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Premessa

o sottoscritio . nella gqualita di C.T.U. della causa in epigrafe, ho prestato il

giuramento di rito all’udienza del 23/02/2010, giusto conferimento dell’inearico notificatomi in data

01/022010 nel gquale il Giudice dell’Esecuzione mi formulava i seguenti

quesiti:

1. descrivere sinteticamente | beni oggetto di pignoramento, corredandeli, se del case, con rilievi
SJotografici e planimeirici, ed accertare la consistenza degli stessi, nonché la corrispondenza o
mene con | dati catastali risultanti dalla trascrizione del pignoramento, dalle frascrizioni ed
ixcrizioni anteriori; la descrizione doved contenere, per ciagscun bene pignorato, | seguenti
elementii;

a) mbicazione;

b} caratieri generali e tipologici;

cl estensione;

d) identificagione catastale;

el confini;

f natura del divitto in capo af debitore e provenienza defl’immobile;

g) vincoll locativi (precisande la data del contratio e della registrazione) e sitnazione di
POSSESSO;

k) sitnazione wrbanistica, precisando gli estremsi degli strumenti wrbanistici in vigore, le
destinazioni d'use  previste, le eveninali possibifitg  of  edificazione, ampliamenfo,
cambiamento di destinazione d'uso, ristrutturazione ece.;

2. accertare se i fabbricati siano conformi o meno afla concessione edilizia (e, ove possibile,

precisare i costo dell’eventuale condono edilizio);



1. stabifire, sulla scorta dei docomenni prodorti, se immobile sia soggento o imitazioni legali,
enfiteusi, contrati agrari, ipoteche, privilegi, servitic o vincoli reali di ogni genere ¢ verificare
fa regolarita della documentazione di cui all’art. 567, comma 2 cod. proc. civ. eveninalmenie
completandola {in particolare ricosiruendo la continwitd, per un periodo non inferiore al
venfennio, dei passaggi di propriefa relativi al bene);

4. determinare il valore di mercato dei beni ogpetito i pignoramento; nellipotesi di bene
indiviso, precisare se [immobife stesso sia divisibife e, in case contrario, determinare il valore
defla guata pignorata;

5. suggerire Copportanita df provvedere alla vendita in lotti separati indicandone § motivi;

6. indicare il regime fiscale coi verrd assoggentato leventuale decrefo di irasferimento dei beni
oggetto della stima (imposta di regisiro o ILV.A.) allegando certificazione rilasciata
dall “execniaro;

7. redigere un prospeifo riassuntive nel quale riporti:

a) la descrizione dei beni pignorati, evidenziando quale sia attvale idemiificazione catastale
e le eventuali differenze con gli identificativi catastali risultanti dal pignoramenio;

by fe limitaziond legali, enfitensi, contrattd agrari, ipoteche, privifegi, servitic o vincoll reafi di
aghi genere ¢ vineoli locativi insistenti sui beni pignorati.

lo stesso, successivamente, provvedevo ad eseguire copia der fascicoli di causa utili a rendere pin

chiari i fatti oggerio del contendere.

svolgimento delle operazioni peritali
All'udienza del momo 2370272010 1] sottosentto stabiliva 'mizo delle operazioni peritali per 1l
giomo 01/03/2010 ma, per motivi strettamente personali, tali operazioni venivano rimandate a data
da fissare; ci0 veniva comunicato a mezzo fax ai legali delle parti.
Con lettera raccomandata del 01/04/2000 informavo il legale della parte procedente (
b e "esecutato che avrei dato inirio alle
operazioni peritali, con accesso ai luoghi di causa, il giormo 09/04/2010 alle ore 10,30,

Dalle copie dei fascicoli di causa in mio possesso si evinee che i cespiti oggetto del pignoramento

SON;
1. immobile sito in alla individuato nel dello stesso Comune al
foglio n. 63, p.lla n. 838 sub 4;
2, temreno Sito in alla imdividuato nel dello stesso Comune al
foplio n. 63, p.la n. 981;
3. temreno sito in alla individuato nel dello stesso Comune al

foglion. 63, p.llan, 949;



