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Premessa

L’ill.mo sig. Giudice _ha nominato il sottoscritto_

iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di ||| | 224, Consulente
Tecnico d’Ufficio nella causa di tipo espropriazione immobiliare, N. Ruolo G.E.

145/2018.

In tale qualita il sottoscritto, in data 23/01/2019 dinanzi allo stesso Giudice, presentava il

giuramento di rito e prendeva atto dei quesiti formulati e qui di seguito riportati:

' Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione
di cui all’art. 567, 2° comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle
iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori
alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze
delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice
ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei (in particolare controlli la
sussistenza della trascrizione del titolo di provenienza in favore dell’esecutato [in ipotesi
di acquisto per successione ereditaria riscontri la trascrizione dell’atto di accettazione
espresso o tacito e la trascrizione del titolo di acquisto in favore del defunto] e la
corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il diritto di pignoramento). In ipotesi in
cui i documenti mancanti e/o inidonei riguardi tutti i beni pignorati restituisca il
consulente gli atti al G.E. senza altra attivita, mentre in ipotesi in cui i documenti
mancanti e/o inidonei riguardi solo alcuni dei beni pignorati, descriva sommariamente
detti beni e proceda alla redazione della perizia rispondenti ai seguenti quesiti per i

residui beni per cui la documentazione sia valida e completa;

2 Predisponga, sulla base dei documenti in atti, I’elenco delle iscrizioni e
delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,

sentenze dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale);

3 Acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di

destinazione urbanistica dei terreni di cui all’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380



dando prova, in ogni caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte

dell’amministrazione competente, della relativa richiesta,

4. Descriva, previo necessario accesso, ['immobile pignorato, indicando
dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali
attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte
comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le caratteristiche
strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione
interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche della
zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla
zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal
centro della citta e dalle principali vie di comunicazione verso [’esterno (strade,
autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro

della citta;

5. Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non
hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca identificazone, b) se
i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; c)
se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato 'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale

del compendio pignorato,

6. Rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catastale
limitandosi a descrivere le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto ed al
quantificare in via sommaria il costo per la correzione o redazione delle planimetrie o

per l'accatastamento.

7. Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;



8. Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e [’esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia,
’esperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se
lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli articoli 46,
quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n 380 e 40, sesto comma della L. 28 febbraio
1985, n. 47.

In particolare, in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi
dell’art.36 del decreto del Presidente della Repubblica del 06 Maggio 2001, n.380 e gli
eventuali costi della stessa; altrimenti la verifica sull'eventuale presentazione di istanze
di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere, in ogni altro caso,
la verifica, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dell'art.40,
comma sesto, della legge 28 Febbraio 1985, n.47 ovvero dell'art.46, comma quinto del
decreto del Presidente della Repubblica del 06 Giugno 2001, n.380, specificando il costo

per il conseguimento del titolo in sanatoria;

9 Dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provvedendo,
in quest’ultimo caso, alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa
autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; in questa ipotesi l’esperto dovra allegare, alla relazione

estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ulfficio Tecnico Erariale;

10. Dica, nel caso in cui I'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia
divisibile in natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove
necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto
delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche alla determinazione degli

eventuali conguagli in denaro; ['esperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima



dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche
alla luce di quanto disposto dall’art. 577 cod. proc. civ. dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3
giugno 1940, n.1078; fornisca, comunque la valutazione della sola quota indivisa

pignorata, tenendo conto della maggiore difficolta della stessa,

I Accerti se I'immobile é libero o occupato,; acquisisca il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento, verifichi se risultano registrati presso [’ufficio del
registro degli atti privati contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva ['esperto dovra indicare la data di scadenza, la data
fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene. In

difetto di titolo dell’occupante determinera il valore locativo del bene;

12. Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del

debitore esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

13. Indichi 1'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli, artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o indivisibilita; accerti [’esistenza di vincoli o oneri di
natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente,
ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi [ esistenza
di diritti demaniali ( di superficie o servitii pubbliche) o usi civici evidenziando gli

eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

13 bis. Indichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della

perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato,

14. Determini il valore dell immobile con espressa e compiuta indicazione delle
condizioni dell immobile e del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura
cui si e fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima

considerando lo stato di conservazione dell immobile e come opponibili alla procedura



esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi
data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (l’assegnazione della
casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ma anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile
se trascritta in data anteriorve alla data di trascrizione del pignoramento, in questo
ultimo caso ['immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta). Proceda,
inoltre, all’abbattimento forfettario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri
tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e I’assenza di garanzia
per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute. Indichi il valore finale

del bene al netto delle suddette correzioni e decurtazioni.

15. Riporti in apposito foglio “riassuntivo” a parte, con assoluta precisione,
essendo dati da riportare nell'ordinanza di vendita,: -la descrizione sintetica dei lotti
con relativi dati catastali e prezzo base;- per ciascun lotto la natura (piena proprieta,
usufrutto, nuda proprieta ecc.) e la titolarita giuridica del diritto oggetto del
pignoramento, se il lotto é pignorato solo pro quota la consistenza della quota ed il suo
prezzo base.

Nelle conclusioni, inoltre, evidenzi in via riassuntiva eventuali problematiche riscontrate

nei quesitida 1 a 14)



Analisi preliminare

Come stabilito dall’ill.mo Giudice, il sottoscritto tecnico incaricato prendeva

visione della documentazione presente nei fascicoli messi agli atti.

