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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

M.mo G.E Dott. G. Greco
delia Sez. Esec. Imm. del Tribunale o Cosenza

A. PREMESSA

Con Ordinanza del 14 novembre 201 1, la S.V.l. nominava la sottoscritta Ing. Anna
Melania Meringola, con studio tecnico in Rota Greca (CS) alla via Venezia n. 47, 1scritta
all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Cosenza al n. 4212, nonché all’Albo dei
Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Cosenza al n. 3898, Consulente Tecnico d'Ufficio
nel Proc. Esec. 1scritto al n. 162/2001 vertente tra Banca di Credito Cooperativo di San
Vincenzo La Costa , ogg BANCA per lo SVILUFFO della Cooperazione di Credito S.p.A., e
la sig.ra invitandola a comparire all’'udienza del |13 dicembre 201 |,
rinviata al 12 giugno 2012 per Il giwramento di rito ed Il confermento del mandato che si

articola nel seguenti quesiti:

!. Descrivere sinteticamente 1 bem oggetto di pignoramento, corrédandol, se del
caso, con rilievi fotografict e plammetrici, ed accettare la consistenza degl stessi,
nonché la corrispondenza o meno con dati catastall risvitant! dalla trascrizione del
pignoramento, dalle trascrizioni ed iscriziom anteriori; la descrizione dovra
contenere per clascun bene pignorato, | sequenti elementi:

a. Ubicazione;

Natura del diritto in capo al debitore e provenienza dell immobile;

Vincoli locativi (precisando la data del contratto e della registrazione) e
sitvazione di possesso;

h. Sitvazione uvrbamstica, precisando gl estremi degl strumenti vrbanistict in
vigore, le destinaziont d’vso, ristrutturazione, ecc..

b. Carattert generall e tipologicl;
c. Estensione;

d. Identificazione catastale;

e. Confin;

£

4.

2. Accertare se | fabbricati siano conform o merno alla concessione ediizia ( e, ove
possibile, precisare if costo dell’eventuale condono edilizio);

3. Stabilire, sulla scorta der documenti prodotti, se I'immobile sia soggetto a hmitaziont
legall, enfiteusi, contratti agrari, poteche, privilegl, servitv o vincoll reall di ogni
genere e verficare la regolarita della documentazione di cur all’art. 567, comma 2
cod. Froc. Cw. eventvalmente completandola ( in particolare ricostrvendo la
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continuita, per un periodo non inferiore al ventennio dei passagg: di proprieta relativi
al bene);

4. Determinare il valore di mercato der ben oggetto di pignoramento; nell’ipotes: di
bene indiviso, precisare se ['immobile stesso sia divisibile e, in caso contrario,
determinare il valore della quota pignorata;

5. Suggerire 'opportumta di prowedere alla vendita in lotti separati indicandone |
motivi;

6. Incicare If regime fiscale cui verra assoggettato I'eventuale decreto di trasferimento
der beni oggetto di stima (imposta di registro o I.V.A.) allegando certificazione
rilasciata dall’esecutato;

7. Redigere vn prospetto rassuntivo nel quale riporti:

a) Lla descrizione der bem pignorati, evidenziando quale sia I'attvale
identificazione catastale e le eventuall differenze con gi
identificativi catastal) risvltanti dal pignoramento;

b) Le hmitazion legali, enfiteusi, contratti agrari, |poteche, privilegi,
servity, vincoll réalt di ogni genere e vincoll locativi insistenti sut
bent pignorati.

B. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Le operazioni di consulenza cominciavano con la ricerca della documentazione catastale
ed Ipocatastale del ben reperbile presso ['‘Agenzia del Terrtorio di Cosenza;
successivamente si effettuavano ulteriorl indagini pressc I'Ufficio Tecnico del Comune di
Montalto uffugo (CS).

Le operazioni peritall iniziavano in data due luglio duemiladodici (02/07/2012) presso
gl immobili, oggetto di pignoramento, qiusta convocazione delle parti stabilita in sede di
udienza del dodici giugno duemiladodici (| 2/06/20 1 2).

Nel corso della prima convocazione, la sottoscritta s recava sui luoghi di causa, ma |l
sopralluogo all'interno degl ambienti non venwva effettuato poiché l'assenza della parte
esecutata costringeva la sottoscritta a rinviare dette operazion.

In seguito ad accertamenti ed indagin anagrafiche esequiti presso 1| comune di
Montalto Uffugo (CS), la sottoscritta procedeva, cosl, a richiedere, Il certificato di residenza
e la relativa verifica anagrafica (Cf. All. V.7 ) a nome della Sig.ra

La sottoscritta CTU procedeva, presso Il proprio studio, ad inviare comunicazion a
tutte le parti fissando Il nuovo sopralluogo, per Il prosiequo delle operazion peritall, al giorno
trentuno ottobre duemiladodici (31/10/2012) con avwwiso al debitore a mezzo raccomandata
AR ed ai creditori a mezzo fax.

In detta circostanza, in presenza del figlo dell’esecutata, 1l Sig. E

sottoscritta prosequiva ad un'ispezione accurata dei luoghi, effettuava la verifica delle misure
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In pianta del beni, e realizzava 1l rilievo fotografico interno ed esterno degl immobili e
dell'area ad esso circostante, al fine di giungere ad una corretta valutazione del ben e del
contesto In cul ess1 sono insenti (Crf. Foto nn. 1=XVilt ).

In seguito ad accordi telefonici intercorsi con 1l Sig. in data otto
novembre duemiladodici (0&8/1 1/2012) e, successivamente, in data ventitre gennaio
duemilatredici (23/01/2013), la sottoscritta si recava nuovamente sul luoghi di causa al fine
di eseguire un piu dettaglato rilievo metrico e fotografico dei beni e di recuperare la copia
dell’atto di donazione degli immobili, oggetto di penzia tecnica.

