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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

1. PREMESSA

1l Giudice delegato dellesecuzione del Triounale Ordinario di Cosenza, dott. Giuseppe
SICILIA, nelludienza di prima comparizione del 06 Novembre 2023 ha conferto alla
softoscritta Ingegnere Stefania MELI, lncarico di Consulente Tecnico d'Ufficio nella
procedura in epigrafe.
11 Gludice ha fommulato al C.T.U. i seguenti quesiti:
controllo preliminare:
“Esaminali g att deliz procedura ed eseguita oo alfra operazione rlenuta necessaria, pioceda.
tesnerto in primo iuoqo o confrollo della comolel I di cui alarticolp 567,
secondo comma,_del codice di procedura civile, segnalando al giudice quelli
mancanti o inidonei. In particolare, tesperto deve precisare:

- se if creditore procedente abbia optato per if deposito dei certificati della Conservatoria del
RRI. sull iscrizionie trasorizioni gravanti sul bene pignoreto;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarie sostitutiva

Nl primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizion), fesperio deve precisare in riferimento a
cigscuno degh immobili pignorati

+ 52 fa certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni & rilroso
dalla trascrizione del pignoramento  sia stata richiesta in relazione & ciascun soggetto che risuli
proprietario (sulla scorta dei pubbliciregistri immobiliari) per il perioco considerato;
+ 5@ la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risaiga sino ad un alto di acquisto
derivativo od originario che sia stelo trascrito in dat antecedente di aimeno venti anni Ja
trascrizione del pignoramento e sia stala richiesta in relazione a ciascun soggetto che risul
proprietario (sulla scorta dei pubblici registriimmobikar) per il periodo considerato.

Nel sacondo caso (certficazione notarile sostitutiva), fesperto deve precisare in rferimento &
ciascuno degli immobili pignorat

« se la certificaziona risaiga sino ad un alto di acquisto derivativo od mbshht az (

trascrito in data antecedante di aimeno venti anni la trascriziona del pignoramer

ripubblicazione o ripro
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In secondo kiogo, Tesperto deve precisare se if crediore procedente abbia depositeto Iestratio
catastale aliuale (relativo cioé alla siuazione al giorno del riascio def documento) & festraito
catastale slorico (estratio che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla
certiicazione delle trascrizioni if periodo ciod sino afla ata delfatto di acquisto derivativo od
originario antecedente i almeno venti anni la trascrizione del pignoramento)

Nel caso di deposio della cerfificazione notarile sostitiva, fesperto deve precisare se | dati
catastali attualie storici degli immobll pignorali siano indicali nella deta certiicazione.

In terz0 luogo, fesperto deve precisare se i crediore procedente abbia depostato il certiicato
di stato civile delfesecutato.

In dietto, Tesperfo deve procedere alfimmediata acquisizione dello sesso, precisando nel
modulo di controllo della documentazione o slato ciile delfeseculato come risultante dal
certficato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controlio prelimiare (e fermo
restando quanto_richiesto in risposta &l quesio n. 14) fesperto deve acquisice if certificato di
matrimonio rigsciato dal Comune del kiogo in cui sia stao celebrato, con indicazione delle
annolazioni a margine.

Laddova risulti che ala data delfacquisto tesecutato fosse coniugato in regime di comunione
legale ed if pignoramento non sia stato nolificato al coniuge comproprietario, fesperto indichers
tale circoslenza &l eredilore procedente ed alG E

Compiuto questo preliminare controllo provveda Fesperto, redigendo la perizia secondo o schema
di perizia gié in uso presso questo Tribunale con i precedenti G £

1) alf identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dali catastali @ pid precisamente
alfesatta individuazione dei beni oggetio dal pignoramento ed afls formazione, ove
opportuno, di uno o pid lotli per e vendita, dentificando i auovi confini & provedendo,
previa autorizzazione del gudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con
allegazions alla relazione estimativa dei tioi debitamente approvali dallUfficio Tecnico
Erarale;

2) ad une sommana descrizione el bene, avendo cura di precisare ke cartteristiche
oggettive delfimmobile in relazione alfar. 10 DP.R 633/1972 e se la vendita immobiliare
sia soggetla ad V., owvero nel caso di immobill abiativ, dica il CTU se possa sussistera
Ia possibilta di esercizio delfopzione IVA per fimponibilta VA essendo gia trascorsi i 5
anni dalfulimazione della costruzione o del ripristino.

©

ad indicare per le costruzioni inziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio

delle costnuzion, anche in base ad elementi presuntivi ave o sia rogerie
dichiarazione sostiutiva delfailo noforio i cui alfart 40 della L 47) bb Caz (

ripubblicazione o ripro

Pag. 3

Serole.

R



Penizia gvumz:ana di stima del beni pignorati
. n. 60/2023 R G. E I,

4 ad accertare, per le costruzioni inkziate successivamente alla data i cui al punlo 3, gi
estremi della llcenze o della concessions edilizie; evidenzi in ogni caso feventuale
assenza di licenza 0 ke realizzazioni effettuate in diformia della stessa ed in fali casi
spacifichi fapoca di realizzazione delfopera e /o della sua ulimaziona. In caso ci opere
abusive effettui if controflo della possibilita i sanatoria ai sensi delfarticolo 36 del
decrefo el Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gl eventuali costi della
stessa; alriment, verifichi fevenluale presentazione di istanze di condono, indicando if
soggetto istante e fa nommativa in forze della quale listanza sia Stata presentata, Io stato
del procedimento, i costi per il consaguimento del titolo in sanatoria @ le eventuali
oblazioni gia’ corrisposte o da corrispondere; in ogni akto caso, veriichi ai fin della istanza
a possa presentare, che ol immobili pignorai
sitrovino nelle condzioni previste dalfarticolo 40, sesio comma, della legge 28 febbraio
1985, n. 47 owvero dalfarticolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6
9iugno 2001, n,_380, spacificando il costo per il conseguimento del tolo in sanatoria;

