterni:

al piano terra un doppio infisso (esterno-in ferro ¢ interno in alluminio ¢ vetio) consente 1'acceso

alla tavernetta, ¢ una porta i ferro-al locale deposito attrezziy al piano primo, I'accesso alla zona

abitabile della casa, &consentito da un portoncino in alluminio con sopraluce in vetro.

‘Le pareti interme e le tramezzature sono rifinite con intonaco ¢ tinteggiatura di buona qualitd, con

‘decori floreali & geometrici in alcunt ambienti del pianc printo: La tavernetta ha angolo cottura

rivestitoin piastrelle di ceramica coloré bianco ed alcune pareti tiviestite in pietia.

iano terra ¢ 104,68 mgq.
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La pavimentazione intera ¢-costituite da piastrelle ceramiche,

I'bagni presentano piastrelle e rivestimento in materiale ceramico ¢d agrazione naturale..

1 piano Softotetto si trova allo stato tustico, niancanc sia i paviment che gli intonaci; la muratura &

‘costituita da blocchi forati in laterizio; sono visibili, inoltre; fili elettrici che portano I'elettricita al.

sottotetto (Cfr. All28).

I piano terra ed il primo’piano sono collegati da una scala a chiveciola tonda con strutturd portante

in ferro vermiciato; la ringhiera della scala & formatarda colonnine e corvimane in pyve di co
LYimniobile & dotato di inpianto eletirico tradizionale sottotraccia, ‘di imipianto: citofonico: & di

impianto-di videosorveghianza.

Limpianito tertnico a servizio dell’uniti immobiliate & costituito da termocariir

posto-nella tavernetta del piane terra, ¢ da unitd interne di tipo radiatori ad elémenti in alluminio:

distribuiti nei locali dell’nnits immobiliare: Sono presenti, moltre, al piano primo un caming: in
cucina e condizionatori tipo split montati nélle camera da letto e all’ ingresso:

E presente una ris

catastalmenite'al Foglio 72 p.lla 187 (Bene 2).

Bene 2v

11 terrene agri;mia«, circonda su tre lati 1a corte: del fabbricato:: éf;;gz%mtumam pfe&*ﬁiéntemmta ad

uliveto con la presenza di alberi da frutto ¢ qualche filare di viti Tungo il confine lato sud; risulta

‘avere formaregolare, leggera pendenza ed adatto a lavorazioni meccanichie.
1i fondo & dotatodi eisterne per Iirrigazione poste in‘prossimita del fabbricato:
> Caratterisiiche della zona

11 fabbricato ed il terreno sono ubicat

agricola a:sud del centro del Comune di Bisignano.

Nelle-immediate vicinanzenon si ha la presenza né.di attivith commerciali né di servizi quali uffici

postali, Le attivitd commerciali pid vicine si trovano 4 circa 2 kivi di distanza e la zona di maggiore

-accentramento dei principali servizi ¢ collocata nel cenire storico-di Bisignano che dista eirca 5 Km.
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dallo svincolo Montalto Uffugé ~ Rose dell”Autost
Statale 19 delle Calabrie/SP 241 per 400 m, SP 248
statale 660 per T, 4 Kifi, $$:6

Gelsi per 1,7 Km.

ada SA-RC percorrendo”

aBa5H604a170575a6di6596302h:

Firhate Da: DI IAGOYO STEFANIA Eiviesso D4

sl 6940
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Quesito 5)

aceerti la conformitd: tra la descriz

jone attiale del bene (indirizzo, munero ¢ivico, piano;

interno, dati catastali e confini)-¢ quella contenita nel pignoramento evidenziando, i

‘case di wilevata: diff a) se i dati’ indicati in pienoramerto: now hanmo mai

.

identificato Iimmobile e non consentorio la sua imivoca identificazione; b) se i dati

indicati in pignoramento sono ervonei ma copsentono Findividuazione del bene; <) se |

dati indicati el pignovamento, pur wow ‘corrispondends a quelli attwali, henno in
Pigt p P ‘t
précedenza idividigto I'imniobile rappresentando; i questo edso; la storia catastale del

‘compendio pignorato;:

Risposta al quesito 5.

‘Come si evince dal certificato storico di residenza del Sig, edella Sigra
s {Cfr. AIL18) ¢ per-come visibile nel rilievo” fotografico (Cf. All. 28) il fabbricate &

cotitraddistinto dal civico n. 36 al contrario di quanto indicato nella docunientazioni i atti del

pignoramento ove &indicatoiln. 38.