Le operazioni 51 concludevano con la redazione del verbale di sopralluogo.

La sig.ra non era presente in nessun sopralluogo effettuato.

Lo scrivente, dopo aver esequito le verifiche agl immobill in oggetto e repento ogni
informazione utile per redigere la relazione che risponda alle esigenze della procedura, sulla

base della documentazione esistente in fascicolo. espone quanto segue:

C. RISPOSTE Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

Quesito C. 1. a)-b)-c)-e)
I beni, oggetto della procedura esecutiva in questione, consistono in:

- Unita immobiliare, adibita ad vso abitativo, categoria cat. A/3;

- Terreno sito in zona B .

Gl immobili de quibus sono ubicati In un'area di nuova edificazione ed in forte
espansione, caratterizzata da una crescente densita abitativa, da una viabilita adequatamente
sviluppata, prowvista di tutte 1 servizi quall rete idrica € fognana, rete telefonica, etc. e dalla
presenza di diversificate attivita commerciali.

A pochi Km dalla stessa, & possibile ragqgiungere 1l centro storico del Comune di
Montalto Uffugo (CS), I'area urbana di Taverna, lo svincolo dell’Autostrada A3 SA/RC; a circa
20 Km & possiblle gungere al Comune capoluogo (Cosenza).

[l mercato immobilare & molto dinamico a causa della strategica posizione della zona
rispetto al territorio circostante ed a causa di una buona disponibilita di suoll edificabili: ad
un'offerta pressocché illimtata corrisponde una domanda alquanto consistente, sostenuta

anche da acquirenti non auvtoctoni.

Per quanto riguarda I'umita immobiliare identificata catastalmente dalla Particella (p.lla)

n. 545 (Foglio di mappa n. € |) subalterno (sub.) n. 6 emerge quanto segue:
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detta unita immobiliare, adbita a cwile abitazione, & ubicata al pano terra di un
fabbricato plurfamiliare che s sviluppa su due piani fuor terra, ed ha un proprio Ingresso
mdipendente.

L'appartamento de quo & contiguo all’unita immobiliare, identificata catastalmente
dalla p.lla 545 sub. 5, ed & lambito, sul tre restanti lati, da un’area antistante da cu ha

accesso diretto; & sito nel comune di Montalte Uffugo (C3) alla via Pinetina n.3 ¢ Ch. Foto nn.

1+ Ve nn X+ XVl

Coerenze dell’umta immobiliare

Nord: area vrbana (Fogho di mappa n. 61 - p.llan 545 sub.4)
Ovest: vmta immobihare (Fogho o mappa n.&/ - p.llan. 545 sub.5)
Suvd:  area vrbanza (Fogho di mappa n. &1 - p.llan. 545 sub.4)
Est:  area vrbana (Foglo di mappa n. &/ - p.llan 545 sub.4)

Lo spazio antistante, dentificato catastalmente dalla p.lla n. 545 sub. 4 & di proprieta
della Sig.ra (madre dell’esecutato) ed & prospiciente su via Finetina, da cul
ha l'unico accesso diretto (Cfr. Foto nn. IV ).

La struttura portante dell'intero fabbricato & in muratura, la copertura & a falde
inclinate: le facciate esterne sono completamente intonacate.

L'unita immobilare in questione & ubicata al Piano Terra, provwvista di una porta d
Ingressc in allummo, ma non del tipo blindato; a1 compone di 5 vani cosi definti: ingresso,
sogglorno-pranzo, comoda cucina abitablle, due van, bagno, per una superficie lorda
complessiva di circa mq | | 9,00 (Cfr. Foto nn. XI=XVill).

Gl inhissi esterni sono in allumimo colore bianco con persiane colore marrone a due
battenti dello stesso materiale; in cucina & anche presente una porta fingstrata, in alluminio.

L’angolo wiswvo dell’'unita immobiliare € piuttosto ristretto; come si puo constatare
agevolmente dalle foto riprese dalla sottoscritta, gl affacci, a mezzo finestre, sono present
In tutte le camere che risultano, pertanto, ben areate, ma poco illuminate.

Gl ambient interni 1 presentano in discreto stato di manutenzione: le pareti risultano
Intonacate e tintegglate, 1 pavimenti, con battiscopa, sono in parte (cucina-corridoio-pranzo-
vano) In granigha di marmo, in parte (camera da letto} m grés-porcellanato; | rvestimenti del
bagn e dell’angolo cottura sono in grés-porcellanato.

Gl infissl interm (porte) sono a telaio mpiallacciato con pannelll higner tinta cilliegio.

La distribuzione der dwersi ambienti interm & wvisiblle nella pianta catastale: n

corrispondenza del vano cucina, €& presente un'ulteriore apertura, da cul s accede
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direttamente nella corte antistante. Tale apertura, tuttavia, non risulta inserita nella planimetria
catastale ( Cfr. All 1.7).

Si precisa che, durante | rilievi effettuati, la sottoscritta CTU ha riscontrato che gl
ambienti interni, per quanto riguarda la manutenzione ordinaria, sl presentano in - discreto
stato di manutenzione e con discrete finiture; "'impianto di riscaldamento & predisposto, ma
non wvi sono | radiator, gl impianti elettrico ed idrico-sanitario esistenti richiedono un

opportuno ed adeguato rifacimento.

Al CTU pare opportuno segnalare la necessita di effettuare  interventi  di

ristrutturazione interna di detto appartamento operando scelte progettuall di edilizia

sostenibile, tese al miglioramento del comfort termico all’ interno degl ambienti: allo stato

attuale. in alcuni ambienti. la pavimentazione ed Il rivestimento (camera da letto e bagno)
risultano, in alcuni e brev tratti, completamente sconnessi o completamente assenti € si pud
notare anche la presenza di alcune piccole lesioni verticall su brevi tratti della parete del vano
509g\orno.