@

ad allegare-per | {erreni ii-certificalo di destinazione urbanistica riasciato dal Sindaco
compatente ai sensi delfart. 18 della Legge 47/1985;

@

ad ientiicare catastalmente fimmobik, previo accertamento deltesatta rispondenza dei
dali specificati nelfatio di pignoramento con fe risultenze catestal, indicando gif uleriori
elementi necessari per feventuale emissione del decrelo di trasferimento ed eseguendo e
variazioni che fossero necessarie per faggiornamento del calasto, ivi compresa la
denuncia al NCEU. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisie le relativa
scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di diformitd o mancanza
di idonea planimetria del bene, alle sua correzione o redazione e, in caso di oggeltiva
impossibilta, ne indichi e ragioni ostative;

S

ad appurare, sulla scorta della documentazione dell Agenzia del Terrtoria, se alfatto dela
notifica el pignoramento parle esecutata era intestatania degh immabil stessi i forza ad
un atto regolarmente trascritto, indicando gl eventuali comproprieteni indivisi In taf caso
Fesperfo deve precisare se Ja quota in fitolarla delfeseculeto sia susceftibile di
separazione n natura (altraverso ciod la materiale separazione di una porzione di valora
esattamente pari alla quota) L'esperto deve infine chiarire gid in fale sede se limmobile
risulli comodamente duisibile in porzioni di valore similare per ciascun compropristario,
predisponendo se del caso una bozza di progatio di divisions;

a verificars fesatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica defle
vicende relative alle trascrizioni ed slle iscrizioni ipolecarie nel ventennio antecedente al

pignoramento, la sussistenza di oner, pesi, servild altive e/o pa ] 1
uso ed abitazione e quindi ad indicare esistenza di formalita, Pmrﬁﬂcaz (
ripubblicazione o ripro
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natura condominiale, che saranno cancellzli 0 che comunque risulteranno non opponibili
slfacquiente;

9) & daterminare if valore degli immobili pignorati . Al sensi del noveliato art 569 cp.c. nella
dsterminazione del valore di mercalo fesperto procade &l cakob della  superficie
dellimmobile, specificando  quella commerciale, il valors per mefro quadro & il valore
complessivo, esponendo analiicamente gli adeguementi e le correzioni della stima, i
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per fassenza della garanzia per
vizi del bene vendto, e pracisando tali adeguamenti in maniera distinta per oli oneri di
regolanizzazione urbanistica, o stato d'uso e i manutenzione, ko sfato di possesso, |
vincoli e gii oneri  giuridici non eliminabili nel corso  del procedimento esecutivo,
nonche’ per le eventuali spese condominialiinsolute;

10) & formare lotti per aruppi omogenei se Ia natura degii immobil fo consente, indicando, per
ciascuna unié il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, @l relalivo
frazionamento, catastals; indicare se il compendio pignorato risuli il proficuamente
vendibile come unico lotfo o in piu ol separati, & le ragioni per cui giinga a tale
valutazione, procedendo, se necessaro, al relatio frazonamento catastale;

11) ad accertare lo stato di possesso del bens, con Findicazions, se occupato da terzi, dal
titolo in base al quale il compendio & accupato, con particolare riferimento alfesistenza di
conlralti registrati n data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupai
in base ad un coniralto di afftlo o locazione, ove possibile ko alleghi & comunque verifichi
sempre la dala di registrazione e la scadenza del conlrallo, la data of Scadenza per
reventuale disdeita, feventuale data dirilascio fissata o lo stato dalia causa eventualments
in corso per if rlascio, la rispondenza def canone el valore di mercato & momento della
conclusione del contrai(o e, in caso negalivo, ls differenza fisvetlo & lale valors, nonché
delfesistenza di formaita, vincoli o oner; anche di natura condorniniale, gravanti sul bene
che rasteranno a carico delfacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sulla atttudine edficatoria deflo stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-
atistico. Verifichi in particolsre se | beni pignorati siano gravli da censo, lvello o uso
civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, owero che il diritto sul bene def debitore
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti ttoli Specifichi Importo
annuo delle spese fisse di gestione o oi manutenzione, nonché circa la sussistenza di
eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se il refativo debio non sia ancora
scaduto, su eventueli spese condominiali non pagate negl ultimi due anni anteriori ala
dala della perizia, sul corso di eventuall procedimenti giudiziari reletivi al bene pignorato;

12) ad accertare e i beni pignorali siano oggsio di procedura esﬂrul}bh az
ripubblicazione o ripr
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Dopo un atterto studio del fascicolo d'ufficio, per reperire i dati necessari per espletare il
mandato confertogl, la softoscritta C.T.U., si & recata presso gli ufici competenti al fine di
acquisire la documentazione indispensabile per poter rispondere ai quesii del GE sopra
elencati.

La softoscritta C.T.U. ha proweduto a verificare la completezza e la corrispondenza dei
dali catastali riportati nella relazione notarile redatta dal notaio Dott. Giulia Barbagallo
notaio in Palermo, iscritta al Colleggio Notarile dei Distretti Riuntti di Palermo e Termini
Imerese (Allegato “4” ~ Copia certificazione Notarile).

