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RELAZIONE
DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

- TRIBUNALE DI COSENZA

Ufficio esecuzioni immobiliari

“““ Reg. Esec. Immobiliari n. 138/2005 Ttalfondiario SPA

Ill.mo Sig Giudice dell’esecuzione Dr. Greeo Giuseppe

1. Premessa

Il sottoscrite Ing. FILIPPELL! Alde con swudio in Cosenza Vin A. Lanza n. 14, iscrito
all'Ordine degli Ingegneri della provincia di Cosenza ol n. 1404, & stato nominato dslla S.V.
ii.Lma Especrto Stimatore netla procedura di csecuzione immobiliare n. 1382005 (Iwlfondiaro
SPA Clo ‘n) ed & comparso all*udienza del 10
Novembre 2009 per il giuramento di rito ed il conferimento dell'incarico che si anicola nei

seguenti quesiti;

rilievi fotografici e planimetrici. ed accertare la consistenza degli stessi, nonché la
corrispondenza o meno con | dati catastali risulianit dafla rrescrizione del pignoramentio,
dalle trascrizioni e Iscrizioni anteriori; Lo dexcrizione dovra contenere per ciascun bene
pignorato, | seguenti elementi; Ubicazione, caratteri generali e tipologici, estensione,
identificazione catasiale, confini, nawra del diritto In cape ol debitore e provenienza
dell immobile, vincoli locativi, situazione urbanistica

<N

2. accertare se | fabbricoti sono conformi a meno alla concessione edilizia (e, pve possibile,

3. stabilire, sulla scoria dei documenti prodatti, se l'immobile sia sogpero a Nmitaziani
legali, enfiteusi, conirani agrari, ipoteche, privilegi, servitit o vincoli reali di ogni genere
e werificare la regolarita della documentazione di cui afl'art. 567 , comma 2 cod. proc.
Civ. eventualmente complerandola;



~ = = = indiviso; preciyaresé Vimmabile steso sia divisibile e, in caso contrario, dererminare it
valore della quora pignorara;

J. suggerire 'opporiunitd di provvedere alle vendiia in loni separati indicandone § mativi;

6. indicare il regime fiscale cui verré assoggetiato I'eventuale decreto di rrasferimento det
beni oggetio dellu stima (imposta di registro o 1VA) allegando certificazione rilascivia
tlail eseewtata,

e e e o e = - gm M e e e e M e = o

a) la descriziane dei beni pignorali, evidenziando quale sia {'anuale  idemificozione
catastale ¢ le eventuali differenze con gli idertificativi catasiali risuliamti dal

pignoramento;
b) le limitarioni legali, enfiteusi, cantraiti agrori, ipateche, privilegl, servitiy, vingali reali
dl ogni genere e vincali lpearivi esistentl sui bent pignorati.-

Acquisite le informazioni di merito dallo studio del fascicolo d'ufficio, il sottoscritto ha
iniziato le opernzioni peritali al fine di adempiere al mendato confaritogli, effettuando i

Uifici dell 'Area Tecnica del comune di Raviro,

2. Svolgimento delle operazioni

circoscritto il compendio della presente perizia, per come riponate nel verbale di pignorameato
depositato il 23-11-2005 dal creditore procedente, & successivamente ho esperito wito guanio
necesserio per controllare la documentezions.

In particolare in data 20-11-2009, il sonpscritic ha effetiuato le opportune verifiche presso la
Agenzia del Territorio di Cosenza, richicdendo stralcio planimetrico del feglio di mappa e visure
catasteli dei beni pignorati.

al sopralluogo presso Fimmobile di inTeTesse "ol fite di ispezionare ¢ verificare Ia consistenza
dello stesso, controllare la conformitd, accertare lo stato dell'immobile ¢ lo sua occupaziooe,
controllare le superfici, i confini ed i doti catostali.

L'nccesso agli immobili & stato predisposto in daa 20-11-2009 ore 9.30 gia in sede di
giuramento ma i} sonoscritio non ha patulo visilare i locali in quanio 'esecutato non si &
presentalo.

In tale occasione si sono prese alcune misure estemne ¢ si sono fate le Moografie dello stato dei
luoghi (ved. Allegalo n. 11 verbale di inizio operazioni).