Concludendo, si tratta di un’unita immobiliare le cur finiture sono alquanto discrete.
L'appartamento, adibito a cwle abitazione, & ubicato al piano terra di un fabbricato
plurifamiiare costruito in un contesto alquanto tranquillo ed ameno. E’ prowisto di affacci in

tutte le camere, che risultano, pertanto, ben aerate, ma poco illuminate.

Per quanto riguarda Il terreno, identificato catastalmente dalla Particella n. 297 del

Foglio di mappa n. €1, emerge quanto segue:

detto terreno & ubicato alle spalle del fabbricato, nella parte retrostante della corte
da cul ha I'unico accesso diretto.

Su parte di questo piccolo appezzamento di terreno risulta edificato un manufatto
edilizio, adibito a locale deposito, realizzato in assenza di avtorizzazion edilzie (Cfr.  Foto nn.

Vil=X).

Coerenze del terreno

Nord:  terreno (Fogho di mappa n.& /- p.lia n. 296)

Ovest: area demamiale - FF.S5S5.

Sud: terreno (Foglo d) mappa n.6/ - p.llan. 298)

Est: area vrbana (Foglho di mappa n.&/! - p.lla n. 545 sub.4)
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Quesito C. | .d)
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Da attente e certosine indagini, emerge quanto seque:

In origine, l'area di sedime, su cui  attualmente msiste 1l fabbricato, era iscritta al
Catasto Terren del comune di Montalto Uffugo (CS) al foglio di mappa catastale n. 61
particelle nn. 127 e 1286 (Cf. AL 1.2).

A seqguito della demolizione di un fabbricato rurale esistente sull’area anzidetta e
successivamente alla realizzazione del nuovo fabbricato in muratura, wviene effettuata, in data
05/12/1983 con atti a firma del geom. la denuncia di variazione all’'U.T.E. di
Cosenza per Il consequente accatastamento del nuovo immobile, Il distacco dell’area urbana
antistante Il suddetto mmobile ed Il frazionamento delle porzion di terreno ubicat nella parte
retrostante del lotto. Il nuovo fabbricato e I'area urbana antistante vengono identificati
catastalmente con la particella n. 545 (Foglio n.6 1), rispettivamente, sub. |1-2 e sub.4
(Ctr. All. 1.6 - Flaborato Docta, Scheda n. 5265/83).

| terreni retrostanti I’ area urbana sono stati identificati con le particelle n. 226-297-
296-299 (Cfr. Al. 1.6 — Denuncia Tipo mappale n. | 9380).

Con variazione catastale presentata in data 20/01/2005 prot. CSO0|7030,
vengono presentate le nuove planimetrie catastall delle unita immobilari del fabbricato che
Individuano una diversa distribuzione interna degl ambienti; in particolare, la soppressione del
subalterno | ( in corrispondenza del Piano Terra) costituisce | subalternt 5-6 ¢ All. L 7- Elaborato
Docta prot. n. C500/7030) e la soppressione del subalterno 2 (in corrispondenza del Piano
FPrimo) costituisce | subaltern 7-8.

Allo stato attuale, sul terreno. identificato catastalmente dalla particella n. 297,
Insiste un manufatto edilizio, adibito a locale deposito, per il quale non esiste alcuna planta
catastale, depositata presso gl Uffici dell’Agenzia del Territorio di Cosenza, che ne attesti la

reale consistenza.

Nello specifico. ad ogqgi, al N.C.E.U. del Comune di Montalto Uffugo (CS):
I"'unita immobiliare, caduta nel pignoramento, & cosi distinta:
* foglio di mappa n. 61 - p.lla 545 sub. 6, Piano Terra, Cat. A/3, Cl. 3,
Cons. 5 vani — Rendita euro 309,87.

avente Il sequente intestatario:

( proprietario per |/1)
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Il terreno, caduto nel pignoramento, € cosi distinto:
* foglio di mappa n. 61 - p.lla 297, Semmativo, cl.2 , Sup. 00.01.00 - R.
Dominicale euro 0,36 , R. Agrario euro O, | 5.
avente | seguenti intestatar:

( nudo proprietario per |/1)
( usufruttuario per 1/2)
( usufruttuario per 1/2)

Si allegano I'estratto di mappa catastale della zona (Cf~. All. /./). le wisura storiche
catastall dei ben (Cfr. Al 1.3+l.4) € la planmetrna catastale (Cf. Al 1.7) dell’'unita

immobiliare de qua.

Quesito C. | . 1)
TRASCRIZIONI DI PROVENIENZA e NATURA DEL DIRITTO IN CAFO AL DEBITORE

Gl immobili oggetto di perizia sono stati donati dalla Sig.ra (madre)
alla Sig.ra (erede legittimo) con rogito a firma del notaio Dott. NAPFPI
Nunzio del 12/12/1983 Rep.n. 7100 Racc. n.3632 (C#. Al I.1 ).

Nello specifico, la sig.ra , In base all’atto di donazione anzidetto,
nsulta godere di:

- dintto di proprieta, per la quota di /1, relativamente all’'unita immobiliare

identificata catastalmente dalla particella 545 sub. € - Piano Terra adibito
a cwile abitazione- del Foglio di mappa n. 61 del Comune di Montalto
Uffugo(C3);

- dirtto di nuda proprieta, per la guota di /1., relativamente al terreno

identificato catastalmente dalla particella 297 del Foglio di mappa n. 61

del Comune di Montalto Uffugo(CS), con presenza di diritto di usufrutto

per la guota di V2 a nome di ciascuno del due conugl, |+ Sigg.

genitori dell’esecutato.

