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OGGETTO: ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 118/2025
Su istanza di [ o-R.L. nei confronti di MRS (G-E. Dott. Giuseppe Sicilia)

PREMESSA E DICHIARAZIONE DI CONFORMITA’ NORMATIVA

Il sottoscritto Arch. Fablo Presta mato a Cosenza Il 17/05/1972, C.LE. n. CA76135PN, CF.
PRSFBA72EL7DOB6G, P. IVA. n. 02428190785 Iscritta all’ Albo degll Architettl della Provincla
di Cosenza n. d' ordine 1090 , domiciliatc in Cosenza alla Piazza X0V Luglic n® 31 tel.
0894/305851 - 347/5255827.

AYENDO RICEVUTO

In data 10-11-2025, nomina dl esperto estimatore come Consulente Tecnlco dl Ufficlo dal Gludice
delfEsecuzione del Tribunale di Cosenza Dott. Giuseppe Sicilia, relativamente all‘istanza di cui

all'oggetio, con la precisazione di procedere alla stima degli immobili pignorati

SIATTENEVA
Scrupolosamente alle dispasizionl della nomina ed alle raccomandazion] generall per I"attivita dl
esperto per le stime immobiliari apprestandosi a dare risposta ai quesiti formulati:

Quesito 1) verifichi, prima di ogni aftra attivitd, lo completezza defla documentazione di cui olf'art.
567, 2" commua cod. proc. clv. festratto del catasto e certificat! delle Iscrizion! e trascrizion! relative
all'immobile pignoroto effettuate nei venli anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure cert{ficato notarife attestante le risultanze delle visure catastall e del registri Immobifiar!)
segnolondo immediatamente of giudice ed ol creditore pignorante queili moncanti o inidonei f(in
particolore controlfl lo sussistenza defla troscrizione del iiclo dof provenlenza In fovore
deil’esecutato [in ipotesi di goquisto per successione ereditaria riscontri lo trascrizione delt’atto di
acceftazione espresso o toclto e fa trascrizione def ttolo di acquista in favere del defunto] e I
corrispondenza tra i diritto di sua spettanze ed il diritto oggetto di pignoromento). In ipotesi in cuf
I document! mancant! e/o inidonel riguard! tutt! [ ben! plgnorat! restitulsca i consulente git attf of
G.E. senza oftro atlivitt, mentre in ipotesi in cui i documnenti mancanti /o inidonei riguardi solo
alcuni del benl pignoratl, descriva sommariamente detti benl e procveda alla redazione della perizia
rispondendo af seqguenti guesiti per | residui beni per cui lo documentazione sia valida e completa;

Quesiio 2} predispongo, sulla base dei documenti in atii, 'elenco delle iscrizioni e delfe trascrizioni
pregludizievoll {ipoteche, pignorament], seguestri, domande gludiziall, sentenze dichiarative di

Joliimento, fondo patrimoniale);

Quesito 3) ocquisisca, ove non depositote, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per o
corretto Identificazione del bene ed, In ogni caso, | certificatf di destinazione urbanistica del terren!
di cui all’'orticolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di
detta documentazione da parte dell'amministrazione competente, della relativa richlesta;

Quesito 4) descriva, previo necessario accesso, Fimmoblle pignorato, Indicando dettagliatamente:
comune, localitd, via, numero civico, scala, piono, interno, carotteristiche interne ed esterne,
superficle fcalpestablle) in mq., confini e datl cotastall attuall, eventuall pertinenze, accessori e
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millesimi di parti comuni ffavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento
ecc); descriva le caratteristiche strutturall del bene (strutture verticall, solal, Inflss! esterni ed
interni, povimentazione interno ed esterna, impianti termici, impianii eletirici); descrive le
cargtteristiche della zong, con riferimento alle urbanlzzazione primoric e secondarla, af serviz
offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spozi diversi, negozi al dettoglin), allo distonzo
dal centro della clité e dalle principali vie di comunicazione verso 'esterno {strade, autostrade,
ferrovie, porti, oeroporti} nonché af principoli collegoments verso if centro della cittd;

Quesito 5) occerti la conformitd tra la descrizione attunle del bene (indirizzo, numera civico, piano,
Interno, datl catastali e confini) e guella contenuta nel plgnoramento evidenziondo, In caso df
rilevato difformitd: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai idemificato Fimmobile e
non consentone la sua univoca Identificazione; &) se | datl Indicat! In pignoramento sono errone!
ma consentono [Pindividuazione del bene; c] se i doti indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelll attugll, hanno in precedenza individuato Vimmobile rappresentando, in
questa caso, la storio catasiale del compendio pignorato;

Quesito 6} rilevi le eventuali difformité o moncanze neilo documentazione cotastale limitandosi o
descrivere le necessarle varlozlon! per Vagglornamento del caotasto ed a gquantificore In vig
sommaria if costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per 'accatastomento;

Quesito 7] indichi l'utilizzozione prevista dallo strumento urbonistico comunale;

Quesite 8} indichi lo conformitd o meno delle costruzione ofle outorizzozioni ¢ concessioni
amministrative e l'esistenza ¢ meno di dichlarazione df agibliftd. In caso di costruzione realfzzata o
modificate in violgzione della normative urbanistico-edilizia, Fesperto dovrd  descrivere
dettaglimtamente la tipologla degli abus! riscontrati e dire se [lifectto sla stato sanate o sig
sanabife in bose combinato disposto degli articoli 48, guinto comma del D.P.R. & giugno 2001,
n.380 e 40, sesto comma della L. 28 febbralo 1985, n. 47. In particolare in caso di opere abusive, If
controllo della possibilitd di sanatorie ai sensi dell’art 36 del Decreto defl Presidente defla
Repubbiica del 6 glugno del 2001, n® 380 e gif eventuall costl della stessa; altriment], ia verifica
sull'eventuale presentozione di eventuali istanze di condono, indicando if soggetto istante € lo
normativa In forza della quale Fistanza sia stata presentata, lo stato de! procedimento, I cost! per
il conseguimento del titole in sanatoria e le eventuali oblozioni gid corrisposte v da corrispondere,
In ognl oltro caso, lo verffica, ol finf delllstonza di condono che Voggludicotarlo possa
eveniualmente presentare, che gli immobili pignorati si frovino nelle condizioni previste dall’art.
40, comma sesto, deilg legge 28 febbralo 1985, n* 47 ovverc dull'art. 46, comma quinto def
decreto del Presidente delfa Repubblica del & giugno del 2001, n. 380, specificando if costo per if
conseguimento del titolo In sanatoria;

Quesito 9) dica se & possiblle vendere | ben! plgnorat! In uno o pli lottl; provvedendo, In
Quest'uitimo caso, alfa loro formazione e procedendo, inolire, (solo previg outorizzazione def
Giludice delf'esecuzione) alfidentifificazione del nuovl confinl ed alfa redazione del frazionamento;
in questa ipotesi lesperio dovra oflegare, alfo relazione estimotiva i tipi debitamente approvati
doif'Ufficlo Tecnico Erariale;

Quesito 10) dica, nel caso in cul 'lmmobile sig pignorato solo pro guota, se esso sio divisibile In
naturn, procedendo, in questo cosp, oflo formozione dei singoli lotti {ed, ove necessario,
all'identificazione del nuovl confinl, nonché alla redazione del frazionamento allegande afla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati doi’Ufficio Tecnico Eroriale) indicando if valore di
clascune di essl e tenendo conto delle guote del singoll comproprietarl, prevedendo anche afla
determinazione degli eventuali conguagli in denaro; Fesperto dowrd procedere, in caso comtrario,
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afia stima dell"intero esprimendo compittamente il giudizio di indivisibifitd evemtuaimente onche
alfa luce di qguanto disposto dail'art. 577 cod. proc. clv. dalf'art. 846 c.c. e dalia L. 3 glugno 1940, n.
1078; fornisco, cormungue la valutazione della sola quota indivisa pignorato, tenendo conto defla
magglore difficolta della stessa;

Quesito 11) geeerti se immobile 2 libero o occupato; acquisisca If tholo legittimante I possesso o
lo detenzione del bene evidenziando se esso ho daita certa anteriore olla trascrizione def
plgnoramenta; verlfich! se risultano registrat! presso Vufficlo del registro degil attl privat! contratt!
di locazione; qualora risultino comtratti di locozione cpponibiil olla proceduro esecutiva Fesperio
dovrd Indicare la data df scadenza, ia data fissata per rifasclo o se slg ancora pendente Il gludizio
per lo liberazione del bene. In difeiio di titolo dell’'occupante determinernd il volore locotivo del
bene;

Quesito 12) ove Vimmobile sla occupoto dal conluge seporoto o doil'ex conluge del debitore
esecutalo, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugole;

Quesito 13) indichi F'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
Inaltenabliitd o di Indivisibifith; accert! l'esistenzq di vincoll o oner! dl natura condominiale
{segnalando se gli stessi resteranno o corico dellacquirente, owwero saranno canceflati ©
risufteranne non opponibill al medesimo); rilevl l'esistenza di dirlttl demaniall (d! superfide o
servith pubbliche) o censi, livelli o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di offroncazione o
rlscotto;

Quesito 13bis) indichi Fimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione, eventualf
spese stroordinarie gid defiberate anche se il refotivo debito non sia scaduto, eventuali spese
condominiall non pagate negll ultim! due onnl anterlor! allo data dello perizia, sul corso df
eveniuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Quesito 14) determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni
delfimmoblle e del criterlo dl stima e analltica descrizione delfa letteratura cul si @ fatto
riferimento operondo le opportune decurtozioni sul prezzo di stime considerondo lo stoto di
conservazione dell'immoblie e come opponiblll alia procedura esecutiva | soll contratt! di locazione
e [ provvedimenti doi assegnazione al coniuge avenif doto certa anteriore alle data df trascrizione
del pignoramento (Fassegnazione della casa conlugale dovrd essere ritenuta opponiblle nef imit
di 9 onni dalla dato del provvedimento di assegnozione se non trascritta nei pubblici registri mo
anteriore alig dam df trascrizione del pignoramenta, non opponibile alla proceduro se disposta con
provwedimento successivo allo data di troscrizione del pignoramento, sempre opponibife se
trascritta In data anterfore gila dota di’ trascrizione del pignoramento, In guesto ultimo caso
Yimmobile verrg volutato come se fosse una nuda proprietd). Proceda, inoltre, all’'chbattimento
forfettarlo parf al 15% del valore per fa differenza tra oneri tributar! calcolat! sul prezzo plenc
anzichg sui valori cotostali e Jo assenza di garanzia per vizi ococulti monché per eventuali spese
condominlall insolute. Indichl If valore finale del bene ol netto delle suddette correzion! e
decurtazioni,

Quesite 15) riporti in opposito foglio “riassuntivo” a porte, con assoluta precisione, essendo doti
da riportare nelf'ordinanza di vendita: - la descrizione sintetica del lottl con relativi dati catastall e
prezzo base; - per cioscun lotto o natura {piena proprietd, usufrutto, nuda proprietd ecc.) e Io
titolaritd gluridica del diritto oggetto def plgnoramento; - se Il lotto & plgnorate solo pro quota la
consistenza della quoto ed if suo prezzo base.