Successivamente, previo avviso con mecomandata A.R,, nel corso del sopraliuogo effetiunio




t contestualmente elfettusto accenamenti al fine di riscontrare, identificare e definire anche le
iscrizioni e trascrizioni relative agli immobili nel ventennio anitecedente la data del pignoramento.

Per quanto riguerda I'identificazione degli immobili e la definizione dell'iter 1ecnico-
amministrativo relntivo alla loro edificazione, oltre che per la definizione del rlascio delle
documentazioni relative alla regolarita edilizia degli immobili ¢ per appurare 1'esisicnza o meno
di richiesie di condono, in data 20-1{-2009 24-02-20810 e 03-03-2010, s} sono fatue nccurnte
indagini preyso I'Ares Tecniea del Comune di Rovito

sopralluoghi si & reso necessario richiedere in data 25-02-2010 una copia dell'atio di acquisto
presso | ‘Archivio Notarile di Cosenza onde poler rilevare se § beni erano stali ncquistati in
qualiti di personc fisiche £ se I'attuale garage ers stalo oggetto di acquisto e se porfava un
identificativo catastale.

___________ 3. Risposteaiquesiti - - - - ------ -~ ------—------------------moom oo

Preliminarmente alla stesurn delle risposte ¢ opportuno precisare che, considerando la
consistenza e le camtteristiche degli immobili oggetto della procedura e gli identificativi catastali,
sono st individuati n. 2 lotti:

a) Lotto n.1

2 - Locnle in Via F.Ili Bandiera n. {1 del comune di Rovito in catasto urbano g4 part.lls
@@ sub P car T2 della superficic catastate di mq 36 e della superficie lorda di mq 50.50 (ved. o/
Alleg. n.6); AN

a) Lotro n.1
I - Goarage in Via F.lli Bandiera n. @ del comune di Rovilo in catesto urbano riportato nelln
stessa scheda dell’appartamento di cui ol f. i part.lic (e @@ sub@Pe risuttante-anche-come - - - -~ -~ - - - -~

part. .sub‘xr planimetria della superficie lorda di mq 28,20 (ved. Alleg. n.7-8);

3.1 Risposta al quesito n.i: descrivere sinteticameme i beni oggeito di
pignoramento, corredandali se del caso con rillevi jotografici e planimetrici. ed
accertare la consistenza degli stessi, nonché la corrispondenza o meno con i daii
catastali risultanti dalla trascrizione del pignoramento, dolle trascrizioni e iscrizioni

iziope. davrd. contenere per-clascun-bene- pignorato; -i-seguenti~——-— - ~~-— -~ -~~~

- elementi: Ubicazione, corarteri gencrali e tipologici, estensione, ideniificozione
catasiale, confini, natura del diritio In capo al debitore ¢ provenienza dell immobile,
vincoli locaiivi, situazione urbanistica



L'intero edificio in cui sono situati gli immobili pignorati, consta di una strurttura portante in

o o B e AW s —_

- - — — -mumiure-con-n.-2 pisni-olwre soffitta e piccola corte #d ospila n. 2 @ppariamenti &l piano primo si

queli si accede doll'estemo autonomamenie e n. 2 Jocali al pianc seminterrato anch’essi con
ingresst separnti (ved. Fot. nn. /-4), L'intera edificio allo stato anualc si presenta con lc pareti
esléme scarsamente mantenute, struttura di copertuna fatiscenie & con intonaco deteriorato.

In panicolare :
n) i! lotto n. 1 consta di n. Z locali posii al pitno  seminterraro dell'edificio della superficie
complessiva lorda di mq 71.80 con una pianta irregolare ed in corso di trasformazione,
Allo stato aruale si presentano come un'unice unith immobiliare con occesso dal civico n. § e
Dalla distribuzione rilevala durnnie il sopraliuogo & scaturito che il locale & in via di
trasformazione da deposito ad apportamento, Infani all'intemo sono presenti dei yamezzi, dei
parzisli impinnti idrici, elertrici e termici, gli imonaei ed i controtelsi parzislmenre riforti,
manceno i pavimenti ed i rivestimenmi. Gli infissi esterni sono in legno ma searsamente
funzionanti {ved. Alleg. n.9}.