Tale documentazione risutta completa ed idonea

Si precisa atresi, che prima di procedere alla stima dellimmobile oggetto di stima sard
necessario procedere alla fusione dei due biti esistenti Kentiicati in catasto come sub. 1
e sub. up unico btto con di propriets previa

al comune diPiane Crati CS e successivo agqic jeqli elaborati

catastali.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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2. SOPRALLUOGO

Alle ore 10.00 del giomo 14.02.2024, la C.TU. fissa il sopralluogo presso
Fimmobie sto in Piane Crati (CS) alla via Rizzuso n. 86, sul posto era presente il
cuslode nominato dal Giudice la Dott.ssa Aw. Raffaella CHIAPPETTA con la
collaboratrice Avv. Emma IOCCA, la quale in possesso delle chiavi dellimmobile
consente alla sottoscritta di effettuare le operazioni di sopraliuogo.

La softoscritta C.T.U. ha provveduto: ad effettuare adeguata documentazione
folografica degli immobili oggetto di stima (Appendice “B1” — Documentazione
fotografica immobili), nonché, coadiuvata dal proprio collaboratore, a rilevarli
fiportandone le misure su separati fogli (Appendice “C” - Rilievo beni oggetto
di stima) in allegato al verbale di sopralluogo (Appendice “A” - Verbale di
sopraliuogo def 14.02.2024).

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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3. RISPOSTE Al QUESITI

Quesito n, 1: affidentficazione def bene comprensiva dei confini e dei dati catastall e pii
precisamente alfesatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla
formazione, ove opportuno, di uno o pid fotti per a vendia, identificando i nuovi confini e
provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se necessarb, alla realzzazione del
trazionamento con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati
dallUffcio Tecnico Erariale;

La CTU. ha proweduto ad acquisire per i beni oggefto di stima apposta

documentazione presso gi uffici competerti.

Il fabbricato oggetto di stima ¢ univocamente identiicato in Catasto Fabbricati del

Comune di Piane Crati (CS) al:

= Foglo N. 1 Paticella N. 437 sub. 1. piano S1, Cat. C/2 (magazzini e locali di
deposito), Classe 2, Consistenza 112 mq, F/3:unita in corso di costruzione (Allegato
gy i Comune (csh;

= Foglo N. 1 Particalla N. 437 sub. 2, piano T-1-2, A/7 (abitazioni in vilini), Classe U,
Consisterza 85 vani con rendita catastale pari a Euro 68043 (Allegato “2" —

catastale i Pi i (CS));

11 fabbricato in cui sono ubicati gli immobili & libero su tre lati con affacci sulla corte
esterna Bene Comune Non Censibile ai sub. 1 e sub. 2 ed & in aderenza ad aliro
fabbricato.

Si propone di ripristinare i collegemento del piano seminterrato sub. 1 con il piano primo
sub. 2 con il ripristino vano porta_al plano primo, la chiusura dei due vani
porta &l piano_seminterrato che collegano i sub. 1 con altra proprietd e soprattutto
rimuovendo & porzione di. che ostruisce Il como scala che da fto col
dalfinterno i due sub 1 e 2 al fire di offenere un sok immobile su pid fivelli con corte
esclusiva di propried.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Quesito n. 2: ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare fe
caratteristiche oggettive delfimmobie in relazione alart. 10 D.P.R. 6331972 e se la
vendta immobiliare sia soggefta ad [V.A, ovvero nel caso di immobili abitativi, dia if
CTU se possa sussistere &a possibili di esercizio delfopzione IVA per fimponibilta IVA
essendo g trascorsii5 della

La vendita poiché traftasi di persona fisica non & soggetta ad iva

[DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI SITI NEL COMUNE DI PIANE CRATI (CS)

Mia Rizzuson. 86

- Magazzino piano FoglioN. 1 particella
N.437,Sub. 1-

) Ubicazione (comune, localita, via, numero civico, scala, piano, intemo)
Limmobile oggetto di perizia & rappresentato da un magazzino e locale deposito al piano
seminterrato di un fabbricato per civile abitazione sito nel Comune di Piane Crati (CS) alla
via Rizzuso n. 86

b) Caratteristiche interne ed esterne
L'immobile & posto in un fabbricato bifamiliare che si innatza per due piani fuoriterra oftre
un piano semintemato, risutta estemamente intonacato e tinteggiato (Appendice “B1” -
Documentazione fotografica immobile).
Presenta struttura in cemento amnato,
Limmobile oggetto di stima ha affacci sul lato Sud, Est ed Ovest. A Nord invece & in
aderenza con afro immobile.
Dal piano riaizato non & stato possibile accedere al piano seminterrato in quanto il corpo
scala che collegava i due piani é stato murato.
Non & stato possibile accedere al piano seminterato neanche dallesterno in quanto la
rampa di accesso riportata in progetio non & stata realizzata ed il vano porta di ingresso &
stato sostiuito da un vano fiestra (Appendice “C1” - Planimetria del piano
seminterrato e del piano terra con i lavori da realizzare).
Si & riusciti ad entrare al piano seminterrato grazie alla disponibilita dei proprietari

delllimmobile adiacerte i quali hanno dichiarato al custode cﬁm bheaz (

disponibilta del piano seminterrato gggetto di sssBZR:pe immobiliape

Pag. 9
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Difatto il piano seminterrato oggetto di esecuzione  collegato al piano seminterrato della
porzione di bifamiliare in adererza di alra propieta per mezzo di due aperture.

Altezza utile del piano seminterrato pari a 250 m.

Liimmobile & composto dai seguenti vani (Appendice “C” — Rilievo beni oggetto di
stima): Ampio spazio adibito a salone dove & visibile la scala in muratura che collegava
questo piano con quello sovrastante con la porzione di solaio osiruia. Da questo
ambiente si accede direttamente ad una stanza adbita a ripostiglio e ad un disimpegno
dal quale & possiile raggiungere una stanza adibita a camera da letto matrimoniale, un
vano bagno ed un ripostiglio ricavato nel sottoscala e ad un secondo vano porta che
collega questi spazi ad afra proprieta.