Inoltre Pappezzamerto di terreno, diversamente da quatito riportato nel pignotamento, vl che
con il fabbricato di proprieta dei sig.ri ¢ con la strada
comunale, confina con beni di (plle 138 € 122), beni di (plle 354 e
332) e'benii di | (plla60) (Cfr. ATL23),

I restanti dati contenuti nell’atfo di pignoramento risultano conformi alla descrizione attuali del

‘bene-e e hanfio consentito Fidentificazions,

Quesito 6).
rilevi le-eventuali difformites o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI
‘adescrivere le necessarie variazioni per I'aggiornamenio del catasto ed a.quaniificare in
via sommaria i costo. per la correzione o redazione delle planimetrie o per

Paccatastamento,

Bene 1:

Si rileva una difformitd 4ra la situazione reale ¢ quella. rportata; nella planimetria catastale
depositata nel 1993, poiché dal sopralluogo effettuato risulta una diversa distribuzions interna ©

difformita riscontrate sull"units immobiliare & 45000 euro.

apertura/chiusura/Spostamento di ape

 in via sommaria per la correzione delle
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Bene 2:

L’appezzamento; di terreno ¢ graficamente appresentato: nell*estratto -di mappa. catastale. ed. &

censito nella baricd ‘dati del Catasto terrent conte querceto. Ta sede di sopralluses & rsultato

‘plantumato prevalentemente ‘ad uliveto pertante ¢ necessario. effettuare la variazione colturale

‘presentando 4l competente: Ufficio Provinciale - Territorio dell’Agenzia la dichiarazione di.

variazionie della coltuta,

Qucsito 7)

indichi Putilizzazione prevista dallo strumento urbariistico comunale;

Risposta al quesito 7

‘Come si evince dal Certificato di Destinazione Urbanistica (Cfr. All, 10) il fabbricato ed il terreno

ticadono in Zona Agricola E del P.R.G. vigente (approvato con Decreto del Presidente della Giunta
Regionale n. 759 del 26:10, 1995 pubblicato sl B.UR. dél 16:11.19

La zona agricola E comprende la parte-di territorio- comunale destinata all"attivity agricola ed alla

realizzazione di innpianti adnessi..

In attesa del nuovo strumento urbanistico PSC, si fa riferimento allatt. 32 “Criteri per
Vedificazione in zona agricola” della Legge Regionale n. 19/2002 won la possibilia di
edificazione nél rispetto dei seguenti indici:

« indice:di fabbricabilita fondiaria: 0,013 Mg/Mq per edilizia residenziale;

o indice di Bb
attivita produttive esclusivamente di tipo agricolo e zooteenico;
*  pertutie lealtre tipalogie si applica 0,013 Mg/Mgq.
In dette zone agricole; olire alle opere di restauro, di 'manutenzione ordinaria ¢ straordinaria, sono
consentiti lavori di ristrutiurazione con parziali ampliameriti dell’abitazione vera € propria, reldtive

a comprovate esigenze igieniche e/ o funzionali (Cfr. All, 10 - Straleio PR.G.).

Quesito 8)

amministrative e l'esistenza & meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzions

reglizzata o modificate: in-violazione della normativa wbanistico-edilizia, 1

descrivere dettagliatamente la tipologia degli abust viscontrati e dive se lillectior

sanato o sia sanabile in base-combinato disposto. degli articoli 46; quinto comma del

D.P.R. 6 giugno 2001 n.380 ¢ 40, sesto comma della L. 28 febbraio 1985,n.47.
Pag. 20432

ricabilita fondiaria: 0,10 Mq/Mgq per edificazione ammesse ¢ finalizzate ad

indichi Jla ‘conformita © meno della costruzione wlle autorizzuzioni o econcessioni’

sperto dovrd.
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In particolare in caso-di opere abusive; il controilo della possibilité: di saneioriaai sensi

di.
del 6 gingno 2001, n. 380 ¢

dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repub

&li eventuali costi delly stessa; altvimenti; 1o verifica sull eventuale presentazivie di
istamze: di condone, indicando i soggetto istante e la normativerin forza della quale

Pistanza sia stata presemata, 1o stato del procedimento, i costi per il conseguimento del

titolo in sanatoria ¢ le eventuali oblazioni giéi corvisposte o de ndere: in ogni

altro. caso; Ia verifica, ai fini della istanza di- condoro che Iaggiudicatario possa

eventualmente presentare, che gli immobill pigrorati si trovino nelle condizioni previste

dallarticolo, 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1983, w47 owvero:dell’art; 46,
comma quinto del decréto del Presidente della Repubblica del 6 giugiio. 20

specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria.