4, terreno sito in alla mdividuato nel dello stesso Comune al
foglio n. 63, p.la n. 882,

mentre altri cespiti inizialmente compresi nell’esecuzione immobiliare erano stati cancellati dal
pignoramento con provvedimento del GUE. in data 05/03200¢ in quanto inseriti nella procedura
eseculiva a causa di un errore notarile.
In data 01/04/2010 mi sono recato presso | Agenzia del Territorio di Cosenza per acquisire le visure
¢ le planimetrie catastali dei cespiti opgetto del pignoramento: dalla planimetria catastale (allegato
n. 1) che comprende tutti i cespiti sopraclencati, mi rendevoe conto che tali beni erano contigui e
distnbuiti in mamera “ordinata” sul terntoro,
Per avere maggiori informazioni tecnico — urbanistiche sui beni oggetto del pignoramento, in data
6042010 mi sono recato presso "ufficio tecnico del comune di Bisignano presentando una
richiesta di accesso e copia di anti amministrativi (allegato n. 2) a0 sensi della legge 241/90
{protocollo n. 6656 del 06/04/2010); sono stato rimandato a data successiva per il ritivo delle copie
richieste ma, da un colloquio informale, un geometra dellufficio tecnico mi riferiva che quelle
particelle catastali rientravano in una pio vasta lotliizzazione gia realizzata, e cio confermava la mia
supposizione circa la distribuzione “ordinata” delle particelle sulla mappa catastale.
Successivamente, in data 08/04/2010, sono tornato presso |"Agenzia del Terntorio di Cosenza per
estrame copia delle visure storiche (allegato n, 3) delle particelle catastali in oggetto, al fine di
stabilire I'eventuale cromologia dei frazionamenti ¢ dei passagpi di proprietd in considerazione della
lottizzazione menzionata dal tecnico comunale.
Il giomo seguente, 09042010, prima di recarmm sui luoght di causa per i1l sopralluogo, sono
lornate all'ulficio teenico del comune di Bisignano per ritirare le copie che avevo richiesto e, in
effetti, potevo constatare che le particelle oggetto del pignoramento erano derivate da una
lottizzazione approvata con deliberazione del consiglio comunale in data [3/07/1998; infatti 1
teenici comunali mi rilasciavano copia di.
1. centificato di destinazione urbanistica riferito alle particelle interessate dal pignoramento;
2. deliberazione del consiglio comunale per I"approvazione della lottizzazione;
3, concessione alla realizeazione delle opere di wrbanizzazione, all'interno del piano  di

lottizzazione, previste dalla convenzione di legge stipulata tra il comune di ¢

in qualitd di amministratore unico della di

4. convenzione prevista dal piano di lothizzazione;

planimetrie del plano di lotzzazione e planimetnie del fabbricato contraddistinto come “lotio

B comprendente I'immaobile oggetto del pignoramento;
6. planimetria catastale dell'immobile oggetto del pignoramento, identificata nel del

comune di Bisignano al foglio 63 particella 838 sub. 3;



7. dichiarazione del responsabile del settore urbanistica del comune di Bisignano relativa alla
situazione urbanistica, ad oggi. del fabbricato oggetto del pignoramento.

Tutti questi documenti sono all*allegato n. 4.

Alle ore 10,30 mi sono recato sui luoghi di causa per il sopralluogo prefissato; non eérano presenti

nessuna delle parti invitate, quindi ho proceduto con le operazioni di rito.

Ho inizialmente eseguito un rilievo fotografico dei luoghi constatando la loro rispondenza con 1l

piano di lottizzazione eseguito ed in particolare, per i beni oggetto del procedimento, ho rilevato

che:

1. il terreno individuato in catasto al fogho n. 63, particella n. 981 comisponde alla “strada di

lottizzazione” indicata nella planimetria generale del Pudi L. allegata, quindi ¢ [Maccesso

principale alla lottizzazione, come da foio seguenti;

2. il wrreno individuato in catasto al foglio n. 63, p.lla n. 949 corrisponde ad una “strada privata ad
usa pubblico™ indicata nella plammetria generale del P.di L. allegata, qundi & una strada interna
ai loti del P. di L. che, tra "altro, & cieca in quanto non si raccorda ad alire strade ma &
delimitata da una transenna olire la quale ¢’& del terreno coltivato ad uliveto come si vede dalle

foto scguentr;



. il terreno individuato in catasto al foglio n, 63, p.lla n. 882 corrisponde ad una “strada privata ad
uso pubblico™ indicata nella planimetria generale del P.di L. allegata, quindi ¢ un’altra strada
interna ai lotti del P, di L., anch’essa cieca in quanto non si raccorda ad altre strade ma &
delimitata da una transenna oltre la quale ¢'é, come per la particella precedente, un termeno
coltivato ad uliveto come si vede dalle foto seguenti;

. la particella individuata nel N.C.E.U. del comune di al foghio n. 63, p.lla n. 838 sub 4
& un immaobile facente parte della lotlizzazione gid citata e, pii in particolare, & una villetta
compresa in una “schiera” composta da quattro fabbricati posti su pit livelli con piccoli
quozienti di giardino, come si vede dalle foto seguenti.