Nelle conclusionl, Inoltre, evidenzi In via rigssuntiva eventuall problematiche riscontrate nel quesit!
da 1 a14).
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DOCUMENTAZIONE ACQUISITA E ORGANIZZAZIONE DELLE
OPERAZIONI PERITALI
Cid dovergsamente premesse 'esperte, successivamente al conferimento dellfincarico
ACQUISTVA
ed anallzzava la seguente documentazione riportata nel fasclcolo telematico Inerente la vertenza
in oggetto. Il fascicolo conteneva:
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2 SVOLGIMENTO DELLE OFERAZIONI FERITALI

2.1 Operazionl Prellminarl e sopraliuogo
Le operazionl peritall sono state effettuate, dope diversl rinvil richlestl dal debltore, medlante

sopralluogo avwenubo In data 03-02-2026, a partire dalle ore 16:30, presse Funita Immaobiliare
oggetto di pignoramento, situata al piano primo del fabbricato sito nel comune di Cerisano via
Castagne del Monacin™ 77.
Al sopralluogo, (sl veda allegato n. 6), erano presentl: 'Awv. Francesco De Vuono nominato
custode, I'Arch. Fablo Presta nominato Consulente Tecnico d’Ufficio e I sig. | (debitore
esecutato}.
Le operazioni peritali si sono svolte all’interno e all'estemno dell’unitd immaobiliare e, durante il
sopralluogo, ho preso conoscenza dello stato del luoghl, ho veriflcato la consistenza dell’unitd
immaobiliare in oggetto, effettuando le operazioni di misurazione e successivamente il rilievo
fotografico.
E' emerso che, allo stato attuale, Funitd immobiliare situata al plano primo, & oocupata dai sig.
BER debitore esecutato), Il quale riferisce la presenza nella zona soggiorno di macchia di
umidita sul soffitto, derivante da Inflitrazionl provenlenti dalla canna fumaria dal caminetto.
Le operazioni peritali 5i sono concluse alle ore 17:35 circa dello stesse giorno e il debitore, si &
dichiarato disponibile a fornire eventuali altre informazioni necessarie.
Oitre al sopralluogo sulle unitd Immoblliarl, sono statl esegult! gll accertamentl e le verifiche
necessarie per poter svolgere il mandata, con ricerche effettuate presso i seguent uffici:

s Agenzia delle Entrate — Ufficio del territorio di Cosenza — Servizi Catastali;

* Agenzia delle Entrate — Ufficio del territorio di Cosenza — Servizio Pubblicitd Immeobiliare

{Ex Conservatorla dei Reglstrl Immaobillfarl);
+ Archivio Notarlle Distrettuale dl Cosenza;

= Ufflcl comune dl Cerisano
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3. RISPOSTE Al QUESITI

Avendo, quindi, acquistto gll element! necessar], [l sottoscritto CTU sl apprestava a dare risposta al

guesiti formulati:

3.1 Primo Quaesito
Quesite n*1: verifichi, prima di ogni alira attivith, la completezza della documentazione di cul

alart. 567, 2' comma cod. proc. civ. {estratto del catasto e certificatl delle Iscridion] e
trascrizionl relative al'immoblie pignorato effettuate nel vent! annl anterlorl alla trascrizione
del pignoramento, oppure certificato notarlle attestante le risultanze delle visure catastall e def
registri immobiliari) segnalando immedistamente al giudice ed al creditore pignoramte quelli
mancant]l ¢ Inidonal [In particolara controlli la sussisternza della trazoizione dal tholo di
provenlenza In favore dell'esecutato [In Ipotes! dl acquisto per successlone ereditaria riscontri |a
trascrizlone delifatto dl accettazlone espresso o tachto e la trascrizione del ttolo di acquisto in
favore del defunto] e la corrispordenza tra il diritto di sua spettanza ed [l dirfitto oggetto di
pignorameanto}. In Ipotesl in cul | document! mancant efo inidoneal riguard| tuttl | beni plgnorati
restitulsca Il consulente gll attl al G.E. senza altra attivita, mentre In Ipotes] In cul | decument!
mancantl e/o Inidonei riguardl solo alcunl del benl pignorati, descriva sommariamente dett
beni ¢ proceda alla redazione della perizia rispondendo ai seguenti quesit per | residui beni per

cul la documentazione sia vallda e completa:

MNel verificare la completezza della documentazione di cul all’art. 567, 2° comma cod. proc. cly. ho
esaminato gli atti della procedura e eseguito ogni altra operazione ritenuta necessaria. Nella
procedura in corso, il creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile
sostitutiva, del Notalo Dott.ssa Gioia Messina Vitrano In Corleone {riportata nel fasclcolo Inerente
la vertenza In oggetto), attestante le rsultanze delle visure catastall e del reglstrl Immablllarl, le
provenienze e le formalita a favore ed a carico del pignorato € dei suoi danti causa (|l comma
art.567 c.p.c. —L. 03.08.1998 n.302) riportate nel fascicolo inerente la vertenza in oggetto.
Espletatl gll opportun| accertament! presso:

= Agenzia delle Entrate — Ufficlo del territorio di Cosenza — Servizl Catastall;

= Agenzia delle Entrate — Ufflclo del territorio di Cosenza — Servizlo Pubblicita Immablilare

{Ex Conservatoria dei Registri Immobiliari};
& Archivio Notarile Distrettuale di Cosenza;
+ Ufflcl comune di Cerlsano;

& stato possiblle verificare la documentazione catastale , | certificat! delle Iscrizionl e trascrizionl
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relative ai beni pignorati (effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento),
analizzare la certificazlone notarile sostitutiva del certificato Ipotecarlo ventennale del Notalo
Dott.ssa Glola Messina Vitrano In Corleone, verificare |2 risultanze delle visure catastall e del
registrl immabilllar], controllare la sussistenza della trascrizione del thola dl provenienza in favore
dell'esecutato.

Dalle risultanze ottenute, @ emerso che sussistono le condizioni per poter procedere alla

redazlone della perizia.

3.2 Secondo Quesito
Quesito n* 2: Predisponga, sulla base dei documentd in atti, I'elenco delle iscrizionl e delle

trascrizion! pregiudizievoll (Ipoteche, pignorament, zequestr, domande gludiziall, sentenza
dichlarative dl fallimento, fondo patrimonlale);

Dalle ricerche effettuate presso Agenzia delle Entrate = Ufficio del territorio di Cosenza — Servizio
Pubblicitd Immaobiliare {Ex Conservatoria dei Registri Immobiliari), mediante |spezione n, T12410
del 1040572026, & emerso che i beni oggetto di pignoramento, sono stati sottoposti alle seguenti

trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli (allegatoe n. 7), che si elencaneo in ordine cronologico:

Tspezione telematicn
per deti anagrafici
Richiedente PRSFBA Ispezione n. T12410 del 10/05/2026
Drati della richiesta
Cognome: [N
Nome: EN
Data di Nascita: [N
Tipo di formalitd; Tutte
Ulteriori restrizioni: Nessuna
Sttuazione sgrlornamentn
Rezions 1: Periods informatizzato dal dal 18/12/1990 al 08/05/20626
Periodo recuperato e validato /-/1977 al 17/12/1990
Sezione 2: Parzialmente recuperato ¢/o validato nel periodo entecedemie /<1977
ATTENZIONE: nslla Sezione 2 vi possono essere annualitd nom completate e\o formalith nom validate
dall'ufficio. Per verificare i dettapli richiedere lo 'Stato dell'sutomazione'
Elenco omonimi

1. R

Luogo di nascita RN
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Data i nascita ESERN Codice fiscale EENMANENI
Codice fiscale validato in anagrafs tributaria *

Yolumi repertori

Per il soggetto\i richiesto'i non sono stati acquisiti volumi repertori

Elenco sintetico delle formalith

Sexione 1 Periodo informatizzato dal 18/12/1990 al 08/05/2026 - Perlodo recuperato o validato dal -//1977 al 17/12/1990

1,

TRASCRIZIONE A FAVORE del 13/08/1997 - Registro Particolare 13992 Registro Generale 17149
Pyhblico ufficiale SCORNAJENGHI RICCARDO Repertorio 30912 del 22/07/1997

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili siti in CERISANO(CS)

SOGGETTO ACQUIRENTE

Nota digponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE A FAVORE del 30/07/2004 - Registro Particolare 15457 Registro Genarale 21288
Pubblico ufficials MANCINI MARLA Repertorio 60309 del 2807/2004

ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA

Timmobili siti in CERISANO{CS) SOGGETTO DONATARID

Notn disponibile in formato elettronico

[SCRIZIONE CONTRO del 0581772007 - Registro Particolare 6598 Registro Generale 26042

Pubblico utficiale E.TR. S.P.A. Repertorio 11169/34 del 2670672007

IPOTECA LEGALE devivants da A NORMA ART.77 DPR 25/0%/1973 NUM.602 Immobili siti in
CERISANCKCS)

SOGGETTO DEBITORE

Notn disponibile in formato eletironicn

Documenti successivi correlati: 1. Annotarione n. 836 del 22022013 (CANCELLAZIONE TOTALE)
TRASCRIZIONE CONTRO del 03/04/2017 - Registro Partioolan: 9093 Registro Generale 10826
Pubblico ufficiale MAZZOTTA MATTEO Reperturio 4307/3347 del 290372017 ATTO TRA VIVI -
PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA

Immobili siti in CERISANCO(CS)

Natn disponibile in fommata eletironico- Presenza Titolo Telematico

TRASCRIZIONE CONTRO del 25/19/2025 - Registro Particolare 24071 Registro Genemle 26499
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 2748 del 04/07/2025

ATTO BSECUTIVO O CAUTELARRE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immohili siti in CERISANO{CS)

Nota disponibile in formato elettronice
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3.3 Terzo Quesito
Quesito n"3: Acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili

per la corretta Identificazione dal bena ad, In ognl caso, | certificat! di destinazione urbanistica
del terreni di cul all"articolo 30 del D.P.R. 6 glugno 2001, n. 380 dando prova, In caso dl mancato
Alascio dl detta documentazione da parte dell'amministrazione competente, della relativa
richiesta;

Ricerca presso Agentia delle Entrate — Ufficlo del Territorio di Cosenza — Servizi

catastali:
Per la corretta Identificazione del bene sono state richleste, presso Agenzia delle Entrate — Ufficlo
del territoric dl Cosenza — Servizi Catastali: le mappe censuarie, le visure catastali, I'elaborato
planimetrico, Felenco immobili & ogni altro documento utile alla sua identificazione (allegato3).
Dalle ricerche effettuate, @ emerso che i beni oggetto di pignoramentoe risultano rappresentati da:
unita immobiliare posta al plano primo del fabbricato shuato nel comune di Cerisano, via
Castagne del Monacl 77, Identificato catastalmente dal fogllo dl mappa 7 particella 621
sub 3
2. Appezzamenti di terreno identificati dal foglio 14 particelle 157 e 158;
3. Appezzamento dl terreno Identificato dal fogllo 17 particella 307.
Per Punitd Immoblliare, & stato possiblle acquisire |a planimetria catastale scala 1:200, e |e visure
catastali, Felaborato planimetrico e per gli ulberiori parametri catastali si fa riferimento all’allegato

3 e a guanto esplicitato in risposta al quesito 6.

NOTE E CONFRONTO TRA LA DOCUMENTAZIONE PRESENTE NElI VIGENTI REGISTRI

CATASTALI E | RILIEVI EFFETTUATI:

Dalla restituzione grafica dei rilievi metrici effettuati nella data del D3/02/2026 (come da allegato
2} e quindi dalla sovrapposizione della pianta stato attuale con la planimetria catastale {allegato
3), & emerso che 'unitd Immablllare oggetto di plgnoramento, posta al plano primo, risulta
rappresentata correttamente in Catasto, tranne che per I'assenhza del numero civico.

Per cui necessita aggiornamento catastale.

Attraverso la ricerca effettuata presso ufficlo Urbanistica del Comune di Cosenza e presso Archivio
Natarile Distrettuale di Cosenza e in seguito a verifiche effettuate sul sito geoportale Cerisano,

risulta che Funitd immobiliare pignorata, sita in via Castagne dei Monaci 77 di questo Comune,
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riportata in Catasto al foglio di mappa n. 7 particella n. 621 sub. 3, ricade, dal punte di vista
urbanistico, in base alla vigente wvariante al Programma di Fabbricazione, In Zona Bl
(Completamento Cerlsano Centro}.

Per | terreni plgnorati, in segulto a richlesta effettuata, & stata rllasclato dal comune dl Cerlsano,
Certificato Destinazione Urbanistica Prot. N* 2990 del 06/05/2026 (allegato 5).

Per gll ukteriori parametri urbanistici e le relative normative, si fa riferimento all’allegato 5 e alla
rispasta al settimo gueskto.

3.4 Quarto Quesifo
Quesito n"4: desoiva, previo necessarlo accesso, Fimmoblla plgnorato, Indicando

dettagllatamente: comune, localltd, via, numero civico, scala, plano, Intemo, caratteristiche
Interne ed esterne, superficle {calpestablie) In mg., confini e dati catastali attuali, eventuali
pertinenze, accessorl & millesimi di parti comuni {lavatol, soffitte comuni, locall di sgombere,
portineria, riscaldamenta ecc.); descriva le caratteristiche strutturall del bena {srutture
verticall, solal, infissi esteml ed Internd, pavimentazione Interna ed esterna, implantl termicl,
impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con riferimente alla urbanizzazione
primaria e secondaris, ai servizi offerti dalla zona {centri commerdiali, farmacie, spazi diversi,
nagozl al dettaglic), alla distanza dal caniro della citth & dalle principall vie di comunicaziona
verso I'esterno (strade, autostrade, ferrovie, portl, aeroportl) nonché al principall collegament!
verso |l centro della citi;

Dalla documentazlone acquisita ed espletat] gll opportunl accertament! presso:

= Agenzia delle Entrate — Ufficlo del territorio di Cosenza — Servizl Catastall;

¢ Agenzia delle Entrate — Ufficio del territorio di Cosenza — Servizio Pubblicitd Immobiliare

{Ex Conservatoria dei Registri Immaobiliari};

+ Archivio Notarlle Distrettuale di Cosenza;

+ Ufflcl comune di Cerlsano;
e dal sopralluoge effettuato nel giorno 03/02/2026, con conseguente rilievo architettonico e
fotografico realizzato, come da verbale allegato alla presente {allegato 6], ho rilevato che Funita

immablllare pignorata, & caratterlzzata dai seguenti elementl:
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a) comune, locali i, Bumero civico, s¢ iano, interno:

Appartiene al fabbricato per civile abltazione {costituito, allo stato attuale, da due livell, oltre un
plano seminterrato), situato nel comune dl Cerlsano, In via Castagne del Monacl 77, ed &
localizzata al piano primo dello stesso fabbricato. L'accesso all” unitd immobiliare, & consentite
mediante vano scala comune, posto sul lato nord-est.