Risposta al quesito 8

L unitd immeobiliare oggetto del pignoramento tion & dotata di certificato di agibilits.
Dalia documentazione rilasciata dal Comune-di Bisignano (Cit. Al 10) risulia che;
L in data 29.05.1986 (prot. n. 6778) il Sig ; mate: &
in qualita di proprietario, ha presentato domande di-sanatoria per gli abisi
edilizi di cui alla legge 28 Febbraio 1985 n. 47 (Mod. 47/85-R} tendente ad ottenere una

concessione edilizia in sanatotia per lavori consistenti in “costruziont magazzine deposito

attrezzi agricoli a piano terra in muratura™; Mammontare dell’cblazione pari @
Lire 590.200,00 oltre il 4% di interessi di mora, per un totale di Lire 614.000,00 sono state
cortisposte in unica soluzione:

Il In data 31.05.1990 {prot. n. 1866) & state rilasciata concessione edilizia in sanatoria, ai
sensi dell’art. 31 della legge n: 47/85, dell'opera consistente:nella “costrazione magazzing
deposito attrezzi agricoli 4 piano ferra in muratira”;

I Indata02.07.1990 (prot: n. 1867) & stata rilasciata concessione edilizia per eseguire | lavori
di “costruzione di un piano in sopraclevazione ad un altro fabbricato a piano tefra ssistente,
e muro di sostegno™

V. Non risulta aghi atti nessuna pratica edilizia relativa ai lavori di ristrutturazione eseguiti

negli-anni Sucoessivi,

Nou & stato altrest ritrovata alcuna. documentazione presso gl archivi del Servizio Techico

Regionale (Cfr. All. 19); per quanto concerne il progetto, dai registri risulta un’istanza a nome del
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Sig. cacquisita agh atd al prot.n. 9188 con data di-entrata del 21.05.1990 ¢ data di.
partenza del 04.06.199¢

Lo stato-attuale dei luoghi presenita detle difformita rispetto gli elaborati progetiuali repetiti presso

con es; ‘s:xp@'sa:itzw N.O.)

PUtficio Tecnico del Comune di Bisignano. Come da rilieve metrico effettuato ¢ dalle indagini

‘svolte presso "Ufficio Tecnico comunale. & emerso: che, rispetto Pultima concessions edilizia

rilasciata, sono stati eseguiti lavori di Histrutturazione e cambio di destinazione d'uso degli spazi

interni non gutotizzati. Di fatto immobile & difforme: alla concessione edilizia «del 02.07.1990
prot.n. 1867,

Allo stato: attuale; gli ambienti del piano terra: inizialmente: desfinati a lavatoio e legnaia sono
adibiti a taverneita, mentre nella zona destinata ad autoclave soro stati realizzati bagno e stanza
multifunzione; 4l piano primo nel vano ad uso-ipostiglio & stata ricavata una camera da letto..

T lavort di ristrutturazione non autorizzati consistono in:

- creazione di apertura su infercapedine nel locale cantina;

- chiusura, con muratura non portante;, di due vaniapertura sulle parteti della cantina;

= esecuzione di nuove vano apertura e chiusura; Con muratura non portante; di vano apertura
esistenté nel locale deposito attiezzi:

- allargamento degli ingressi dell immobile, variazione al piano settotetto della posizione
della finestra sul prospetto A ¢ C ¢ chiusura delle due fiiestre previstesul prospetto B; con
conseguente cambiamento dei prospetti;

- realizzazione del tramezzo tra stanza multifunzione e-vano:scala;

- medifica del trametio tra cucing ed insresso al piano primo;

In riferimento alle difformitiriscontiate, Part. 36 del “Testo unico delle disposiziont legislative &
regolamentari in materia-di edilizia” - DPR 6 Giugno 2001 1. 380 precisa che “4l responsabile

dell’abuso, o 'attuale ‘proprietario dell’zmmobﬁaa p&smm:) ottenere il permiesso: in Sanatoria se

Pintervento: msum conforme ally d:w. ilizia : vzgenfe sia al orhiento deiia;

‘realizzazione dello stesso, sia-:al momento della ‘presentazione: éeﬂ:& domanda”.