Per chiarire pin esaurientemente | quesiti post dal G.E., ho ritenuto necessario accedere all’intermno
dell’immobile identificato con catastalmente con la particella 838 sub 4; dopo aver suonato al
citofono mi aprivano il e i quali mi permettievann
di entrare all interno dell*abitazione per eseguire un rilievo grafico ¢ fotografico dei luoghi.
Nel mentre, mi riferivano di aver acquistato immobile dalla ditta di

per la somma di Lire 160,000.000 {centossessanta milioni) fornendomi copia di un
contratto preliminare di compravendita (allegato n. 5) con le risultanze dei pagamenti eseguiti come
anticipo. ammontanti a Lire 113.000.000 (centoquindici milioni) e mi riferivano di aver in corso,
con la stessa ditta, una causa civile presso il {causa n. 3142/03) promossa per il
mancato saldo del cormispettivo pattuito (Lire 45.000.000) a seguito di vizi di costruzone
dell’immaohbile. Da ¢id mi mettevo in contalto con 1] legale del = ¢
con in qualitd di C.T.U. della stessa causa. per reperire informazioni
utili allo svolgimento dei miei quesiti.
Al termine del sopralluogo ho redatto regolare verbale (allegato n. 6) controfirmato da witi gh

intervenuti precedentemenie menzionati.

Il giomo 16/04/2010 mi recavo a presso lo studio dell” che mi
forniva copia della C.T.U. redata dall’ (allegato n. 7) nonché copia
dell’atto di citazione (allegato n. 8) del procuratore legale del sig. [ procuratore
generale della dina } nel quale si evidenzia I"ammissione del pagamento delle somme
versate dal sig. come anticipo per Macquisto dell" immobile.

Entrambi gli elaborati sono wtili, 2 mie avviso, a definire con maggiore chiarezza alcuni punti
fondamentali dei quesiti formulati dal G.E..



Risposte ai guesiti

1 descrivere sinteficamente i beni ogeetto di pignoramento, corredandofi, se del caso, con rilievi

fotografici e planimetrici, ed accerfare la consistenza degli stessi, nonchd la corrispondenza o

meno con { dati carastali risultand dalla trascrizione del pignoramenio, dalle trascrizioni ed

ixcrizioni anteriori; la descrizione doved comtenere, per ciascun bene pignorato, | seguenti

elementiz

a) wbicazione;

b)) caratteri generafi e tipologici;

¢} extensione

d) identificazione catastale;

&) confini;

1 natura del diritio in capo al debitore ¢ provenienza defl’immobile;

£) vincedi focativi (precisando fa datfa del contrafto ¢ della registrazione) e sitnazione i
POSSESEy

k) situazione wrbanistica, precisande gli estremi degli strumenti arbanistici in vigore, le
destinazioni o'uxo  previste, le eventuali possibifitd i edificazione, ampliamento,

cambiamento df destinazione d’uso, ristruffurazione ecc.

I beni oggetto del pignoramento sono:

lermrend sile in alla (o anche } individuato nel N.C.E.U. dello

stesso Comune al foglio n. 63, p.lla n. 981, della estensione catastale di mq 6.090, confinante ad

ovest con le particelle 983, 986, 948, 982; ad est con le particelle 611, 883, 884 e con altro

foghio di mappa; a sud con le particelle 949, 894, 860, 882, 838, 837 ¢ o nord con le particelle

613, 1224 e con strada comunale: tale terreno ad opgi € la strada principale di accesso (foto
seguente) alla lottizzazione denominata attuata dalla ditta di

; a8 tal fine si vieda Mallegata planimetria catastale (all. 1) ¢ la planimetria generale del

piane di lottizzazione (all. 4). 1] terreno risulta catastalmente intestato alla ditta di

(all. 1), mentre dalle visure della Conservatoria dei Registri Immobiliari

{allegato 9) si evinee 1l pignoramento da parte di avverso 1]l medesimo soggetto,

. the ne risulta propnetario.



Particella 981

2. terreno sito in alla {0 anche } individuato nel N.C.E.L. dello

stesso Comune al foglio n. 63, plla n. 949, della estensione catastale di mg 302 confinante a
nord con la particella 981, a sud con la particella 635, ad est con la particella 894 e ad ovest con
la particella 948, Oggi & parte di una delle strade private di uso pubblico {foto sepuente) della
lottizzazione denominata attuata dalla dita atal
fine si veda D"allegata planimeiria catastale (all. 1) e la planimetria generale del piano di
lottizzazione {all. 4).