Come si evince da tali atti, ed in particolare dall'atto di pignoramento
immobiliare, notificato in data 12 Marzo 2018 a favore di

(Cod. Fisc. e P. IVA

persona del Procuratore Speciale
ualita di procuratrice con rappresentanza della
con sede i
rappresentata ¢ difesa dall’Avv.
con studio in

172, nei confronti di

i beni oggetto di pignoramento e pertanto di stima

risultano essere, come da atto di pignoramento:

Fabbricato per civile abitazione sito nel Comune di Bisignano, via Principe di
Piemonte, costituito da tre vani al piano seminterrato, locale garage, due vani
¢ bagno al piano terra, tre vani al piano primo, quattro vani al piano secondo e
sovrastante soffitta; confinante con strade pubbliche per due lati. Riportato

nel catasto Fabbricati del Comune di Bisignano al Foglio 39, particelle:

- 219 sub. 6 (gia ex sub. 1 e sub. 2) viale Principe di Piemonte, 91 Piano T,

Cat. C/1;

- 219 sub. 3, Viale Principe di Piemonte, piano 1°, Cat. A/4, cl2, vani 3,5,

rendita euro 77,73;

- 219 sub. 4, Viale Principe di Piemonte, piano 2-3, Cat. A/4, cl2, vani 5,

rendita euro 111,04;

219 sub. 5, Viale Principe di Piemonte, piano S1, Cat. A/4, cll, vani 2,5,

rendita euro 46,48;



Al fine di un corretto svolgimento dell’incarico il sottoscritto acquisiva
ulteriori documentazioni presso gli uffici territoriali competenti (Agenzia del
Territorio, Ufficio Tecnico Comunale), svolgeva un preliminare sopralluogo
der beni oggetto di stima e convocava, tramite raccomandata A.R. 1

proprietart in data 19/10/2019 presso 1 luoghi oggetto di causa.

Svolgimento delle operazioni peritali

A seguito delle comunicazioni inviate (All.1) al debitore, il giorno 19/10/2019
alle ore 15:30 il sottoscritto CTU procedeva alle operazioni peritali presso gli

immobili oggetto di pignoramento.

Sui luoghi oltre al sottoscritto CTU _ si ¢ trovato il sig.
- qualita di debitore.

Alla continua presenza dell'intervenuto 1l sottoscritto procedeva alle

operazioni di sopralluogo.

In particolare procedeva alla certa identificazione in loco dei beni oggetto di
stima per come riportato in certificazione catastale, a coglierne le
caratteristiche e dotazioni peculiari ai fini di acquisire elementi certi da porre

a base del giudizio di stima.

Effettuava il sopralluogo dell’immobile posto al piano Seminterrato, piano
Terra, piano Primo e piano Secondo di un fabbricato sito nel Comune di
Bisignano (CS) in via Principe di Piemonte, ed individuato ai fini catastali, al

foglio 39 particella 219 subb. 3,4,5,6 (ex 1,2) di

L’immobile risultava occupato.



Le operazioni peritali si concludevano alle ore 18:50 dello stesso giorno; il
tutto veniva riportato nel verbale di sopralluogo che veniva letto confermato

¢ sottoscritto dai presenti (All 2).

Risposte ai quesiti

Prima di procedere alla risposta dei quesiti, per facilita di lettura, con
riferimento alla loro identificazione nel NCEU, I'immobile verra denominato

come di seguito:

Unita immobiliare 1. Abitazione di tipo popolare cat. A/4 sita in Bisignano
(CS), viale Principe di Piemonte, piano 1, identificata nel NCEU al foglio 39,
p.lla 219 sub 3, categoria A/4, Classe 2, Consistenza 3,5 vani, Rendita Euro
71.73.

Unita immobiliare 2. Abitazione di tipo popolare cat. A/4 sita in Bisignano
(CS), viale Principe di Piemonte, piano 2-3, identificata nel NCEU al foglio
39, p.lla 219 sub 4, categoria A/4, Classe 2, Consistenza 5 vani, Rendita Euro
111,04.

Unita immobiliare 3. Abitazione di tipo popolare cat. A/4 sita in Bisignano
(CS), viale Principe di Piemonte, piano S-1, identificata nel NCEU al foglio
39, p.lla 219 sub 35, categoria A/4, Classe 2, Consistenza 2,5 vani, Rendita
Euro 46,48,

Unita immobiliare 4. Locali per attivita commerciale cat. C/1 sita in
Bisignano (CS), viale Principe di Piemonte, piano T, identificata nel NCEU al
foglio 39, p.lla 219 sub 6, categoria C/1, Classe 2, Consistenza 50mq, Rendita
Euro 364,10.
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Il tutto come dalle Visure storiche per immobile richieste ed ottenute presso
I’Agenzia delle Entrate, riportanti la situazione degli atti informatizzati

dall’impianto meccanografico fino al 20/08/2019 (All.3).

1. Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della

documentazione di cui all’art. 567, 2° comma cod. proc. civ...

Per l'immobile pignorato risulta completa la documentazione allegata
all’istanza di vendita di cui all’art. 567 2° comma cod. proc. civile. In
particolare risulta copia dei certificati delle iscrizioni e trascrizioni effettuate

nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento.

2. Predisponga, sulla base dei documenti in atti, I’elenco delle iscrizioni e

delle trascrizioni pregiudizievoli............

Unita immobiliare 1. Dall’esame dei documenti in atti al 12/11/2019 si1
rilevano, in ordine cronologico e relativamente all’immobile Foglio 39 Part.