Tnoltre, Tart. 57 Disciplina del mutamento. delle destinaziont d’uso degli immobili della Legge

Urbanistica Regionale n. 19/2002 - “Norme per la tutela, govemo ed uso del teritoric — Legge

‘Urbanistica ‘della Calabria” preserive che “il mutamento di destinazione d*uso, anche se attuato.

senzi la realizzazione di opere edilizie, comporta "sbbligo di-corrispondere al Comune il contribute

di costruzione di eui all’articolo 16 del DPR 380/2001, per la quota-parte commisurata.agli onexi di

urbanizzazione ed in misura rapportata alla differenza tra quanto dovito per la nuova destinazione

rispetto 2 quella gid in atto, allorquando la fiuova destinazione sia idonea a determinare un aurmento
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quantitativo e/o:qualitative del carico urbanistico della zona, inteso come rapporto fra insediamenti

e servizi..

Alla luge di quanto tiarrato, §i ritiene che Pabuso risulta sanabile ai sensi dell

del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, previe parere sanitario faverevole, ed il

rilascio del permesso a costruite in sanatoria & subordinate al pagamento, a fitolo di oblazione, del.

contiibuto & ¢osiruzione in misura doppia ¢ degli oneri urbanizzazions riferitl alla porzione i

fabbricato oggetto di cambio di destinazione d*uso. Il costo complessivo dell’eventuale sanatoria;

comprese spese tecniche, contributo di costrizions ¢ oneri di irbanizzazione, aggiormamento della.

planimetria catastale & spese catastali, potrebbe essere sommariamente quantizzato in € 10.000,00.
In assenza della richiesta del permesso in sanatoria fimane ipotesi di ripristino. dello stato ‘dei

luoghi; ossia la demolizione dell’abuso stesso mediante la rimozione dei servizi ‘igienicl e

dell*impianto di riscaldamento di bagno e tavernetta, il cui costo totale dell"intervento pud-essere.

quantificato in complessivi € 1.000,00; mentre per i lavori di ristrutturazione; poiché prevedono

-anche apertura e/o chiusura di vani sumuratira portante ed éssendo interventi-su parti strutturali, ¢

possibile presentare una Segnalazione Certificata: di Tnizio Attivith {S.C.LA:} in Sanatoria, previa

verifica steuttinale & nel rispetto delle norme vigenti (deposits a1l ex Genio civile degli elaborati ¢

calcoli strutturale). 1l costo per il:conseenimento del suddetto titolo abilitativo in sanatoria;, inchuse

spesetecniiche e sanzione;, ammontaa:€ 6.500,00.
Infine per oftenere il rilascio del certificato di agibilita, ¢ necessario: presentare al Settore
Urbanistica. del Comwme di Bisignano la relativa istanza it bollo, corredata dalla ‘copia

dell’aggiomamento. planimetria catastale, dalla certificazione di conformity degli impianti < dal

deposito-del “certificato-di collaudo statico” che dimostri adeguatezza della struttura alle norme.

i recenti, cioé 2 quelledn vigore al mothento della presentazione della domanda.

Quesito 9)

dica se ¢ possibile Vendere i bewi pignorati in uno o pin loti: provvedends, in

quest ‘ultimo caso, alla loro formazione e procedendo, inoltre; (Solo previa autorizzazione

del Giudice dell esecuzione) all’identificazione dei niovi confini ed alla redazione del

I'beni pignorati soro vendibili in unico lotto.

La sottoscritta C.T.U ha valutato anche la possibilith che i beni pignorati possano essere venduti in
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due lotti separati cosi distribuiti:

1y primo lotto costituito:da fabbricato.eon corte:di pertinenza esclusiva che include fa rampa di

accesso esistente; il ;m:zzak: antistante gli ;awws:;&«;} - piano terraed und j'fa:‘s@fa_ dz terreno-
paria mt. 5, 00 a nord del fabbricato;
2) secondofotto composto dal restante terreno.