Ad oggi il terreno risulta catastalmente intestato alla dita di

{all, 1), mentre dalle visure della Conservatoria dei Registi Immobiliari si evinee il
pignoramento da parte di avverso il medesimo sogperio,

che ne risulta proprietario (all. 9).



Lad

Particells 940
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Come si nota dalla foto la particella 949, che caratierizza la parte finale di tale strada interna alla

lottizzazione. ¢ cieca in quanto non incrocia o prosegue in altra strada ma termina con una
recinzione che la separa da un terreno coltivate ad uliveto, peraltro posto ad una guota inferiore

rispetic al piano della strada,

. lerreno sito in alla {0 anche b individuato nel N.C.EL, dello

stesso Comune al foglio n. 63, plla n. 882, della estensione catastale di mg 228 confinante a
nord con la particella 981, a sud con la particella 635, ad est con la particella 838 e ad ovest con
la particella 860. Oggi € parte di una delle strade private di uso pubblico (foto seguente) della
lottizzazione denominata attuata dalla ditta ; a tal
fine 51 veda ["allegata planimetria catastale (all.1) ¢ la plamimetna generale del plano di
lottizzazione (all.4).

Ad ogpi il terreno risulta catastalmente intestato alla ditta

{all.1}, mentre dalle visure della Conservatoria dei Registi Immobilian si evince il
plgnoramento da parte di avverso 1l medesimo sogoello, ;
che ne risulta proprietario (all. 9).

Come si nota dalla foto, anche la particella 882 (come la 94Y9) caratterizza la pane finale di una
delle strade interne alla lottizzazione ed & cieca in gquante non incrocia o prosegue in altra strada
ma termina con una recinzione che la separa dallo stesso terreno coltivato ad uliveio che confina

con la particella 949, posto ad una quota inferiore rispetto al piano della strada.



Paticells 882

immaebile sito in alla (o anche ) individuato nel N.C.E.U. dello
stesso Comune gl foglio n, 63, plla n. 838 sub 4, facente parte di una schiera di quatiro unitd
abitative identificate nella lottizzazione come “fabbricato B allo stato anuale &
composto da:

plano seminterrato (da progetto approvato con destinazione garage) in cuil @ presente una zona
soggiomo con angolo cottura ed annesso ripostiglio, un locale we e la scala di collegamento per
il piano superiore. con una superficie lorda di mg 64.98;

prano terma con destinazione civile abitazione con ampio ingresso-sopgiomo, [a cucina, il locale
we, due balconi e la scala di collegamento per il piano superiore, con una superficie lorda di mg
56,52 oltre 2 mg 14,86 di balconi;

piana primo con destinazione civile abitazione composto da due camere da letto, locale we ¢
due baleoni, con una superficie lorda di mq 42,06 oltra a myg 6.72 di balconi:

sottotetto non praticabile.

Corte esterna posta su tre lati dell’abitazione della estensione di mg 1%3.80.

Si vedano la planimetria catastale dell’ immobile. la planimetria generale del Piano di Lottizzazione

¢ le planimetrie di progetto {all. 4) e le loto seguent,
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plla H38 ad 4 prospetio
laterale & podenore oon pate
della corte estana

LYimmobile & compreso nel “fabbricato B™ del Piano di Lottizzazione denominato

prezentato a nome di {procuratore generale della ditta ) ed approvato
con delibera del consighio comunale di del 13071998 (all. 4), mentre ¢ stato realizzto
dalla ditta a seguito del progetio per il lotio unico “fabbricaic B”

approvato dalla commissione edilizia comunale in data 22/03,/2000.
L immaobile, come 51 evinee sia dalla visora catastale ¢ sia dalle visure ipotecarie der regisin della
conservalona immobibiare c.s::gullt-; in datn DROL2010 (all, 1 e 9), ¢ intestalo all’esecutalo
ma, come constatato nelle operazioni di sopralluogo. ¢ di fatto in possesso del
in virtu di un preliminare di compravendita non registrato (all, 5), il cui prezzo
patiuito (Lire 160,000,000 — centosessanta milioni) € stalo parzialmente pagato {Lire 115,000,000 —
centoquindici milioni) come implicitamente confermato dal . procuratore
generale della ditta . nell’atto di citazione (all. ). mentre per la restante parte a saldo
{Lire 45.000.000 — quarantacingue milioni) & in corso una cansa presso il tribunale di in wirtd
di wizi di costruzione dell"immobile lamentati dal
Per quanto attiene alla situazione urbanistica delle quattro particelle oggetto dell’esecuzione im
mobiliare, esse rientrano tutte 0 zona di espansione “C37 del Piano Regolatore Generale del