219, sub 3 le seguenti iscrizioni ¢ trascrizioni pregiudizievoli (All.4):

1. TRASCRIZIONE del 12/08/1997 - Registro Particolare 13851 Registro
Generale 16992 Pubblico ufficiale _ Repertorio 178416

del 07/08/1997 ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA

2. ISCRIZIONE del 14/10/2005 - Registro Particolare 15049 Registro

Generale 40155 Pubblico ufficiale Repertorio
22701/8694 del 11/10/2005 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

3. ISCRIZIONE del 26/05/2009 - Registro Particolare 2518 Registro
Generale 14808 Pubblico ufficiale EQUITALIA ETR S.P.A. Repertorio
3609/34 del 22/05/2009 TPOTECA LEGALE derivante da A NORMA
ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602
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4. TRASCRIZIONE del 06/07/2018 - Registro Particolare 13569 Registro
Generale 17545 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio
1268 del 11/06/2018 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

Unita immobiliare 2. Dall’esame dei documenti in atti al 12/11/2019 si
rilevano, in ordine cronologico e relativamente all’immobile Foglio 39 Part.

219, sub 4 le seguenti iscrizioni ¢ trascrizioni pregiudizievoli (All.4):

1. TRASCRIZIONE del 12/08/1997 - Registro Particolare 13851 Registro
Generale 16992 Pubblico ufficiale — Repertorio 178416

del 07/08/1997 ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA

2. ISCRIZIONE del 14/10/2005 - Registro Particolare 15049 Registro
Generale 40155 Pubblico ufficiale Repertorio
22701/8694 del 11/10/2005 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

3. TRASCRIZIONE del 06/07/2018 - Registro Particolare 13569 Registro
Generale 17545 Pubblico ufficiale TRIB.UNALE DI COSENZA Repertorio
1268 del 11/06/2018 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

Unita immobiliare 3. Dall’esame dei documenti in atti al 12/11/2019 si
rilevano, in ordine cronologico e relativamente all’itmmobile Foglio 39 Part.

219, sub 5 le seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (All.4):

1. TRASCRIZIONE del 12/08/1997 - Registro Particolare 13851 Registro
Generale 16992 Pubblico ufﬁciale_ Repertorio 178416

del 07/08/1997 ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA
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2. ISCRIZIONE del 14/10/2005 - Registro Particolare 15049 Registro
Generale 40155 Pubblico ufficiale _ Repertorio
22701/8694 del 11/10/2005 TPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

3. ISCRIZIONE del 26/05/2009 - Registro Particolare 2518 Registro
Generale 14808 Pubblico ufficiale EQUITALIA ETR S.P.A. Repertorio
3609/34 del 22/05/2009 IPOTECA LEGALE derivante da A NORMA
ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602

4. TRASCRIZIONE del 06/07/2018 - Registro Particolare 13569 Registro
Generale 17545 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio
1268 del 11/06/2018 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

Unita immobiliare 4. Dall’esame dei documenti in atti al 12/11/2019 si
rilevano, in ordine cronologico e relativamente all’immobile Foglio 39 Part.

219, sub 6 le seguenti iscrizioni ¢ trascrizioni pregiudizievoli (All.4):

1. TRASCRIZIONE del 06/07/2018 - Registro Particolare 13569 Registro
Generale 17545 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI COSENZA
Repertorio 1268 del 11/06/2018 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

3. Acquisisca le mappe censuarie che ritenga indispensabili per la corretta

identificazione del bene.............

Presso gli uffici dell” Agenzia delle Entrate il C.T.U. ha potuto acquisire tutta
la documentazione catastale ritenuta necessaria quindi gli Estratti di Mappa,

le planimetrie, presenti nell'impianto meccanografico dell'Agenzia del

13



Territorio (AlLS). Tutto cio, in fase di sopralluogo, ha consentito di

identificare correttamente tutti gli immobili oggetto di pignoramento.

Presso gli uffici del Comune di Bisignano (CS) alla Richiesta di Accesso agli
Atti Amministrativi inoltrata il 19/08/2019 (AlL6), dalla documentazione
raccolta, come accertato durante i vari incontri per ’acquisizione degli atti, ed
alla presenza del tecnico richiedente, I’immobile afferente alle unita
immobiliare ¢ stato edificato in virtd della Concessione Licenza di
Costruzione Prot. n.3110 del 20/07/1966 rilasciata dal Comune di Bisignano
(CS) al costruttore ||| |GGG Quanto cffettivamente realizzato ¢
difforme dalla concessione Edilizia rilasciata quindi dagli elaborati grafici

allegati alla stessa.

Sulla scorta degli elementi reperiti presso gli uffici del Comune di Bisignano

(CS), non si evince la sussistenza di vincoli sull’immobile.
Dall’esame del PRG vigente, I'immobile ricade in Zona B1:
ART. 16 - ZONE DI COMPLETAMENTO B.1 dense.

Comprendono le aree del territorio comunale interessate da fenomeni di
espansione urbana residenziale consolidatesi  nell'ultimo decennio ed
ubicate inlinea di massima nelle immediate vicinanze dai nuclei
residenziali del Centro Storico. Queste aree, fornite dei requisiti di cui alla
lettera B dell'art.2 del D.I. 2.4.68 n°1444, oltre al completamento edilizio
delle costruzioni gia avviate regolarmente, consentono la realizzazione nelle
aree residue di fabbricati da destinare esclusivamente alla residenza stabile
ed ai servizi connessi. L'attuazione del P.R.G.C., fatta salva la facolta
dell’Amministrazione di dotarsi di piani di utilizzazione urbanistica, avverra
di norma per intervento edilizio diretto nel rispetio dei seguenti indici e

parametri:
- If (fabbricabilita fondiaria)= 1,2 mc/mgq;

- H(altezza massima)= 11 ml;

14



- N (numero dei piani)= 3 + mans. o semint.