Per Ia formazione def due lofti separatl & riecessario procedere alla identificazione di fuiovi Sonfini

ed ‘alla redazione del frazionamento creando due accessi indipendenti, Si procederd @ ‘tali
adempinienti se il sig. Giudice dell’ssecuzione lo ritertd opportutio ¢ nelli presente relazione di

‘stima, Ia vendita verrd considerata in un unico lotto.

Quesito-10)
dica, nel caso in cui 'immobile sia pignorato solp. pro quota; se essa sia divisibile in
natuia; procedendo, in giesto caso, dlla formazione dei singoli lotti {ed, ove necessario;
all'identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando

alla: relazione ‘estimativa i .tipi debitamente ‘approvati dall’

ficio' Tecnice ‘Erariale)

indicando il valore di ciascuns di essi ¢ tenendo. conto’ delle Guote dei singoli

comproprietari, prevedendo anche alla determinazione degli eventuali congragli in
denaro; 1'esperto. dovré procedere, in caso contrario, dlla stimé dell intero ésprimendo
compiutamente " giudizio di’ indivisibilita eventualmente anche .alla Tuce di gitanto

disposto dall’art: 577 cod. proc. ¢iv. dall'art. 846 cic. e'dalla L. 3 ghigno 1940, n: 1078;

"y

fornisca, comunque 1d valitazione della sola guvta indivisa pignovata; tendendo conto-

della maggiore difficolta della stessa;

Risposta al quesito 10

T'beni tion sono pignorati pro-quota.

T'beni pignorati sono di piena proprietd ripartiti per quote pari a ¥ (un mezz0) claseuno i contugi
inregime di comunione dei beni.

Per la stima si rimanda-al quesito 14.

Quesito 11)

accerti se I

S e

immobile ¢ libero 0 occupato; acquisisca il fitolo legittimante il possessoo.la

detenzione del bene evidenziando se esso ha dati certd anteriove alla traserizions del

pignoramento; verifichi se visultano registrati presso ufficio-del registro degli atti privati

contratti di locazione; qualora risulting contratti di locazione apponibili alla procedura
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esecutiva esperto-dovrd indicare la data di scadenza, la data fissata per il

sia- ancora: pendente il giudizio per la liberazione del bene. In difetto di 4

dell’occuipante determinerd il valore locativo del bere’

Risposta al quesite 11

11 giornio:29.07.2016 la serivente CTU,

& Gecupato (

all'atto del sopralluogo, ha potuto accertare che]

fr. All. 7). Al suo jnterno risiede il nucleo familiare del Sig. ¢ della
(Cfr. AL 18y in-quanto titolari del diritto-di proprieti per la quota di
¥ (un'mezzo) elascuno.

Come attestato dall’ Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Cosenza — Ufficio Ter

di Cosenza, nel Sistema Informativo dell’Anagrafe Tributaria, in riferimento ai Sigr

, o risulta registrats aléun contrato di locazions ¢ siile
(Cfr. AlL 12).

Quesito 12)

ove immobile sta oceupato dal coniuge separato o dall’ex conitige del debitore

esecutato, dequisisca il provwedimento di assegnazione della casa conugale;

Risposta al quegito 12

1 Sig. & coniugate con la Sigra coit Ia quale; insiee al
> Contugate con la Sig

“proprio-nucleo familiare, risiede nell’immobile: (Cr: AL 18).

Quesito 13)

indichi Pesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici. siorici, alberghieri di

inalienabilite o di indivisibilita; accerti | ‘esistenza di- vincolo o oneri di natira

condominiale (segnalando. se gli stessi resteranno. w carico dell’acquirenie, ovvero

Sarantio cancellati e visulteranno non gpponibili al medesim); Filevi Vesistensa s dirithi’

demaniali (di superficie o servitis pubbli

o censi, livelli o usi

eventuali gneri di affrancazione o-riscatio;

Risposta al quesito 13

Per i beni. pignorati sono inesistenti vincoli artistici, storici, alberghiert -di ‘inalienabilits o .di

Andivisibility,
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Non esistono; inoltre, vincoli o-oneri di natura condominiale ¢ non sono in'essere diritii demaniali

(di superficie o'servitl pubbliche) o di usi civici.