Al momento del sopraliuogo si presenta non allo stato rustico in corso di costruzione
come dichiarato in afli ma ulimato con normall finture ed impianti con evidenti segni di
umidita sulle pareti perimentali controterra (Appendice “C” — Rilievo beni oggetto di
stima).

) Superfici caipestabili
La superficie calpestabile del magazzino e locale deposito ¢ pari a circa 109 mq con una
supericie lorda di circa 124 mq.

d) Identificativi catastali
L'immobile oggetto di stima & identificato catastamente al Foglio N. 1 Particella N. 437
sub. 1, piano $1, Cat. C/2 (magazzini e locali di deposito), Classe 2, Consistenza 112 mg,
F/3:unita in corso di costnzione {Allegato “2” - Documentazione catastale Comune di
Piane Crati (CS));

& Confini
L'immobile confina a Nord con altro fabbricato mentre sui lati Sud, Est ed Ovest & libero
con affacci sulla corte esterna Bene Comune Non Censbile ai sub. 1 e sub. 2

1) Parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, focali di sgombero, riscaldamento
ecc)

La corte esterna al fabbricato & corte esclusiva ai sub. 1 e sub. 2

g) caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solaj, infissi esterni ed

La in:':::ilpnrt;nin deJA rab::;r:'i:d :vzrr:c 'I':.r;mo;)ile mg\lmaz (
immobiliare & costituta da un 'E'“Tl’ﬂt’;l'b'b‘l’l cazioneori pr )
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1 solai sono in latero cemento.

Gli infissi interni sono in legno.

Gli infiisi estemi sono in alluminio con doppio vetro e awolgibil.

| pavimenti sono: in gress porcellanato in tutli gii ambientit; per i balconi abbiamo
semplici piastrelle in gress di color chiaro.

Le pareti sono tinteggiate di color bianco,

Gli impianti idrico ed elettrico sono del tipo soflotraccia tradizionale.

Liimpianto di riscaldamento & autonomo con corpi scaldanti in alluminio.

h) caratteristiche defla zona

L'immobile & collocato nella zona perferica della citta non molto distante dal centro storico

aerea del
L'area nella quale & collocato fimmobile, ha vocazione prettamente residenziale .

caots

Pubblicazic
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Via Rizzuso n. 86

- Abitazione n villa al piano T-1-2, Foglio N. 2 particella N. 437, Sub. 2 -

) Ubicazione (comune, localita, via, numero civico, scala, piano, intemo)
Liimmobile oggetto di perizia & rappresentato da una abtazione in villa al piano T-1-2 di
un fabbricato bifamiliare sito nel Comune di Piane Crati (CS) alla via Rizzuso n. 86.

@) Canatteristiche ineme ed esterne
L'immobile & posto in un fabbricato bifamilire che si innatza per due piani fuori terra ofre
un piano seminterrato, risulta estemamente intonacato e tinteggiato (Appendice “B1” —
Documentazione fotografica immobile).
Presenta struttura in cemento ammato.
Limmobile oggetto di stima ha affacci sul lato Sud, Est ed Ovest. A Nord invece & in
aderenza con alro immobile.
Limmobile & composto dai seguenti vani (Appendice “C” — Rilievo beni oggetto di
stima):
- Al piano rialzato: scale esterne di accesso con terrazzo coperto con ingresso
principale e ampio soggiormo con corpo scala che conduce al piano primo, cucina
con ingresso secondario e terrazzo coperto, disimpegno, ripostiglio.un bagno e
vano dal quale era possibile accedere al piano seminterrato allo stato attuale
murato.

Al piano primo: una camera matrimoniale con bagno e balcone sul lato Sud, due
camere da letto singole di cui una con balcone sul lato Ovest, un bagno con
balcone sul lato Est e disimpegno con botola e scala retrattile che consente
Iaccesso al piano sottotetto praticabile ma non abitabile.

- Sono presenti ampi balconi coperti sui prospetti liberi del piano rialzato.
Altezza utile del piano rialzato e del piano primo paria 2,80 m.

Al momento del sopralliogo si presenta in buone condizioni di manutenzione
(Appendice “C” - Rilievo beni oggetto di stima).

b)  Superfici caipestabili

4 cui

La superficie calpestabile della porzione di villa ai diversi piani & parIP HQ bl | g azic

- Al piano rialzato circa 78 mq con una superficie lorda di circ:

e e s pAtAICQZIONE O TIProO
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Al piano primo circa 65 mq con una superficie lorda di circa 78 mq a cui si
aggiunge una superficie balconi coperta di 17 mq;

Al piano secondo sotfotetto a cui si accede da botola con scala refrattile si ha una
superficie lorda di circa 38 mq ed altezza variabile da circa 1,5 m a circa 2,0 m.

©) Identificativi catastali
L'abitazione oggetio di stima & identificata catastaimente al Foglio N. 1 Patticella
N. 437 sub. 2, piano T-1-2, A/7 (abitazioni in villini), Classe U, Consistenza 8,5 vani con
rendia catastale pari a Euro 68043 (Allegato “2” - Documentazione catastale
Comune di Piane Crati (CS));

d) Confini
Liimmobile confina a Nord con altro fabbricato mentre sui lati Sud, Est ed Ovest & fibero
con affacci sulla corte esterna Bene Comune Non Censibile i sub. 1 e sub.

) Parti comuni (lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero, riscaldamento
ecc)
La corle esterna al fabbricato & corte esclusiva ai sub. 1 e sub. 2.