L’intero fabbricato & stato costruito a partire dal 1994, come trattato al punto 8.

b) caratteristiche interne ed esterme, superficle (calpestabile) in mqg.;

Il fabbricato, estermamente, prasenta | caratter] proprl dell’edllizla civile: appare caratterizzato da
linee architettoniche semplici e | materiali impiegati, le tecniche utilizzate per la sua realizzazione
e le rifiniture risultano di media qualitd.

Nel complesso || fabbricato, sl presenta In sufficlente stato dl conservazlone ma, sla all’esterno sla
allinterno, necessiterebbe di vari interventi di manutenzione. Internamente, 'unita immobiliare
appare caratterizzata dall’ impiego di materiali e rifiniture di media qualitd. Anche gli impianti
all'Intermo dell’ unitd immaobillare appalono in sufficiente stato dl efficlenza.

Discreta, appare, la visibllitd e la panoramicita del fabbricato.

Calcolo superficl

Attraverso le operazioni di misurazione eseguite nel corso del sopralluogo effettuato nel giorno
03/02/2026 (allegato 6), & stato possiblle redigere | rlevat! planimetricl.
L'unita immobiliare situata al piano primo, risulta costituita da soggiorno, cucing, tre camere €

due bagni.

La rappresentazione grafica completa ed esaurlente dell’immeblile con In evidenza la superficle

utile, la superflcie lorda & |l volume sl pud desumere dall'allegato 2:
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Dalla documentazione acquisita ed espletat! gll opportunl accertamentl, @ emerso che Funfta

Immablllare plgnorata, & Identlficata dal fogllo di mappa 7 partlcella 621 sub 3 e per gll ulterior]
parametr catastall sl fa riferimento all’allegato 3 e a quanto esplicitata In risposta al questia 6.

Confini;
L'unitd Immaobiliare pignorata, situata al piano primo, confina:
* A nord-est con vano scala;

» Parijrestanti lati con corte condominiale.

d) cargatieristiche strutturali del bene (sizutiure verticali i, infisgi estermi ed

Dal punto di vista strutturale, il fabbricato & caratterizato da due livelli oftre un piano
seminterrato con siruttura portante in cemento armato.
Dalle ricerche effettuate & come da documentazione rinvenuta {allegato 5), le strutture del
fabbricato risultano cosl reallzzate:

1) Fondszioni in cemento armato;

2) Strutture in cemento armato per le part in elevazione;

3) Solal a struttura mista dl c.a. e laterlzl con soletta collaborante;

4) Tompagnatura a cassa d’arla con dopplo forato

5) Tramezzi di mattoni forati & malta cementizia;

Le rifiniture sono di tipo comune, in particolare:
+« PIAND PRIMO (residenza):
1) Intonaci interni di malta ordinaria ed esterni di malta semidraulica a fratasso fino;
2} Davanzali e soglie di marmo;
3) i pavimenti sono per lo pid, in granigliato di marmo e gres;
4} |e porte Interne sono In legno tamburato;
5) gli infissi {finestre) sono del tipo in alluminio con vetro-camera e all'esterno le
tapparelle;
6} 1 servizi iglenlci sono dotat] dl ordinarie apparecchiature Igienico sanitarie e le paret

sono rivestite con plastrelle semplicl;
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7} il portone d'ingresso & blincdato.

L'unitd Immabiliare & provwista del saguent] Impland:
1. Implanto ldrico-sanitario;
2. Implanto elettrco sottotracela;
3. implanto termica con caldaiz a gas e termosHoni,
4. impianto a gas-

&) carstteristiche dalls zone, con riferimento alle whbanizzezlons primaria e secondarla, sl servizl
offert! dafie zona [centrd commurclall, farmade, spazl divers], nego al detiaglio), alla distanm
dal camtro dells clith & dalle principall vie di cormunicazione verso Festerno (strade, autostrade,
ferrovie, pord, aeroporti) nonchd al principall collegament verso il centro della cirtd;
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| beni oggetto di pignoramento, eppresentati dalPunitd immobiliare pesta al piano primo del
fabbricato situato nel comune dl Cerlsano, In via Castagne del Monacl 77 e | terren| Identifleat
catastalmente dal foglio 14 particelle 157-158 e fogllo 17 pardeella 307 zono situatl In zone
divarse del comune dl Cerlsano. L'unitd Immoblllare & locallzzata In zona seml centrale, I
particella 307 nel centro storico € ke particelle 157 € 158 In zona periferc.

Il collegaments viario appare discreto & Parteria principale & rapprésentata dalla strada
provindale.

L'area, per la sua ublcazione, presenta discrete condizionl di luminositd & panoramicitd, ma |
servizl non risultanc suffidentemente efficlentl. Discrete sono le possiblilta di parchegglo e Ia
presenza di spazl a verde. Poche le attivita artigianall presenti sul territorio e le aziende Industriali
di piceole dimensioni, nan pil fisrenti come nel passata.

YR IO TR RAT A T llaay b oy 1wy - v § st e MYomae 7T
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3.5 Quinto quesito

Quesito n"5: accertl la conformita tra la descrizione attuale del bene (Indirfizzo, numero chvico,
piano, intemo, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in
cazo dl rlevata difformitd: a} sa | datl Indicatl In plgnoramento non hanno mal ldentificato
Fimmoblle e non consentone la sua univoca Identiicazlone; b} se | datl Indicat! In plgnoramento
sono erronel ma consentono Findividuazione del bene; c} se |1 datl Indicati nel pignoramento,
pur non corrispondends a gquelli attuali, hanno In precedenza individuato I'immobile
rapprasantanda, in quasto cazo, la storla catastala dal compendio pignorato;

Descrizione attuale del bene ogpetto di pipnoramentoe:
Dalle ricerche effettuate e dalla documentazione acquisita, @ emerso che [ benl oggetio dl

plgnoramente, risultano rappresentat! dall’ unita Immobillare posta al plana primo, del fabbricate
nel comune di Cerisano, via Castagne dei Monaci 77, catastalmente identificata dal foglio di
mappa 7 particella 621 sub 3 e dagli appezzamenti di terreno identificati catastalmente dal foglio
14 particelle 157-158 e fogllo 17 particella 307. Per gll ulterlord parametr catastall, sl fa
riferimento all'allegato 2 e a quanto esplicitato in risposta al quesito 6.

Descrizione del bene contenuta nell’stto di pignoramentn:
Nelfatto di pignoramento del 04/07/2025, trascritto a favore di [RENEEEEE s, risulta |a

seguente descrizione del benl situatl nel Comune dl Cerisano;
1) Nel Conmne di- CERISANO (C5) QUOTA DI PROPRIETA’ 1/1
Dezcrizione immobili: Appartamerdo di tipe civile cat. A7, Via Casiagne Dei Monaci, pismo 1
Dati catastali: Fg. 7 part. 621 gub 3, veni 6,0, classs |, rendita di € 464,81
Proveniens: Compravendita. Not. Scomajenghi Riccardo Sede SAN GIOVANNE IN FIORE (CS)
del 22/07/1997 rep 30912 trascritte il 13/08/1997 ai an. 13992/17149

2) Nel Comune di: CERISANO (cs) QUOTA DL FROFRIETA' 1/1

Deati catnstali: Fg. 14 part. 158, Are 28 Ca 90, redd. Dom di € 3,73, redd. Ag. di €0,90
Desctiziote itmmobili: Cast. Frutto

Dini cataatali: Fg. 14 pan. 157, Are 5 Ca 70, redd. Dom di € 1,18, redd. Ag. Di€ 0,38

3} Nel Comane di: CERIBAND (C8) (UOTA D1 FROFRIETA" 1/1
Descrizions immobili: Sem Lt At
Deri catastali: Fg. 17 part, 307, Are 2 Ca 10, redd. Dom &i € 1,25, redd. Ag. di € 0.65
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E TRA LA D ATTUALE DEL BE E
LA A FI TO:
| datl, quindl, contenuti nell’atto dl pignoramento, sono conformi alle descrizion| attuall dei benl

per cul consentona I'Indlviduazione del benl.

3.6 Sesfo Quesliio
Quesito n. 6: rllevl le eventuall difformid o mancanze nella documentazione catastale

imitandosi a descrivere le necessarie variazioni per Fagglornamento del catasto ed a
quantificare in via sommaria il cozsio per la correzione o redszione delle planimetrie o per
Faccatastamanto;
Come precedentemente ribadite, dalle ricerche effettuate, & emerso che | benl oggetto dl
pignoramento, risultano rappresentati dall’ unita immobiliare posta al piano primo, del fabbricate
nel comune di Cerisano, via Castagne dei Monaci 77, catastalmente identificata dal foglio di
mappa 7 particella 621 sub 3 e dagli appezzament! dl terreno 1dentificat! catastalmente dal foglio
14 particelle 157-158 e fogllo 17 particella 307. E’ stato possiblle acquisire le planimetrie catastall
scala 1:200, le relative visure catastali oltreché I'elaborato planimetrico e elenco immobili. E
emerso che i beni oggetto di pignoramento, sono identificati dai seguenti parametri catastali
(allegato 3):
1. Unita immobillare nel comune dl Cerisano via Castagne del Monacl 77

Dati identificativi: Comune di CERISANO [C515) {CS)

Foglio 7 Particella 621 Subalterno 3

Classamento:

Rendlta: Euro 464,81

Categoria Af2a), Classe 1, Consistenza 6 vanl

Indirizzo: VIA CASTAGMNE DE| MONACI Piano 1

Dati di superficie: Totale: 131 m2 Totale escluse aree scoperte b): 123 m2

Ultimo atto di agglornamento: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06/02/2002 Pratica n.

44333 in atti dal 06/02/2002 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 820.1/2002)

Indirizzo

VIA CASTAGNE DEl MONACI Piano 1

Intestazione attuale dell'immoblile - totale Intestati: 1

OO,
rato « ENTOTTES IO
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Diritto di: Proprieta’ per 1000/1000 (deriva dall’Atto del 22/07/1997 Pubblico ufficiale
SCORNAJENGHI Sede SAN GIOVANNI IN FIORE(CS) Repertorlo n. 30912 - UR Sede
COSENZA (CS)Reglstrazione n. 3940 reglstrato In data 11/08/1997 COMPRAVENDITA
Voltura n. 9447.1/1997 - Pratica n. 177619 in atti dal 07/10/2000

2. Appezzamenti di terreno nel comune di Cerisano

a) Datl identificativi: Comune dl CERISANG (C515} (CS)

Foglio 14 Particella 157

Classamento:

Redditi: dominlcala Euro 1,18 Lira 2.280

agrarlo Euro 0,38 Lire 741

Particella con qualita: CAST FRUTTO di classe 2

Superficie: 570 m2

Intestazione attuale dell'immoblle - totale Intestati: 1

1. (o D n-t- « BN N ovicto o
Proprieta’ per 1/1 (deriva dall'Atto del 28/07/2004 Pubblico ufficiale MANCINI MARLA
Sede COSENZA (CS) Repertoric n. 60309 — UU Sede COSENZA (CS5) Registrazione
registrato In data 02/08/2004 - DONAZIONE ACCETTATA Volura n.10625.1/2004 -
Pratica n. C50221370 In attl dal 02/08/2004

b) Datiidentificativi: Comune di CERISAND {C515) {CS)

Foglip 14 Particella 158

Classamento:

Redditi: dominicale Euro 3,73 Lire 7.225

agrario Euro 0,90 Lire 1.734

Particella con qualita: BOSCO CEDUO di classel

Superficle: 2.890 m2
Intestazione attuale dell'immaobile - totale intestati: 1
1. N (cr D -t : D | B Diritto di:
Proprieta' per 1/1 (derlva dall’Atto del 28/07/2004 Pubblico ufficiale MANCINI MARIA
Sede COSENZA (CS) Repertorio n. 60309 — UU Sede COSENZA {CS) Reglstrazione
registrato in data 02/08/2004 - DONAZIONE ACCETTATA Volura n.10625.1/2004 -
Pratica n. C50221370 in atti dal 02/08/2004

¢) Datl identHicathl: Comune dl CERISAND (C515) (CS)
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Foglio 17 Particella 307

Classamento:

Redditi: dominicale Eure 1,25 Lire 2.415
agrarlo Euro 0,65 Lire 1.260

Particella con qualiti: SEM IRR ARB diclasse 1

Superficie: 210 m2

Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

1. S (- B o S | R o o
Proprieta' per 1/1 (deriva dall’'Atto del 28/07/2004 Pubblico ufficiale MANCINI MARIA
Sede COSENZA (CS) Repertoric n. 60302 — UU Sede COSENZA {CS) Reglstrazione
registrato in data 02/08/2004 DONAZIONE ACCETTATA Voltura n. 10625.1/2004 - Pratlca
n. C50221370 in atti dal 02/08/2004

Confini;
L'unitd Immoblllare pignorata, situata al plano primo, confina:
» A nord-est con vano scala;

» Perjrestanti lati con corte condominiale.