Quesito 13bis)
indichi I'tmporto’ anio. delle spese fisse di gestione o manutenzione; eventiali spese

straordinarie gia deliberate anche se il Felativo debito won sia ancord seadiio, eventuali

spese condominiali non pagate negli wltimi dite anni anteriori-alla:data della perizia, sul

corso di eventuali procedimenti gindiziari velativi al bene pigorats:;

Risposta al quesito 13 bis

Bene 1

Per 'immobile di ‘che trattasi il Sig. risulta inserito tra i contribuenti Tari ¢-fra gli

‘utenti del servizio idrico del Comune di Bisignano (Cit. AlL 26).

Per quanto riguarda L tassa sui rifiti isula tassato per wna superficie di inq 82,00

“abitazione privata” e per una superficie di mq 98,00 utilizzati come “superficie domestiche

accessarie”.

Gli imperti annut bollettati sono:

Tassa rifiuti

) o 663,12 EORAS
{(Anno 2016) |

i@pwﬁ%ﬁmé‘iﬁn@pﬁv&ié} '_(p@rxsapérﬁmi’é:fddxﬁé’s;ﬁicﬁiﬁ&aﬂcesso.’zfi;e}

Uteniza idrica

L"Ufficio Tributi non & riuscitoa fornire informazioni relative agli eventuali pagamenti effetfuati
e/ eventuali debiti residut essendosi, nel corso degli anni, alternate piii societd per la riscossione.

Trattandosi di casa singola unifamiliare non ¢ sono spese condominiali pendenti.

_B‘ene 2
It costo di gestione dell’uliveto; secondo il piano di Settore Olivicolo ~ vleario; s attesta §ui

1.021,10 €/ha. Le fasi colfurali comprese sono: potatura, diserbo ed altre: favorazioni del terreno;

‘concimazione, ‘trattamienti ‘antiparassitari,
olive, energia. Considerando esclusivamente manodopera familiare; 11 cui costo tisulta mediamente
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part 414,00 euroad ettaro, si ha:
uliveto: 1435.10

Costo di Besnone del €/10.000 mg *5.233 mg="75

Quesito 14)

determini il valore dell’immobile con espresso e compiuta ndicazione delle condiziont

t letteratura cui'si & fatio

noramento (I'assegnaziore

ritemita opponibile nei limiti di 9 anni dalla dota del provvedimento di assegnazione se

non trascritta. nei pubblici registri ma anteviore alla data d&i trascrizione del

pignoramento, now spponibile wlla procedura se disposta COR PrOWEHIento stceessive

alla date di trascrizione del pignoramento, sempre oppenibile se trascritta in daia

anteriore alla data di. rrascrizione del pignovamento, in questo ultimo caso-I'imobile

verrd valiiiato come se fosse una mida proprietd). Proceds; inolive, all‘abbatiiments

Jorfetario part al 15%6.del valore per la differenzu tra oneri tributari caleolati sul prezzo

pieno anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia-per vizi sceult nonché per

-eventuali spese condominiali insolute. Indicht il valore finale. del bene gl netio delle

suddette correziont e decurtazioni;

Risposta al quesito 14

Bene 1+

Per criterie di stima si intende il modello di valutazione, vale-a dire To: schema logico che si deve

seguite per lo svolgimento della stima,
Per quanito riguarda il metodo di stima, & da escludersi che possa applicarsi il metodo analifice per i

“fabbricati, poiché la situazione del mercato & tale chie attualmente non esiste usp@ﬁd@nza wdmama

tra il reddite di- un bene economico. ed xi valore ca;;ﬁ:a}b cotrisponidente; sussiste, in

Jincertezza sul reddite ordinario da capitalizzare: con un saggio adeguato,

individuabile: Per la valutazione si & titenuto opportuno-utilizzare il metodo sintetics comparativo,
mediante la comparazione parametrica con valori noti di beni simili o assimilabili.

Per quanto riguarda le fonti di informazione usate per la stima, sono state consultate agenzie

immobiliari ¢ tecnici ¢he operario in campo immiobiliare nel Comprensorio di Bisignatio, inoltre.

sono state fatte ricerche su intemet relativamentea béni similari.
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La scelta del valore unitario adottato tiene: conto delle indagini di mercato svolte prendendo in

esame immobili similari e considera soprattutio tutte fe condizion, intrinseche ed estrinseche, di.

hatura econoinica & tecnica dello stesso immiobile. Al fine di individuare il piil probabile valore di

‘mercato dell’unitd immobiliare; sono stati considerati i seguenti fattori:

i

caratteristiche urbanistico — ambientali peculiari della zona in oui € collocato Mitnmobile;

- epoca di costruzione;

- caratteristiche costruttive e di finitura;

- stato di conservazione ¢ manutenzione esteriia;
= esposizione-¢ la panoramicita;

- Consistenza;

- presenza di quote immobiliari indivise:

Per il caleolo della superficie commerciale dell'immobile ‘sono state seguite le “Istruziont per la

determinazione della consistenza degliimmebili wrbani per la rilevazione dei dati dell ‘osservatorio

del-mercato immobiliare” pubblicate dall’ Agenzia del Territorio.

