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TRIBUNALE DI COSENZA{sezicne esecuziconi immebiliari) R.G.E. N.38/2012
Fanno parte integrante della presente perizia i seguenti allegati:

- PROVENIENZA CTU {(vedi Allegati da 1 a 11)

i cénvocazione esecutato inizio operazioni tecniche e ricevuta A/R
2. copia la richiesta proroga perizia
3. copia 2a richiesta proroga perizia
4. copla 3a richiesta proroga perizia
5. verbale inizio operazioni peritali (1°- 31/01/2014)
6. _A verbale di sopralluogec (2°- 01/03/2014) e
_B documentazicne fotografica sopralluoge
7..Richiesta Comune di $. Pietro in Guarano
-8k Niova richiesta Comune di S. Pietro in Guaranoc
" 89..Richiesta tecnico per accatastamento fabbricato e ricevuta A/R:
10, Atto di donazione, redattc dal HNotailo Luigi De Santis, al sig.
' XXXXXX XXXXXXXX delle particelle al foglio n.13 n.927 e n.926
11. Planimetria relativa al piano primo derivante dal rilievo eseguito

¢ ' PROVENIENZA COMUNE DI S.PIETRO IN GUARANO (vedi Allegati da Al a A6)

» Documentazione generale di carattere urbanistico — normativo <

1. Stralcio planimetria catastale del Piano di Lottizzazione “Serra
Linari” approvato dal Consiglio Comunale con provvedimento n. 233
del 27.12.1980 e relativa relazione sugli standard urbanistici e
Normativa Tecnica

. Certificate di <destinrazione urbanistica n. 1834 del (8.03.200¢
‘delle particelle nn.926-927 foglio di mappa n.13

_ » Atti relativi al fabbricato per civile abitazione ed annessa corte
sito in localita Serra lLinari «

3. Concessione Edilizia n.22 rilasciata al Sig. XXXXXX XXX¥X dal
© -8indaco di S.Pietro in Guaranc il 21.04.2001L e ‘riguardante .la
scostruzione di. un fabbricato per civile abitazione in c.a. a due
piani oltre seminterrato

4. Progetto per la costruzione del fabbricato sito in Contrada Serra
' Linari licenziato con Concessicne Edilizia n.22 del 21.04.2001 -
Elaborati costituiti da wuna serie di tavole (1-2-3)contenenti
relazione tecnica, planimetria generale e catastale, estratto P.L.,
‘piante dei singoli livelli di piano, sezioni e prospetti '

ﬂ A%ﬁesﬁazione_,di deposito progetto al Genio Civile (prot.. 7694
spratica 20004283 classe A)
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6.

TRIBUNALE DI COSENZA(sezicne esecuzioni immebiliari) R.G.E. N.5B/2012

Denuncia di inizio attivitd n.23 rilasciata al Sig. XXXXXX XXXXXXXX
dal [Funzionario Tecnice Comunale di $.Pietro in Guarang il
09.05.2006 e relazione tecnica e di asseverazione del tecnico
riguardante lavori di ristrutturazione interna del piano secondo di
un fabbricate per civile abitazione di proprietd dell’esecutato,

“sito in via Serra Linari, alle p.lle, nn. 926 e 927

PROVENIENZA UFFICIO TECNICO ERARIALE (vedi Allegati B1-B2)

. Estratto del foglio di mappa degli immobili

. Visura catastale per scggetto individuazo al Foglice =n.l13,
_;particella n. 927, sub 1 e n.926 e particella n.%66, sub 1 (rendita
" presunta attribuita ai sensi dell.art.19 del 78/2010)

PROVENIENZA TECNICO D.FERRARO E MERCATO IMMOBILIARE(vedi Allegati Cl-C2)

1.

Le dichiarazioni di rispondenza e conformitad (o asseverazioni)
degli impianti (al sensi L10/19%1; L46/1990; L13/1989) del progetto
originario.

.iCopia della banca dati contenente le quotazioni immobiliari

dell’Osgervatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia del
Territorio di Cosenza
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TRIBUNALE DI COSENZA({sezicne esecuzioni immebiliari} R.G.E. N.58/2012

1.  CRONOLOGIA DEGLI EVENTI

Il sottoscritto ing. BASTA DONATO, iscritto all’Ordine degli Ingegneri

della provincia di Cosenza, al n°2578, con studio tecnico in Rende (C3)

al Viale dei Giardini, 1H, per incaricc del Tribunale di Cosenza -

Sezione Esecuzioni Immobiliari (N°58/12 R.G.E., promocssa da BENCA 24-7
- 3.P.A. GRUPPO UBI BANCA contro XXXXXX XXXXXXXX), descrive gquanto seqgue.

-‘Quanto oggetto della presente & relazionato su incarice del G.E. Dott.
- GRECO GIUSEPPE all’udienza del 14.01.14, come riportato nel verbale di
prima comparizione delle parti e conferimento dell’incarice all’esperto
stimatore (vedi Atti), con lo scopo di assolvere le richieste e/o i
quesiti posti e quantificare il pil prebabile valore di mercato dei beni
- .oggetto di pignoramento.

" Nelidorso di tale udienza di conferimento dell’incarico e di giluramento
- di rito, alla presenza dei rappresentantl per il creditore procedente e
" di un creditore intervenuto (Fondital) venivano confermati gicrni 60 per

ik deposito della relazione peritale e veniva fissato dal Sottoscritto
o 1’inizio delle operazioni tecniche sul posto dove sono ubicati i, beni
cggetto di pignoramento per il giorno 31/01/2014 (vedi Atti).

':Taleidata veniva comunicata al debitore esecutato mediante raccomandata
C(A/R,: - vedi Allegato_l); successivamente veniva eseguito un altre
~sopralluogo. {1701/03/14).

- Inéltre il termine di ultimazione dell’incarico wveniva fatto oggetto di
©  N.3 successive richieste di proroga da parte del Sottoscritte: la prima
. al 24/04/2014, richiesta depositata in cancelleria in data 28/02/2014
 (vedi Allegato_2), la seconda al 25/05/2014, <richiesta depositate in
cgdricelleria in data 18/04/2014 (vedi Allegato 3) e la ‘terza -al
08/06/2014, richiesta depositata in cancelleria in data 14/05/2014 (vedi
;Allegato;4).

AL termine di tutte le ocperazioni, pil compiutamente descritte .di
. seguito, dichiarate chiuse le operazioni peritali, il sottoscritte ha
- proceduto alla stesura della presente relazione.
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TRIBUNALE DI COSENZA{sezicone esecuzioni immebiliari) R.G.E. N.58/2012

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

a. Premessa

Preso atto dei quesiti posti dal Giudice Delegato, nei giorni

immediatamente successivi all'udienza di giuramente, il sottescritto

C.T.U. visionava attentamente 1 fascicoli estratti dalla Cancelleria e

si recava all’Agenzia del Territorio di Cosenza richiedendo ispezioni
| ipotecarie e visure e mappe catastall comprendenti i beni oggetto di
;pignoramentop

B L b. Indagini peritali espletate

All'Agenzia del Territorio risultano di piena proprieta dell’esecutato
le seguenti particelle pignorate(vedli area del foglic di mappa
- Allegato_Bljnel Comune di S. Pietro in Guarano:

 Catasto dei fabbricati:

f?N;ﬁ—Ebglio Partic. {Sub Zona Cateqg. Classe | Consistenza Altro
‘ cens. '
1 13 927 1 Area urb. 223mg Piano T
Catasto dei terreni:
e Superficie Reddito (euro)
N. [-Foglio | Particella i Qualita Classe | Are |centiare | Dominicale | Agrario
c2 L3 926 FUD ACCERT 2 65