NOTE E CONFRONTO TRA LA DOCUMENTAZIONE PRESENTE NEI VIGENTI REGISTRI
CATASTALI E | RILIEVI EFFETTUATI:

Dalla restituzione grafica dei rilievi metrici effettuati nella data del 03/02/2026 (come da allegato
2) e quindi dalla sovrapposizione della pianta stato attuale con la planimetria catastale {allegato
3), & emerso che 'unith immobiliare oggetto di pignoramento, posta al piano primo, risulta
rappresentata correttamente In Catasta, tranne che per I'assenza del numero clvice,

Per cui necessita aggiornamento catastale,

3.7 Settimo Quesito
Quasito n® 7: Indichi Futilizzaziona prevista dallo strumenteo urbanistico comunale;

Attraverso le ricerche effettuate presso ufficio Urbanistica del Comune dl Cerlsang, rsulta che lo

strumento urbanistlco vigente & rappresentato dalla Variante al Programma di Fabbricazione
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approvata con Decreto del Presidente della Giunta Regionale n® 899 del 12/09/1991. Questi i

principall artcoll;

PROGRAMMA DI FABBRICAZIONE

ART. 6 - ZONA "A™ (CENTRO STORICO)
Le prevision! del P, di F. sl ettuano ettraverso Il Plano Perticolareggiato di recupero P.P.R. (L. 457/78 TITOLO IV},
redatto dal Comune.
Prima dell’approvazione dl tale strumento, sono consentite soltanto opere dl rstrutturazione edliizia
{demolizion a ricastruziond) a parith dl volume; & previsto, Inoltre, Il recupere dl edifid per pubblica utfls In cul
siano necex=ine ppere di consplidamento, di restaurg e di adeguamentp igisnico sanitaria.

ART. 7= Z0MA "B" (COMPLETAMENTO CENTRD)
Tale zona comprende la parte dell’abltato di formazione plli recente, ma con caratterl amblentall tall da essera
meritevali di corservazione. Tale zona potrd ess=re soggetta a P.P.R. redatto dal Comune con le stesse finalit,
comse per la zona"A".
In tale zona Padificazione awilene mediante singale concessioni edllizie ed & parmessa per la sola resldenza su
lotd dl 500 mg. minima o di 250 mg. per gi edificl in aderenra. Solo eccezionalmente il lotto minimo petra
essere ridotio, In presenza del seguent! presuppostl: qualora sl trattl di lottl gid preesistentl, non provenient da
atter pubkbilico inter vivos, o qualora si tratt di cestrozione di modesta entith per usa familiare. | beneficari delle
concasslon] dovranno parteclpare agll cner dl urbanizzazione a norma de| |'art. 3 della Legge n® 10 del
28.01.1377, sulla base delle tabedle parametriche definite dalla Reglone ed approvate dal Consiglio Comunale, o
nella forma di cul agli artt. 7 e 8 dells legge sopradtata. Intale zona 51 dowranne rispettare | seguenti indici:
L Indlce di fabbrieabllita fondlario If = 1,5 me/ma
2 Altezza massima mt 1250
Par gll altd parametrl 5| dmanda alla tabella del tipl edlllz] e alla tabella dell'azonamento e verifica degll
standards urbanistcl,

ART. 14 - JONA VERDE A PARCO TERRITORIALE V1
Sone dl norma vietate le costruzionl. Petranno essere consentite tuttavia attrezature atte ad assicurare la
migllore funzlone del parco stesso.
Tali attrezzature potranma essere del tipo Heettive diverso, con aselusione di quelle di tipo alberghlers o che
comungue comporting la permanenza nottuma del frultor del parco. Esse sargerannc con densita adllizla non
superiore a 0.01 me/maq e con h Max dl mt 4.00. Potranno utlizzars! al finl suddetd le costruzionl {rurall e non)
esisterti che vanno, in ogni caso, comprese nel computo della cubatura massima costruibile.

ART. 18 - ZONA F1
Zone destinate al verde di rispetto torrentzio. In tall zone & vietata qualsiasl forma di edificazione.

ART. 20 -ZONA 5§
Zone per urbanizzazionl secondarle ed attrezature di uso pubblico e dl Interesse generale. 5on0 ammesse
attrezzature comunl e per I'Istruzione, le chiese, gll edificl religlosl, | centrl civid, soclall, sanitar, cutturall e
ricreativi. Le attrezzature per Implant sportivi destinatl al glocn, allo sport e al tempe libero, ed attrexzature
tecnico distributive destinate allinstallazions, costruzione, di flere @ mercatl e Implant di Interesse generale. 11
P. DI F. In tale zona sl attua mediante planl di dettagilo redattl a cura del Comune.
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VINCOLO IDROGEOLOGICD FORESTALE

Ares vincolate ai sensi del RD. 30 dicembre 1923 n3267. In tali zone, prima di aseguire qualtiati opera, deve
essere presentata richlesta dl autorizazione all'esecuzione delle opere presso gll Entl prepost a norma
dell'art.14 delle Prescrizionl d1 Massima e di Poltzla Forestale della Reglone Calabria {norme regionall di
sahmguardia-vincole ldrogealagicn e gl boschivi) per come prescritto dall'art.20 del RD. 16 maggio 1926
n1125 e s.mil..

VINCOLO BENI CULTURALI E PAESAGGISTICI
Art. 142 - Arge tutelate per legge
(articolo cosl sosttulto dall’'ardcolo 12 del d.igs. n. 157 del 2006, pol modificato dal’ardcolo 2 del d.lgs. n. €3 del
2008}
1. Sono comungue dl Interesse paesagglstico e sono sottopost alle disposlzionl di questo Titolo:
a. | terrttorl costier] compres! In una fascla della profondita dl 300 metri dalla linea di battigla, anche per |
terren| elevatl sul mare;
b. | terrdtor conterminl al laghl compres] In una fascla della profonditd di 300 metr dalla linea dI batiigia,
anche par i territor elevati sui laghi;
c. | fluml, | torrent, | cors d'acqua Iscritt negll elenchl previst! dal testo unico delle disposizioni di legge sulle
acque ed Impland eletirid, approvato con reglo decrato 11 dicembre 1933, n, 1775, & l= relative sponda o
piedi degli argini per una fascia di 150 metri ciascuna;
d. le montagne per la parte eccedente 1.600 metrd sul Iivello del mare per |a catena alpina e 1.200 metr sul
livelicr eled mare per la criena apgenninica & per le isobe;
e. | ghlacdal e [ clrchl glaclall;
| parehl e le Aserve nazlonall o reglonall, nonche | territor] di protezione esterna del parchl;
B. 1 territori caperti da foreste & da baschi, ancorché percarsi o danneggiati dal fupco, & quelli sottoposti 3
vincolo dl imbeschimento, come definit dall'arficok 2, comml 2 e 6, del decreto leglslativo 18 magglo
2001, n. 227,
h. be aree assegnate alle untversith agrarle € le zone gravate da us dvid;
I. le zome umide Incluse nell'elenco previsto dal D.P.R. 13 marzo 1976, n. 448;
| T vulcani;
m. le zone dl Imteresse archeclogico.
Z La disposizione di cul al comma 1, lettere a), b}, €}, d), e}, g, h}, I}, m}, non sl applica alle aree che alla data del
B settemnbre 1985:
a. erano delimitate negll strument urbanisticl, sl sensl ded decreto ministerlale Z aprile 1968, n. 1444, come
zone tervitoriall smogenee A & B;
b. aranc delimitate negll strumentl urbanisticl al sens! del decreto ministerlale 2 aprile 1968, n. 1444, coma zone
territoriall omogenae diverse dalle zone A e B, limltatamente alle part] dl esse ricomprese In planl plurlennall di
attuazione, 2 candiziane che e relative previsioni siano state cancreta mente realzzats;
c. nel comunl spravvist dl tall strument], deadevano nel centrl edificatl perimetrat] al sensl dell'articolo 18 della
legge 22 ottobre 1971, n. B65.
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3. La disposizione del comma 1 non sl applica, altres), al benl i Indicat! alla lettera ¢} che la regione abbla
ritenuto in tutta o in parte, irrilevanti ai fini paesaggistici includendoli in appasito elenco reso pubblice &
comunicate al Ministero.

Il Ministero, con provvedimento motivate, pud confermare la rllevanza paesaggistica del suddett] benl. L
prerrvedimento di conferma & sottopasta alle forme di pubblidts previste dell'articola 140, comma 4.

Inoltre, dalle ricerche effettuate presso ufficio Urbanistica del Comune di Cerisano, presso
Archivio Notarlle Distrettuale dl Cosenza, mediante verlfica su plattaforma Gecportale del

comune di Cerlsano & come evidenziato dal rilasclo certificato destinazione urbanistica Prot. N°

2990 del 06/05/2026, risulta che i beni pignorati hanno la seguente destinazione urbanistica:

p o

'uniti immoblliare posta al plano primo del fabbricato situato nel comune di Cerlsano in

vlg Castapne del Monacl 77, Insiste su area con destinazione urbanistica Zona Bl
{Completamento Cerlsano Centro):

ART. 8 - ZONA "B1" [COMPLETAMENTO CERISANO CENTRO)

Ledificazione awwiene mediante singole concessioni. In tale zona si dowanno rispettare i seguenti indic:

1. L'indica di fabbricabilita fondlario If = 1,5 mc/mq

2. L'Indice d1 copertura per le nuove costruzionl 35%

3. Superfilde minima del letto 504 mg.

4, Altezza massima mt. 12.50

E prevista la riduzione della superfide minima del lotto a 250 mq. nel caso di abitazionl abbinata col muro In
comune o In aderenza, fermo restanda gl akrd Indicl,

Solo eccezionalmente Il lotto minime potrd essere ridoetto, In presenza del seguent presuppostl: qualora sl
tratti di lotti gid pressistenti, non provenient da atto pubblico intar vivas, o qualora si tratti di costruzioni di
modesta entttd per uso famillare.

Per gll altrl parametr] della normathva sl imanda alla tabella delle Norme di Attuazione e alla tabella degll
Standards Urbanistici.