- Ds (distacco dal filo stradale)= allineam. O in assenza 3ml;
- Df (distacco tra le fronti dei fabbr.)= 11 ml;

- De (distacco dai confini )= 5 ml;

- P (parcheggi uso pubblico)= 5mq/100mc;

- Lm (lunghezza max delle fronti)= 30 ml;

Eventuali recinzioni a lotti prospicienti pubbliche vie o piazze o spazi
comunque destinati ad uso pubblico, non potranno essere realizzate se poste
a distanza inferiore a ml 1,5 dal filo stradale , la suddetta norma potra essere
derogata, secondo le procedure di legge, qualora sia inconfutabilmente
dimostrata l'impossibilita di sfruttamento del singolo lotto secondo i

parametri di zona.

[ suddetti piani di utilizzazione urbanistica potranno essere presentati, anche
su singoli lotti o comparti, da parte dei privati, in tal caso se questi ultimi
dovessero proporre, in applicazione di detti piani, consistenti aumenti di aree
per parcheggi, nuove sistemazione viarie con miglioramento oggettivo della
situazione preesistente, cessioni di aree per la realizzazione di servizi
secondari, ravvisandosi in cio comunque un vantaggio per  la  pubblica
Amministrazione, questa, nelle  forme di legge, qualora ritenesse le proposte
fatte convenienti inequivocabilmente, potra concedere un premio di cubatura
direttamente proporzionale alla quantita di aree cedute gratuitamente dal
privato. Tale premio variera in ragione di mc 150 per ogni 150 mq di
superficie ceduta e non potra essere comunque mai superiore al 25% della

cubatura massima assentibile.
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4.  Descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato.....

Durante il sopralluogo il sottoscritto CTU ha proceduto al rilievo ed alle
misurazioni necessarie alla certa identificazione dell' immobile pignorato,
cogliendone le caratteristiche e le dotazioni peculiari.

L' immobile pignorato ¢ sito nel Comune di Bisignano, Viale Principe di
Piemonte.

La zona in cui ¢ ubicato I' immobile ¢ un zona centrale del Comune di
Bisignano.

L’area risulta dotata delle opere di urbanizzazione primaria e non presenta
carenze infrastrutturali. Le strade che la collegano al centro citta presentano un
tracciato non tortuoso e con un asfalto in buone condizioni. La suddetta via
dista circa 1 km dalla casa municipale, quindi 15 km dallo svincolo
autostradale A2 - Torano e 30 km dalla piu vicina stazione ferroviaria. Nelle
immediate vicinanze dell' unita immobiliare oggetto di pignoramento, esistono

scuole, ambulatori, uffici di pubblica utilita ed attivita commerciali.

Le Unita immobiliari, occupano i vari piani di un unico corpo di fabbrica
costituente una fabbricato di 3 piani fuori terra + piano seminterrato + piano
sottotetto, costruito prima dell'anno 1967, riportato nel catasto fabbricati del
suddetto Comune al foglio 39, p.lla 219, sub 3,4,5,6. Trattasi di fabbricato con
struttura portante in muratura e solai in tavelle con putrelle in acciaio,
prospetti esterni intonacati e degradati. Le finiture interne del fabbricato sono
in scarse condizioni. Ai vari piani si accede attraverso un vano scala. Le
strutture portanti dell'edificio versano, in scarso stato conservativo e si evince
la necessita di lavori di manutenzione. Allo stato attuale, le unita immobiliari
risultano come da claborati grafici allegati alla presente perizia (All 7). Il
fabbricato non ¢ conforme alla Concessione edilizia.

Le unita immobiliari sono di seguito descritte:
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Unita immobiliare 1. L’unita immobiliare oggetto della presente perizia, per
quanto gia fatto rilevare nella relazione delle operazioni peritali, ¢
rappresentata da un immobile facente parte del piano primo di un fabbricato
sito in via Principe di Piemonte n.93, nel Comune di Bisignano (CS).
Attraverso I’ingresso principale esterno del fabbricato, si accede al piano terra
quindi attraverso il vano scala all’interno dell’unitd immobiliare qui
denominata "unita immobiliare 1", posta al piano 1: composta da cucina,
salone e camera da letto, un bagno composto da solo lavandino e vaso
igienico, quindi n. 2 balconi. I pavimenti, sono in mattonelle di ceramica.
Tinteggiatura interna in mediocri condizioni, impianti elettrici non a norma,
impianto di riscaldamento assente, impianto idrico-sanitario da ristrutturare.
Infissi esterni di scarsa qualita. Tutti gli ambienti descritti, delimitano una
superficie calpestabile interna di 58.90 mq. e meglio rappresentati
nell’elaborato grafico denominato “Stato attuale” (All.7), quindi dalla

documentazione fotografica allegata (AlL8).

La superficie commerciale calcolata con il sistema di calcolo della “superficie
commerciale”, redatto secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari (edito
da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate) considerando il 100% della
Superficie utile netta calpestabile, il 100% dei Muri perimetrali (calcolati fino
allo spessore max di 50 cm), il 50% dei Muri perimetrali in comunione
(calcolati fino allo spessore max di 25 cm), il 25% per balconi, 1’80% per
Verande, il 60% per Taverne, il 10% per Giardini e aree di pertinenza
(applicabile fino a 25mq, ’eccedenza va calcolata al 2%), il 60% per Box

(collegato ai vani principali), ¢ di 76,00 mq.