comune di . Clod in una “pona caralterizzata da aree pressoché inedificate la cui



edificazione pud avvenire a seguito di Plano di Lottizzazione o di Piano Particolareggiato™ (51 veda
il certificato di destinazione urbanistica all. 4),
Il P. di L. attuato dalla ditta in origine era localizeato su due particelle originarie
appartenenti allo stesso foglio n. 63: la plla 63, e la p.lla 153 (come si evince dal certificato di
destinazione urbanistica rilasciato in data 19051999 allegato alla convenzione ¢ dalla planimetria
catastale della lottizzazione — all. 4 e 1) a seguito di numerosi frazionamenti con conseguent
variazioni ¢ soppressioni di particelle (elencati nelle visure storiche — all. 3) si € arrivati alla
suddivisione catastale odierna risultante dal P, di L. con le panticelle oggeno dell’esccuzione
contrddistinie come deseritte in precedenza,
Pertanto non vi sono possibilith di edificazione nelle suddette particelle in quanto gia comprese in
un piano esecutivo, né vi sono possibilita di ampliamenti o di mutamenti delle destinazioni d’nso.
Peraltro per quanto attiene alle particelle 981, 882 ¢ 949 del foglio 63 (che nel P. i L.
comprendono le strade. le aree parcheggio e le aree di interesse pubblico, quindi le aree destinate
alle opere di wrbanizzazione primaria e secondaria) la convenzione della lottizzazione (all. 4)
stipulata i1 191171999 ai sensi della legge 76567 tra il comune di e la
prevede, agh articoh 2 ¢ 3, entro sei anm dalla data della stipula della convenzione stessa, la
cessione delle aree destinate all’urbanizzazione primaria e secondaria al comune di Bisignano;
all’articolo § della convenzione ¢ poi stabilito che, per I'adempimento dell"obbligo di realizzare le
opere di urbanizzazione primana ¢ secondana, la ditta ha stipulato una polizea fdejussoria
dell"importo. di Lire 215000000 (duvecentogquindic: milioni) & oo dati sono trascritti nella
concessione per la realizzazione delle opere di urbanizzazione (all. 4) che doveva essere svincolata
dopo "esito positive del collaudo secondo Ia procedura indicata nella convenzione agli articoli 5 ¢
6.
Ma tale collaudo non & mai avvenuio e, per come si legge nella comunicazione rilasciata al
aoftoscritto C.T.U. dal responsabile del settore tecnico del comune di {all. 4}:

® la polizea fidejussoria non & stata svineolata;

* 1on sono state trasferite al comune le aree previste agli art. 2 ¢ 3 della convenzione:

s non & state nlasciato aleun certificatoe di abitabilita o agibilita per 1l fabbncato

contraddistinio con la particella 838 sub 4 al foplio 63

& non ¢ stato effettuato il collaudo della lottizzazione.

2. accerfare s¢ § fabbricati siano conformi o meno alle concessione edifizia (@, ove possibife,
precisare il costo delleventuale condono edilizio).
Dl rilievo eseguito il fabbricato contraddistinio con la particella 838 sub 4 al foglio 63 & composio

dae



prane seminterrato, adibito o zona soggiomo con angolo cottura, con un piccolo ripostigho,
un locale we e la scala per "accesso al piano terra (si vedano i disegni di confronto tra lo
stato attuale ed il progetto approvate — allegato n. 10). Da progetto approvato tale piano
avrebbe dovuto essere destinato a garage con annesso un locale we e la scala di
collegamento al piano soprastanie. non essendo idoneo all abitazione in primis perché la
volumetria di questo piano non ¢ stata conteggiata nel computo totale della volumetna di
progetto, poi in guanto la sua altezea interna (2,47 metri) @ inferione ai limit minimi previst
dalla normativa per |"abitabilitd delle costruzioni che ¢ di 2,70 metri.

Tra I'altro in tale piano & stato realizzato un ampliamento di circa 2.92 mq non previsio nel
progetio approvato (81 vedano 1 disegm all. n. 10) ma riportato in sede di aceatastamento, la
suddivisione interna & ovviamente diversa da quella di progetio e ingresso, che avrebbe
dovuto avere soltanto una porta in ferro per garage. ha anche un infisso a vetri in alluminio

come 51 vede dalla fote seguente.