In esso si configurano un soggiomo ingresso, una camem da letto una cucing, un bagno ed un
ripostiglio, oltre un disimpegno centrale. Tale locale confina ¢on la via Fratelli Bandiem, con il

retrostantc proprietd {ved. Fol. nn, 11-18).-

Il locole risulia a disposizione del proprietario ¢d urbanisticamente irregolare in quanto per i
lavori in corso non esisiono richieste o rilasci di Permessi a Costruire o per cambio di
destinazione d'uso da C/2 C/6 ad abitazione, anche se I’edificio & stato costruito anteriormente al
1967 e quindi come lale cosiruito regolarmente.

Cotastalmente in piants il nuto & rappresentato dai 2 locali appunio pen.lia Sig#ub@cat. @2

necessita di lavori di completnmento e di eventuale cambio di destinazione d’uso o di rimessa in
pristino € successiva variazione catesiale.

b} il lorto o. 2 costa di n. 1 garage posto al piano terra dell’edificio della superficic torda di mg
28.20 con una pianla quasi rettangolere ed accesso carrabile indipendente dal civico n.

All'intemo del locale sono presenti una finesire del precedente locale deposito, n. 2 finestre
esicone cd ¢ dolsto di impiamto idrico ed clenrico con intonaci incompleti e pavimenti in
marmetie-di-cemento-sbbastanza irregolarie deterlomli(ved. Alleg. 7 9).

All'interno sulla Dx & presente una coldaia mumle a gas ¢ delle wbazioni di alimentazione ¢
searico che servono sequa calda i radistori ed el bagno deli’abilazione sovrasianie 4 1ale locale
di proprietd degli stessi eseculnti (ved. Fof. nn. 7-710).

I locale & a disposizione del proprietario ed & urbanisticamenie imepolare nella parte
anteriore che risulin ampliama in quanio calastalmente piti corto {ved. Alleg. n. §-9); inolire non
passiede il certificato di aogibilith ¢ risulta caiestalmente oll'imermo  della  scheda
del{’appanamento part.lla e pan.lis sub (ved. Alleg. n.7) ¢ per planimetria & indicnto
con lo stesso sub. (ved. dlleg. n.8) . la-sua-ulilizzezione o gorsge &- immediatn; ma-bisogna




eliminare i servizi relativi ali'appartamento sovrastante, renderlo autonomo eatastalmente a
_mezzo varinzione, richtedere-ln concessione-in-sanateria deHa-parte ampliatao demolinls. — — — ~

Enrambi gli immobili dci duc lonti prima descritti sono pervenuii ai coniugi
oo -n quote uguali pari ad % ciascuno dai ss.gg. ~ .o
’ =mm® 3 mezzo otto di

compravendita del 0i-12-1993 rep n. 38731 del notaio Scomajenghi e registrato o Cosenza al n.
del 01-12-1993 e di cui non & reperibile presso il comune di Rovite alcun progetio per la

sua realizzazione in quanto risalc a prima del 1967, mentre esiste una richiestn del 1998 per la

ristrutiurazione della copertura con relativa concessione edilizin n. 08, ma ancora non escguitay

3.2 Risposta al quesito n.2: acceriare se i fabbricari sono conformi o meno alla
concessione edilizia (e, ove possibile, precisare il cosio defl ‘eventuale condono edilizio);

Nello strumento wbanistieo vigente, rappreseniato dol PRG spprovato in dam |1-07-1994,

ristrutiurazioni manlenendo le caraneristiche tipologiche coswuttive e dej materiali ed i volumi e
superfici esistenti, nonché ln salvaguardia fisico-morfologica relativa nll’aspetto architettonico
{ved. Alleg. n.2).

Pertanto i locali di cui al lorto n. 1 sono dal punio di visin costruttivo regolari in quanto
I'intero edificio & siato costruito  onteriormente al 1967, mentre dal punto di vista della
desiinazione d'use risulta allo stato irregolare in quamo non & stato chiesto il eambio di
destinazione d’uso.

ampliatn sknza nicuna sutorizzazione. Cid é riscontrabile dal confronto tra la planimetrin catastale
¢ |a planimetria anuole rilavata in sede di sopraliuogo (ved. Alleg, n.8-9). Di Isle amplinmenio
inoltre non risulta alcuna richiestn dj autorizzazione né di condono edilizio.