- Invero al catasto dei fabbricati figura sempre di piena proprieta
dell’esecutatec anche 1l’immobile censito al foglio 13 p.lla 966 sub 1,
“ wvia S.Lucia piano 1-2, ecat. A/2, vani 12.5, rendita presunta 936.08€
. giusta costituzione del '26/11/2011 (prot. CS0405263): trattasi di
- attribuzione di réndita presunta da parte dell’Agenzia del Territorio di
j;CSuai;sensi dell’art.19 comma 10 del D.L.n.78/2010 (Allegato_B2)

~|W. |Foglio |Partic. |Sub Zona Cateq. Classe | Consistenza Altre
cens.
2 13 866 1 A2 U 12.5 vani Piank
1-2

E'Siﬂfpremette che tali particelle si trovano in localita Serra Linari,
;ali'ingrocio tra la strada provinciale per Redipiano-Sila(via
‘Panoramica) con una stradina comunale di collegamento per ia localita
7 Cervali nei pressi della wvia §.Lucia e non anche in via Vigni f{altra
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TRIBUNALE DI COSENZA (sezicne esecuzioni immebiliari) R.G.E. N.58/2012

zona di S. Pietro in Guaranc vicina al campo sportivo), come indicato
nell’atte di mutuo, nell’atto di pignoramento e successivi {vedi Atti).

Le'particelle suddette sono entrate in possesso di XXXXXX XXXXXXXX con
o abfo di donazione (atto rep.n 24246 del 22.03.2006 per notaio L. De
Santis):

1. la particella 927, confinante con strada comunale, con residuna
proprieta del donante S5ig. XXXXXX XXXX e con part. 926, con atto
trascritto a €3 il 10.04.2006 (RG n.11762, RP n.7763);

2. la particella 926, confinante con strada comunale, con residua

“proprietad dei donantl Sig. XXXXXX XXXX e NXXXXX XXXXXXXXX e con
' .part. 927, con atto trascritto a CS il 10.04.2006 (RG n.11763, RP
n.7764) .

Gli immobili oggetto delle donazioni sono stati trasferiti a corpo,

nello stato di fatto in cul si trovavano con ogni accessorio,

accessione, pertinenza e servitld; sui terreni donati non gravano
i garanzie reali, oneri o vincoli pregiudizievoli (vedi Allegato 10).

‘Ta“pilla 927 deriva dall”edificazione di ared censita al foglio n.13

- p.lla 639, gia 74; la particella n.74 & pervenuta al so0lo XXXXXX XXXX in

Cwvirth di atto di compravendita a rogite notaio O.Zupi del 29.12.1973
(rep.n.64937) trascritto a CS il 23.01.1974 (RG n.2169 RP n.67014), vedi
Atti.

La 'p.lla 926 & stata generatas per frazionamento dalla p.lla 505; 1la
~stessa & pervenuta a XXXXXX XXXX e XXXXXX XXXXXXXXX in virtl di atto di
‘compravendita a rogito notaio L.Gisorina del 07.04.1983 (rep.n.35353)
‘trascritto a CS il 28.04.1983 (RG n.10122 RP n,56570), vedi Atti.

§1 segnala che sul terreno distinto in catasto al foglic n.13 p.1lla 74

- per una superficie di 30mg si ‘rileva la trascrizione di decréts di
. occupazione. permanente n.1993/2.131,21 emesso dalla Prefettura di CS il
. °14,04.,1984, trascritto il 22.05.1984 in favore della Cassa per il
'f‘fﬁﬁg%prno contro il sig. XXXXXX XXXX (RG n.127:i%, RP n.B4537), vedi
Y-8 o o

' Contemporaneamente 1’indagine wveniva astesa ad una verifica di
-aggiornamento (Ag. Territorio CS) delle. trascrizioni a favore e delle
iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli a carico dell’esecutato. per i

- beni in oggetto (a tal riguardo si segnala la presenza negli Atti di un

creditore intervenuto la Fondital S.p.A nella procedura esecutiva), che

L'tanc le seguenti:

Ing. Donato BASTA 7/28




TRIBUNALE DI COSENZA(sezlicne esecuzlonit immebiliari) R.G.E. N.5B/2012

“ TRASCRIZIONI A FAVORE

Nota di trascrizione redatta dal Notaio L. De Santis, depositata
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Cesenza 1l
10.04.2006 (RP 7763, RG 11762), riguardante la donazione al siy.
AXXAKK  KAAAXXXX del terrenc sito nel Comune di S. Pietro in

..localita Serra Linari, ricadente in zona “C2” di estensione pari a

223 mq, 1identificato catastalmente nel catasto terreni al foglic
n.l3, particella n.927.

Nota di trascrizione redatta dal Notaio L. De Santis, depositata
presse la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Cosenza il
10.04.2006 ({(RP 7764, RG 11763), riguardante la donazione &l sig.
AKXXXKK  XXXXXXXX del terreno sito nel Comune di 5. Pietro in

“localitad Serra Linari, ricadente in zona “C2” di estensione pari a

265 mg, identificatc catastalmente nel catasto terreni al foglio
n.l3, particella n.,926.

ISCRIZIONI CONTRO

Atto per Notaio M.Gisonna (Rep. 320 dell’09.11.2006}), trascritto al

- ., 8552 (RP) - 40542 {(RG) , ipoteca volontaria derivante da

concessione a garanzia di mutuc ipotecaric di € 50.000,00 concesso
da BRNCA 24-7 S.P.A. GRUPPO UBI BANCA contro XXXXXX XXXXXXXXX per
la piena proprietd del fabbricato distinto in catasto al Foglio
n.,13 p.lla 927 sub 1 e del terreno distinte in catasto al Foglio
n.13 p.lla 826

:ﬁﬁtougiudiziario»tTribunale.CS-Rep. 133 del 27.01.2012), trascritto
-in data 08.03.2012 al n°5611 (RP)- 6619 (RG), a favore della B@NCA
24=7 'S./P.A. GRUPPC UBI BANCA e contra 1l sig. KXEXXX XEXXXXXXX,
riguardante 1l pignoramento di due particelle site in S$.Pietro in
Guarano (CS) identificate al foglie n.13, p.lla n.927, sub n.i
(catasto fabbricati) e p.lla n.926(catasto terreno).

_Bl1ﬁqmune di S. Pietre in Guarano (CS) nel frattempo venivano richiesti,

due successive date, una serie di decumentazioni di tipo

‘amministrativo inerenti i1l fabbricato in dggetto:

¥ con la prima mediante fax il 06.02.2014 (vedi Allegato_7), -si

chiedeva il progetto approvato e relativa concessione edilizia per
*immobile intestato a XXXXXX XXXXXXXX ed entrando in possesso

- sUccéssivamente del titolo abilitative DIA n.23/2006 per lavori di

Ing. Donato BASTA - 8/28



TRIBUNALE DI COSENZA(sezicne esccuzloni immebiliari) R.G.E. N.58/2012

ristrutturazione 1interna del piano secondc di un fabbricate per
civile abitazione (su domanda da parte del Sig. XXXXXX XAXXXXXX
w.iprot. n.3531 del 09.05.2006), corredata da relazione del tecnico
incaricato (geom. XXXXXX XXXX)} sui lavori da eseguirsi (trattasi
del completamento interne del pianc secondo di un fabbricato per
clvile abitazione in c.a. a tre piani oltre un pilanc seminterratoc
con la posa di intonaci interni, realizzazicne di massetti e posa

di pavimentazione, posa di rivestimenti e messa in opera di infissi

interni, realizzazione di impianti elettrici, idrici e collegamento

alla rete fognaria, posa di apparecchiature igienico-sanitarie)e
'relazione di asseverazione dello stesso(vedi Allegato AS);

¥ con la seconda, protocollata in data 09.05.2014 (vedi Allegato_8),
si richiedeva oltre al progetto e la concessione edilizia inerente
la costruzione di un fabbricate per civile abitazicne sito alla
loc. Serra Linari (committente sig. XXXXXX XXXX), anche il
Certificato di destinazicne urbanistica n. 1854 del 08.03.2006
delle particelle nn.9%26-%27 foglio di mappa n.13, stralci del Piano

“"'Regolatore Generale vigente e Piano di Lottizzazione “Serra
Linari®”, nonché l'eventuale attestazione di avvenuto deposito
pressc 1fUfficic del Genio Civile di Cosenza del collaudo inerente
il fabbricato suddette e/o certificato di conformita alle norme di
edilizia antisismica .e/o eventuali richieste di perizie di
variante.