Quesito C.1. g)
Dalle dichiarazioni verbali rese alla sottoscritta dal Sig. . figlio del

debitore, si evince che 'unitd immobiliare de gua & occupata in modo saltuario e discontinuo

dalla Sig.ra
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| beni ., oggetto di stima, sono  pervenutl  alla Sig.ra a seqguito di

atto di donazione della di Lel madre, Sig.ra . (Ch. All 1. 1). stipulato in data

anteriore, ma volturato in data posteriore alla trascrizione del pignoramento,

Dal certificato di famigla, rlasciato alla sottoscritta CTU dall’Ufficio Anagrafe del
Comune di Montalte Uffugo (CS) (Cf~. All V.1), s1 evince che la Sig.ra &
residente in Monalto Uffugo (CS) alla via Pinetina n. 3 insieme al marito , 1l Sig.

Da indagini effettuate presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Terntorale di Cosenza.,

a nome di . non risulta esserci alcun contratto di locazione (Cf. All. VIl 1).

Quesito C. | .h)
Dalle verifiche effettuate presso I"'Ufficio Tecnico del Comune di Montalto Uffugo

(CS). considerata la certificazione edilizia (Ci. Al 111 1) . 51 evince che | beni 1n questione, in
base al vigente Piano Regolatore Generale (PRG) di detto comune, ricadono in un’area
classificata come zona B/ — ZONA DI COMPLETAMENTO E RISTRUTTURAZIONE (Cfr. AlLIIL2).

In tale ambito, come sancisce 'art. G.1.1 delle Norme Tecniche di attuazione del
P.R.G. del comune di Montalto Uffugo (CS) (Cfr. AlLI.1). sono consentiti interventi di

completamento o rinnovo urbanistico-edilizio.

Quesito 2)
Per quanto riguarda I'unita immobiliare identificata dalla Particella n. 545 sub.6 (Foglo

di mappa n. 61) emerge quanto segue:

Mintero immobile, per cul 'unita immobiiare de qua & parte, & stato costruito in

sequito alla Licenza edilizia _n. €0 rilasciata in data 30/06/1975 dal Comune di Montalto

Uffugo (CS) in ditta alla Sig.ra , madre dell’esecutato(Ch. Al IV. 1)

Al CTU pare opportuno precisare che, n riferimento all’'unita immobiliare anzidetta. si

evidenzia una incongruenza tra la licenza edilizia rilasciata relativamente al progetto presentato

(che prevedeva la realizzazione di un corpo scala interno in c.a. di comunicazione per | due

el ) (CH. AL IV.2 ) e la struttura del fabbricato ad ogal realizzata ( che & costituita,

Invece, da due corpi scala esterni € tra loro indipendenti )(Ctr. Foto nn. 1+1V).

Dunque, dette modifiche hanno interessato parti strutturall del fabbricato apportando

una variazione della sagoma dell’ organismo edilizio e consequente cambio del prospetto e
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della distribuzione degli ambienti interni _del’intere immoblle: pertanto  tall lavor, avendo

costituito  nistrutturazione  ediliza, necessitavano  di autorizzazioni _edilizie  obbligatorie

(Permesso di Costruire in variante e/o Concessione Edilizia in variante, ex art. /0, co /. del

D.P.R. 3860/2001| s.m.1. ).

Tuttavia I'intero immobile & stato regolarmente accatastato nello stato attuale dei

luoghi: relativamente all'unita immobiliare de qua, la planimetria catastale rispecchia lo stato

attuale della distribuzione interna degli ambienti (Cfr. AW, 1. 7 — Elaborato Docta prot. n. 5265/83).

Relativamente alla cronmistoria del procedimenti autorizzativi, wista la certificazione

ediiza (CH. AL HL 1 ). s evince che, in rferimento all’unitd immobiliare, oggetto di perizia

tecnica, non & stata rilasciata alcuna concessione edilizia in sanatoria e che la stessa non ha

alcuna dichiarazione di agibilita.

Al CTU pare opportuno precisare che, sul terreno, oggetto di stima, insiste un

manufatto edilizio, adibito a locale deposito, realizzato con struttura in muratura € con solaio

di copertura in travi IPE e tavelloni, che rsulta completante abusivo .privo cioé di

autorizzazioni edilizie, € non accatastato, per Il quale non esiste una data certa di costruzione.

Cio premesso, Il suddetto manufatto potrebbe essere sanato a seguito di richiesta di
Permesso di Costruire in Sanatoria da presentare c/o lo Sportelle Unico dell’edilizia del

Comune di Montalto Uffugo (CS). previa autorizzazione in deroga da parte delle Autorita

competenti ( dalle FF.55. e dall’Ufficio della Regione Calabria — Dip. LL.FP.(ex Genio Civile)) e

del_proprietari _der terren confinanti, in quanto non sono rispettate le distanze minme da

confini_ previste dalla normativa vigente in materia.

Si precisa, altresi, che la distanza tra detto manufatto ed |l fabbricato, per cui 'unita
immobiliare de qua & parte integrante, & inferiore a mt 10.00: per tale ragione non &

rispettata neppure  la distanza minima tra fabbricati, stabilita dal Codice Cwvile, dal D.M.

| 444/ 1 9E8 e dal Testo Unico dell'Edilizia.

In conclusione, se le varie autorizzazion In deroga non verranno concesse, |l manufatto

edlizo dovrad necessariamente mutare le proprie caratteristiche strutturali; pertanto sl

dovra provwedere, obbligatoriamente, alla trasformazione dello stesso in tettoia aperta su

tre lati, previa presentazione di 1stanza per |l nlascio di Fermesso di Costruire efo D.ILA. ¢lo
lo Sportello Unico dell’edilizia del Comune di Montalto Uffugo (CS) da parte di un tecnico
abilitato.
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Quesito 3)
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI / ISCRIZIONI IPOTECARIE

Dalle verfiche efftettuate presso la Conservatoria der RR.I. e presso I'Agenzia del
Territorio di Cosenza, in riferimento agli immobili oggetto di perizia, sono presenti alcune
formalita.