1) caratteristiche strutturall del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed
intemni, interna ed estema, impi i, impi

La struttura portante del fabbricato in cui & sio Fimmobile oggetto di esecuzione
immobiliare é cosituita da un telaio in cemento amnato.

1 solai sono in latero cemento.

Gli infissi interni sono in legno.

Gli infiissi estemi sono in alluminio con doppio vetro e avvolgibil

| pavimenti sono: in gress porcellanato in tutli gli ambientit; per i balconi abbiamo
semplici piasirelle in gress di color chiaro.

Le pareti sono tinteggiate di color bianco,

Gli impianti idrico ed elettrico sono del tipo sottotraccia tradizionale.

Liimpianto di riscaldamento & autonomo con corpi scaldanti in alluminio.

a) caratteristiche della zona

L'immobile & collocato nella zona perferica della c'::,:::;",“;:::ﬁﬂ B“E)Tﬂc az (
L'area nella quale & collocato r!mrrai;blﬁvﬁwl r@lae?rﬁ Wé 0 I’I p r D
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Quesito n3: ad indicare per ke costruzioni iniziate anteriormente if 2 settembre 1967 la
data di inizio delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi ove non si reperibie
la dichiarazione sostiutiva dellatto notorio di cui alfart. 40 della L. 47/1985;

Ii fabbricato dove sono ubicai gli immobili oggetlo di pignoramento non & stato costruito
anteriormente al 2 settembre 1967.

caots
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Quesito n 4: ad accertare, per e costruzion iniziate successivamente afla data di cui al
punto 3, gii estremi della ficenza o della concessione ediizia; evidenzi in ogni caso
Teventuale assenza di lienza o k realizzazbni effettuate in difformita della stessa ed in
tali casi speciichi fepoca di reafizzazione delfopera e /o defla sua uttimazione. In caso di
opere abusive effettui il controllo defla possibilta di sanatoria ai sensidelfarticolo 36 def
decreto del Presidente defla Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gi eventuali cost della
stessa; aftrimenti verfichi feventuake presentazione di istanze dicondono, indiando if
soggetto istarte e ka nomativa in forza della quale fistanza sia stata presentata, o stato
del procedimento, i costi per if conseguimento del titok in sanatoria e fe eventuali
oblazioni gia' corrisposte o da comispondere; in ogni altro caso, verfichi, ai fini della
istanza di condono che faggiudicatario possa eventuaimerte presentare, che gi immobil
pignorati si trovino nelle condizioni previste daffarticolo 40, sesto comma, della legge
28 febbrab 1985, . 47 owvero dalfarticolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della
Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per i conseguimento del tolo in
sanatoria;

11 fabbricato dove sono ubicali gii immobill oggetto di pignoramento sono stati costruiti a
seguito del:
- Permesso di Costruire n. 01/2009 del 26.01.2009 per la realizazione di edificio
bifamilare per civil abitazioni;

£’ stato reperito nel fascicolo di progetto del fabbricato il certificato di collaudo statico
{Allegato “1” — Documentazione rilasciata dall’Ufficio Tecnico del Comune di Piane
Crati (CS).

Dal raffronto delle planimetrie reperite presso [Ufficio Tecnico del Comune di Piane Crati
(CS) con 1 rilevo metrico effettuato sullimmobile (Appendice “C” — Rililevo beni
oggetto di stima) sono state constatate lievi difformita architettoniche.

- Sulprospetlo Sud rispetto ai grafici di progetto presentati si evince che:
) le falde di copertura sono state realizzate con la stessa pendenza e con la

linea di colmo in comune;

R4

e aperture dei terrazzi coperti al piano rialzato sono piis ampie:

la realizzazione di un vano finestra che fornisce luce al piano seminterrato;

e

la chiusura della rampa di accesso che conduce al piano seminterrato con la

sotituzione del vano porta con un vano finestra. PUbb|IC8.Z (
ripubblicazione o ripro
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- Sul prospetto Est rispetto ai grafici di progetto presentati si evince che:
a) L apertura del terazzo coperlo al piano riaizato & piis ampia;
b) Al piano primo & stato eliminato il vano finestra piis ampio e il vano finestra
piit piccolo & stato realizzato i grande;

- Sul prospetto Ovest rispeto ai grafici di progetto presentati si evince che:
a) L’ apertura delterrazzo copero al piano riatzato & piis ampia;
b) Il vano finestra in prossimita della scala interna & piu piccolo.

11 piano seminterrato non risulta in corso di costnuzione (categoria catasatale F/3).
come dichiarato in atti ma ultimato con normalifiniture ed impiant
Va aggiomata quindi la planimetria catastale come C/2 (magazzini e locali di deposto)

“C1” — Planii piano e piano terra con indicazione
degli interventi da realizzare).

Per regolarizzare questi interventi & necessario presentare al comune di Piane Crati (CS)
un PAC in sanatoria (Permesso di Costruire in Sanatoria).
Poiché la presente segnalazione riguarda un intervento gia realizzato, di cui allarticolo 6,
comma 7 del d.P.R. n. 380/2001, & necessario il pagamento di una sanzione e pertanto si
deve allegare alla pratica edilizia a fima di tecnico abiltato la ricevuta di versamento di
€516,00.
£’ necessario aggiornare la planimetria catastale.
Per quanto riguarda i costi della pratica ediizia al Comune di Piane Crati (CS):
- PdC in sanatoria sanzione pecunaria € 516,00;
- PdC in sanatoria dirii di segreteria circa € 100,00;
- Compenso tecnico circa € 1.800,00 ofre va e cassa.

caots

Per il ripristino della rampa si allega la stima dei lavori da eseguire e i relativi costi
(Appendice “D” — Stima dei lavori per ripristino della scala intema che collega if
piano seminterrato con il piano terra).