. 'Nei giorni successivi il sottoscritto entrava, pertanto, in possesso del
sequenti documenti:

e Stralcio del Programma di Lottizzazione “Serra Linari” approvato
© dal Consiglio Comunale ccon provvedimento n. 233 del 27.12.1990 e
relative Norme Tecniche di Attuazione (vedi Allegato Al);

o Certificato di destinazione urbanistica n. 1854 del (8.03.2006
B delle particelle nn.926-827 foglio di mappa n.Ll3 (vedi
.Allegato A2);

@ concessione edilizia del Comune di San Pietro in Guarano (n.22 del

© o 21.04.2001) per la costruzione di un fabbricato per civile

abitazione in c¢.a. a due plani oltre seminterrato sul lotto n.5

lottizzazione “Serra Linari” individuate al Catasto terreni dello
stesso comune al Foglio 13 part.505 e 73 (vedi Allegato_AB);

_* progetto approvato inerente la costruzione di wun fabbricato per
... -civile abitazione sito alla loc. Serra Linari (committente sig.
L THEXXKR XXXX)  (vedi Allegato Ad)

- 's .Attestazione di deposito progetto al Genio Civile (prot. 7694

pratica 20004283 classe A) (vedi Allegato_A5)

Ing. Donato BASTA 9/28



TRIBUNALE DI COSENZA(sezicne esecuzioni lmmebiliari) R.G.E. N.5B8/2012

Dal certificato di destinazione urbanistica si evince tche le particelle
926 (sup.catastale 265mg) e 927 (sup.catastale 233mg) ricadevano
interamente in =zona C2 (zcna di espansione periferica) e sono state
. ricomprese nel piano di lottizzazicne “Serra Linari”.

© . Dalla concessione edilizia n.22 del 21.04.2001L le caratteristiche
dell’intervento autorizzato (in progetto) sonc le seguenti:

Superficie utile abitabile mg 247.20
Volume lordo totale mc 1348
. Volume urbanistico mc 955.87
_ Volume max realizzabile (lotta 5) mc 957.60
“Distanza minima dai confini m 5
Distanza minima dalla strada m 5
" Distanza minima dai fabbricati m 10

‘Nel corso. delle operazioni peritali il CTO si recava nello studio del
- tecnico XXXXXX XXXX, su indicazione dellc stesso esecutdto, per chiedere
np;;f iumi;sulle vicende catastali e burocratiche del fabbricato in oggetto,
 '¢h§-a1lo stato attuale non risulta ancora accatastato.
_QﬁqﬁgﬁeSSQ dichiarava che la pratica di accatastamento era in itinere,
dopo 1fattribuzione di  rendita presunta da parte dell'Agenzia del
" Territorio di €S e che 1’unico pianc completato (il primo adibito ad
abitazione principale da parte della famiglia dell’esecutato)assumera la
categoria catastale A/3 classe 1, vani 7 rendita 310.94€.
'Allo stesso tecnico, che forniva anche le dichiarazioni di rispondenza e
- .conformita {o asseverazioni) degli impianti {ai sensi L10/1991;
- L46/1990; L13/1989) del progetto originario (vedi Allegato Cl) oltre
éll¢ff$;ésso esecutato, pertanto, veniva trasmessa la richiesta di
_entrare in possesso delle piantine di accatastamento dell’immobile non
~appena disponibili (vedi Allegato 9).

Successivamente il sottoscritto si. recava al Genio Civile di €3 dove

~ otteneva conferma, in merito alla pratica in oggetto, deli’assenza sia

- del collaudo statico (Collaudatore: ing, GRECQ Michele) sia della
Yelazione a 'struttura ultimata da parte del DL (arch.

“.: ),  con data di inizio costruzione deila struttura il

01.2002.

In conclusione riassumendo:

in Catasto: manca l’accatastamente del fabbricato 'in oggetto (pratica,in
; - -itinere da parte del tecnico incaricato geom. XXXXXX XXXX)

in:Cémune: manca la richiesta di abitabilita da parte dell’interessato,

successiva allfaccatastamento e al Collaudo statico della struttura,
-'nonché la reqolarita (coliaudo) degli impianti; inoltre in funzione di
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TRIBUNALE DI COSENZA(sezicne esecuzioni immebiliari) R.G.E. N.58/2012

:?- quanto riscontrato dal Sottoscritto nel corso dei sopralluoghi (presenza

. di difformita, rispetto agli elaborati di progetto elencate nel seguite
vedi 2° soprallucgo con descrizione degli immopili) ,prima
dell’accatastamento, converrebbe richiedere all’Ente una perizia di
variante in sanatoria.

.;Quando gli abusi risultanoc sanabili in base a .guantec disposto dagli

o artt. 46, comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, e 40, comma 6° della

Ef'Lr 28 febbraio 1985, n. 47 ma, per gli effetti dell’art. 32 del D.L.

3 30.09.03 n. 326, per le opere in difformitd & richiesto il versamento di
una serie¢ di oblazioni che sono funzione della tipologia dellfabuso
commesso nonché il pagamento di ulteriorl oneri di concessione per i
metri guadri interessati dalla violazione.

Al predetti oneri si devono aggiungere quelli relativi alle competenze
tec¢niche professionali del Professionista incaricato di redigere la
“ pratica in sanatoria.

Pertanto, il CTU si recava nuovamente negli uffici comunali dove

otteneva per le vie brevi indicazioni sui costi da sostenere per

l"insieme di tali operazioni, propedeutiche allfottenimentc :della
" ‘dichiarazione di abitabilita; essi seno i seguenti:

7??6@5‘61 resistenza sui materiali (provini ¢ls e ferro) = 500, 00€

- Collaudo statico = 1800, 00€

" Variante Comune {Oneri + spese tecniche)= 2000, 00€:
Accatastamento = 1400, 00€

- Nel caso si renda necessario, per la mancanza del provini, 1’esecuzione
dif ‘prove. non distruttive, il costo per le prove potrebbe essére pilu alto
500,00 cirea.

'Si fa ‘presente che nel Comune in oggetto & in corso di approvazione il
‘nuove regolamento edilizio ‘urbanistico {PSA 2011}, méntre 1’attuale PRG
e Regolamentc Edilizio @ stato approvato dalla Regione Calabria con
Decreto P.G.R. n.6l6 del 22,04.1986.