In particolare:

=  Trascrizione a favore del 1 1/01/19864 - R.P. 74185 R.G. 1019 — Atto di
DONAZIONE - notaio Nunzio Nappi - (Cfr. Al IL.2. 1),

* Iscrizione contro del 06/07/1969 - RP. 15905 R.G. 18177 - lpoteca
volontaria dervante da Concessione a Garanzia d mutue a favore della Cassa
Rurale ed Artigiana di San Vincenzo La Costa (CS) (Cfr. Al I1.2.2);

* lIscrizione contro del 17/07/12286 - RFP. 1824 R.G. 14468 — IPOTECA
VOLONTARIA derivante da Concessione a Garanzia di mutue a favore della
Banca di Credito Cooperativo di San Vincenzo La Costa Soc. Coop. A R.L.
(Cfr. All. I1.2.3) — notaio Gisonna Levcio Rep. n. 120600 del 16/07/1 998;

=  Trascrizione contro del 15/10/2001 — R.P. 7564 R.G.22035 — ATTO

ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI (Cfr. Al
2.4

Non insistono vincoli artistici o storici, alberghier di inalienabilita o di indvisibilita, non
esistono vincoll o onerl di natura condomimiale e usl civici, non esistono servitl e contratt

agrari.

Quesito 4)
CONSISTENZA IMMOBILIARE E SUPERFICIE COMMERCIALE

Il mercato immobiliare & molto dinamico a causa della strategica posizione della zona
nspetto al terntorio circostante ed a causa di una buona disponibilita di suoll edificabili: ad
un'offerta pressocche illimitata corrisponde una domanda alquanto consistente, sostenuta
anche da acquirenti non autocton.

Al fini del calcolo della consistenza immobiliare, le superfici sono state ricavate dal
rilevo in loco, laddove possible, e dalle misure desunte da piante catastall regolarmente

depositate.
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Le consistenze sono state calcolate in mg lordl commerciali, comprensive der muri
interni € di quelll perimetrall esterni, computati per intero, ossia al 100%, owvero, se In
comune e posti In aderenza, computati al 50%.

Cid premesso, sl € ritenuto procedere al calcolo della superficie cosi stimata:

e OSuperficie abitativa (vani principall e van accessori a servizio dretto di quell
principall) valutata al | O0%.

Calcolo della superficie commerciale dell umta immobiiare vbicata in Montalto Uffugo(CS)
alla via Finetna — censito af N.C.E.U. al F. & /- Farticella 545 sub.&
DESTINAZIONE FIANO Superficie Incidenza SUFERFICIE
lorda Coefficiente COMMERCIALE
(me) % (me)
Civile abitazone Terra 113.00 100 /18.00
Superficie commeraiale totale (mg) 11800

Il terreno risulta avere una superficie complessiva di mg 1 00.

CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE

Il procedimento utilizzato nella valutazione der ben da stimare & quello sintetico
comparativo consistente nella determinazione del valore degli immobill sulla base der prezz
nscontrati in transazione di ben con analoghe caratteristiche, ubicati nella medesima zona o
in zone limitrofe e venduti in condizioni ordinarie di mercato.

[l parametro su cul 51 basa la stima & Il valore medio a mq.

Le quotazion a mqg der beni sono stati determinati confrontando, altresi, le informazion
desunte da font indirette ricavate dar borsini immobiliar, dalla banca dati dell’Osservatorio
Immobiliare dell’Agenzia del Terntorio (O.M.l.) e da fonti dirette ricavate da agenzie
immobiliari delle zone Imitrofe procedendo, per analogia, alla ricerca di bem aventi
carattenstiche simli ed oggetto di recenti compravendite.

51 e proceduto, dungue, alla stima degli immobili considerando sia le caratteristiche

intrinseche che aquelle estrinseche, lo stato di manutenzione e conservazione, |'obsolescenza

funzionale e tecnologica, w1 compresa l'ubicazione, 'eta delle costruzion, accertate in sede

d sopralluocgo.
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VALORE DI MERCATO DEI BENI

In conclusione, da indagini di mercato svolte presso agenzie immobilliar delle zone
imitrofe, riguardanti beni simili gia oggetto di compravendite della zona, confrontando le
valutazioni attuall di mercato riportate sulla banca dati delle quotaziont immobiliar
dell’Osservatorio  dell’Agenzia  del Territorio di Cosenza (O.M.l) ed in base alle

caratteristiche general dei fabbricati, s1 & ritenuto congruo stabilire Il prezzo d €/mg 430.00

n nfernmento all’'unita immobilhare, dentificata catastalmente dalla particella 545 sub.6 (

Foglo di mappa n.6l), come || pw probablle prezzo di mercato che, in una libera

contrattazione di compravendita, s potrebbe attribuire al bene.

Il valore della piena proprietd del terreno, identificato catastalmente dalla particella

297 (Foglio di mappa n.61), viene calcolato facendo riferimento alla tabella (Cf. Al #.2),
allegata alla delibera di Gunta comunale di Montalto Uffugo n. 169 del |5/06/201 |, che
riporta | valori medi di nfermento dei terreni edificabili nel terntorio comunale; nello specifico,
dai calcol effettuati, 1l valore medio di riferimento risulta essere pari 2  €/mgq 54,00, per cu
Il valore della piena proprieta del terreno, di mq 100, & pan ad € 5.400,00.

Tuttavia, considerato che sul suddetto terreno sussiste un diritto di usufrutto pari a

V2 a nome di ciascuno del due coniugl, | Sigg.
geniton della
s1g.ra sl procede alla valutazione, n base alla tabella allegata al D.M.