Essendo preserte una diversa distribuzione degli spazi interi per faggiornamento delle

planimetrie catastali si dovranno sostenere i seguenti costi:
- Perle schede catastali il costo & di circa € 105,00;

= Compenso tecnico circa € 800,00 oltre iva e cassa. Pubbllcaz (
ripubblicazione o ripro
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Quesito n&: ad allegare per | terreni il certificato o destinazione urbanistica riasciato dal
Sindaco competente ai sensi delfart. 18 della Legge 47/1985;

Nella procedura esecutiva in oggetto non vi sono terren oggetto di pignoramento.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Quesito n. 6: ad ientiicare catastaimente fimmobik, previo accertamento delesatta
rispondenza dei dati specficati nelfatto di pignoramento con le risutanze catastaf
indicando gii ulterbori elementi necessari per feventuale emissbne del decrefo di
trasferimento ed eseguendo fe variazioni che fossero necessarie per faggiomamento def
catasto, i compresa la denuncia af M.C.

/. in relazione afla legge n. 1249739, oftre ad
acquisire Ia relativa scheda owvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di
difformité o mancanza di klonea planimetria el bene, alla sua correzione o redazione e,
in caso diogge! ne indichi le ragy

Per quanto riguarda gli jmmobili oggetto di stima_questi sono univocamente identificati in
Catasto Fabbricati del Comune di Piane Crati (CS) al:

- Foglo N. 1 Particella N. 437 sub. 1, piano S1, Cat. C/2 (magazzini e locali di
deposito), Classe 2, Consistenza 112 mg, F/3:unita in corso di costruzione (Allegato
g Comune di Pi (cs)

Foglio N. 1 Particella N. 437 sub. 2, piano T-1-2, A/7 (abitazioni in villini), Classe U,
Consisterza 85 vani con rendita catastale pari a Euro 68043 (Allegato “2” —
Documentazione catastale Comune di Piane Crati (CS));

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Quesito . 7: ad appurare, sulla scorta della documentazione delfAgenzia del Terrtorb,
se alfatto della notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobif
stessi in forza ad un atto regolamente trascrito, indicando gli eventuali comproprietari
indivisi. In tal caso fesperto deve precisare se la quota in tiolaria deffesecutato sia
suscettibie df separazione in natura (attraverso cié la materiale separazbne df una
porzione di valore esattamente pari alla quots). Lesperto deve infine chiarke gi in tak
sede se fimmobie risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similre per ciascun
del caso una progetto didivisione;

Si evidenzia che ¢ possbile procedere alia fusione dei due lotti esistenti identficati in
catasto come sub. 1 e sub. 2 identificando un unico lotto con corte esclusiva di proprieta
previa presentazione di pratica edilizia al comune di Piane Crati CS e successivo
aggiomamento degli elaborati catastali.

Immosiu siTi_NEL_COMUNE Di PIANE CRAT! (CS)

LOTTO | Piena proprieta di un magazzino e locale deposito al piano Seminterrato di
N.1 | un fabbricato bifamiiare sito alla via Rizzuso n. 86 nel Comune di Piane
Crati (CS).
L'mmobile & composto dal seguenti vani: Ampio spazio adibito a salone
dove & visibile la scala in muratura che collegava questo piano con quello
Sovrastante con la porzione di solaio ostruita. Da questo ambiente i
accede direttamente ad una stanza adibita a ripostiglio e ad un disimpegno
dal quale & possibile raggiungere una stanza adibita a camera da letto
matrimoniale, un vano bagno ed un ripostiglio ricavato nel sotioscala e ad
un secondo vano porta che collega questi spazi ad altra proprieta.

Al momento del sopralluogo si presenta non allo stato rustico in corso di
costruzione come dichiarato in afti ma utimato con normali finiture ed
impianti con evidenti segni di umidita sulle pareti perimentali controterra.

La superficie calpestabie del magazzino e locale deposilo & pari a circa 109
mq con una superficie lorda di circa 124 mq

Individuato catastaimente nel catasto fabbricato del Comune di Piane Crati
(CS) al Foglio N. 1 Paticella N. 437 sub. 1, piano S1, Cat. C/2 (nagazzini e

locali di deposto), Classe 2, Consisterza 112 mq, FP.UB BTE:
costruzione |

caots
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Piena proprieta di un‘abitazione al piano T-1-2 di un fabbricato bifamiliare
sito alla via Rizzuso n. 86 nel Comune di Piane Crati (CS).
Limmobile & composto dai seguenti vani
- Alpiano riatzato: scale esterne di accesso con terrazzo coperto con
ingresso principale e ampio soggiomo con corpo scala che conduce
al piano primo, cucina con ingresso secondario e terrazzo copetto,
disimpegno, ripostiglio.un bagno e vano dal quale era possibile
accedere al piano seminterrato allo stato attuale ostruito.
- Alpiano primo: una camera matrimoniale con bagno e balcone sul
lato Sud, due camere da letto singole di cui una con balcone sul lato
Ovest, un bagno con balcone sul lato Est e disimpegno con botola e
scala refrattile che consente I'accesso al piano softoetto praticabile
ma non abitabile.
- Sono presenti-ampi balconi coperti sui prospetti fiberi el piano
Tialzato.
Altezza utile del piano rialzato e del piano primo pari a 2,80 m.
Al piano seminterrato non é stato possibile accedere dal piano riaizato in
quanto il corpo scala che collega | due piani & stato ostruto.
La superficie calpestabile della porzione di villa ai diversi piani & pari:
- Alpiano riakato circa 78 mq con una superficie lorda di circa 91 mq
a cui si aggiunge una superficie balconi coperta di 35 mq;

- Alpiano primo circa 65 mq con una superficie lorda di circa 78 mq a
cuisi aggiunge una superficie baiconi coperta di 17 mg;

- Al piano secondo softotetto a cui si accede da botola con scala
relrattile i ha una superficie lorda di circa 38 mq ed aftezza
variabile da circa 1.5 m a circa 20 m.