R ﬁhiU¢ura, poi, di tutte le indagini svolte, il sottoscritto conduceva
una ricerca informativa sull’andamento dei prezzl di mercato riguardante
9 endita di immobili mel territorio di ‘§.Pietro in Guarano che, nei
f'Iimltl 'di guante dispcnibile a2l momento dellfindagine, per tipologia,

zona di ubicazione, uso e c¢aratteristiche tecnologico - costruttive,

avessero analoghe caratteristiche di quelli del bene da stimare,

- 81 wvisionavano, pertanto, su Internet le rare offerte di compravendita
. immobiliare relative ad Agenzie Immobiliari della Provincia di Cosenza
nel’ Comune di $. Pietro .in Guarano, <che perd si ritenevano non
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TRIBUNALE DI COSENZA (sezicne esecuzionl immebiliari)y R.G.E. N.B8/2012

significative per effettuare la wvalutazione di mercato pil coerente
~poésibile per i beni in esame sia per diversa zona di ubicazione che per
caratteristiche di edificio; per «cui si ricorreva allfesperienza
1 perscnale e ad informazioni con persone del settore, confrontando,
inoltre, la stima operata con le informezioni contenute all’interno
della banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia
del Territorio (vedi Allegato_pZ).

A conclusione delle ‘sue indagini preliminari presse i vari Enti
7 interpellati, il C.T.U. allegava agli atti peritali una copia della
documentazione tecnica, legale ed amministrativa reperita che & da
- considerare a tutti gli effetti un elemente integrante e complementare
della presente relazicne.
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c. 1° Sopralluogo

Nel giorno, ora e luoge fissati per 1'inizio delle operazioni peritali
(31/01/14) non & comparsa alcuna delle parti; invere il sopralluogo ha
_évutd ‘inizio, con qualche ora di slittamento .rispetto a quanto
:.Contcfdato in udienza (ore 10), mediante successivo contatto telefonico
.con l'esecutato, alle ore 14.30; a tal rigquarde veniva redatto apposito
verbale (vedi Allegato 5). In considerazione di cié il sottoscritto si é
limitato ad un sommario soprallucgo dei luoghi interessati dall’atto di
pignecramento ¢on rilieve visive e all’acquisizione di elaborati inerenti
i1 pregette del fabbricato e di atti relativi alla donazione con cui
- l"esecutato €& entrato in possesse dei beni oggetto di perizia (vedi
_Allegato 11).

57; abbricato sl trova in :zona non centrale del comune di San Pietro in
.Guarano (CS), da dove dista circa 2km, ma adiacente alla strada
- provinciale per ‘Redipiamo-Sila. La zona & servita dalla. strada

provinciale ({via Panoramica), da una strada comunale per localita

Cervali e dalla strada comunale wvia S.Lucia. Ed ¢é& in adiacenza alla

part.639, di proprieta XXXXXX XXXX. Inoltre dista circa 6km dal Cemune

di: ‘Castiglione Cosentino e circa 15km da Rende {localita Quattromiglia).

Vista della zona in oggetto, dove @ ubicato Lfimmobile pignorate (cerchiato)

“Zona & dotatd. di opere di urbanizzazione wprimaria e secondaria;
“sinoltre & presente nelle immediate vicinanze una fermata per i pulman
dotata di pensilina.

La corte, intorno al fabbricate in oggetto, & adibita in parte a verde e
coltivazione ed in parte & impiegata per il parcheggio delle auto nonché
- per 1l’accesso ail livelll seminterrato e piano terra. Non & provvista di
“recinzione ed ha l'accesso garantito da almeno due lati tramite 1le
tradine esistenti.

Ing. Donato BASTA 13428




TRIBUNALE DI COSENZA(sezicne esecuzioni immcbiliari) R.G.E. N.5B/2012

d. 2° Sopralluogo

" In 'data successiva (01/03/2014) il Sottoscritto CTU ha proseguito le
operazioni peritali, presso la localitd Serra Linari (dove sono ubicati
gli immobili oggetto di pignoramento} nel Comune di S.Pietro in Guaranc
(C5); 11 sopralluogo ha avuto inizio alle cre 14.30, come fissato in
precedenza; a tal riguardo veniva redatto appositc verbale (vedi
Allegato 6A)ed €& stato eseguito un rilievo metrice e fotografico
- dellfifmobile ubicato al piano primo e delle aree interessate (sia
. all’interno che all’esterno, vedi Allegato 6B).

Il fabbricato in oggetto & costituite da un pianc seminterrato e da un
pianc terra (entrambl alloc stato rustico), da un primo pianc adibito ad
abitazione principale dalla famiglia del proprietario e da una
sottotettoc non abitabile.

Sotte 1'aspetto della realizzazione, dall’analisi degli elaborati
 Progettuali (Allegato A4), si evince che il fabbricato & costruito con
ﬁfst;ﬁffdra portante in cemento armato con fondazioni costituite da travi
1‘rdvesce e solai del tipo misto latero cementizio. La tompagnatura &

. eseguita con doppioc corsc di matteni forati formanti camera dfaria.

L'accesso al piano seminterrato avviene lato walle (orientatec a Nord)
dalia corte mediante spiazzo cementato adiacente il fabbricato
‘raggiungibile con la macchina anche da wvie S.Lucia o lato monte con una
_scalinata esterna in cemento laterale al fabbricato.

I L'accdesso al piano terra avviene, lato monte, dallo spiazzo ricavato a

. guota primo solaio dalla stradina comunale di collegamento con loc.

" Cervali e dallo spazio esistente con il muro di sostegno della stradina
stessa; dallc stesso spiazzo si1 diparte una scala esterna, pavimentata
in monocottura e dotata di ringhiera .in férro, con tre rampe a
. raggiungere il pianercttole di accesso al primo piano.

i 8ia il piano seminterrato, dotato di infissi esterni in allumiriid, che

1l plano terra sono allo stato rustico senza illuminazione artificiale,
“intdnaco e pavimento.

. - L’ appartamento posto al piano prime (l‘unico completato internamente
mediante DIA richiamata), risulta costituito da ingresso salone (con
_portencine di accesse blindato), cucina, ripostiglic e bagno, nella zona
giorno, mentre la zona notte, separata da un disimpegno, & costituita da
- ‘tre camere, bagno, guardaroba e altro disimpegno.

... I bagni entrambi ottimamente rifiniti presentanoc il rivestimento in

- visibili nella porzione superiore tracce di umiditda e gualche
“.screpolatura dellfintonaco liscio.
Gli infissi esterni sono in alluminio, dotati di vetrocamera, mentre
‘gquelli interni sono in legno.
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I pavimenti dell’appartamento sono in gres porcellanato liscico in tutte
le stanze, ad eccezione dei due bagni (ceramica). Le pareti sono
“tinteggiate con pittura civile.
' E’imﬁianto elettrico ] telefonico 50no0 completamente realizzati
' sottotraccia, gquelle di riscaldamente & autonomoe con alimentazione da
una stufa a pellet presente nell’angolc del salone ed elementi radianti

.

in zlluminic (la zona non & servita da metano).

51 segnala la presenza di impianteo di condizicnamento a servizio
dell’ingresso salone e di una camera da letto.

“'Riguardo 1'appartamento si segnalano lievi differenze nella disposizione
~della tramezzatura interna e dei relativi ambienti.

Le difformitad, invece, che sonoc maggiormente evidenti riguardano ‘il
perimetro dell’edificio, che risulta diversec da quello riportate nelle
planimetrie di progetto; infatti la forma dell’edificio & rettangolare,
con i muri perimetrali che anziché rientrare o fuoriuscire sui due lati
lunghi segueno lo stesso allineamento, realizzando con cid una maggiore
“superficie .abitabile guantificabile in 8.85mg circa (vedi rilievo
.Allegato 11).