Foglio 14 Particella 157 (superficle censuaria complessiva 570 mq)
= 373 mq - Zona V1 {Parco Territoriale)

di cui:
* 373 mq - Zona Unica del Vincolo ldrogenlogico Forestale
Art. 142 - Fiumi, torrenti e corsi d'acqua e Art. 142 - Foreste e boschi del Vincolo Beni
Culturall e Paesaggisticl
»= 197 mq ' Zona F1 (Zona Verde di rlspetto torrentizio)
di cui:

s 175 mgq - Zona Unica del Vincolo Idrogeologico Forestale
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Art. 142 - Fiumi, torrenti e corsi d'acqua e Art. 142 - Foreste e boschi del Vincolo Beni
Cutturall e Paesaggisticl

# 22 mq-Zona Unica del Vincolo Idrogeologico Forestale
Art. 142 - Flumli, torrent] 2 corsl d'acqua del Vincolo Benl Culturall & Paesagglsticl

3. ilterreno sito in agro di Cerisano {CS), distinto in Catasto Terreni come:

Foglio 14 Particella 158 (superficle censuaria complessiva 2.890 mq)
= 2.890 mq - Zona V1 (Parco Territorlale)

di cui:
= 2,041 mq - Zona Unica del Vincolo |drogeoclogico Forestale
Art. 142 - Flumi, torrent e Corsl| d‘acqua & Art. 142 - Foresta e boschi del Vincolo Beni
Culturall e Paesagglstic
# B49 mq - Zona Unica del Vincolo ldrogeclogico Forestale
— ' Art. 142 - foreste e boschi del Vincolo Beni Culturali e Paesaggistici

Fogllo 17 Partlcella 307 (superficie censuaria complessiva 210 mg)
# 25 mq-Zona B (Completamente Centro)

« 1B mq - Zona S [Zone riservate per Servizi, Parcheggi, Impianti ad uso collettivo,
Sportivl, e attrezzature di svago)
# 167 mq - Zona A (Centro Storico)

3.8 Otfavo Quesito

Quesito n® 8: indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative a I'esistenza o meano di dichlarazione di agibili. In cazoe di cosineziona realizzata
o maodificata In violazlone della normativa urbanistico-adilizla, Fespertp dovrd descrivera
dettagllatamente la tipologla degll abus! riscontratl e dire se ['lllecito sla stato sanato o sla
sanahbile in base combinate disposto degll articoll 45, quinto comma del D.P.R. & glugno 2001,
n.380 e 40, sesto comma della L 28 febbraio 1985, n. 47. In particolare in caso di opere abusive,
Il controllo della possibilith dI sanatoria al sensl dell'art 36 del Dacreto del Presidenta della
Repubblica del 6 glugno del 2001, n® 380 e gl eventuall costl della stessa; altrimenti, la verifice
sulleventuale presentazione di eventuali istanze di condono, indicando il soggetto istame e la
normativa in forza della quale Pistanza sia stata presentats, lo stato del procedimento, i cost
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per il consegulmento del titolo in sanatorla e le eventuall oblazionl gid corrisposte o da
corrispondere, In ognl altro caso, la verifica, al finl dell’istanza di condono che Paggiudicatario
possa eventualmente presentare, che gll Immohlll pignorati sl trovino nelle condizlonl previste
dall’art. 40, comma sesto, della legge 28 febbralo 1985, n” 47 ovvero dall’art. 45, comma quinto
del decreta del Presidente della Repubblica del 6 giugno del 2001, n. 380, specificando Il costo
per Il conseguimanto dal Htolo In sanatoria;

Dalle ricerche effettuate presso ufficlo Urbanistica del Comune dl Cerlsano e presso Archivio
Distrettuale di Cosenza, sono emersi una serie di documenti utili a ricostruire I'iter urbanistico -
strutturale relativo all’unitd immobiliare pignorata.
Tale bene, & situato al plano primo del fabbricato per civile abitazione In Cerisano, via Castagne
del Monacl 77. E' costitulta, allo stato attuale, da due livelll, oltre un plano seminterrato reallzzat]
con struttura in cemento armato.
L’'intero fabbricato & stato costruito a partire dal 1994, come evidenziato dalla documentazione
{allegato 5] rimvenuta presso il comune dl Carlsano.
In particolare, In segulto a richlesta accesso agll attl trasmessa al Comune dl Cerisano, & stato
ritrovato fascicolo {allegato 5) contenente:

1} Concessione Edilizia n* 934/94 del 17/11/1994 compresi gli allegati: relazione, piante,

sezlonl e prospettl (allegato 5);

2) Deposlto Genio Clvlle Prot 17498 del 09/09/1594 (allegato 5);

3) Concessione Edilizia per variante in corsa d’opera n® 1001/96 del 12/04/1996 (allegato 5) ;

4} Deposito Genio Civile Prot 27501 del 27/12/1995 (allegato 5);

5} Concesslone Edilizia per varlante In corso d’opera n® 1058/97 del 02/06/1997 compresi gli

allegatl: relazlone, plante, sezlonl e prospett! {(allegato 5);

6) Deposito Genio Civile Prot 14843 del 28/07/1997 (allegato 5);

7) Collaudo statico Prot. N* 11244 del 26/10/1999 {allegato 5).
Non risultanao richieste d| agiblliti.

NOTE E CONFRONTO TRA LA DOCUMENTAZIONE URBANISTICA ESAMINATA E 1 RILIEVI
EFFETTUATI:

Dal raffronta tra la planimetrla autorizzata In segulto a Concesslone Edllizla per varants In corso
d'opera n°® 1058/97 del 02/06/1997 e la planimetria stato attuale ([come evidenziato negli allegati
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2 e 5], risulta una generale conformitd, tranne che per i seguenti interventi abusivi che [come
evidenziato nell’allegato 2 e 5) hanno riguardato:
1. Divislone del ripostiglio zona cuclna con conseguente reallzzazione di bagno Interno ad
una delle stanze da letto e diminuzione del ripostigllo che rimane collegato alla cuclna.
{come evidenziato planimetria di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e
planimetrla catastale allegato 2)
2. Llevl modifiche Inflssl esternl {come evidenziato planimetra di raffronto tra stato attuale
del bene pignorato e planimetria catastale allegato 2)
3. lievi discostamenti rispetto alle misure riportate in catasto e agli elaborat di progetto.
Per cui si ritiene necessario procedere alla sanatoria degli interventi abusivi realizzati all'internc
dell’unita Immoblliare.
Le spese tecniche per la SCIA In sanatorla e la successiva 5CA sono quantificablli
T i om e s s S s s S A SR euro 3.500,00

3.9 Nono Quesito
Quesita n* 9: dica se & passiblle vendara | benl pignoratl In uno o pil: lotd; provvedenda, In

quest’uitimo caso, alla loro formazione e procedendo, Inoltre, {solo previa autorizzazione del
Giudice dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
fradonamento; in questa ipotesi I'esperto dowrd allegare, alla relazione estimativa 1 tipi
debitameante approvat] dall’ Ufficio Tecnico Erariale;

Dalle verifiche e dalle analisi sinora svolte, & possibile vendere | beni pignorati mediante |a
formazione dei seguenti lotti:
LOTTO 1 = unitd Immobiliare posta al plano primo del fabbricato sltuato nel comune dl
Cerisano, vla Castagne del Monac| 77, [dentiflcato catastalmente dal fogllo dl mappa 7
particella 621 sub 3;
LOTTO 2 = appezzamenti di terreno identificati dal foglic 14 particella 157 e 158;
LOTTO 3 = appezzamento di terreno identiflcato dal foglio 17 particella 307.

3.10 Decimo Quesito
Quesito n™ 10: dica, nel caso In cul Fimmabille sia plgnorato solo pro guota, se esso sla divisibile

in natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti {ed, ove necessario,
all'idamiificazions dal nuowi confinl, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla
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relazione estimativa 1 tipl debitamente approvati dall’'Ufficio Tecnice Erarlale) indicande il
valora dl dascuna di essl 8 tenando conto dalle quote del singoll comproprietar], pravedendo
anche alla determinazione degll eventuall conguagll In denaro; I'esperto dovwrd procedere, In
caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo complutamente |l giudizlo dl indhisibilia
evemualmente anche alla luce di quanta disposto dall'art. 577 cod. proc. civ. dall'art. 846 c.c. &
dalla L 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca, comungue la valutaziona della zola guota Indivizsa
plgnorata, tenendo conto della magglore difficolta della stessa;

Dai riscontyi effettuati non appare il verificarsi di tali condizioni.

3.11 Undicesimo Quaesifo
Quesito n" 11: accerti se Fimmobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il

possasso a |la detenzione del bane evidenzlando se esso ha data certa anterfore alla trascriziona
del plgnoramento; verifichi se risultano registratl presso ['ufficio del registro degll attl privatl
contratti di locazione; qualora risultino contrattl di locazione opponiblll alla procedura esecutiva
Fesperto dovra indicare la data di scadenza, Ia data fissata per rilasdo o se sia ancora pendente
il gludizic per la liberazione del bene. In difetto di tholo dell'occcupante determinerd (| valore
locative del bens;

Dalle ricerche effettuate, @ emerso che 'unitd immobiliare oggetto di pignoramento, situata in
Cerisano, via Castagne dei Monaci 77, risulta occupata dal sig. [ © non risulta in essere
alcun contratto di locazione o simill e Funita Immoblllare appare priva di vincoll locativl.
In merito al titolo legittimante il possesso, il bene oggetta di pignoramento, risulta di proprieta di:
1 1. N R =t : RN | R
in seguito ad Atto di compravendita del Notaio Scornajenghi Riccardo del 22 |uglio 1957
rlo n, 12 rl I' lo Provinciale di Pubblicita Immaobill I
Cosenza In data 13 agosto 1997 al humero di registro generale 17149 e numero di
registro particolare 13992 (allegato 4).

3.12 Dodicesimo Queslfo
Quesito n° 12: ove I"'immeobile sia occupato dal conlnge separato o dall'ex conluge del debitore

esecutato, acquigisea 1l provvedimento di assegnazione della casa conlugale;
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Per I'unitd immobiliare oggetto di pignoramento , dai riscontri effettuati non appare il verificarsi

di tall condlzionl.

3.13 Tredicesimo Quesifo
Quesito n* 13: Indichl Fesistenza sul beni pignoratl di eventuall vincoll artisticd, storicl,

alberghlerl di Inallenabllitd o dl Indivisibllith; accertl esistenza dl vincoll o onerd dl natura
condominiale (segnalando se gll stessl resteranno a carlco delFacquirente, ovvero saranne
cancellati o rsulteranno non opponibili al medesimo}; rilevi Pesistenza di diritti demaniall {di
superfice o servith pubbliche} o cens], livalll o usl dvicl evidanzlando gll eventuall onard di

affrancazione o riscatto;

Attraverso la ricerca effettuata presso ufficio Urbanistica del Comune di Cerisano, e prasso
Archivio Notarile Distrettuale di Cozenza e in seguito alle risultanze emerse dal sito gecportale,
rsufta che I'unitd Immoblllare situata al planc primo del fabbricato In Carlsana, via Castagne del
Manacl 77, ripartata nel Catasto Fabbricatl del Comune di Cosenza, Foglio 7, Partleella 621,
Subalterno 3, non risulta assoggettata a vincoli artistici, storici, alberghieri e di inalienabilitd, né a
diritti demaniali o usi civici. L'area su cui insiste tale unita immobiliare, rientra nel vincolo
Idrogeologlco forestale. Anche per gll appezzament! di terreno Identificati dal fogllo 14 particelle
157-158 esiste un vincolo idrogsologlco forestale.

3.13bis Tredicesimo Quesito bis
Quesito n® 13bis] indichi Fimporto annuo delle spese fisse di gestione © manutenzione,

avemtuall spese stvaordinare gld dellberata ancha se |l raelativo deblto non sla scaduto,
eventuall spese condominlall non pagate negll ultdiml due annl anterlorl alla data della perizla,
sul corso dl eventuall procedimenti gludiziarl relativi al bene pignorato;

Relativamente all’importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione, ad eventuali spese
straordinarie o spese condominlall non pagate, da dichlarazione del sig. [EERUREE " rsultanc
Inesistent!”.

3.14 Quattordicesimo Quesito
Quesito n* 14: determini Il valore dellimmoblle con espressa e compiuta indicazione delle

condizioni dell'immobile ¢ del aiterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si @

fatto rifarimento oparando la opportuna decurtazion| zul prazzo di stima considerande lo stato
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di conservarione dell'immobile & come opponibill alla procedura esecutiva | soll contrattl di
locaziona a [ provvedimant] di assegnaziona al conluge avent| data carta anteriora alla data dI
trascrizione del plgnoramento (Fassegnarione della casa conlugale dovrd essere ritenuta
opponiblie nel limitl d19 annl dalla data del provvedimento dl assegnazione se non trascritta ned
pubblici registri ma anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla
procedura se dizposta con provvediments successivo alla data di trascrizione dal pignoramento,
sempre opponiblle se trascritta In data anterlore alla data dl' trascrizione del plgnoramento, In
questo ultimo caso Vimmobile verrd valutato come se fosse una nuda proprietd). Proceda,
inaltra, al’abbattimento forfettario parl al 15% del valore per la differenza tra onerl tributari
calcolat! sul prezxo pleno anziché sul valorl catastall a |a assenza di garanzla per vizl occuld
nonché per eventuall spase condominiall Insolute, Indich] Il valore finale del bene al netto delle
suddette correzion| e decurtazionl.

Mel procedere alla stima del benl plgnorati, non si pud non tener conto della reale situazione
precedentemente descritta, e ribadire Ie conslderazionl finora effettuate.
Dalle verifiche e dalle analisi sinora svolte & possibile vendere i beni pignorati mediante la
formazione dei seguenti lotti:
LOTTO 1 = unitd immobiliare posta al piano primo del fabbricato situato nel comune di
Cerlsano, vla Castagne del Monacl 77, Identiicato catastalmente dal fogllo di mappa 7
particella 621 sub 3;
LOTTO 2 = appezzamenti di terreno identificati dal foglio 14 particella 157 e 158;
LOTTO 3 = appezzamento di terreno Identiflcato dal foglio 17 particella 307.