22/12/201 1, del valore dell’usufrutto e del valore della nuda proprieta del bene rispetto al

sagglo di interesse legale del 2.5% facendo riferimento. nel calcolo, alla media dell’eta di
entrambi gl usufruttuan. Tali valor sonoc desumibill dal sequente prospetto:

- valore della piena proprieta del terreno : € 5.400,00
- eta media degl vsufruttuar anm 82,5 - coefficiente pan a 10
- valore % usufrutto 25%
- valore % nuda proprieta 75%
Risultati:

valore vsufrutto: € 5.400,00 x 25%= € | .350,00
valore NUDA PROFPRIETA’: € 5.400,00 x 75%= € 4.050,00

Oltre a c1d, s ribadisce che sul terreno anzidetto insiste un fabbricato, adibito a
locale deposito, che, perd, risulta completante abusivo € non accatastato per Il quale non

esiste una data certa di costruzione né una consistenza regolarmente certificata.
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Pertanto, considerato I'indeterminatezza della risoluzione del problema di sanabilita del
suddetto manufatto ( mantenere le caratteristiche costruttive attuall o prevedere der lavor di
trasformazione strutturale dello stesso in tettoia a aperta ), | CTU tiene a precisare che la

stima del terrenc & stata eseguita facendo riferimento soltanteo alla nuda proprieta del

terreno prescindendo, dunque, dal valore futuro del manufatto edilizio e da costi per le
pratiche edlizie che dovranno sostenersi per la sanabilita  e/o trasformazione di detto
manufatto.

Concludendo, per come si deduce dal sequente prospetto di calcolo, si evince che |

valore complessivo dell’'unico LOTTO IMMOBILIARE risulta essere paria € 55.000,00.

Immobile - Fogho n. €1 ,Farticella 545 sub.&6

DESTINAZIONE FIANO Superficie FPARAMETRO VALORE
COMMERCIALE
() (euroimea) (evro)
Civile abitazions Terra /1200 430,00 5117000
lotale valore gt mercato , nc.t., | 5/.000.00

Terreno - Fogho n.6/, Farticella 297

DESTINAZIONE Superficie FARAMETRO VALORE Valore % VALORE
COMMERCIALE FIENA Nudla MNLUDA
FROFRIETA® proprieta FROFRIETA”
per vncolo
ol
(me) (euraims) (eure) vsufrutto (evro)
Terreno 10000 54,00 5.400,00 75% 4.050,00
Con vincolo d
vsufrutto
Totale valore terreno, i c.t., 4.000,00

VALORE

{euro)
Valore complessivo dellintero patnmonio immobiliare 55.000,00

VALORE DEL LOTTO IMMOBILIARE = € 55.000,00
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Quesito 5)
L'unita immobilare, identificata catastalmente dalla particella n. 545 sub.G6, &

pignorata per intero, non pro-quota, poiché unica proprietania risulta essere la Sig.ra

. la quale ha ricevuto | suddetti beni a sequito di atto di donazione da parte
della d Ler madre Sig.ra dungue, trattandosi di beni strettamente
personali, risultano ricadere nell'ipotesi ex art. 179 c.c.. co |, lettera b) owero “beni
acquisiti successivamente al matrimonio per effetto di donazione quando nell’atto di liberalita
non & specificato che essi sono attribuiti alla comunione™, come nel caso che ci occupa (Cfr.
All. If. 1, Atto &) donazions).

Per quanto concerne Il terreno viene pignorata soltanto la nuda proprieta, permane |l

diritto di usufrutto, e dungue, non viene trasferito Il diritto reale di godimento del bene.

Al CTU pare opportuno evidenziare che entrambi | ben, 'appartamento ed Il terreno,

come i evince agevolmente dalla mappa catastale (Cf~. Al [./), sono ubicatl all'interno di

un'area antistante da cui hanno unico accesso diretto; tale area & identificata catastalmente

dalla particella n. 545 sub.4. come “area urbana” owero un’area che non risulta “graffata”,

quindi, non correlata all” unita immobiliare de qua (Cfr. Al 1.5).
51 fa presente, altresi, che tale area urbana ha . come ditta intestatana, la Sig.ra

madre della sig.ra pertanto non & inclusa nell’atto di

pignoramento.

Fer natura e conformazione dell’area antistante, considerando le dimensioni, le
relative ubicazion e la fruibilitad funzionale del beni anzidetti, tenuto conto della loro vicinanza,

la sottoscritta CTU definisce la vendita del beni in un unico lotto immobiliare con la necessita

di includere una servitt di passaggio, pedonale e carrabile, sulla suddetta area antistante, al

fine di consentire il necessario nonché indispensabile accesso all'appartamento ed al terreno

retrostante, altrimenti inaccessibil.

Quesito 6)
Esaminato I'atto di donazione e le rispettive visure catastali deglh immobili, oggetto di

perizia, la sottoscritta C.T.U. dichiara che, trattandosi di beni strettamente personall € non
strumentall, II corrispettivo regme fiscale cul verra assoqggettato |'eventuale decreto di

trasferimento dei bem & |'imposta di reqgistro.
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La sottoscritta C.T.U. fa presente che, dalle visure camerall effettuate presso la

Camera di Commercio di Cosenza — Ufficio Registro delle imprese, in ditta alla Sig.ra

Quesito 7)

, emerge quanto segue:

IMPRESA INDIVIDUALE — n. REA: CS —

G -

SEDE: Rose (C9), alla via XXIV Maggio

Iscrizione al Registro delle Imprese di Cosenza in data 03/05/2000 con 1l N.

di 1scrizione e codice fiscale: — Numero REA: CS -
, con la gualifica di Piccolo Imprenditore (sezione speciale). L'attivita

esercitata & Bar e Caffetterie con sede in Rose alla via XXIV Maggio P.IVA

(come da V.C. prot. NOV/451/2012/CCSO096 in data 08/11/2012) (Cfr. Al V1. /)

IMPRESA INDIVIDUALE CANCELLATA — n. REA: CS —

GF. :

SEDE: via Colombo 57/59

Iscrizione al Registro delle Imprese di Cosenza in data 23/09/1996 con 1l N.

di 1scrizione e codice fiscale: — Numero REA: CS -
con la gualifica di Piccolo Imprenditore (sezione speciale). L'attivita

esercitata & Bar e Caffetterie.