Inoltre si segnalano con riferimento al medesime pianeo lo spostamento di

un infisso, mentre dalla planimetria del pianc seminterrato si segnala

la presenza di un infisso esterno laddove non previsto e la presenza di
- infissi di natura diversa rispetto a quelll indicatl in planimetria.

qﬁanto riguarda il sottotetto, il cul .accesso avviene internamente
-mediante scala rimovibile dal guardaroba del primo piano, internamente
allo statoe rustico senza illuminazione artificiale, intonaco e
pavimento, ma esternamente rifinita e con infissi esterni in alluminio,
si segnala una variazione inerente la presenza di una porta anziché una
finestra di accesso ad un balcone, laddove nei disegni indicati vi era
una porzione di tetto. Il sottotetto ha copertura a tripla falda, con un
‘tetto a doppia falda per circa 6m dei 10.20m del lato corta del
" fabbricate e altezza varidbile dd 0 agli spigoli finc a 3.55m, come da
~progetto, in corrispondenza della trave di colmo. Una terza falda del
:*‘; " tetto completa la copertura innestata alla precedente e inclinata sul
; Yato lunge orientato versc Nord (sul lato opposto alla via Panoramica).

:Eéﬁg

Le altezze di piano si attestano sui 3.00m ad eccezione del. piano
seminterrato alto una decina di centimetri in pin. '

. Complessivamente, lo state di conservazione dell’immobile pud ritenersi
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' RISPOSTA AI QUESITI

I quesiti posti al CTU sono di seguitc riassunti ed affrontati per
punti:

A. Descr;z;one dei beni oggetto di pignoramento (corredandoli, se del

a ‘ : -caso, con rilievi. fotograf1c1 e planimetrici}, accertamento della

S : -consistenza degli stessi e corrispondenza con i dati catastali

. risultanti dalla trascrizione del pignoramento (in particeolare per
ogni bene pignorato: ubicazione, caratteri generali e tipologiei,
estensione, identificazione catastale, confini, natura del diritto
in capo al debitore e provenienza dell’immobile, vincoeli locativi e
situazione di possesso in capo al debitore ovvere a terzi,
sitvazione urbanistica, precisando gli estremi degli strumenti

., urbanistici in vigore, le destinazioni d'uso previste, le eventuali

possibilita di edificazione, ampliamento, cambiamento  di
destinazione d’uso, ristrutturazione) .

I beéni del sig. XXMEXX XXXXXXXX, , residente
in S.Pietro in Guarano (C5) alla via oggetto della procedura
esecutiva n.58/12, sui  quali risulta trascritto i1 pignoramento
immobiliare a favore della BEBNCA 24-7 5.P,A. GRUPPO UBI BANCA, sono i

- seguenti:

.Foglio ic. [Sub Zona Categ. Classe | Consistenza Altro
cens.
1| 13 827 1 Area urb. 223mq Piano T
e Superficie Reddito {(euro)
. |Foglic pParticella | Qualita Classe |Are [Eentiare Dominicale Agraric
13 926 FUD ACCERT 2 65

Le due particelle, una <costituente un fabbricato e 1’altra 1la sua

naturale corte di mg 265mg, si trovane in localita Serra Linari,
calltdncrocio tra. 1la strada provinciale per Redipiano-Silaf(via
‘Pamoramica) con una stradina comunale di collegamento per la localita
Cervalile nei pressi della via S.Lucia.

Invero al catasto dei fabbricati figura sempre di piena proprieta
‘dell’esecutato anche 1/immobile censito d’ufficio, come riportato nella
tabella seqguente, da parte dell’Agenzia del Territorio di CS ai sensi

. dell’art.19 comma 10 del ©D.L.n.78/2010 (Allegato B2}, con rendita

. . presunta 936.08€, giusta costituzione del 26.11.2011 (prot. CS0405263)
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i'rN; Foglio (Partic. |Sub Zona Cateq. Classe | Consistenza Altre
' cens,
2 13 966 i A/2 U 12.5 vani Piani
1-2

Attualmente manca la pratica di accastamento del fabbricato (con
;:Qreiative piantine) costituito da 4 piani (seminterrato, terra, prime e
sattotetto di cui seolo il primo pianc completato anche internamente ed
adibito ad abitazione da parte delila famiglia dell’esecutato): tale
pratica & in via di presentazione da parte di un tecnico di fiducia.

Dall’esame delle visure ed ispezioni ipotecarie (agli Atti), detro
immoblle e pervenuto all'’esecutato per la piena proprieta (1/1)con atto
di donazione {atto rep.n 24244 del 22.03.2006 per notaio L. De Santis):

oo odieYa particella 927, confinante con strada comunale, con residua

: proprieta del donante Sig., XXXXXX XX¥XX e con part. 926, con atto
trascritto a CS il 10.04.2006 (RG n.l1762, RP n.7763);

2. la particella 926, rconfinante con strada comunale, con residua
proprieta dei donanti Sig. XXXXXXK XXXX & XXXXAX XXXXXXXXX e con
part. 927, con atto trascritto a C§ il 10.04.2006 (RG n.11763, RP
n.7764%,

::G'Glig;immobili oggetto delle donazioni sono stati trasferiti a corpo,

nelle stato di fatto in cui si trovavano con ogni accessorio,

" accessione, pertinenza e servitl; sui terreni donati non gravano
garanzie reali, oneri o vincoli pregiudizievoli (vedi Allegato_10).

Si fa presente che nel Comune in oggetto & in corso di approvazione il
V'nuovp regolamento edilizio urbanistico (PSA 2011}, mentre l’attuale PRG
- e Regolamento Edilizio @& stato approvato dalla Regione Calabria con
‘Decreto P.G.R. n.616 del 22.04.1986.

© 'B. Accertare se i fabbricati siano conformi o meno alla concessione
edilizia (e, ove ‘possibile, precisare il costo dell’eventuale
condono edilizio).

= . Il titolo in base al quale & stato realizzato il fabbricato in oggetto &

i . la concessione edilizia del Comune di San Pietro in Guaranc (n.22 del

- 21.04.2001) a XXXXAXX XXXX per la costruzione di un fabbricato per civile

‘abitazione in c.a. a due piani oltre seminterrato sul lotto n.5

_lottizzazione “Serra Linari” individuato al Catasto terreni dello stesso
comune al Foglio 13 part.505 e 73 (vedi Allegato A3).

. Il fabbricato non risulta allo stato attuale conforme alle prescrizioni
edilizie.
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Le difformita, in particolare, riguardano il perimetre dell’edificio (e
quindi 1 prospetti), che non risulta quelle riportate nelle planimetrie
- di: progetto; infatti la forma dell’edificio & rettangolare, con 1 muri
perimeirali che anziché rientrare o fuoriuscire sui due lati lunghi
seguono lo stesso allineamento, realizzando con cié una maggiore
superficie abitabile guantificabile in 8.85mg cilrca (vedi rilievo
Allegato 11); cid comporta anche un aumento del Volume lordo interessato
che era gia vicinc al massimo (per 2 piani pari a 53.1 mc); sono inoltre
presenti altre difformita rispettc agli elaborati di progetto, ma di
minore importanza come sopra.

. ‘Sarebbe auspicabile prima di eseqguire l’accatastamente richiedere
all’Ente una perizia di wvariante in sanatcria che consente di sanare
1" abuso.