La superficie commerciale di un immobile della tipologia in esame; deve essere atrotoridata al

metro quadrate pereccesso o per difetto, ¢ risulta pari glla somma;
@) della superficie dei vani principali ‘e degli accessori diretti, comprensiva della quota delle
superfici occupate dai mur interni ¢ perimetrali
b) della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso eselusivo:
- di ornamento (tertazze; baleoni, patii ¢ giardini);
- diservizio {cantine, posti aute coperti ¢ scoperti, box, etc.)

- verande/portici/tetioie.

Per il computo delle superfici:

1. vani principali e accessort diretsi:

la:superficie dell*unita principale si determina misurando la superficie-di ogni piano-al forde

delle murature ‘esterme. La seala interna & computata una sola veltamella sua projezione. I

i perimetrali ésterii vengono computati per intero:

fino-ad uno spessore massim

emy eventuali muri in comunione tra due diverse destinaziont d’uso si considerano; nel tratto
in comune, nella misyra massima. del 50 % ciasouna € pertanto fino ad tno ‘spessore

massimo-di ¢m 25,

2. pertinenze esclusive di ornamento dell’unitd immiobiliares:

la superficié dei balconii, delle terrazze ¢ similari si misura fino al 1oto contorne esternc; Ta
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superficic dei giardini o delle aree a verde, si misura fino al -confine della proprietd

dell"immobile ovyero se questa’& delimitata da un muro di confine o da un manufatte in

comunione, fino-alla mezzeria dello stesso,

pertinenze esclusive accessorie a servizio dell unity immobiliare:

la. misurazione della supetficie delle pertinenze accessorie, (cantine, soffitte & assimilate)

ave non costituenti unita immobiliari autonome va'‘computata al lordo def musi perimetrali &

fino alla mezzeria dei muri in comunione con zone comunicanti con I'unitd principale.

Per ‘il .computo delle superfici scoperte e di ornamento ¢ dei Jocali a servizio, che solitamente:

“Verigono-emogerieizzate alla superficie dell'unith immobiliare, il criterio di deterniinazione adottto

-attribuisce i seguenti coefficienti:
*  Superficie scoperta a glardino e-similares

1¥10 % della supetficie; fino al quintuplo della superficie dei vani prineipali & degli

accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri ‘interni e

‘perimetrali;
2) 2 % per superfici cccedenti detto limite.
La percentuale del.2 % & valida solo per la quota eccedente il quintuplo delia superficie
dei vani principali ¢ dei vani a servizio diretto di quelli prinéipali (quali bagni, tipostigli,
corridoi, ingressi, e simili).
* Balconi, terrazzi ¢ similati:

[1 DPR 138/98 stabilisce che la superficie & da computarsi conte di seguito:

- qualora ﬁl'-ef";peﬁfinm}z@ signo comunicanti con i vani principali & con i vani accessori &
servizio diretto di quelli principali):’
1) nella misura-del 30 % fino a metri quadrati 25,

2) nellamisura del 10 % per la quota eccedente mq 25;

- -qualora le pertinenze non siano comunicanti con i vani principali e con i vani accessori a.

servizio-direttodi quielll principalis
1) nella misura del 15 % della superficie fino a metti quadrati 25;

2) nella misura del 5% per la quota ecoedente mg 25.