Piano terra composto da ampio soggiorno, cucina, locale we, balconi e scala di
collegamento per il plano superiore. Cluesto piano presenta una piccola difformita rispetio al
progetto approvale (si vedano 1 disegni di confronto tra lo stato aiuale ed il progeno
approvato - allegato n. 10} in quanto ingresso all’abitazione era previsto sul lato destro del
prospetto principale evidenziato da una piccola sporgenza della muratura di tompagno,
mentre allo stato attuale & collocato sul lato sinistro del prospetto principale con la muratura

di tompagno che invece prosegue dritta.



* Piano primo composto da due camere da letto, locale we ¢ balconi come da progetio
approvato.

Considerato che per il fabbricato in guestione non sono state rilasciate varianti o altre autorizzazioni
per le difformita rilevate. si conclude che il fabbricato contraddistinto con la particella 338 sub 4 al
foglio 63 non ¢ conforme alla concessione edilizia.
Per riportare il fabbricato allo stato di progetio, renderlo conforme alla concessione edilizia ed
abitabile, non essendo possibile al momento usufruire di un condono edilizio, il D.P.R. 380/01
{T.LL per I'edilizia) riporta, all"articolo 36 la seguente procedura:
Art. 36 (L) - Accertamento di conformifa
I dn caso di interveni! realizzalt in assenza di permesso df costradre, o b difformita da esso, ovvero
in assenza di denuncia di inizio attivitg nelle ipotesi di cui all'articeln 22, comma 3, o in difformiiG
da essa, fino alla scadenza dei termini df cud aeli articodi 34, comma 3. 33, comma {, 34, commua |,
e comungue fino all trrogazione delle sanzioni amministrative, il responsabile dell abuso, o
Vattuale proprietario dell tmmobile, possone ottenere | permesso in sanatoria se Dintervenio
risulti conforme alla discipling wrbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione
dello stesyo, sia al momento della presentazione della domanda
foomma cosi modificato dal dlgs. n 300 del 2002
2 W rilascia del permesse in sanatoria ¢ subordinato al pagamento, a titelo di eblaziene, del
contribuio di costruzione in misura doppia, ovvers, in caso of grafwita o novea di legee. in misura
pari @ guella prevista dalllarticodo 16, Nell Tpotesi di inferventa realizzato in parziale difformild,
Voblazione é calecoluta con riferimento alla parte df opera difforme dal permessa,
3. Suffa richiesta di permesso in sanatoria i dirigente o 0 responsabile del comperenme nfficio
comunale si pronuncia con adeguata mativazione, enire sessanta giorni decorsi @ guali la richiesta
&l intencle riffutafe
Pertanto ¢ necessario presentare un progetto per ottenere il penmesso edilizio in sanatoria nel quale
i riportano il piano seminterrato ed il piano werra alle indicaoni del progetto approvato ¢ pagane
I"oblazione, Cid come primo passo per rendere Nimmobile conforme alla concessione ediliza
rilasciata.
Successivamente deve essere richiesto il certificato di agibilita dell immaobile; secondo la procedura
dettota dall’art, 25 del D.P.R. 38072001, ai fimi del nlascio del certificato di agibilitd & necessanio
presentare allo sportello unico del comune, unitamente alla richiesta, la seguente documentazione:

1. Richiesta di accatastamento dell’edificio:

2, dichiarazione di conformitd dell’opera rispetio al progetio approvato nonché in ordine alla

avvenuta prosciugatura dei mun e salubntd degli ambients;



3, conformitd degli impianti installan nell’edificio alla legge 10/91 ovvero certilicato di
collaudo degli stessi;

Lo sportello unico comunica al richiedente, entro dieci giomi dalla ricezione della domanda di

agibilita, il nominativo del responsabile del procedimento ai sensi deghi articoli 4 ¢ 5 della legge 7

agosto 1990, n. 241,

Entro trenta giomi dalla ricezione della domanda, il dirigente o il responsabile del competente

ufficio comunale, previa eventuale ispezione dell'edificio. nlascia il certificato di agibilita' verificata

la seguente documentazions:
a) certificato di collaudo statico:
b} certificato del competente officio teenico della regione, attestante la conformita’ delle opere
eseguite nelle zone sismiche alle disposizion di legge;
c) la documentazione indicaia ai punti 1)}2)-3);
d} dichiarazione di conformita' delle opere realizzate alla normativa vigente in materia di
accessibilita’ e superamento delle barriere architettoniche.