Incltre alla struttura manca il collauvde statico e la relazione ultimata
di fine lavori, necessari al fine di poter richiedere 1’abitabilita,

"Da indicazioni fornite per le vie hrevi i costi da sostenere per
17insieme di tali operazioni, propedeutiche all’ottenimente della
dichiarazione di abitabilita, sono i seguenti:

Prove di resistenza sul materiali (provini cls e ferro) = 500, 00€
‘Collaudo statico = 1800,00€

Variante Comune (Oneri + spese tecniche)= 2000,00€

Accatastamento = 1400,00&

i Nel caso si renda necessario, per la mancanza dei provini, l’esecuzione
- di prove non distruttive, il costo per le prove potrebbe essere pil alto

di 500,00 circa.

C. Stabilire, sulla scorta degli elementi prodotti, se 1‘immobile sia
soggetto a limitazioni legali, enfiteusi, contratti agrari,
_ipoteche, servitd e verificare la regolarita della documentazione
di cui -all’art.567; comma 2, cpe eventualmente completandola
'(rlcostruendo i passaggi di proprieta relativi al bene per almeno
un ventennio).

Sulla scorta di tali elementi prodotti e in bass a quanto gopra
dichiarate non risultano limitazioni ete,

L'ipoteca & quella relativa all’atto che ha portato al successivo
i;pignoramento e cioé:

ﬂAtto per Notaico 'M.Gisonna {Rep. 320 dell’(9.11.2006), trasgcritto al
_ . 8552 {RP)- 40542 (RG), ipoteca voléntaria derivante da concessione a
‘garanzia di mutuo ipotecaric di € 50.000,00 concesso da BENCA 24-7
5.P.A. GRUPPO UBI BANCA contro XXXXXX XXXXXXXXX per la piena proprieta
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TRIBUNALE DI COSENZA (sezione esecuzioni immcbiliari) R.G.E. N.58/2012

del fabbricato distintc in catasto al Foglio n.l13 p.ila 927 sub 1 e del
terreno distinto in catasto al Foglio n.13 p.llia 926,

D. Determinare il valore di mercato dei beni oggetto di pignoramento;

..“nall’ipotesi di bene: indiviso, precisare se 1'immobile stesso sia
‘divisibile e, in caso contrario; determinare il wvalore della quota
pignorata.

Premessa

La wvalutazione di un immobile oggettc di stima sta alla base. della
© formulazione del prezzo in un'azione di compravendita e, nel caso in
- @same, 1l criterio di stima applicato costituisce il pit probazbile
- valore :di mercato.
~'Quest’ultimo, in senso estimativo, rappresenta "il piit probabile prezzo
in contanti, ovvero, in altre definite condizioni, di finanziamento e di
pagamento per il guale un immobile viene liberamente venduto in un
mercato competitivo nel quale il compratore e 1l venditore sono bene
informati e agiscone con prudenza, nel proprio interesse e .senza
- indebite costrizioni®.

:ﬁuﬁardﬁmetodologico

La stima del fabbricato in esame viene condotta con il procedimento

della stima monoparametrica, il quale opera in presenza di un parametro

di stima (m2, w3, vano, ecc.) comune agli immobili di confrontec e
all'immeobile oggetto di stima.
. 'Si giurge alla stima puntuale del prezzo unitaric effettuando una media
'QoﬁQQIata (valore attesoc) .dei prezzi degli immobili simili per il
parametro considerato: dai.prodotto tra il ‘prezzo unitario e 1’ammontare
- del parametro di stima relativo all'immobile oggetto di valutazione si
“determina, infine, il valore di stima dell'immobile.

Segmento di mercato

- 'I1 'behe immobile oggetteo di stima é& ubicato nel Comune di S. Pietro in
Guarano,

.Coﬁf riferimento ai fabbricati, 51 sottolinea <che Jla tipologia
Cimmobiliare esistente & costituita da edifici di dimeénsione media a
carattere residenziale in cui, solitamente, i pochi contratti di
compravendita sono stipulati tra seggetti privati.

La tipologia edilizia & assimilabile al segmento di mercato dell’usato e
la destinazione delle unita immobiliari nella zona & per civile
abitazione.

Ing. Danato BASTA 19728




TRIBUNALE DI COSENZA(sezicne esecuzionl immebiliari) R.G.E. N.58/2012

La forma di mercato & riconducibile alla concorrenza monopolistica ed il
numero degli scambi & gquasi .inesistente, dimostrando cosl una certa
staticitd del mercate immobiliare,

Stima del valore dei fabbricati

Preso atto di guanto sopra, si passa alla determinazione del valore

dell’immcbile attraverso l’esperienza e ad informazioni con persone del

settore, confrontando, incltre, la stima operata con le informazioni
_contenute all’interno della banca dati dell’Osservatorio del Mercato
' Immobiliare dell’Agenzia del Territoric (vedi Allegato_C2).

Il prezzo per 1/immobile usato)in oggetto sard, pertanto pari a:

o 700€/mq per le parti finite e
e 300€/mg per le parti rustiche.

»fRigu@rdo alla determinazione della superficie dell’immobile da stimare,
nella prassi di mercato si fa esplicito riferimento alla superficie
- commetrciale, ovvero quella superficie che si ottiene dall’applicazione
di alcuni specifici coefficienti alla superficie di origine.
Per la determinazione di tali coefficienti, si pud fare ricorso a quelli
propesti dall’Agenzia per il Mercate Immobiliare della Camera di
. Commercio di Roma, i quali sono stati approvati dalla Commissione
. Centrale Tecnica della UNITER in data 26 Marzo 1998 con Norma UNI 10750,
- OVVELO.:

“"SUPERFICIE COPERTA

1,00 per la superficie calpestabile dell’ immobile;

1,00 per la superficie del divisori interni non portanti;

0,50 per la. superficie delle pareti portanti e perimetrali nel wcaso di
appartamento;

5;ﬁQ0gper la superficie delle paretl portanti e perimetrali nel caso di
immobile autonomo;

0,50 per la superficie dei bex auto.

si prescrive, poi, che la somma delle superfici dei divisori non
. . portanti e delle pareti portanti. e perimetrali non pud superare il 10%
© della superficie calpestabile. :

SUPERFICIE SCOPERTA.

200,25 per la superficie di balconi e terrazrzi scoperti;
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0,35 per la superficie di balconi e terrazzi coperti {ciocé chiusi su 3

per la superficie di patii e porticati:

per la superficie delle verande;

'-iper la superficie .dei giardini di appartamento:

«'per -la superficie dei giardini di ville e villini;

—-0,50 per la superficie delle cantine e soffitte abitabili,

Infine, per 1 vani con altezza utile inferiore a 1.70 m, si detrae il
30% della superficie misurata.

‘ In particelare, i coefficienti <che consentono 1l calcole della
©  superficie commerciale per il fabbricato in esame sono i seguenti:

. 1,00 per la superficie calpestabile dell’immobile;
S 1,00 per la superficie dei divisori interni non portanti;

1,00 per la superficie delle pareti portanti e perimetrali;

0,10 per la superficie della corte esterna annessa al fabbricato;

C,35 per la superficie di balconi e terrazzi coperti {(cioé chiusi su 3
- lati) .

;‘Unagtéoita calcolata la superficie commerciale per ciascun livello di
:.piaho, con riguarde alle superfici dei piani seminterrato e mansarda, si
'applica una riduzione del 25%, mentre per il piano terra cdel 10%, per
tener conto di una serie di fattori tra cui 1l Iivello di piance
cccupato, la swua destinazione, l1’altezza, etc., in accorde con gquanto
previsto dalla comune prassi immobiliare e dalle pubblicazioni in
. materia di estimo.