STIMA DEL LOTTO 1

Per il lotto 1 riguardanbte Iunitd immobiliare situata al piano primo, come affermato
precedentemente, dalla restituzione grafica dei rilievi metrici effettuati nella data del 03-02-2026
{come da allegato 2) e quindi dalla sovrapposizione delle piante stato attuale con la planimetria
catastale (allegato 3}, & emerso che Funhtd Immoblllare oggetto dl plgnoramento, posta al plano
primo, risulta rappresentata correttamente in Catasto, tranne ¢che per Fassenza del numerno cvico.
Per cui necessita aggiornamento catastale.

Le spese tecniche per agglornamento catastale sono quantificabill IM......... o euro 1.000,00
Dal raffronto tra la planimetria autorizzata In segulto a Concesslane Edllizla per varlante In corso
d'opera n*® 1058/97 del 02/06/1997 e la planimetria stato attuale {come evidenziato negli allegati
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2 e 5], risulta una generale conformitd, tranne che per i seguenti interventi abusivi che {(come
evidenziato nell’allegato 2 e 5) hanno riguardato:
1. Divislone del ripostiglio zona cuclna con conseguente reallzzazione di bagno Interno ad
una delle stanze da letto e diminuzione del ripostigllo che rimane collegato alla cucina.
{come evidenziato planimetria di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e
planimetrla catastale allegato 2)
2. Llevl modifiche Inflssl esternl {come evidenziato planimetra di raffronto tra stato attuale
del bene pignorato e planimetria catastale allegato 2)
3. lievi discostamenti rispetto alle misure riportate in catasto e agli elaborat di progetto.
Per cui si ritiene necessario procedere alla sanatoria degli interventi abusivi realizzati all'interno
dell’unita Immoblliare.
Le spese tecniche per la SCIA in sanatoria e la successiva SCA sono  quantificabili
T i om e s s i3 S A e S euro 3.500,00

Pertanto dalla sitnazione riscontrata si evidenzia che pud essere effettnata In stima
dell’immobile facendo riferimento alle considerazioni svolte precedentemente.

CRITERIO DI STIMA DELL 'UNITA IMMOBILIARE

Il sottoscritto CTU si avvale del criterio di stima sintetica per coefficienti di merito in base al quale
Il probablle valore dl mercato di un fabbricato o di una porzione dl esso, sl determina attraverso
un esame comparato che evidenzia, con Fattribuzione di noti e studiati coefficienti | diversi aspett
di un bene e le specifiche caratteristiche che influenzano il prezzo di mercato di un fabbricato.
La stima per coefficienti di merito sl basa, dunque, sulla base del prezzl comrenti nella zona o In
zone vicinlori per nuove unitd Immoblllad, congruamente rappaortati al tipo dl costruzione da
valutare medlante coafficient! riduttivl ¢ maggiorativl ,che tengana conto della diversa ublcazione
e panoramicitd del diverso tipo di costruzione, del grado di vetusta, del grado di obsolescenza
tecnologica e funzionale del diverso stato di conservazione e manutenzione e delle caratteristiche
amblentall estrinseche (salubritd della zona, ceto prevalente, rumorositd e comoditd di
parcheggio).
Al probabile valore di un edificio o di una parte di esso, si perviene:

- rilevando 1 prezzi di recente passato prossimo verificatisi nello stesso mercato ove ricade il

bene da valutare;
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- comparando |le caratteristiche di merito del bene da valutare con quelle del bene di prezzo
noto, rllevando 1 spettivl coefficlent che vengono divisi per singola categoria dl merlto e |
risultat! mokiplicat] fra loro;

- calcolando il probabile valore unitarlo (che pud essere espresso Inmg dl superficle coperta,
vano o metro ¢cubo) moltiplicande il prezzo di mercato noto e recente per il risulzto del
prodotto del coefficient] di merito rapportati di cul al punto precedente;

- determinando 1l probablle valore complessive del bene da stimare che sl ottlene
moltiplicando il prezzo unitario, di cui al punto precedente per |2 consistenza totale del
bene stesso.

Coefficienti di merito

Al fine dl meglio operare per la determinazione del probablle valore di mercato seguendo la
metodologia di stima sintetica per coefficlent] di merlto, sl propongono | notl e studiati
coefficienti di merito, attribuibili ad un bene economico, cosl distinti per caratteristiche proprie e

subiettive:

1) W&Mﬂﬂz
zona periferica.... R e s inu e e s oo SR ION

Zonatra perlferla @ nentro Dbl G RR R R R R R e L

zona centrale... DR I |

zona degradata " 0,90
2) Coratteristiche amblentuh mtrmsedre nIOrami orientomento, luminosit

TNIEIIRL.  cosamsoms s b AP T M R P e s

Ml s e e e o B TR

Scadentl FEER TS | Vo, O B W S ) 1 8.
3) Camrtenshche tecmche e nzranah

L0 1 1 Y = 1 - 3 J M |4

BUOME i s e e e S e S e T S e s sasas - 590

NHERIGET . cciiim s s s s R R T R s D

SCAUENET cvmvasmensnsmnmmrnsmsssmsrarasmnsnsnsnsmmsnsmsnams smssonsmmesmensmnsmsnsns satssmssnsnsasnsansnsnsansnnnsussmmnsnsnnssnrass - Up 20
4) Cargtteristiche tipoiogiche

Villa unifamiliare. Fabbricato signerile. Uffici......... S S AR S R PSR coeff. 2,00

Fabbricato thpo CVIIE. ...t rrs s rsissssmrsrsinsrssesssirssasesrsrarassarasesesmsvasmsssnssssasmsrarasasarars - byl

Fabbricato tip0 BCOMDMICO. .. i eirieins s seiesmesscenmensmssssnsassasssnsnsnennsnsnsnannsns samm sasnsmanasnsnsmsansnss 1y 00

Fabbricato tipo POPOIAE.......c e rassms s s rmssnrs s smssnessmsasms secssmesamesnensmsrans 0,00

Fabbricato tIPO TUMBIE. ....ccceerrmesminsmermsn s nansmensmenasesmsnsmnsass smsnmsnsmsnnsnsmsnsnnsasesmssassmsnammsnrninnsnn - Oy 70

Villing .. S A R R R R R s st 10D
5) Stato dl conservazione e manutenzmne

Normale... B R P R e ek LB R LD

Medl'ocre ARG R e s e e B im0

SHEdRIE o iminmmiasaRntER s e R ARIE S 0;60
6) Vetustd fisica

Fabbricato < ad aNNIG ......ccccveveerererers s vresrssrnrsssrnsrssarsemssesrsnsrssasasmsesrarnsrsensasseavanens GO 1,00

Fabbricato da & a 20 anni

1% su annl MeNo 5 ... rmsrsssssss sisens S N R coeff.=100{annl -5}
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Fabbricato da 21 @ 50 annl........ccriimmmsmrssnsanmisens-C0SF=100-[15 + (ann] -20) x 0.50]

Fabbricato > ad annl 50............ weees CORIT, 0,70

VALUTAZIONE UNITA’ IMMOBILIARE:

Esaminati tutti i dati acquisiti attraverso misurazioni dirette, e considerato lo stato generale del
fabbricato, sulla base delle informazioni assunte, tecnicamente attendibili, ho accertato che il
prezzo medio di mercato riferito a mq di superficie commerciabile, praticato per compravendite
dl appartament! tipo civile vendiblll In Cerlsano, via Castagne del Monacl 77, In poslzione
residenziale e dalle caratteristiche ambientali intrinseche e estrinseche {panoramicita,
orientamento, luminositd, salubritd della zona, rumorosith e comodita di parcheggio)
precedentemente descritte, ascende a 680,00 eurc/maq.

A supporto dl questa valutazione possono essere dl notevole Importanza | valerl riportatl
nellOsservatorio Immabiliare edito dall'Agenzia del Terrtorlo (Ministers delle Finanze) nel

secondo semestre del 2025:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Rimeftato mierrogarione dmma 2025 - Semestre

Prowmeie T05EEH

(od= drmes £
Mirmme catactae v |

Tamingis presente Loramon ¢

Destaapime. Frisr5=

Arch Fahio Presta - CTU 11872025 34

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Flrmgte Dg: PRESTA FARID Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED EL ECTRONIC SIRRATURE CA Sedsld: 381542

o



Coefficienti di merito:
1) Caratteristiche posizionali (C1).........coceeiiimininciisnins s sierss s nssss s nnnens 1,20;

Caratteristiche ambientali intrinseche
(panoramicitd, orientamento, haninositd) (C2) .......cccccccvviviiiivcciiiccncnnninenann 0955

3) Caratteristiche tecniche e funzionali (C3)...vveveviiisrinsvsriresrarsvesssrsmemssnsskh 903
4) Caratteristiche fipologicBe (CA)......coovniiiniiiiiivie s sse v e sesnessssenees ;295

5) Stato di conservazione e manutenzione (C5)......cccoveerveeverirnrensrrernvesrsnesrenes 100G

B) Fettoefd fisied QOGY..oooviuinninuiiiaidimi i pupnp gaes wins sb iis it dautamitsim 0,82;
1) Caratieristiche ambientali estrinseche (salubrila deilla zona, celo ente,

Probabile valore di mercato 8 mq di superficie commerciale:
€68000 * C1 *C2 *"CI*"C4A~YC5*"(C6* C7T =€ 680,00 *1.20*095*
090*125*1.00*0,82*1,00 =€ 715,12

V.unit = € 715,12

Elementi di valutazione:
» Plano Prime (Appartamento):
- Sup. commerciale dell’ appartamento. ......ovverrenerirsiraessrssimmnnnds = 122,44 my;
- Sup. commerciale dei balcon.............(20,10 + 9,68) *0,35......... = 10,42 my;

Valore unitario per mq di superficie commerciale = € 715,12

Totale Sup. =122.44 mq + 10.42 mq = 132.86 mq

Calcolo del valore secondo la stima sintetica:
13286 mq * € 715,12 = 95.010.84

VYALORE TOTALE = € 95.010.84
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Come evidenziato in ricposta ai quesit] 6 e &, in seguito alla previsione sommaria che &
possiblle effetinare, 1 costl della sanatoria compresl g interventl di ripristing ¢ delle
spese tecniche sono i seguenti:

1. spese tecniche per la SCIA In samatorla e per la SCA
...... weens €UID 3.500,00
2. Spese tecniche per 'aggiomamento Catastale. ... mmmssimsen smssners neeens €UNG 1.000,00

Totale costi spese tecniche: € 4.500,00
per cui 5i avra:

Prezzo base : 95.010.84 — Totale lavori e spese tecniche: € 4.500,00 =€
90.510.84

=€ 90.510.84

Procedendo, a questo punto, con:

La sottrazione al valore base stimato del 15%, in ragione della
circostanza che nella vendita coattiva & assente la paranzia per vizi
occnlti nonché eventuali spese condominiali insolute e che gli oneri
fiscali vengano computati sul prezzo effettivo anziché sui valori catastali,

si avra:

€ 90.510.84 — 15% ( € 13.576.63) = € 76.934.21
Totale valore stimato =

€ 76.934.21
STIMA DEL LOTTO 1 =€ 76.934.,21
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STIMA DEL LOTTO 2
Previsione degli strumenti urbanistici

Lo strumento urbanistico vigente, Variante Programma di Fabbricazione, prevede per gli

appezzamenti di terreno oggetto della presente valutazione, la seguente destinazione:

Foglio 14 Particelia 157

(superficle censuarla complessha 570 mq)
s 373 mq- Zona V1 {Parco Temitorlale)

di cui: di eui:

Foglic 14 Particella 158

{superflicle censuarla complessiva 2.830 mq)
+ 2,530 mq ' Zona ¥1 {Parco Termritoriala)

= 373 mq - Zona Unlca del Vincolo Idrogeologlico
Forestale

Art, 142 - Fium|, tarrenti e corsi d'acqua 2 Art, 142
- Foreste e boschl del Vincole Benl Culturall e

s 2041 mq' Zona Unlca del Vincolo Idrogealogleo
Forestale

Art, 142 - Fiuml, torrenti & Corsi d"acqua e Art. 142 -
Foreste e boschl del Vincolo Benl Culturall e

Paasagpistici Paesaggistici
= 197 mg ' Zona Fl1 {Zona Verde di rspetto = B49 mq ' Zona Unka del Vincolo Idrogeologlco
forrantizio) Forestale

i qui: — " Art 142 - foreste & boschi del Vincolo Beni

= 175 mq * Zona Unica del Vincole Idrogeologico Culturall e Paesagglsticl
Forestale

Art. 142 - Fluml, torrentl e corsl d"acqua e Art. 142
- Foreste e boschl del Vincole Benl Culturall e
Papyapgistici

= 22 mq - Zona Unlca del Vincolo Idrogeologlco
Forestale

Art. 142 - Fluml, torrentl e corsl d'acqua del

Vincolo Benl Cultursll e Paesaggisticl

Descriziona a datl catastall
Si tratta dl due particelle dl terreno Inserite per lo pli nella zona Zona V1 {Parco Territoriale) con
una serle dl vincoll di tipe Idrogeolagico forestale. Inoltre dall’anallsl del datl catastall risulta:

Fogllo 14 Particella 157 Fogllo 14 Particella 158

Classamento: Classamento:
Redditl: dominicale Euro 1,18 Lire 2.280 Redditl: dominlcale Eure 3,73 Lire 7.225
agrario Eurg 0,38 Ure 741 agrario Euro 0,90 Lire 1.734

Particella con qualith: BOSCO CEDUO di classel
Superficie: 2.890 m2

Particella con qualith: CAST FRUTTD di classe 2
Superfice: 570 m2

Individuazione del criteric ¢ della metodologin estimativa e stima del valore del
terreno

Arch Fahio Presta - CTU 11872025 37

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Flrmgte Dg: PRESTA FARID Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED EL ECTRONIC SIRRATURE CA Sedsld: 381542

-



Lo scopo della stima & rivolto alla determinazione del valore attuale che i terrent potrebbero
raggiungere In una libera contrattazione di compravendita, nello stato di fatto e di dirltto in cul
essl sl trovano.