La cancellazione dell’attivita & avwenuta in data | 8/02/1998.

(come da V.C. prot. NOV/450/2012/CCS0O096 in data 08/11/2012) (CH. Al VI /).

Nel ringraziare la S.V.l. per la fiducia accordatami, e restando a disposizione per ogni

eventuale chiarmento dovesse occorrere, ribadisco le conclusioni alle quali sono giunta:

| beni, oggetto di pignoramento, riquardano:

- Punitd immobiliare, contraddistinta nel N.C.E.U. del comune di Montalto
Uffugo(CS) dalla particella n. 545 sub.6 (Foglio di mappa n. 61), € sita al
Piano Terra di un fabbricato plurifamiliare che consta di due pian fuor terra;
& composta da 5 vani ed & adibita a civile abitazione; allo stato attuale,
I’appartamento necessita di lavori di nstrutturazione interna (Ct. Foto nn. |+
XV,

- [l terreno. contraddistinto nel N.C.T. del comune di Montalto Uffugo(CS)

con la particella n. 297 (Foglio di mappa n. 61), €& ubicato alle spalle del
fabbricato e sul retro dell’area antistante, da cul ha unico accesso diretto
(Ctr. Foto nn. XVIll = XxVii).
Al CTU pare opportuno precisare che, su detto terreno, insiste un
fabbricato, adibito a locale deposito, che risulta completante abusivo ,privo
cloé di auvtorizzazion edilizie, e non accatastato, per Il quale non esiste una
data certa di costruzione.
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Nel N.C.E.U. del comune di Montalto Uffugo (CS), 1 due beni sono cosi distinti:

- Unita mmobilare - foglio di mappa n. 61 - p.lla 545 sub.6, Piano Terra,
Cat A3, Cl. 3, Cons. 5 vani — Rendita euro 309,87, Il cui intestatario &
la Sig.ra
Quota appresa : 1/]

Natura : proprieta per /| (Ch. ANl 1L.3)

- Terreno - foglio di mappa n. 61 - p.lla 297, Seminativo, Cl.2, Sup.
00.01.00 - R. Dominicale € 0,36 - R.Agrario € O,15, la cul nuda
proprieta & intestata alla Sig.ra mentre | usufrutto
pari a V2 & intestato ai conugl 1 Sigg.

Quota appresa @ 1/1

Natura : Nuda proprieta per |/1
Usufrutto par a V2 a nome di ciascuno del suddetti conug
(Cfr. All. 1.4)

L'intero immobile, per cul l'unita immobilare de qua & parte, & stato
costruito In sequito alla Licenza edilizia _n. €0 rilasciata in data 30/06/1975 dal
Comune di Montalte Uffugo (CS) in ditta alla Sig.ra ~ madre
dell’esecutato (T AL IV 1),

Al CTU pare opportuno precisare che, in nferimento all'unitd immobihare
anzidetta si evidenzia una incongruenza tra la licenza edilizia rilasciata relativamente
al progetto presentato ( che prevedeva la realizzazione di un corpo scala interna
In c.a. di comunicazione per | due livelll (Cfr. All. 1V.2) ) e la struttura del fabbricato
ad oqgq) realizzata (che & costituita, invece, da due corpi scala esterni tra loro
indipendenti (Cfr. Foto nn. [+V)

Dunque, dette modifiche hanno interessato parti strutturali del fabbricato
apportando una variazione della sagoma dell’organismo edilizio e  consequente
cambio di prospetto e distribuzione degli ambienti interni dell’ intero immoebile (Cfr.
Foto nn. Xi=X\l). pertanto | lavori, avendo costituito ristrutturazione edilizia
necessitavano di auvtorizzazioni edilizie obbligatorie ( 1stanza di Permesso di
Costruire 1n vanante e/o Concessione Edilizia in vanante , ex art. /O, comma /[,
del D.F.R. 38C/200/s.m.1.).

Relativamente all'unmita immobiiare de qua, la  planimetria  catastale
rispecchia lo stato attuale della distribuzione interna degli ambient (CH. AL 1.7 ).

Al CTU pare opportuno precisare che, sul terreno, oggetto di stima,
nsiste un manufatto edilizio, adibito a locale deposito, realizzato con struttura in
muratura € con solaio di copertura in travi IPE e tavellon, che risulta completante
abusivo ,privo cioé di autorizzazion edilizie, € non accatastato, per Il quale non
esiste una data certa di costruzione.

Cio premesso, Il suddetto manufatto potrebbe essere sanato a sequito di
richiesta di Permesso di Costruire in Sanatoria. da presentare c/o lo Sportello
Unico dell’edilizia del Comune di Montalto Uffugo (CS). previa autorizzazione in
dercga da parte delle Autoritd competenti  (dalle FF.95. , dall’'Ufficio della
Regione Calabria — Dip. LL.PP.(ex Genio Cwile)) e del proprietan dei terren
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confinanti, in quanto non sono rispettate le distanze mnme dai confim previste
dalla_normativa vigente in materia.

Si precisa altresi che la distanza tra detto manufatto ed Il fabbricato, per cul
I"'unitd iImmobiliare de qua & parte integrante, & inferiore a mt 10.00: per tale
ragione non & rispettata neppure la distanza minima tra fabbricati stabilita dal
Codice Cwile, dal D.M. 1444/1968 e dal Testo Unico del’Edilizia.