Unita immobiliare 2. L’unita immobiliare oggetto della presente perizia, per
quanto gia fatto rilevare nella relazione delle operazioni peritali, ¢
rappresentata da un immobile facente parte del piano secondo e piano
sottotetto di un fabbricato sito in via Principe di Piemonte n.93, nel Comune
di Bisignano (CS). Attraverso I’ingresso principale del fabbricato, si accede al
piano terra quindi attraverso il vano scala all’interno dell’unita immobiliare

qui denominata "unita immobiliare 2", posta al piano 2: composta da cucina,
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salone e¢ camera da letto, un bagno composto da solo lavandino e vaso
igienico, quindi n. 2 balconi, un piano sottotetto. I pavimenti, sono in
mattonelle di ceramica. Tinteggiatura interna in mediocri condizioni, impianti
elettrici non a norma, impianto di riscaldamento assente, impianto idrico-
sanitario da ristrutturare. Infissi esterni di scarsa qualita. Il piano sottotetto ¢
privo di qualsiasi rifinitura con travi in legno della copertura a vista. Tutti gli
ambienti descritti, delimitano una superficie calpestabile interna di 66,60 mgq.
per il piano secondo ¢ di 36,15 mq per il piano sottotetto (considerando
altezza minima H=1,5m) e meglio rappresentati nell’elaborato grafico
denominato “Stato attuale” (All.7), quindi dalla documentazione fotografica
allegata (All.8). La superficie commerciale calcolata con il sistema di calcolo
della “‘superficie commerciale”, redatto secondo il Codice delle Valutazioni
Immobiliari (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate) considerando il
100% della Superficie utile netta calpestabile, il 100% dei Muri perimetrali
(calcolati fino allo spessore max di 50 c¢cm), il 50% dei Muri perimetrali in
comunione (calcolati fino allo spessore max di 25 c¢cm), il 25% per balconi,
1’80% per Verande, il 60% per Taverne, il 35% per sottotetti non abitabili
(mansarda), il 10% per Giardini e aree di pertinenza (applicabile fino a 25mgq,

I’eccedenza va calcolata al 2%), ¢ di 102,00 mq.

Unita immobiliare 3. L’unita immobiliare oggetto della presente perizia, per
quanto gia fatto rilevare nella relazione delle operazioni peritali, €
rappresentata da un immobile facente parte del piano seminterrato di un
fabbricato sito in via Principe di Piemonte n.93, nel Comune di Bisignano
(CS). Attraverso I’ingresso principale esterno del fabbricato, si accede al
piano terra quindi attraverso il vano scala all’interno dell’unita immobiliare
qui denominata "unita immobiliare 3", posta al piano seminterrato: composta
da quattro ambienti attualmente utilizzati come deposito, nessun bagno. I
pavimenti, sono in parte in mattonelle di ceramica quindi in battuto di
cemento. Tinteggiatura interna in pessime condizioni, impianti elettrici
assenti, impianto di riscaldamento assente, impianto idrico-sanitario assente.
Infissi esterni di scarsa qualita. E' presente una corte esterna di circa 38,00

mq. Tutti gli ambienti descritti, delimitano una superficie calpestabile interna
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di 58.90 mq. ¢ meglio rappresentati nell’elaborato grafico denominato “Stato

attuale” (All.7), quindi dalla documentazione fotografica allegata (All.8).

La superficie commerciale calcolata con il sistema di calcolo della “superficie
commerciale”, redatto secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari (edito
da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate) considerando il 100% della
Superficie utile netta calpestabile, il 100% dei Muri perimetrali (calcolati fino
allo spessore max di 50 cm), il 50% dei Muri perimetrali in comunione
(calcolati fino allo spessore max di 25 cm), il 25% per balconi, 1’80% per
Verande, il 60% per Taverne, il 10% per Giardini e aree di pertinenza
(applicabile fino a 25mq, I’eccedenza va calcolata al 2%), il 60% per Box
(collegato ai vani principali), il 60% per Taverne e Locali seminterrati

abitabili, ¢ di 51,00 mq.

Unita immobiliare 4. L unita immobiliare oggetto della presente perizia, per
quanto gia fatto rilevare nella relazione delle operazioni peritali, ¢
rappresentata da un immobile facente parte del piano terra di un fabbricato
sito in via Principe di Piemonte n.91, nel Comune di Bisignano (CS).
Attraverso I’ingresso principale esterno del fabbricato, direttamente all'unita
immobiliare. E' possibile accedere alla stessa unita immobiliare anche
attraverso il piano terra dello stesso fabbricato sito in via Principe di Piemonte
n.91. Composto da tre ambienti, un bagno composto da solo lavandino e vaso
igienico, quindi n. 1 balcone. I pavimenti, sono in mattonelle di ceramica.
Tinteggiatura interna in buone condizioni, impianti non a norma, impianto di
riscaldamento assente. Infissi esterni di scarsa qualita. Tutti gli ambienti
descritti, delimitano una superficie calpestabile interna di 51.10 mq. e meglio
rappresentati nell’elaborato grafico denominato “Stato attuale” (All.7), quindi

dalla documentazione fotografica allegata (All.8).

La superficie commerciale calcolata con il sistema di calcolo della “superficie
commerciale”, redatto secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari (edito
da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate) considerando il 100% della
Superficie utile netta calpestabile, il 100% dei Muri perimetrali (calcolati fino

allo spessore max di 50 cm), il 50% dei Muri perimetrali in comunione
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(calcolati fino allo spessore max di 25 cm), il 25% per balconi, 1’80% per
Verande, il 60% per Taverne, il 10% per Giardini e arece di pertinenza
(applicabile fino a 25mq, I"eccedenza va calcolata al 2%), 1l 60% per Box

(collegato a1 vani principali), € di 69,50 mq.

5. Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene e quella
contenuta nel pignoramento......

Per le Unita la descrizione dell' immobile contenuta nel pignoramento
(indirizzo, piano, interno, dati catastali e confini) ¢ conforme alla descrizione
attuale tranne che per il numero civico in indirizzo. Esso risulta essere Via
Principe di Piemonte n. 91 (sub.6) ¢ Via Principe di Piemonte n. 93 (sub.