Per quanto concerne la determinazione della superficte delle pertinenze accessorie, {cantine, soffitte
 assimilate) ove tion costituenti unitd immobiliat autoneme; il criterio contenuto nel D:P R 138/98
stabilisce che fa stessa venga computata nella misura del:

= 50% della superficie; qualora direttamente comunicanti con i vani principali e/o con i

Pdg. 30'di 32

.-
o
&
&
)
o'
o
&

B
o
ey
o
.
&
P
-
3
-
P
€«
Fad
[

-
oy
@
i3
)
=
oy
@
=
k-
o
o3
=L
4
@
=
<
e
2
1
B3
&
o)
=
&
<
&
=
L
0.
8
L
=
u'I,
<L
%{
i
s
faz
Q
b
=4
L
=
.
Bl
o
o
&




vani aceessori a servizio dxmtto diquelli pmnczpah

, gszxerai’mEﬁie; continuita fisica-con Tedificio principale.

Tn virti del eriterio utilizzato la superficie commerciale dellPunity immiobiliare fisulta pa:m a

260 mq (- iocah del piéno terra Sono-stati mmegg,mtz conie: partmmza dell layﬁazmm plmctpale

tenendo in considerazione la-desti

Come iri precedenza gia citato, 15 struttura & in ,ibuomst stato ﬂi‘,ﬂmﬁs;wm@n@za manutenzione; fa

copertura necessita di verifiea strutturale.

Alla luce di tutte le sopra-esposte considerazioni & da tutti ofi’ accertamenti chotiuati & stato

determinatoril valore unitario a metro-quadtato:

Valore unitario-a metro quadrato: 550 €/ mq

Applicando il valore unifario alla supeificie commerciale totale, si determina il vatore base di stima,

‘ossia il valore commerciale dell*immobile:

Valore complessivo del Bene 1: 550 €/ mq * 260 mq = 143'000,00 €

11 valore: finale del Béne T al netto: deiie correziont e decu:rtazmm {abbattinients forfetatio pari al
15% del valore) &

Valore finale del Bene 17 1217500,00 €

Bene 2:

Per la valutazione del terreno si & ritenuto di poter considerare le: indicazioni. fornite dal prospette

riguardante i valoii. agmcah medi relativi alla Provinicia di Cosenza, Q{:»mune di Bisignano (CS);_;

I'valoti agricoli medi in vigore p@r la Provincia di Cosenza (VAM' 2014, inviferimento alla regione
‘aprarian. 13 afferente al Comune di Bisignano ¢ posto pari ad ewo 18,184, 86, per quality uliveto;

ad ettaro..

Alla Tuce delle: Sopra esposte considerazioni, si determina il valore base:di stima, ossia il valore

commetciale dell? mmiobile:

Valore base di stima del Bene 2: 18.184,86 € /10.000 mq * 5233 mq =9.516,14 €
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1 valore finale del Bene 2 al nefto delle correzioni ¢ decurtazioni (abbattimento forfetario pari al

15% del valoreye:

Valore finale del Bene 2: 8.088,72 € arrotondatoa 8.100,00 €

Quesito 15)

riportt in apposito foglio “riassuntivo™ a parte, con assoluta precisione; ‘essende dati da

riportare nell’ordinanza di venditd,: - lu descrizione sintetica dei lotti con relativi dati

catastali e prezzo base; = per ciaseun Totto la natura (pieng
proprieti ece.) e la titolarita giuridica del diritto oggetto del pignovaniento; -

pignorato solo pro-quota la consistenza detle guoia éd il suo prezzo base,

Risposta al quesito IS

Su disposizione del (‘imdméall&s@wmem il fagiib.-ﬁﬁséumiw:é ﬁpﬁ)ﬁdi&;&;@=ﬂﬁ&v

COMMENTI ED EVENTUALT RELAZIONI DEF CONSULENTI TECNICI BT PARTE (CTP)

Durante lo-svolgimento della CTU, nessuna delle Parti ha provveduto alla fiomina di Consulenti

Teenici di Parte, inoltre non & peivenuta alla sottoseritta CTU Ing, Stefinia
CONCLUSIONI

La sottoscritta CTU chiude la presente relazione che si compoiie di' 32 agine dattiloseritte e n. 29

allegali ¢ provvede all'invio della stessa, completa degli allegati, -alle: Parti, -invitandoLe ‘2

presentargli eventuali note di osservazione entro il quiridigesimo giorno antecedents Tudienza

fissata dal G.E per 'emissione dell’ordinanza di vendita.
I CTU rimane a disposizione del Giudice Esccutore per qualsiasi ulteriore chiatimento,
San Fili (CS), 24 Ottobre 2016

Infede
CTU-ING. Stefania DI ACOVO
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