In conclusione, se le varie autorizzazioni In deroga non verranno concesse, |l
manufatto edlizio dovra necessariamente mutare le proprie caratteristiche
strutturali; pertanto, si dovra provvedere, obbligatoriamente, alla trasformazione
dello stesso in tettola aperta su tre lati, previa presentazione di 1stanza per |l
rilascio di Permesso di Costruire efo D.I.A. clo lo Sportello Unico dell’edilizia
del Comune di Montalte Uffugo (CS) da parte di un tecnico abilitato.

Relatiwvamente alla cronistonia del procedimenti autorizzativi, wvista la
certificazione edizia (CH. Al H. 1 ), n rnferimento all’unitd immebiliare anzidetta
non & stata rilasciata alcuna concessione edilizia in sanatoria € che la stessa_non
ha alcuna dichiarazione di agibilita.

L'unitd immobiliare & pignorata per intero, non pro-quota, poiché unica
proprietaria risulta essere la Sig.ra la quale ha ricevuto |
suddetti beni a seguito di atto di donazione da parte della di Ler madre Sig.ra

. dunque, trattandosi di ben strettamente personali, risultano
ricadere nell'ipotest ex art. 172 c.c., co |, lettera b) owero “beni acquisiti
successivamente al matrnimonio per effetto di donazione quando nell’atto di
liberalita non € specificato che essi sono attribuiti alla comunione™, come nel caso
che ci occupa (Cfr. ANl Il 1, atto di donazione).

Per quanto concerne Il terreno viene pignorata soltanto la nuda proprieta,
permane Il diritto di usufrutto e, dungue, non viene trasferito || dirtto reale d
godimento del bene.

Al CTU pare opportuno evidenziare che entrambi 1 beni, |"appartamento ed
Il terreno, come s evince agevolmente dalla mappa catastale, sono ubicati
all'interno di un'area antistante, da cul hanne unico accesso diretto:; tale area &
identificata catastalmente dalla particella n. 545 sub.4, come “area urbana” che
ha , come ditta intestataria, la Sig.ra madre dell’esecutato (Cfr.
All. 1.5).

Si fa presente, altresi, che la suddetta particella non & inclusa nell’atto di
pignoramento: la sottoscritta CTU evidenzia la necessita di includere una servitl
di_passaggio, pedonale e carrabile, sulla suddetta area antistante al fine di
consentire Il necessario nonché indispensabile accesso all’appartamento ed al
terreno retrostante, altrimenti inaccessibili.

Da indagini effettuate presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Territoriale di
Cosenza, a nome di non risulta esserci alcun contratto di
locazione (Cf. Al Vil 1).

Non insistono vincoli artistici o storici, alberghieri di inalienabiita o di
indivisibilita, non esistono vincoli o onern di natura condominiale e usi civicl, non
esistono servitt e contratti agran.

Considerata I'rreperibilita del debitore, la Sig.ra
esaminato I'atto di compravendita e le rispettive visure catastall degl immobili,
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oggetto di perizia, la sottoscritta C.T.U. dichiara che, trattandosi di beni

strettamente personall e non strumental, | corrispettivo regme fiscale cul verra
assoggettato |'eventuale decreto di trasferimente del beni & |'mposta di
reqistro.

Per  natura e conformazione degli immobil, considerando le loro
dimensioni, le ubicazioni € la possibile futura fruibilita funzionale del beni anzidetty,
tenuto conto della loro vicinanza, la sottoseritta CTU definisce |la vendita del beni
In un unico lotto immobilare .

Il valore complessivo del LOTTO IMMOBILIARE ammonta ad € 55.000,00.

Con osservanza

I1CTU

( Ing. Anna Melania Meringofa)
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Foto n. I - Unita immobiliare: F.61 — P.lla 545 sub.6



Foto n. Il

Foto n. IV



Foto n. VI
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Foto n. Vit




Foto n. IX - Garage edificato sul TERRENO —F.61, P.lla 297




Foto n. X
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Interni dell’ unita’ immobiliare p.lla 545 sub.6

o 1 % Foto n. Xi

Foto n. Xl




Foto n. Xil!




Foto n. XV - SCONNESSIONI ED UMIDITA’ IN PORZIONI DI RIVESTIMENTO DEL
BAGNO




Foto n. XVIf - SEGNI 3 UNE'R VIURARIE. IMERA DA LETTO




Foto n. XVill




MODULARIO | Mop. B (Nuovo Cata
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MINISTERO bELLE FINANZE

NP DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SERVIZI TECNICI ERARIAL
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBAN

(R. DECRETO-LEGGE 13 APRILE 1939, N. 652)

Planimeiria dell’immobile situato nel Comune di [[oNTpLo UFFUco Via S ANTONMNELLD
Ditle e
Allegata alla dichiarazione presentata all’Ufficio Tecnico Erariale di COSENTA e
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Data: 19/10/2012 - n. CS0258067 - Richiedente MERINGOLA ANNA MARIA

Dichiarazione protocollo n. CS0017030 ge1 20/01/2005

Agenzia del Territorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Montalto Uffugo

CATASTO FABBRICATI W B, ol 3
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Cosenza Sezione:
Foglio: 61 Isoritto all'albo:
. Ingegneri
Particella: 545
Subalterno: 6 Prov. Cosenza N. 1850
Scheda n. 1 Scala 1: 200
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PIANO TERRA H=3.00 m

?

Cataslo del Fabbrical - situazione al 197107201

VIA PINETINA n. 3 prano: T mnterno: 2;

Ttima Planimetria2 in atti

Data: 19/10/2012 - n. CS0258067 - Richiedente MERINGOLA ANNA MARIA
Tat cchede: 1 - Formato diaca - A4(210x297) - Fatt di scala; 1:1