3.4,5).

6. Rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione
catastale limitandosi a .......

Per il bene identificato al Foglio 39, p.lla 219 sub 3,4,5,6 risultano le
planimetrie presso 1’ Agenzia del Territorio.

Il fabbricato risulta realizzato in virtu della Licenza Edilizia n.3110 del
20/07/1966.

Vengono rilevate difformita urbanistiche per la presenza di un piano
seminterrato, un piano secondo, balconi, quindi differenze rispetto gli
elaborati grafici allegati alla stessa Licenza Edilizia: per questi durante
l'accesso agli atti presso l'ufficio urbanistica del Comune di Bisignano, non ¢
stata trovata alcuna documentazione quindi nessuna autorizzazione presso
I’ufficio del Genio Civile, nessuna autorizzazione urbanistica. L’edificio

risulta comunque realizzato prima del 1967.

7. Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Sulla scorta degli elementi reperiti presso gli uffici del Comune di Bisignano

(CS), non si evince la sussistenza di vincoli sull’immobile.

Dall’esame del PRG vigente, l'immobile ricade in Zona B1:
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ART. 16 - ZONE DI COMPLETAMENTO B.1 dense.

Comprendono le aree del territorio comunale interessate da fenomeni di
espansione urbana residenziale consolidatesi  nell'ultimo decennio ed
ubicate inlinea di massima nelle immediate vicinanze dai nuclei
residenziali del Centro Storico. Queste aree, fornite dei requisiti di cui alla
lettera B dell'art.2 del D.I. 2.4.68 n°1444, oltre al completamento edilizio
delle costruzioni gia avviate regolarmente, consentono la realizzazione nelle
aree residue di fabbricati da destinare esclusivamente alla residenza stabile
ed ai servizi connessi. L'attuazione del P.R.G.C., fatta salva la facolta
dell’Amministrazione di dotarsi di piani di utilizzazione urbanistica, avverra
di norma per intervento edilizio diretto nel rispetto dei seguenti indici e

parametri:

- If (fabbricabilita fondiaria)= 1,2 mc/mg;

- H (altezza massima)= 11 ml;

- N (numero dei piani)= 3 + mans. o semint.

- Ds (distacco dal filo stradale)= allineam. O in assenza 3ml;
- Df (distacco tra le fronti dei fabbr.)= 11 ml;

- Dc (distacco dai confini )= 5 ml;

- P (parcheggi uso pubblico)= 5mq/100mc;

- Lm (lunghezza max delle fronti)= 30 ml;

Eventuali recinzioni a lotti prospicienti pubbliche vie o piazze o spazi
comunque destinati ad uso pubblico, non potranno essere realizzate se poste
a distanza inferiore a ml 1,5 dal filo stradale , la suddetta norma potra essere
derogata, secondo le procedure di legge, qualora sia inconfutabilmente
dimostrata l'impossibilita di sfruttamento del singolo lotto secondo i

parametri di zona.
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[ suddetti piani di utilizzazione urbanistica potranno essere presentati, anche
su singoli lotti o comparti, da parte dei privati, in tal caso se questi ultimi
dovessero proporre, in applicazione di detti piani, consistenti aumenti di aree
per parcheggi, nuove sistemazione viarie con miglioramento oggettivo della
situazione preesistente, cessioni di aree per la  realizzazione di  servizi
secondari, ravvisandosi in cio comunque un vantaggio per  la  pubblica
Amministrazione, questa, nelle forme di legge, qualora ritenesse le proposte
fatte convenienti inequivocabilmente, potra concedere un premio di cubatura
direttamente proporzionale alla quantita di aree cedute gratuitamente dal
privato. Tale premio variera in ragione di mc 150 per ogni 150 mq di
superficie ceduta e non potra essere comunque mai superiore al 25% della

cubatura massima assentibile.

8. Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative...........

Per il bene identificato al Foglio 39, p.la 219 sub 3,4,5,6 risultano le
planimetrie presso 1’Agenzia del Territorio.

Il fabbricato risulta realizzato in virti della Licenza Edilizia n.3110 del
20/07/1966.

Vengono rilevate difformita urbanistiche per la presenza di un piano
seminterrato, un piano secondo, balconi, quindi differenze rispetto gli elaborati
grafici allegati alla stessa Licenza Edilizia: per questi durante I'accesso agli atti
presso l'ufficio urbanistica del Comune di Bisignano, non ¢ stata trovata alcuna
documentazione quindi nessuna autorizzazione presso l’ufficio del Genio
Civile, nessuna autorizzazione urbanistica. L’edificio risulta comunque
realizzato prima del 1967.

Sulla scorta degli elementi reperiti si evince la sussistenza di certificazione di
agibilita (AlL.9) per il solo Sub. 6.

Per gli altri Sub, sara possibile conseguire la certificazione di agibilita

presentando presso il Comune di Bisignano, opportuna documentazione
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tecnica per richiesta SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI AGIBILITA’
(articoli 24 ¢ 25 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e s.m.i. modificato con
D.Lgs. 25 novembre 2016 n. 222) completa degli allegati

»  asseverazione del professionista incaricato
* planimetria e visura catastale

« certificato di idoneita statica giurato

* dichiarazione di conformita impianti

*  ricevuta versamento tassa a vano agibilita

*  ricevuta versamento diritti di segreteria agibilita

Per la redazione del certificato di idoneita statica giurato, necessita fare
riferimento alle attuali normative tecniche in vigore:

2008 — Decreto Ministeriale del 14 Gennaio 2008 (G.U. n. 29 del 4/02/2008)
“Norme Tecniche per le Costruzioni.”