Sl tratta dl Individuare il valore venale In comune commerclo (termine gluridico equivalente a “Il
pili probabile prezzo di mercato”), cio2 quel valore che avrebbe |a maggior probabilitd - tra i vari
possiblll valori - di segnare il punto d'incontro fra la domanda ed offerta In una libera
contrattazione di pluralita dl operatorl economicl (acquirent! e venditord) dl un dato mercato.

Per determinare il valore dei beni in oggetto devono essere valutati il valore del terreno in
funzione dei vincoli esistenti, delle colture agricole e gli eventuali manufatti edilizi legittimamente
realizzati. Considerato che allo stato di fatto non sono presenti fabbricati rurali, si deve tenere
conto del solo valore del terreno che viene valutato nelle stato di fatto e secondo le colture
effettivamente praticate.

Inoltre, per la stima del valore dei terreni in oggetto, si & presa in considerazione la tabella
stabllita dalla Commissione Provinciale Espropri, dalla quale risultano i valori agricoli medi per
ettaro e per tipo dl coltura dl terren] compres] nelle singole reglonl agrarle della Provincla di
Cosenza. E si @ presa in considerazione la tabella stabilita dall'Osservatorio dei Valori Agricoli -
Provincia di Cosenza, dalla guale risultano i valori agricoli massimi e minimi per ettaro e per tipo di
coltura di terreni compresi nelle singole regioni agrarie della Provincia di Cosenza.

VALORE TOTALE TERRENI

Valore terrenl = € 4.600,00

che rappresenta il pil probabile valore di mercato che pud essere atiribuito, alla attualita, al

fondo dl terreno in esame.

STIMA DEL LOTTO 2 =€ 4.600,00

STIMA DEL LOTTO 3
Previsione degll strumenti urbanistici
Lo strumento urbanistico wigente, Variante Programma di Fabbricazione, prevede per gli

appezzamentl dl terreno oggetto della presente valutazione, la seguente destinazione:

Foglio 17 Particella 307
{superficie censuaria complessiva 210 mq)
=  25mq ' Zona B {Completamente Centro)
= 1B mgq'Zona 5 (Zone riservate per Servizl, Parcheggl, Implant ad uso collettivo, Sportivl, e attrazzature
dl svaga)
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® 167 mq' Zona A (Centro Storico)

Descrizions e datl catastall
S| tratta dl una particella dl terrenc Inserita per ko pil nella zona Zona A [Centro Storlco}
confinante con strada comunale & altre proprieta. Al suo interno si rileva la presenza di manufatti

abusivi, in stato di forte degrado utilizzati per deposito o per ricovero animali.

Foglle 17 Partcalls 307

Classamento:

Redditl: dominkcale Euro 1,25 Lire 2.415
agrario Eure 0,65 Lire 1.260

Particella con qualith: S5EM IRR ARB dl dasse 1

Superficle: 210 m2

Individuaziona del eriterio & dalla metodologla estimativa e stima del valora dal terrano

Lo scopo della stima 2 rivolto alla determinazione del valore attuale, che | terren] potrebbero
raggiungere in una libera contrati@zione di compravendita, nello stato di fatto e di diritbo in cui
essi si trovano.

Si tratta di Individuare il valore venale In comune commercio (termine gluridico equivalente a “I|
plu probabile prezzo dl mercato”), ciod quel valore che avrebbe la magglor probabliita - tra | varl
possiblll valori - dl segnare Il punto d'Incontro fra la domanda ed offerta In una llbera
contrattazione di pluralitd di operatori economici {acquirenti e venditori) di un dato mercato.

Per determinare il valore del beni in oggetto devono essere valutat il valore del terreno In
funzione del vincoll esistent|, delle colture agricole e gll eventuall manufattl edliizl legittimamente
realizzati. Considerato che allo stato di fatto non sono presenti fabbricati rurali, si deve tenere
conto del solo valore del terreno che viene valutato nello stato di fatto e secondo le colture
effettivamente praticate.

Inoltre, per la stima del valore del terrenl In oggetto, sl & presa In conslderazione la tabella
stabilita dalla Commissione Provinciale Espropri, dalla quale risultanc i valori agricoli medi per
ettaro e per tipe di coltura di terreni compresi nelle singole regioni agrarie della Provincia di
Cosenza. E sl & presa In considerazione la tabella stabllita dall’'Osservatorio del Valorl Agricoll -
Provincla di Cosenza, dalla quale risultano | valorl agricell massiml 2 minimi per ettare e per tipo di
coltura di terreni compresi nelle singole regioni agrarie della Provincia di Cosenza.

VALORE TOTALE TERRENI

Valora tarrenl = € 1.400,00
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che rappresenta il pil probabile valore di mercato che pud essere atiribuito, alla attualita, al

fondo di terreno In esame.

STIMA DEL LOTTO 3 =€ 1.400,00

Totale valore stimato =
STIMA DEL LOTTO 1 =€ 76.934.21
STIMA DEL LOTTO 2 =€ 4.600,00

STIMA DEL LOTTO 3 =€ 1.400.,00

Considersato 1'esiguo valore attribuito ai terreni, & consigliabile procedere alla vendita
sommando I lotte 2 al lotto 3 o in alternativa sommando i tre lotth
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3.15 Quindicesimo Quesito
Quesito n® 15: riportl In apposito fogilo “rlassuntive® a parte, con assoluta precisione, essendo

dati da riportare neilfordinanza di vendita: - la descrizione sintetica ded lotti con relativi dati
catastall  prezzo base: - per clascun lotto la natura (plena proprieta, usufrutto, nuda proprieta
ecc.) e la tholaritd gluridica dal diritto ogzetto del plgnoramento; - se |l lotto & plgnorato solo
pro quota la consistenza della quota ed Il suo prezzo base, Nelle conclusionl, Inoltre, evidenzl In
via riassurtiva everduall problematiche riscontrate nel quesiti da 1 a 14).

PROSPETTO RIASSUNTIV(:
| benl oggetto dl pignoramento risultano rappresentatl da:

1. unita Immoblllare posta al plana primo del fabbricato siuato nel comune di Cerisano, vig

Castagne dei Monaci 77, identificato catastalmente dal foglio di mappa 7 particella 621
sub 3

2. Appezzament! di terreno identiflcat! dal foglio 14 particelle 157 e 158;

3. Appezzamento dl terreno Identlficato dal fogllo 17 particella 307.
L’'unita immobiliare, & localizzata al piano prima del fabbricato per civile abitazione {costituito, allo
stato attuale, da due livelli, oltre un plano seminterrato), situato nel comune di Cerisane, in via
Castagne del Monacl 77. L'accesso alf unitd Immobillare, & consentito mediante vano scala
comune, paste sul late nord-est. L'intero fabbricato @ stato costrulta a partire dal 1994, come
trattato al punto 8.
Il fabbricato, esternamente, presenta i caratteri propri dell’edilizia civile: appare caratterizzato da
linee architettonlche semplicl e | materlali impiegatl, le tecniche utilizzate per la sua reallzzazione
e le rifiniture risultanc dl media quallita.
Nel complesso il fabbricato, si presenta in sufficiente stmto di conservazione ma, sia all’esterno sia
all'interno, necessiterebbe di vari interventi di manutenzione. Intermamente, 'unitd immobiliare
appare caratterizzata dall’ Implego di materiall e rifiniture dl media qualitd. Anche gll Implant]
all'intemo dell’ unitd Immobillare appalono In sufficlente stato di efficlenza.
Discreta, appare, |a visibilita e la panoramicita del fabbricato.
Calcolo superficl
Attraverso le operazioni dl misurazione eseguite nel corso del sopralluogo effettuato nel glorno
03/02/2026 (allegato 6}, & stato possibile redigere | dlevat] planimetricl.
L'unitd immoblllare situata al plano primo, risulta costitulta da sogglorne, cucina, tre camere ¢

due bagni.
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La rappresertazione grafica completa ed esaurlente delfimmablle con In evidenza la superficie

utlle, la superficie lorda e Il volume sl pud desumere dall’allegato 2:
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DATI AMBITO CATASTALE:

Dalle ricerche effettuate, @ emerso che i beni oggetto di pignoramento, risulano rappressntati
dall’ unitd Immoblllare posta al plano primo, del fabbricato nel comune di Cerisano, via Castagne
del Monacl 77, catastalmente Identificata dal foglic di mappa 7 partleella 621 sub 3 e dagll
appezzamenti di terreno identificati catastalmente dal foglio 14 particelle 157-158 e foglio 17
particella 307. E' stato possibile acquisire le planimetrie catastali scala 1:200, le relative visure
catastall oltreché I'elaborato planimetrico e 'elenca Immoblll, E' emerso che | benl oggetto dl
plgnoramento, seno identificat! dal seguent! parametrl catastall (allegato 3):

Dati identificativi: Comune di CERISANO [{C515) {CS)
Foglio 7 Particella 621 Subalterno 3

Classamento:

Rendita: Euro 464,81

Categoria Af2a), Classe 1, Consistenza 6 vani

Indirlzzo: VIA CASTAGNE DE| MONACI Plano 1

Datl dl superficie: Totale: 131 m2 Totale escluse aree scoperte b): 123 m2

Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06/02/2002 Pratica n.
44333 in atti dal 06/02/2002 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 820.1/2002)

Indirizzo

VIA CASTAGNE DE| MONACI Plano 1

Inestazione attuale dell'immabile - totale intestati: 1

D OO AAAKAN

EEED O OO

Diritto dl: Proprieta’ per 1000/1000 (deriva dall'Atto del 22/07/1997 Pubblico ufficlale
SCORNAJENGHI Sede SAN GIOVANNI IN FIORE{CS) Repertorio n. 30812 - UR Sede
COSENZA (CS)Registrazione n. 3940 registrato in data 11/08/1997 COMPRAVENDITA
Voltura n. 5447.1/1997 - Pratica n. 177619 in atti dal 07/10/2000

2. Appezzamentl dl terreno nel comune dl Cerisano

d) Datiidentificativi: Comune di CERISANO {C515) (CS)
Foglip 14 Particella 157

Classamento:

Redditi: dominicale Euro 1,18 Lire 2.280
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agrario Eurc 0,38 Lire 741

Particella con quallta: CAST FRUTTO di classe 2

Superficle: 570 m2

Intestazlone attuale dell'Immoblle - totale intestatl: 1

L N (c B -t - BN | B viro d:
Proprieta' per 1/1 (derlva dall’'Atto del 28/07/2004 Pubblico ufficiale MANCINI MARIA
Sede COSENZA (CS) Repertoric n. 60302 — UU Sede COSENZA {CS) Registrazione
registrato in data 02/08/2004 - DONAZIONE ACCETTATA Vohura n.10625.1/2004 -
Pratica n. C50221370 in atti dal 02/08/2004

e} Datl ldentificativi: Comune di CERISANO (C515) [CS)

Foglio 14 Particella 158

Classamento:

Redditi: dominlcale Euro 3,72 Lire 7.225

agrarlo Eure 0,90 Lire 1.734

Particella con qualita; BOSCO CEDUO di classel

Superficie: 2.890 m2
Intestazione attuale dell'immaobile - totale intestati: 1
1. S (cF Dot = T | B Diritto di:
Proprieta’ per 1/1 (deriva dall'Atto del 28/07/2004 Pubblico ufficiale MANCINI MARIA
Sede COSENZA (CS) Repertoric n. 50309 — UU Sede COSENZA (CS) Registrazione
reglstrato In data 02/08/2004 - DONAZIONE ACCETTATA Voltura n.10625.1/2004 -
Pratica n. 50221370 In attl dal 02/08/2004

fi Datl identiflcativi: Comune di CERISANO (C515) {CS)
Foglio 17 Particella 307
Classamento:
Redditl: dominicale Euro 1,25 Lire 2.415
agrario Euro 0,65 Lire 1.260

Particella con qualiti: SEM IRR ARB diclasse 1
Superficie: 210 m2

Intestazlone attuale dell'immobille - totale intestati: 1

1. Y (- BRI <o - E B v'rto d:

Proprieta' per 1/1 (derlva dall'Atto del 28/07/2004 Pubblico ufficiale MANCINI MARIA
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Sede COSENZA (CS) Repertoric n. 80209 — UU Sede COSENZA (CS) Registrazione
reglstrato in data 02/08/2004 DONAZIONE ACCETTATA Voltura n. 10625.1/2004 - Pratica
n. £50221370 In attl dal 02/08/2004

Confini:
L’'unitd immobiliare pignorats, situata al piano primo, confina:
* A nord-est con vano scala;

s  Per| restant! lat] con corte condominlale.