Individuato catastalmente el catasto fabbricato del Comune di Piane Crati
(CS) Fogio N. 1 Particella N. 437 sub. 2, piano T-1-2, A77 (abitazioni in
villni), Classe U, Consistenza 8,5 vani con rendita catastale pari a Euro
68043

Pubblicazic
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Quesito n, 8: & verficare fesatta provenienza dei beni immobili mediante fa ricostruzione
analitica delle vicende refative afle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio
antecedente af pignoramento, fa sussistenza dioneri. pesi, servi) attive e/o passive, diiti
di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare fesistenza di formalité, vincoli e oner
anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque risuleranno non
opponibiliallacquirente;

La softoscritta C.T.U., in segulo a ricerche effettuate presso I'Agenzia del Territorio,
unitamente alla certificazione Notarile a firma del notaio Dott. Giulia Barbagallo notaio in
Palemo, iscritta al Colleggio Notarile dei Distretti Riuniti di Palermo e Termini Imerese, ha
rilevato la presenza delle seguent formalta pregiudzievoli (Allegato “2” — Copia
ispezioni ipotecarie).

- IRASCRIZIONE del 09.082011 al Registro Particolare n. 15811 al Registro
Generale n. 22670 pubblico ufficiale SCORNAJENGHI ITALO ALESSIO
Repertorio 5916/4024 del 05.08.2011 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

ISCRIZIONE del 11.05.2018 al Registro Particolare n. 1297 al Registro Generale
n. 12010 pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE  Carlo
Repertorio 2811/3418 del 08.05.2018 IPOTECA CONC.
AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO E AVVISO DI ABBEBITO
ESECUTIVO;

TRASCRIZIONE del 05.05.2023 al Registro Particolare n. 10837 al Registro
Generale n. 14072 pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI
‘COSENZA — Repertorio 833 del 03.04.2023 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE-
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Quesito n. 9: @ deferminare if valore degli immobili pignorati. Ai sensi def novelleto art.569
c.p.c. nella determinazione del valore di mercato fesperto procede al calcolo  della
superficie  del'i quella iale, ilvalore per mefro quadro &
il vabre io, esponendo analiti gl i e le comezioni della
stima, ki compresa la riduzione del valore di mercato praticata per lassenza della
garanzia per vizi def bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per

gli oneri di regolarizzazione urbanistia, o stato duso e di manutenzione, fo stato di
possesso, vincoli  gif oneri gluridici non eliminabii nel corso del procedimento
esecutivo, nonche’ per e eventuali spese condominiali insolute;

CRITERIQ DI STINA

Per ia valutazione delFimmobile:

Si & ritenuto opportuno scegliere il metodo sintetico — comparativo, tramite il quale si

giunge al valore degli immobili applicando, alla consistenza vendibile, correnti prezzi

applicati sul mercato immobiliare dei comuni in cui gli immobili stessi sono ubicati tali

prezzi sono riferit alla compravendita di unita immobiliari assimilabill a quelli in esame per

consistenza, ubicazione, caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

La comparazione dei beni oggetti della valutazione ¢ stata effettuata rispetto ad altri beni

di caratteristiche simil, assumendo come termine di confronto principale un paramero

tecnico o economico quale la superfice, la cui grandezza risuta direttamente

proporzionale al valore del bene.

Per la determinazione dei valori di mercato, si ¢ fatto riferimento alle quotazioni

immobiliari dell’Adenzia delle Entrate, con prezzi uniari attributi ad unita immobilari
stessa zona, con comparabil con le unita oggetto di stima.

Pubblicazic
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LOTTO

1+LOTTO

2

Abitazione in vila (Sub. 2) con annesso Magazzino e locale deposito (Sub. 1) sta nel
Comune di Piane Crati (CS) alla Via Rizzuso n. 86 al piano T-1-2 e Seminterrato in
catasto al Foglio N. 1 particella N. 437.

Calcob della superfiie ivalente totale:
[ PORZIONE IMWOBILIARE/ | SUPERFICIE LORDA | COEFFICIENTE |  SUPERFICE |
DESTINAZIONE D'USO REALE (MQ) RIDUTTIVO | COMMERCIALE
EQUIVALENTE
M)
Superficie pianc Tema ) T00 E]
Superficie bakc_finoa 25 mq % 030 75
Eccedenza superf. balcon 0 010 T
Superficie piano Primo 78 700 78
Superficie balc. fino a 25 mq 7 030 5
Superficie piano sofiofefio ® 050 9
Superficie piano 128 050 7]
Corte estema fino a 169 mq 169 010 169
=(91+78)
Eccedenza corte 471 mgq 471 002 94
=(640-169)
per e 289,90

Nella quale i coefficienti riduttivi e le superfici commerciali equivalenti determinate di
conseguenza, sono stati desunti dal D.P.R. n. 138 de/ 23.03.1998.