2009 — Circolare n. 617 del 2 Febbraio 2009 (G.U. n.47 del 26/02/2009 —
Supplemento ordinario n.27) “Istruzioni per [’applicazione delle “Nuove
norme tecniche per le costruzioni” di cui al D.M. del 14 Gennaio 2008”.

2012 — Decreto Legge n. 74 del 6 Giugno 2012 (G.U. n.131 del 7/06/2012)
“Interventi urgenti in favore delle popolazioni colpite dagli eventi sismici che
hanno interessato il territorio delle province di Bologna, Modena, Ferrara,
Mantova, Reggio Emilia e Rovigo, il 20 e il 29 maggio 2012.”

Tale certificato sara quindi elaborato nel rispetto delle Norme Tecniche vigenti
di cui al Cap.8 punto 8.3 delle NTC DM 14.01.2008 e del Cap.C8 della
circolare n.617 del 02.02.2009.

9. Dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotfi.......

Gli immobili distinti alla part. 219, costituiscono organismi edilizi autonomi,
per cui si procedera alla creazione di n. 4 lotti di vendita. Tali unita

immobiliari, sono rappresentate in catasto con distinto subalterno.
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Pertanto, in base alle considerazioni di cui sopra, saranno definiti n. 4 lotti di

vendita, come di seguito:

Lotto 1. Diritti di proprieta per 1/2 su immobile facente parte di un pin
ampio fabbricato ubicato in Bisignano (CS), viale Principe di Piemonte n. 93.
Il lotto allo stato attuale ¢ costituito da un immobile posto al piano primo
composto da 3 stanze e 1 bagno, accesso da atrio comune. Dal raffronto degli
elaborati di progetto con lo stato di fatto dell’immobile, sono state rilevate
difformita ma non segnalate dagli enti competenti (Comune), relativamente a
nuova disposizione di aperture esterne ed interne, balconi quindi
relativamente a nuova disposizione degli ambienti. Bene identificato al
Foglio 39, p.dla 219 sub 3. Sara necessario un aggiornamento delle
planimetrie di u.iu. presso l'Agenzia delle Entrate. Sulla scorta degli
elementi reperiti si evince la non sussistenza di certificazione di agibilita.

La superficie commerciale ¢ di 76,00 mq.

Lotto 2. Diritti di proprieta per 1/2 su immobile facente parte di un piu
ampio fabbricato ubicato in Bisignano (CS), viale Principe di Piemonte n. 93.
I1 lotto allo stato attuale ¢ costituito da un immobile posto al piano secondo e
+ sottotetto, composto da 3 stanze ¢ 1 bagno, accesso da atrio comune. Dal
raffronto degli elaborati di progetto con lo stato di fatto dell’immobile, sono
state rilevate difformita ma non segnalate dagli enti competenti (Comune),
relativamente a nuova disposizione di aperture esterne ed interne, balconi
quindi relativamente a nuova disposizione degli ambienti. Bene identificato
al Foglio 39, p.lla 219 sub 4. Sara necessario un aggiornamento delle
planimetrie di u.i.u. presso 1'Agenzia delle Entrate. Sulla scorta degli
elementi reperiti si evince la non sussistenza di certificazione di agibilita.

La superficie commerciale ¢ di 102,00 mgq.

Lotto 3. Diritti di proprieta per 1/2 su immobile facente parte di un piu
ampio fabbricato ubicato in Bisignano (CS), viale Principe di Piemonte n. 93.
Il lotto allo stato attuale ¢ costituito da un immobile posto al piano

seminterrato, composto da 4 stanze + corte esterna, accesso da atrio comune.



Dal raffronto degli elaborati di progetto con lo stato di fatto dell’immobile,
sono state rilevate difformitda ma non segnalate dagli enti competenti
(Comune), relativamente a nuova disposizione di aperture esterne ed interne,
quindi relativamente a nuova disposizione degli ambienti. Bene identificato
al Foglio 39, p.lla 219 sub 5. Sara necessario un aggiornamento delle
planimetrie di u.i.u. presso I'Agenzia delle Entrate. Sulla scorta degli
elementi reperiti si evince la non sussistenza di certificazione di agibilita.

La superficie commerciale ¢ di 51,00 mq.

Lotto 4. Diritti di proprieta per 1/2 su immobile facente parte di un piu
ampio fabbricato ubicato in Bisignano (CS), viale Principe di Piemonte n. 91.
Il lotto allo stato attuale ¢ costituito da un immobile posto al piano terra,
composto da 3 ambienti, accesso diretto su viale Principe di Piemonte quindi
da atrio comune del fabbricato posto in viale Principe di Piemonte n. 93. Dal
raffronto degli elaborati di progetto con lo stato di fatto dell’immobile, sono
state rilevate difformita ma non segnalate dagli enti competenti (Comune),
relativamente a nuova disposizione di aperture esterne ed interne, quindi
relativamente a nuova disposizione degli ambienti. Bene identificato al
Foglio 39, p.lla 219 sub 6. Sulla scorta degli elementi reperiti si evince la
sussistenza di certificazione di agibilita. La superficie commerciale ¢ di

69,50 mq.

10. Dica nel caso in cui 'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso
sia divisibile in natura..............
Gli immobili sono pignorati pro quota, sono divisibili in natura in quanto gia

trattasi di unita indipendenti tra loro ed autonome.