: Piand Seminterrato (rustico):
Superficie Lorda (seminterrato) = @ | '"f"nf'“mf" o 162.18

Scoui SEM = 0.75 x 162,18 o’ =»>S. SEM = 121.64 o'

- Piano Terra (rustico):

' Uéééfiﬁié.LégagmigiggamgéiééyW;MWTWMW?NHHE e
‘Superficie balconi (piano terra) = : ; : : 42.98

In definitiva:

ST = [0.9x(152.60+0.35 x 42.98)] n’ P Seom T = 150.88 m°

. Comm -
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Pianc Primo {completo e rifinito):

Superficie Calpestabile = 7 P | L 132,75

: _ jquperf;¢1e D;v;sor;. = "nor Portanci _ 4,18
: Qbuperfzcxe Pareti Portan‘,l e Perimetrali = ) ' ; 15.66.
‘Superficie Balceni = ; ; : : : : 49.73.

In definitiva:

- Scowm I = [132.75+4.19+15.66 +0.35 x 49.73] n > Seml = 170.01 m°

Pianc sottotetto {rustico) :

Per il calcolo di tale superficie, 1in considerazione della particolare
geometria con altezze che vanno a zero sulla linea di gronda e dello
stato rustico si porta in conto solo guella che presenta un’altezza pari
ad almeno 1.70m e fino all’altezza massima (attorno alla zona centrale
-quasi simmetricamente rispetto alla trave di colmo) pari a €7.5mg.

© In'definitiva:i

S SOTT = 0.75 x 67.5 m° 8., SOTT= 50.62 m’
Corte Annessa gl Fabbricato: Superficie Area Esterna = 265.00 m’
S0 COR = 0.10 X 265.00 af > S, COR = 26.5 m'

Da un’analisi effettuata presso la banca dati delle quotazioni
immobiliari dell’Osservatorio del Mercaro Immobiliare dell’aAgenzia del
Territorico {(vedi Allegato C2), benché i wvalori in essa contenuti non
. cestituiscane assolutamente un’alternativa alla stima ma semplicemente
'.un ausilio, ovvero un riferimento di larga massima, relativamente al
LEYFItorio Gomunalée di  S.Pietro in Guarano, per il secondo Ssemestre
©2013, si riscontrano le sequenti quotazioni per abitazioni civili:
670/950 €/m2 per il codice di zona D1, relativo ad una zona periferica
{loc. Redipiano-Terratelle).

Pertanto, tenuto conto delle considerazioni suddette, si possono
_tdgionevolmente stimare i seguenti prezzi di mercato, individuati dal
ovalore unitario a metro quadrato, per ogni tipologia di bene in esame:
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TRIBUNALE DI COSENZA(sezicne esecuzioni immebiliari) R.G.E. K.58/2012

Valore
Descrizione | Superfici (8) (Rustico- Unitario Valore
(piano) o o Finito) }Vu) | Totale
{m2) (€/mq) {€)
Seminterrato 121.64 R 3400 € 36,492.00
Terra 150.88 R 300 € 45,264.00
[primo 179.01 F 700 € 119,007.00
Sottotetto 50.62 R 300 € 15,186.C0
Corte 26.50 700 € 18,550.00
S omm 519.65

o VALORE DI STIMA|e 234,4099.00

.51 conclude, pertanto, che complessivamente il pil probabile valore di
; tMercato. dei- beni pignorati oggetto di stima & pari a ~

L . € 234,499.00
- + duecentctrentaquattromilaquattrocentonovantanove/00 euro.

In ultimo si apporta la decurtazione del 15% del valore in ragione della
circostanza che nella vendita coattiva & assente la garanzia per vizi.
In conclusione, pertanto, il pill probabile valore di mercato dei beni
pignorati oggetto di stima & pari a =
€ 199,324.00
3:; r ceéntonovantanovemilatrecentoventigquattre/00 euro

E. Suggerire Ll’opportunitd di provvedere alla wvendita in lotti
separati, indicandone i motivi.

Jjﬁ?Con-,riguardb al bene pignorato e alle sue naturali pertinenze, pur
-ésistendo la possibilitd di considerare. 2 diversi lotfi (piano primo,
.ancdraida vltimare, ¢ piano seconde pill sottotette) che si prendano
~rispettivamente una parte del seminterrato (anche solo come box)non &

consigliabile gquanto sopra, sia per la zona interessata non oggetto di

grande interesse (periferica) e d’inverni comungue rigidi, sia perché

1"intenzione originaria del proprietario probabilmente era guella di
 prevedere una divisione tra i membri della famiglia. Il numero di. lotti
1.&a,p;edisporre per la vendita &, pertanto, pari a 1, ed & composio come
di:séguitec ‘schematizzato in tabella:
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TRIBUNALE DI COSENZA(sezione esecuzioni immebiliari) R.G.E. N.5B/2012

f N. |Foglio |Partic |Sub | Zona Cateq. Clas |Consistenza Altro
‘ & cens. se
ST 13 527 1 Area urb. 223mq Pianc T
3. 13 966 1 A2 U 12.5 vani Piani 1-2
Superficie Reddito (euro)
N. {Foglio Particella | Qualita Classe| Are [centiare | Domin Agrario
2 13 826 FUD ACCERT 2 €5

F. indicare il regime fiscale cui verra assoggettatc 1'eventuale
decreto di trasferimento del beni oggetto di stima (imposta di
registro o iva) allegandec certificazione rilasciata dall’esecutato.

Le -variabili rilevanti per determinare il regime di tassazione delle
;'gﬁité_immeiliari-relative a fabbricati seno:
Clanatira -dell'immobile {se strumentale o menc),
£ la natura del scggetto cedente (esecutato),
la natura del scggetto cessionario (aggiudicatario),
momento della cessione (data del decreto di trasferimento) rispettc alla
data di ultimazione del fabbricato.
Nel casc in esame si & in presenza di una vendita forzata di fabbricato
* con esecutato soggetto private.

f@aﬁsﬁzione_ordinaria.

©8i applica l'art. 1 co. 2 della Tariffa Parte I annessa al D.P.R. n.
131/1986 con applicazione dell'imposta di- registro proporzicnale al 7
{oltre alle imposte ipotecaria al 2% e catastale 2l1'1%).

@
o

Tassazlione agevolata applicabile anche alla vendita forzata.

--A)  I"Prima casa": se trattasi di. fabbricato ad uso abitativo (categoria
 -¢&£§3£31e "A" - ad eccezicne dell'A/10 che indica la destinazione di
- "ufficio"), al ricorso in capo all'aggiudicatario dei requisiti previsti
dalla Nota II bis all'art., 1 della Tariffa Parte I annessa al D.P.R. n.
£31/1986, si applica l'imposta di registro al 3%, imposte ipotecaria e
catastale fisse (nella misura di 168 €}. Le agevolazioni "prima casa" si
applicanc anche nel caso di acguisto (contemporaneo o con atto separato)
~delle pertinenze dell'immobile; a tal fine sono espressamente ricomprese
'lﬁraﬁ,;e pertinenze le unita immobiliari classificate o classificabili
~ nelle categorie catastali C/2 (cantina o soffitta), C/6 (rimessa o box
caute) e C/7 (tettoia o posto auto),
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TRIBUNALE DI COSENZA{sezicne esccuzioni immebiliari} R.G.E. N.58/2012

;;gln,pgge alla nuova normativa wvigente dal 01/01/2014 (vedi circolare N.

,f2/E'déll'Agenzia delle Entrate; Modifiche alla tassazione applicabile,
“ai fini dell’imposta di registro, ipotecaria e catastale, agli attl di
rasferimento o di costituzione a titeole oneroso di diritti reali

immobiliari - Articole 10 del D.lgs.i4 marzo 2011, n. 23).