Trascorso inutilmente il termine suindicato, Pagibilita’ si intende attestaia nel case sia stalo

rilasciato il parere dell’A.5.L.. In caso di avtodichiarazione. il termine per la formaziene del silenzio

assenso ¢ di sessanta giorni,

Il termine di trenta giomi suindicato puo' essere interrollo una sola volla dal responsabile del

procedimento. entro quindici giorni dalla domanda. esclusivamente per la  richiesta di

documentazione integrativa, che non sia gia® nella disponibilita’ dell'amministrazione o che non

Possa essere acquisita autonomamente. In tal caso, il termine di trenta giomi ricomineia a decorrere

dalla data di ricezione della documentazione integrativa.

Come si vede, per I'immobile in oggetto ¢ alquanto complicato ottenere il certificato di agibilita, se

51 considera che;

1. l'opera non & conforme al progetio approvato ma sopratutto non € dichiarabile la prosciugatura
dei muri e salubrita degli ambienti (punto 2 della documentazione necessaria ai fini del nilascio
del certificato di agibilitd) in gquanto esistono del viz di costrumone dell immaoebile {per 1 quali,
come 2id detto, Mattuale possessore dell” immobile & in causa con il venditore

procuratore generale della } riscontrabili al piano seminterrato ¢
derivanti dal fitto che non ¢ stata realizzata una intercapedine d areazione con doppio muro per
la parte interrata, come da norme di buona teenica costruttiva; da cid denivar che gh ambients al
piano seminterrato sono & diretto contatto con il terrene del giardino ed hanno due tipi di
problematiche: il primo & che la spinia del terreno che grava sui mun (realizzati con mattoni
forati) ha causate gravi lesioni alla muratura stessa, il secondo & che 'umidita del terreno ¢

presente in ith gl ambient interni, come £ vede dalle foto seguent.



L mmudath presente sm
fui al ferudelrato

La profonda [esione
sull ‘mtemo della muatre
del semmntamto




La stessa lesioneg in
cornspondenza dell “esterno
b della nmiratura

2. non esiste aleuna conlformitd degli impianti installati nell’edificio alla legge 10/91 ovvero
certificato di conformiti, come prescritio al punto 3 della documentazione necessaria ai fini del
rifascio del certificato di agibilita,

3. non esiste, come detio in precedenza, il collaudo dell opera.

Per sopperire a queste mancanze ed ottenere il certificato di agibilita dovrebbero essere eseguiti tuthi

i lavori necessari a  ripristinare lo state di progetio, eliminare i vizi di costruzione di cui in

precedenya per rendere salubri gh ambienti al pinno seminterrato, ottenere dalle ditte che hanno

realizzato gli impianti i certificati di conformita e procedere con il collaudo dell’opera.

X stabifire, sulla scorta dei documenti prodoret, se Uimmobile sia soggetto a fimitazioni legall,
enfifeusi, contraifi agrari, ipoteche, privilegi, serviti o vincoli realf di ogni genere @ verificare
fa regolarita della documentazione di cui all ‘art. 567, comma 2 cod. prec. civ. eventualmente
complefandola (in particodare ricostruendo o contingita, per un periodo pon inferiore al
venfennio, dei passaggi di proprieti relativi al bene.

Dai documenti prodotii ed allegati alla presente i quattro cespiti (p.lla Y81, plla 949, p.lla ¥82 ¢

plla 838 sub 4) sono ancora di propricta dell” esccutato ; in particolare dalle

visure ipotecarie della Conservatoria dei Registri Immobiliari (all. 9) si evinee il pignoramenio in



favore di . Come gida meglio esplicitato in precedenza, per il cespite
identificato con la p.lla 838 sub 4 esiste il possesso da parte del . mentre gli altri
cespiti dovevano essere ceduti, per legge, nella piena proprietd del comune di Bisignano essendo
opere di urbanizeazione di un prano di lottizeione, ma cid non & mai avvenuto,

Dalle visure catastali storiche (impianto meccanografico del 16/04/1985) e dalle visure storiche
della Conservatoria dei Registni Immobilian (all. 3 ¢ 9 si evince che le particelle erano di propricia
del . ot cedune all® esecutann . Come gid deno le
particelle oggetto dell’esecurione sono derivate da una serie di frazionamenti {con conseguenti
soppressioni ¢ modifiche) da due particelle originarie; la plla 63 ¢ la p.la 1533 del foglio 63 del

comune di Bisignano,

4. determinare il valore di mereato dei beni oggento di pignoramento; nell'ipotesi di bene
indivive, precisare se 'immobife stesso via divisibile e, in case contrario, determinare il valore
della quota pignorata.