NOTE E CONFRONTO TRA LA DOCUMENTAZIONE PRESENTE NE! VIGENTI REGISTRI

CATASTAL E | RILIEVI EFFETTUATI:
Dalla restituzione grafica dei rilievl metricl effettuat] nella data del 03/02/2026 {come da allegato

2) e quindl dalla sovrapposizlone della planta stato attuale con la planimetria catastale {allegato
3], & emerso che 'unita immobiliare oggetto di pignoramentw, posta al piano primo, risulta
rappresentata comrettamente in Catasto, tranne che per I'assenza del numero civico.

Per cul necessita aggiornamento catastale.

TITOLO DI POSSESSO:
L'unitd immobiliare oggetto di pignoramento, risulta di proprietd di [NENPRSEEEN (CF

B =tc : N | B in seguito ad Atto di compravendita del

Notalo Scomajenghl Riccardo del 22 luglio 1997 repertorio n. 30912 e trascritto prasso |'Ufficlo

Provinclale dl Pubbllclty Immaobillare dl Cosenza In data 13 agosto 1997 al numers dl registro

generale 17149 & numero di registro particolare 13992 (allegato 4).
La proprietd dei terreni, deriva dall'Atto del 28/07/2004 Pubblico ufficiale MANCINI MARIA Sede

COSENZA (CS} Repertorio n. 60309 — UU Sede COSENZA {CS) Registrazione registrato in data
02/08/2004 DONAZIONE ACCETTATA Voltura n. 10625.1/2004 - Pratica n. C50221370 In att| dal
02/08/2004

DATI AMBITO URBANISTICO:
Dalle ricerche effettuate presso ufficlo Urbanistica del Comune di Cerisanc e presso Archivio
Distrettuale dl Cosenza, sono emersl una sefe dl document! utlll a deostruire I'iter urbanlistico -

strutturale relativo all’unitd immobiliare pignorata.
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Tale bene, & situato al piano primo del fabbricato per civile abitazione in Cerisano, via Castagne
del Monacl 77. E' costitulto, allo stato attuale, da due livelll, oltre un piano seminterrato reallzzat]
con struttura [n cemento armato.
L'Intero fabbricato & stato costrubto a partire dal 1994, come evidenzlate dalla documentazione
(allegato 5] rinvenuta presso il comune di Cerisano.
In particolare, in seguito a richiesta accesso agll atti trasmessa al Comune di Cerisano, & stato
ritrovato fasclcolo (allegato 5) contenente:
1) Concessione Edilizia n® 934/94 del 17/11/1994 compresi gli allegati: relazione, piante,
sezioni e prospetti (allegato 5);
2} Deposito Genio Civile Prot 17498 del 09/09/1994 (allegato 5);
3) Concesslone Edllizla per varlante In corso d’opera n° 1001/96 del 12/04/1996 (allegato 5) ;
4) Deposlto Genio Clvlle Prot 27501 del 27/12/1995 (allegato 5);
5) Concessione Edilizia per variante in corso d’opera n® 1058/97 del 02/06/1997 compresi gli
aliegatl: relazlone, plante, sezlonl e prospett! (allegato 5);
6) Deposito Genlo Clvlle Prot 14843 del 28/07/1997 (allegato 5);
7) Collaudo statico Prot. N® 11244 del 26/10/1999 {allegato 5).
Naon risultano richieste di agibilita.

NOTE E CONFRONTO TRA LA DOCUMENTAZIONE URBANISTICA ESAMINATA E | RIUEW
EFFETTUATI:

Dal raffronto tra la planimetria autorizzata In segulto a Concesslone Edllizia per variante In corso
d'opera n* 1058/97 del 02/06/1997 e la planimetria stato attuale ([come evidenziato negli allegati
2 e 5), risulta una generale conformitd, tranne che per | seguent! intervent! abusivi che [come
evidenziato nellallegato 2 e 5) hanno riguardato:

Dalle ricerche effettuate presso ufficio Urbanistica del Comune di Cerisano e presso Archivio
Distrettuale dl Cosenza, sono emers| una serle dl document! utlll a rcostruire I'iter urbanistico -
strutturale relativo all’unita immobiliare pignorata.

Tale bene, & situato al piano primo del fabbricato per civile abitazione in Cerisano, via Castagne
dei Monaci 77. E" costituito, allo stato attuale, da due livelli, oltre un piano seminterrato realizzati
con struttura [n cemento armato.

L'intero fabbricate & stato costrulto a partire dal 1984, come evidenzlate dalla documentazione

{allegato 5] rinvenuta presso il comune di Cerisano.
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In particolare, in seguito a richiesta accesso agli atti trasmessa al Comune di Cerisano, & stato
ritrovato fascicolo {allagato 5) contenente:
1) Concesslone Edllizla n* 934/94 del 17/11/1994 compresl gll allegatl: relazione, plante,
sezionl e prospettl {allegato 5);
2) Depasito Genio Civile Prot 17498 del 09/09/1594 [allegato 5);
3) Concessione Edilizia per variante in corse d’opera n* 1001/96 del 12/04/1996 (allegato 5) ;
4) Deposito Genlo Civile Prot 27501 del 27/12/1995 (allegato 5;
5) Concessione Edilizia per variante in corso d'opera n® 1058/97 del 02/06/1997 compresi gli
allegati: relazione, piante, sezioni e prospetti (allegato 5);
6) Deposito Genio Civile Prot 14843 del 28/07/1997 (allegato 5);
7) Collaudo statico Prot. N* 11244 del 26/10/1999 {allegato 5).
Non risultano richieste di agiblilta.

NOTE E COMFRONTO TRA LA DOCUMENTAZIONE URBANISTICA ESAMINATA E 1 RILEWI
EFFETTUATI:

Dal raffronto tra la planimetria autorizzata in seguito a Concessione Edilizia per variante in corso
d'opera n* 1058/97 del 02/06/1997 e la planimetria stato attuale {come evidenziato negli allegati
2 e 5), risulta una generale conformitd, tranne che per | seguent! Intervent! abusivl che {come
evidenziato nellallegato 2 e 5) hanno riguardato:
1. Divisione del ripostiglio zona cucina con conseguente realizazione di bagno interno ad
una delle stanze da letto e diminuzlone del ripostigllo che rimane collegato alla cucina.
{come evidenziato planimetrla di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e
planimetria catastale allegato 2)
2. Lievi modifiche infissi esterni (come evidenziato planimetria di raffronto tra stato attusle
del bene pipnorato e planimetria catastale allegato 2)
3. llevl discostamentl rispetto alle misure riportate in catasto e agll elaboratl dl progetto.
Per cui si ritiene necessario procedere alla sanatoria degli interventi abusivi realizzati all'interno
dell’ unita immobiliare.
Le spese tecniche per la SCIA in sanatoria e la successiva SCA sono quantificabili

e ey R R s el Y R AR P euro 3.500,00
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YALUTAZIONE IMMOBILE

Dalle conslderazionl svolte, & possibile vendere | benl pignoratl mediante la formazlone dei
seguentl lotti:
LOTTO 1 = unita immobiliare posta al piano primo del fabbricato situato nel comune di
Cerisano, via Castagne dei Monaci 77, identificato catastalmente dal foglio di mappa 7
particella 621 sub 3;
LOTTO 2 = appezzamentl dl terreno Identificat] dal fogllo 14 particella 157 e 158;
LOTTO 3 = appezzamento di terreno [dentiflcato dal foglio 17 particelia 307.

STIMA DEL LOTTO 1

Per il lotto 1 riguardante Funitd immabiliare situata al piano prima, si considera il

€68000 *C1 *C2 *CAa*CA*YC5*Co* C7 =€ 680,00 *1.20%095*
090*125*1,00*0,82* 1,00 =€ 715,12
V.unit=¢€ 715,12

Elementi di valutazione:
e Piano Primo (Appartamento):
- Sup. commerciale dell’appartamento. .........ccovvvvvirenciee s = 122,44 mgy;
- Sup. commerciale dei balconi..............(20,10 + 9,68) *0,35......... = 10,42 mq;

Valore unitario per mq di superficie commerciale= € 715,12

Totale Sup, =122.44 mq + 10.42 mqg = 132.86 mq

Calcolo del valore secondo la stima sintetica:
13286 mq * € 715,12 = 95.010.84

YALORE TOTALE = € 95.010.84

Come evidenziato in risposta al quesit] 6 ¢ 8, in seguito alla previsione sommaria che &
possibile effettuare, i costi della sanatoria compresi ghi interventi di ripristino e delle
spese tecniche sono i seguenti:

Arch Fahio Presta - CTU 11872025 48

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Flrmgte Dg: PRESTA FARID Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED EL ECTRONIC SIRRATURE CA Sedsld: 381542

-
-
-



3. spese  tecniche per la SCIA in sanatoria e per la SCA
...... s 8UND 3.500,00

4, Spese tecniche per Fagglornamento catastale...........oreseemserensmnessereenes UF0 1.000,00

Totale costi spese tecniche: € 4.500.00
per cui si avri:
Prezzo base : 95.010.84 — Totale lavori e spese tecniche: € 4.500,00 =€
90.510,84

=€ 90.510.84

Procedendo, a questo punto, con:
La softrazione al valore base stimato del 15%. in ione della
circostanza che nella vendita coattiva ¢ assente la pgaranzia per vizi

occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute e che gli oneri

fiscali vengano computati sul prezzo effettivo anziché sui valori catastali,

si avra:

€ 9).510.84 — 15% (€ 13.576,63)= € 76.934.21
Totale valore stimato =

€ 76.934.21
STIMA DEL LOTTO 1 =€ 76.934,21

STIMA DEL LOTTO 2

Per la stima dei terreni pignorati identificati catastalmente da:
» Foglio 14 Particella 157
+ Foglio 14 Particella 158
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VALORE TOTALE TERRENI
Valora terrenl = € 4.600,00

STIMA DEL LOTTO 2 =€ 4.600.,00

STIMA DEL LOTTO 3

Per la stima dei terreni pignorati identificati catastalmente da:

+ Foglio 17 Particella 307

VALORE TOTALE TERRENO
Valore terreno = € 1.400,00

STIMA DEL LOTTO 3 =€ 1.400,00

Totale valore stimato =
STIMA DEL LOTTO 1 =€ 76.934.21
STIMA DEL LOTTO 2 =€ 4.600,00
STIMA DEL LOTTO 3 =€ 1.400,00

Considersato I'esigno valore attribuito ai terreni, 2 consigliabile procedere alla vendita
sommando {1 lotio 2 al lotto 3 0 in alternativa sommando i tre lott.

CONGEDOQ ESPERTO

Agsolto il compito affidatogli, il softoscritto rimane a disposizione per ulteriori
chiarimenti, delucidazioni, osservazioni ed accertamenti tecmici che il Giudice dell’
Esecuzione ¢/0 le parti chiamate a gindizio ritenessero opportuni.

Tanto si rimette in ottemperanza all’incarico ricevuto.

Data 15-09-2023

nLCTU
{Arch. Fabio Presta)
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