Probabile valore di mercato delfimmobile, considerato quanto gia sopra detto e la

specffica posizione dellimmobile (che conferisce allo stesso una sufficiente

commerciabilta) nonché date le particolari caratteristiche gia descritte prima dallindagine

effettuata, su immobili simili nella zona in questione si & rilevato che i prezzi unitari di

mercato risultano essere variabili nel seguente intervallo di valori:

P. U. MAX
(€MQ)

ubblicaz
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Assumendo, pertanto, il valore medio, e considerando la superficie commerciale
equivalente totale prima definta, per Immobile in oggetto i ha:
sup. comm. equiv. (mg) x p. u. medio (€/mg) =
=289,90 (mq) x 615,00 (€/mg) = € 178.288,50

Poiché Iimmobie non ha ingresso autonomo & necessario murare le aperture che
collegano il piano seminterrato con alra proprieta e rimuovere la porzione di solaio che
ostruisce 1 collegamento con il piano seminterrato eseguendo le lavorazioni come da
compto melrico redatto dalla sottoscritta CTU in base al prezziario Regionale Lavori
Pubbiici anno 2023 (Appendice “D” — Computo metrico per ripristino scala ingresso
al piano seminterrato ) per un ammontare di circa € 2.683,70.

Quindi, andando a detrarre dal valore di mercato sopra determinato lammontare dei costi
per la realizzazione dellarampa si ha:

valore di mercato stinato= € 178.288,50 - € 2.683,70 = € 175 604,80

Effettuando 'abbattimento forfetario pari al 15 % del valore stimato dellimmobile per la
differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la
assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominali insolute.

Il valore finale del bene al netto delle suddette comezione e decurtazioni : € 149 264,08
In cfra tonda:

LOTTON.1 + LOTTON.2 = € 149.000,00

Pubblicaz
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Quesito n. 10: & formare kotti per gruppi i se la natura deglili i
indicando, per ciascuna units il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se
necessarb, al refativo frazionamento catastale; indicare se i compendio pignorato risufti
pii proficuamente vendibile come unio otfo o in pil kiti separati, e fe ragioni per cui
giunga a tale valitazione; procedendo, se necessarb, al relatiio frazionamento catastale;

Trattandosi di due immobili con caraiteristiche diverse non si puo procedere alla
formazione di gruppi omogenel.

LOTTO | VALORE | SUPERFICIE CONFINI
(LORDA)
@ Nord con alro fabbricalo menire sul il

LoFq S ) SudEst ed Ovest & libero con affacci sulla

1 | 14900000 e )

431 corte estema di pertinenza escusiva

+ =(91478438+124)
LotTo

2
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Quesito n, 11: ad accertare fo stato di possesso def bene, con findicazione, se occupato
da ferzi, del tiolo in base al quale if compendio é occupato, con particolare riferimento
alfesistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gii
immobili siano occupati in base ad un contratto di afftto o locazione, owe_n
alleghie comun: i o data di Ia scadenza

data di scadenza per leventuale disdetta, feventuale data di riasci fissata o lo sraro
defla causa eventualmente in corso per il riasch, Ja rispondenza del canone af vabre di
mercato al momento della conclusione del contratto e._in caso negativo, & diferenza
rispetto a take valore, nonché dellesistenza di formaita, vincoli o onen, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carko delfacquirente, ivi compresi i
vincoll derivanti da contratti incidenti sulla attiudine edficatoria deflo stesso o i vincoli
connessi con il suo caratiere storico-artistico. Verfichi in particolare se i beni pignorati
siano gravati da censo, fivello 0 uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi
ovvero che i dirito sul bene def debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da
alcuno dei suddetti toli Speciichi limporto annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, nonché cica la sussistenza di eventual spese straordinarie gia delberate
anche se i rekativo debio non sia ancora scaduto, su eventual spese condominiali non
pagate negii uttimi due anni anteriori alla data della perzia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziar relativi al bene pignorato; indicare se il bene/beni oggetto di
pignoramento sia/siano fiberi 0 occupati £ in questultimo caso se risuttito occupati da
terzi(in caso affermativo se in virtd dititolo e quale e se opponibile al pignoramento) o daf
debitore. Indiidui @ precisi specie in questuflimo caso, se & occupare finmobie vi siano
soggetti particolarmente sensibili come ad esempio minori, disabili, anziani. Rilevi tali
circostanze anche nel proprio verbale di sopraliuogo. Tutto cid al fine di consentire af
custode, se nominato, e in ogni caso al Giudice dellEsecuzione, gii opportuni
provvedimenti in ordine alla fberazione def bene.

L'immobile individuato come LOTTO N. 1, Magazzino e locale deposito sto nel Comune
di Piane Crati (CS) alla Via Rizzuso n. 86 al piano Seminterrato in catasto al Foglio N. 1
particella N. 437, Sub. 1 risulta arredato ed occupato da terze persone, quindi non &
libero e Paccesso é consentito solo dallintemo dellabitazione adiacente di altra
proprieta, come riporato nel verbale di sopralluogo congiunto della custode e della
softoscritta ctu.

L'immobile individuato come LOTTO N. 2, Abitazione in villa sta nel Comune di Piane
Crati (CS) alla Via Rizzuso n. 86 al piano T-1-2 in catasto al Foglio N. 1 particella N. 437,
Sub. 2 istita bero da persone e da arredi.

L'immobile in cul ricadono i sub. 1  sub. 2 non & soggetto a vincoli storico-atistico o di
altro tipo.
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Quesito n, 12: ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per
pubblica utita;

11 bene pignorato non & oggetto di procedura espropriativa per pubblica utita.
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4. CONCLUSIONI

La sottoscrita C.T.U., avendo eseguito le operazioni di:

< Effetiuazione divisure e ricerche presso g uffici competenti,

% Risposta ai singoli puni dei quesil posti;
<+ Stima del valore.

Ritenendo di avere espletato in ogni sua parte il mandato conferitogli, e nel ringraziare la
SV per la iducia accordatami, rassegna la presente relazione completa di allegati.

Cosenzali 09.05.2024

Il Consulente Tecnico d'Ufficio
Ing. Stefania MELI
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