Per quanto riguarda 1 cespiti contraddistinti con le particelle 981. 949 ¢ 882 del foglio 63 che

attualmente sono strade della lottizzazione eseguita, si pud affermare che esse non hanno valore di

mercato per ovvie ragioni. Per 1l cespite contraddistinto con la particella 838 sub 4 51 pud prendere

come riferimento sia il prezzo medio di mercato praticato per immaobili aventi simili caratteristiche

e localizzati nella stessa zona. ad opgi pari ad € 750,00 al mq.

Dai rilievi eseguiti (i vedano le planimetre all. 103 I'immobile ha la seguente consistenza:

PIANO SUP, LORDA mq SUP. BALCONI mq
Terra 3,52 1486
Primo 42,06 6,72
TOTALF 98,58 21,58
Seminterrato 64,98 !
Corte esterna 183,80

Considerando che sia i balconi che il seminterrato (destinate a garage) possono esscre valutati al

5076 del prezeo stabilito e che la corte pud avere un valore di € 50/mq =i ha la seguente valutazione:

= (otale superficie lorda abitabile mg 98,58 x € 7500mg = € 73.935,00
+ totale superficie balconi mq 21.58 x € 375/myg = € 8.092,50

® lotale superficie seminterrato my 64.98 x € 375/myg = € 24.367,50
* totale superficie corte esterna mqg 183,80 x € 50/mgq = € 9.190,00

TOTALE VALUTAZIONE € 115.585,00.



Considerato che:

1. le particelle 981, 949 ¢ BR2 del foglio 63 non sono valutabili per 1 motivi fin qui espost:

[

che I"immobile contraddistinte con la particella 838 sub 4 € indiviso e che, viste le esigue
superfici interne dei singoli piani e la loro distribuzione, non si pud procedere ad una
vantageiosa ed adeguata suddivisione del cespite:

il valore della quota pignorata & nferibile imteramente (1/1) all'immobile suindicato,

5. suggerire Uopportunita of provvedere affa vendita in fonti separani indicandone | motivi.
Dalle considerazioni ¢sposte finora & evinee che € esclusa tale ipotesi: 'unica vendita possibile ¢

quetla del cespite contraddistinto con la particella 838 sub 4, e ciod la villettn & schiera.

6. indicare if regime fiscale cui verra assogeenato Mevenmale decreto of trasferimento dei beni
agpetto  deffo stima  (imposta di registro o LV.A) allegando  cerfificazione  rilasciato
dafl "executato,

Se. da quanto detto finora, I"unico bene che pud essere trasferito @ la villetta contraddistinta con la

particella 838 sub 4, 1l regime fiscale cui verra sottoposto 'eventuale decreto di trasferimento

dell"immaobile & I'imposta di registro.

Aoredigere un prospetio rigssuntive nel guale riporyi:

a) la descrizione dei beni pignorati, evidengiando gquale sia attuale identificazione
cafasfale ¢ e evemtuali differenze con gl idenvificativi cafasteli  risawltanti  dal
gRoramenio;

B e fimitazioni fegali, enfitewsi, confratid agrari, ipoteche, privifegi, servitic o vincoli reafi
i ogni penere @ vincoli locativi invistenti sui beni pignorafi.



CESPMTE

AEENTIFIC AZIONE
CATASTALE)

DESCRIZNDNE

DIFFERENZE TN

GLIIDENTIFICATIVI

CATASTALIDEL
PIGNORAMENT(

VINCOLI REALL
SERVITL",
LIMITAZIONI
LEGALL IPOTECHE
ECC.

VINCOLL |
LOCATIVI
ESISTENTI

oo 63 p.ila 981

NO

NG

Foglio 63 p.lia 882

Parte di strada privata
ad vso pubblico della

NO

Foglio 63 plla 949

Poarte di strada privata
ad uso pubblico della

NO

NG

Foglio 63 plla 833
sub 4

——

Villaa schiera sutne

NO

NO

—

Il sottoscritto C.T.U. ritiene di aver portato a termine I"incarico confentogli. Rimane a disposizione

della 8.V, [ll.ma per qualsiasi ulteriore delucidazi

Rende, 21/04/2010

L

[
'.

iandola per la fiducia accordatami,

: fn-.c-.T.Lr. .|.ﬂh¢i_'i_._ Jw lm ﬂa{_\,
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