%, 2% (agevolazioni
prima casa) o 12% (se
Imposta di registro terreni agricoli}
{Imposta minima 1.000
euro)
Imposta ipotecaria euro 50
Imposta catastale euro 50

1. G:redigere un prospetto riassuntivo, con la descrizione dei beni
' ~ pignorati, evidenziando quale sia 1l’attuale identificazione
catastale e Jle eventuali differenze con gli identificativi
catastali risultanti dal pignoramento e le limitazioni 1legali,
enfiteusi, contratti agrari, ipoteche, privilegi, servitd, wvincoli
reali di ogni genere e vincoli locativi insistenti sui beni
pignorati
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TRIBUNALE DI COSENZA({sezione esecuziond limebiliari) R.G.E. N.HRB/2012

DESCRIZIONE SINTETICA

Le due particelle pignorate, una cestituente un fabbricate e l’altra la sua
naturale corte di mg 265mg, si trovanc in localitd Serra Linari, all’incrocio
tra la strada provinciale per Redipilano-Sila(via Panoramica) con una stradina
comunale di collegamente per la leocalitd Cervali e nei pressi della via
S.lucia. Il fabbricato in oggetto & costituito da un pianc seminterrato ¢ da
un pilano terra {entrambi allo state rustico), da un primoe piano adibito ad
abitazione principale dalla famiglia del proprietario e da una sottotetto non
‘abitabile. L'appartamento posto al plano primo (1"unico completato
internamente), risulta costituito da ingresso salone (con portoncine di
accesso blindato), cucina, ripostiglio e bagne, nella zonra giorno, mentre la
zona notte, separata da un disimpegno, & costituita da tre camere, bagne,
| guardaroba e altro disimpegno.

logalita Serra Linari -~ Comune di S.Pietroc in Guaranc (CS)

Dai documenti prodotti non risultano limitazioni legali,

L’ ipoteca & relativa all’atto che ha portato al successivo pignoramento:

Atto per Notaio M.Gisonna (Rep. 320 dell®09.11.2006), trascritto al n.8552
(RP)= 40542 (RG), ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di
mutuo ipotecaric di € 50.000Q,00 concesso da BENCA 24-7 S5.P.A. GRUPPO UBI
BANCA contro XXXXX XXXXXX per la pierna proprietad del fabbricato distinteo in
catastoe al Foglio n.13 p.lla 927 sub 1 e del terreno distinto in cataste al
Foglio n.13 p.lla 226.

Si segnala la presenza negli Atgi di un creditore intervenuto (la Fondital
5.p.A) nella procedura esecutiva.

Le particelle pignorate sono riportate nel catasto fabbricati e terreni nel
comune di S.Pietro in ‘Guarano, con i seguenti dati censuari:

N. (Foglio Partic. | Sub Zona Catey. Classe | Consistenza Altro
cens.
i i3 927 1 Areaurb. 22 3mg Pliano T
i3 9686 1 A/2 u 12.5 vani Piani 1-2
Superficie Reddite (sure)
i. | Feglio |Particella Qualita Classe | Are |centiare Domin Agrario
2 13 926 FUD ACCERT 2 65

Manca allo stato attuale lfaccatastamente del fabbricato e della relativa
corte ({(con la redazione delle zrelative piantine). Per la particella 966
trattasi di attribuzione di rendita presunta da parte dell’Agenzia del
Territorio di €5 ai sensi dellfart.l1l9 comma 10 del D.L.n.78/201C.

piena ed esclusiva proprietda sig. XXXXXX XXXXXXXX,
con atto ¢on atto di dohazioneé {atto rep.r
24246 del 22,03,2006 per notalo L. De Santis}:

1. 1la particella 927, confipante con strada comunale, .con residua
‘proprietd del -donante Sig. XXXXXX XXXX e con part. 926, con atuc
trascritto a €S il 10.04.2006 (RG n.11762, RP n.7763);

2. la particella 926, confinante con strada comunale, con residuz
proprieta dei denanti Sig. XXXXXX XXX 2 RXXXKAX KEKXXXXXX e con part.
927, con attd trascritto a €S il 10.04.2006 (RG n.11763, R® n.7764).
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TRIBUNALE DI COSENZA(sezicne esecuzioni immebiliari) R.G.E. N.BB/2012

dei b
Stateo Valore
Descrizione | Superfici (S) (Rustico- Unitario valore
{piano) . - Finito} o (va) ?éfa}e
(m2) (€/mq) (€)
Seminterrato 121.64 R 300 £ 36,492.00
Terra 15(¢.88 R 300 £ 45,264.00
Primo 170.01 F 700 € 119,007.00
Sottotetto 50.62 R 300 € 15,186.00
Corte 26,50 700 € 18,550.00
Stomin 519.65 :

o . VALORE DI STIMA|e 234,499.00

Il valore totale dei beni pignorati comprensive di pertinenze, ridotto anche
del 15%, per tener conto che nella vendita coattiva é assente la garanzia per
vizi, & pari a € 199,324.00.

Inolire si segnala guanto seque:

din Catasto: manca 1l'accatastamento del fabbricato in oggetto (pratica in
dtinere da parte del tecnico dincaricato geom. XXXXXX XXXX)

in Comune: mancano .la. richiesta di abitabilitd da parte dell’interessato,
successiva all’accatastamento, e al Collaudo statico della struttura, nonché
la regoelarita {collaudo) degli impianti, che non scne stati esegquiti; inoltre
in funzione di quanto riscontrato dal Sottoscritto nel corso dei sopralluoghi
{presenza di diffcrmita, rispette agli elaborati di pregetto elencate nel
seguito vedl 2° sopralluogo con descrizicone degli immobili) ,prima
déll’accatastamento, .converrebbe richiedere all’Ente una perizia di variante
in sanatoria {ai sensi degli artt. .46, comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001,
n.380, e 40,. comma 6° della. li. 28 febbraio 1985, n. 47 ma, per gli effelLti
dell’art. 32 del D.L.'30.09.03 n. 326).

Mlle opere in . difformitd & richiesto il versamento di una seris di oblazioni
che scne funzione della tipologia dell”abuso commesso ‘honché il pagamente di
ulteriori oneri di concessione per 1 metri guadri interessavi dalla
violazione.

Al predetti oneri si devono aggiungere quelli relativi alle  competenze
tecniche professionali del Professionista incaricato di redigere la pratica
in sanatoria.

Ta stima sommaria sui costi da sostenere per l'insieme di tali operazioni,
propedeutiche all’ottenimento della dichiarazione di abitabilitd sonc:

Prove di resistenza suil materiali (provini cls e ferro) = 500,00€

Collaudo statico = 1800,00€

Variante Comune (Oneri + spese tecniche)= 2008, 00€

Accatastamento = 1408, 0C¢€

Nel caso si- renda necessaric, per la mancanza del provini, 1l'esecuzione di
prove non distruttive, il costo per le prove potrebbe essere pil alto di
500,00 circa.
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TRIBUNALE DI COSENZA(sezione esecuzioni immobiliari) R.GLE. N.B8/2012

4. CONCLUSIONI

. Il valore stimato @ da ritenersi eque per & criteri di prudenza
o estimativa ai quali il Sottoscritto si & ispirato.

- I1 Sottoscritto, restando & dispesizione per gqualsiasi ulteriore
chiarimento .dovesse necessitare, dichiara di aver svolto 1'incarico in
piena liberta e liberc da ogni e qualsiasi vincolo.

Alla presente relazione si includono n.21 allegati, e un cd-rom
contenente la relazione e gli allegati in formato elettronico.

Cosenza, 09/06/2014
I* CTU
Ing. Donato BASTA
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