Penanie si riportano di scguito gli eventusli costi da sostenere per il condono ¢ la
regolarizzozione catastale, senza lener conto cessions dell*eventuale area pubblica occupara,

COSTI per ln SANATORIA LOCALE GARAGE AMPLIATO

_— — =

Oblaziont. . . - o S A L ST ET= ==
Sup resid Urit Sup. non e Sup To. Tipologia Abuse | Misura ohlazione Imponao 1
mq mq Sut+0.6*Snr €./my €.
mg
] 4.22 2,532 1 150 € 31%.80
Oneri concessari
Dirini di segretcria €. 51600
Ornomrio professionalc per gestione pratics condono €. 60000
Onorario professionale per variazigneeatastule .. _ _ _ _ _ _ .. _ _ — — — — o — — ~ — - -€.— 45000 —
Towlc | €. 1 819,20




I'immobile sia soggetto a limirazioni legali, enfiteusi, contranii agrari, ipoteche, privilegi,
servith o vincoli reali di ogni genere e verificare la regolarita della documentazione di
cui all'art. 367 , comma 2 cod, proc. Civ. eveniualmente completandola;

Sulla scorta dei documenti reperiti emerge che:
. - sui due immobili individuati dai subee sub@olire o} locale indicato come salla gravs iporeca
T volontaria del 16-11-93 Reg Part, 2100 Reg. Gen 27357 - ep. 312358 del

- per 1o quota 1/1 (ved. Alleg. n.4):

- sui due immebili indlvidusti da sub @e sub@olue al locale indicato come sialla grava Ao
esecwutiva di pignoramento del 1 5-11-05 Reg Pon. 23913 Reg, Gen 45292 — Tribunale di Cosenza
Rep. 4020/05 del 09-11-2005, derivante da concessione a garanzia di finanziomento s favore
della Caricsl Cassa di Risparmio di Catabria e di Lucania SpA (ved. Alleg. n.4):

3.4 Risposta al quesito n.4: determinare il valore di mercato dei beni oggetio di
pignaramento; nell 'ipotesi di bene indiviso, precisare se immobile s1esso sia divisibile
&, in casc contrario, determingre il valore della quota pignorata

La valutazione delle descritte unitd immobiliod & sima fata sin direnamente con un
procedimento sintetico che Liene conto delle atuali quotazioni del mercato edilizio in zone ¢

Da accurate indsgini svolte sulle zone intcressale dai beni ¢ tenuto conto dei dati elementan
omogenei depll operatori del seriore ¢ di quelli forniti dall'Agenzia de] Territorio, nonché
dell’artuale andamento del mercato, si sono formuloti i seguenti prezzi medi uniari:

-Apperiementi di lipo economico in edifici vetusti €. 400.00 al mg
~Garages a servizio di appartamento In edificio vetusto €. 300.00 0l mq
Considerato che:

- regofariti de! bene incide negativamente sul valore per circa il 10%

il costo unitario al mg per gli immobili prima descritti comprensivo detle pertinenze ¢ quoie st
pud [issare in:

-€.  292.00 per il deposito-nbitazione utilizzando una penalizzazione del 27%

-€ 234,00 peril gerage utilizzando una penalizzazione del 22%

e quindi, il valore complessivo pid probabile dei beni interi risulta essere:

beni di cui al punto b} lotto 2 garnpe Va = 28.20* |88 = £ 6 598.80




-per un reddito di €. 1200 (Rn) rclaivo ol deposito-obitazione: Vla = Rn/r= 30000 '
«perun reddito di €. 420 {Rn) relativo al garage: Vib=Ru/r= 10500

___________ Vma = VIa*0,65 = €, 19 500.00

Detrslie ovviamentie le spese di mamdenrione, di ammoramento, di assicurazione, di
amministmzione, di imposie e servizi che incidono per un 25-35%, i valori pid probabili
risultano:

Vmb = V1b*0,75 = €. 71875.00

A seguito di quanto sopra la pit probabile quotazione di mercalo da assegnarsi agli immobili
oggetto di stimo pud rogionevoimente porsi pari nlla media dei due risultati ottenusi sopra e
quindi tenendo conto delle rispettive quote di proprieta;

il valore stimato del bene deposito-abitazione (qQuotn 1/1) &: ........cevevvvven. €. 20 232,80
il valore stimpte del beni Garage {quotn 1/1) &: ......... .. € 7123650

3.5 Risposta al quesito n.5: suggerire I'opportunitg di prowedere aila vendiia in
lotii separaif indicandone | motivi

elevato considerato che entrambi sona facilmente ulilizzoabili o trasformabili a garages e quindi

.
| beni cosi descrinti possono vendersi in lotti separti in quanto possono spuntare un prezzo pin
P ‘*)\ .
N
LY

variazione calastale;

3.6 Risposta al quesito n.06: indicare it regime fiscale cui verrd assoggenato
P'eventuale decreto di trasferimenio del beni oggetio della stima (imposta di registro o
IVA] allegando certificazione rilasciata dall ‘esecurato

- | beni di-cui sopra, rsulistili beni persoriali depli esecniali, per come acquistati con atlo notaio
Scomajenghti, ai fini fiscali per un eventuale tresferimento, dovranno esscre soggeni alla sola
imposta di registro.-

7R :‘sposta al quesi!o n7: redigere un prospetio riossuntivo
I beni 6;532&6 di [;iéﬁo_n;n;c_nio costituiti da n. 3 locali al piano seminterrato di un edificio di
maggiore consistenza siti in Via F.Ili Bandiera numeri civici @ @ @ del comune di Rovito, ¢
che per o loro completa utilizzazione necessitano di laveri  di completamento, richiesic di




Sintesi lotto unico

Descrizione

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti da n, 2 locali al piano
seminierrato di un edificio di moggiore consisienza della superficie

Indicazioni
Cataslali

individuati in catasto urbano al foglio n.@ part e n. @ sub '-i
subd@p ed il locale garnge ex stalla senza sub

Natura e Titolaritd

Locali deposito e Garnge di proprieta degli eseculati

Prezzo Base tondo

27 469.30 (ventisettemilnquatrocentosessantannve/30)

oppure
Sintesi lotto 1
[y
Descrizione 1 beni oggetto di pignoramenio sono costituiti da n. 2 locali ai piano "
seminterreto di un edificio di maggiore consistenza della superficie "-\}{,
complessiva lorda di mq 71.80 con accesso dalla Via F.lli Bandiera|  ° i\\‘_ _________
----------------- -numcri-ei-\wm--—--«——-----—--—-—-—----——-—«----—«
Indicazioni individuati in catasto urbene al foglio n. @ par,lie n. §f sub .-a-‘
Catastali sub@

Natura e Tilolaritd

Locali deposito di propricta degli esecutati e libero da locazione

Prezzo Base tondo

20 232.80 _(ventimiladuecentotrentadue/80)

____________

Descrizione | beni oggetio di pignoramento sono costituiti da n, 1 Jocale al piano
semintervato di un edificio di maggiore consisienza delia superficic
complessiva lorda di mq 28,20 con accesso aecesso cammabile dalla Via
E.lli Bandiera n. @@

Indicazioni Individuato in cawsto urbano al foglio n. @part,lle n. M senza sub e

Caltastali quindi necessita di variszione con assegnazione di un.sub-. - - ------

Naturn e Titolaritd

Locale parage ex sialla di proprietd degli esccutani e libero da locazione

Prezeo Base tondo

_7236.50 (settemilnduecentotrentasel/00)



Conclusioni

Nella speranza di aver adempiuto a quanto chiestomi con dovizia e rigore metodologico s
ripertano di seguito gli-allegali ¢ lo- documentazione folografica.

Aliegati :
~ Planimerria catastale e straicig P.R.G con norme della zona (alleg. n.1 e n. 2);
= N, 1 vivura catastale falleg. n, 3) e visure isperione ipotecaria (alleg. n. 4);
- Planimetrie cavastali Locale Deposito e garage (alleg. n.5- 8);
- Pianta Antuale Locali oggetio di pignoramento (alleg. n.9).
- Rilascip documenii e dichiarazione comune di Rovilo falleg, n. 10);
-Documemazione fotografica (olleg. n. 11)-.