11. Accerti se 'immobile é libero o occupato................

Al momento del sopralluogo, I'immobile risultava occupato. Da una verifica
eseguita presso 1’Agenzia delle Entrate, giusta richiesta prot. n. 0104811 del
12/11/2019, non risultano registrati presso 1’ufficio del registro contratti di
locazione, il tutto come riportato nell’attestato rilasciato dallo stesso ente, piu

precisamente “Vista la richiesta indicata in oggetto, effettuata in qualita di
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C.T.U. nel procedimento di FEsecuzione Immobiliare numero di Ruolo
Generale 145/2018 RGEI con la quale si chiede [’accesso e la copia di
eventuali contratti di locazione relativi agli immobili siti nel Comune di

Bisignano (Cs) e riportati al NCEU del citato Comune al foglio 39,

particella 219 sub.1-2-3-4-5-6, a nome della ditm_f
_r’ fa presente che sulla base di quanto risulta dalle

informazioni acquisite dalle interrogazioni dell’Anagrafe Tributaria non
risultano contratti di locazione registrati riguardanti gli immobili citato e

intestati al soggetto sopra nominato”™ (All 9).

12.  Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge
del debitore, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa
coniugale.

L'immobile non risulta occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del

debitore.

13. Indichi Desistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici
SEOPECE . xwrenseeve

Non risulta I’esistenza di vincoli di nessun genere né ’esistenza di diritti
demaniali o usi civici (All 10).

Dall’esame del PRG vigente, Iimmobile ricade in ZONE DI
COMPLETAMENTO B.1 dense.

13bis. Indichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione...

Essendo un organismo edilizio unifamiliare, non ¢ istituito alcun condominio

¢ non vi sono spese di manutenzione straordinaria da effettuare e/o accordate

con altri condomini del fabbricato.
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14. Determini il valore dell’immobile......

Premessa.

Per la stima dei beni oggetto di pignoramento, il criterio applicato ¢ quello
del pit probabile valore di mercato.

Il valore commerciale degli immobili non & piu basato sulla rendita effettiva,
ma sulla loro ubicazione, consistenza, commerciabilita della zona in cui si
trovano nonché dall’offerta e dalla richiesta di beni simili che il mercato
esprime in quel dato momento. Pertanto lo scopo che ci si prefigge nella
determinazione del valore del bene, ¢ quello di attribuire allo stesso il piu
probabile valore di mercato.

Al fine di stimare il valore piu probabile di mercato, si ¢ inteso procedere ad
una stima basata su metodi comparativi confrontando I’immobile oggetto di
stima con altri aventi caratteristiche pressoché simili (mq, vani, stato d’uso,
ecc.) di cui si conosce il valore.

Al fine di determinare un parametro di stima applicabile al caso in esame,
viene determinato un parametro univoco di stima espresso in €/mq ottenuto
dalla media dei valori degli immobili simili. Il valore di stima dell'immobile
scaturisce infine dal prodotto tra il parametro di stima trovato €/mq per la
superficie del bene da stimare.

Gli immobili da stimare come descritto in precedenza sono in mediocre stato
conservativo.

Il lotto oggetto di stima & ubicato in Via Principe di Piemonte, nel Comune di
Bisignano, provincia di Cosenza, la tipologia edilizia costituisce organismi
autonomi ed indipendenti, per cui si procedera alla vendita per singoli lotti di
vendita per ogni singola unita immobiliare univocamente definita.

Si procedera quindi alla creazione di n. 4 lotti di vendita.

Pertanto, in base alle considerazioni di cui sopra, 1 lotti saranno definiti come

precedentemente.
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Stima dei lotti 1,2,3 (abitazioni di tipo economico).

Al fine di stimare il valore piu probabile di mercato basato su metodi
comparativi, ¢ stata effettuata un’indagine di mercato individuando nel
Comune di Bisignano i seguenti immobili simili a quelli da stimare

(abitazioni di tipo economico):

Immobile n.1: immobile posto nel Comune di Bisignano, composto da n. 5
locali, mq commerciali 100,00, prezzo di vendita € 49.000,00, I'incidenza

(valore arrotondato) ¢ di 490,00 €/mq;

Immobile n.2: immobile posto nel Comune di Bisignano, composto da n. 4
locali, mq commerciali 108,00, prezzo di vendita € 89.000,00, I’incidenza

(valore arrotondato) ¢ di 824,00 €/mq;

Immobile n.3: immobile posto nel Comune di Bisignano, composto da n. 5
locali, mq commerciali 250,00, prezzo di vendita € 75.000,00, I’incidenza

(valore arrotondato) ¢ di 300,00 €/mq;

PROSPETTO RIASSUNTIVO
UBICAZIONE STATO D'USO SUPERFICIE | VANI PREZZO INCID}EEZA €/
. Buono
IMMOBILE | Comune di 100,00 mq 5 €49.000 | 490,00€/mq
N.1 Bisignano
. Buono
IMMOBILE | Comune di 108,00 mq 4 €89.000 | 824,00€/mq
N.2 Bisignano
! Buono
IMMOBILE | Comune di 250,00 mq 5 €75000 | 300,00€/mq
N.3 Bisignano
VALORE MEDIO COMPRAVENDITE | 538,00 €/mq
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Dalla media dei valori degli immobili presi a confronto, si ottiene il
parametro di €/mq 538,00.

Tale valore trova conferma nei valori espressi dalla banca dati delle
quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate, che per la tipologia
dell’edificio Abitazioni di tipo economico con stato conservativo normale in
zona Bisignano ha un valore di mercato compreso tra 590 euro/mq e 840
euro/mgq.

Tenendo conto dei valori medi delle compravendite, dei valori espressi dalla
banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate, il prezzo

di stima risulta:

Lotto 1: € 538,00/mq x 76,00 mq = € 40.888,00
Lotto 2: € 538,00/mq x 102,00 mq = € 54.876,00
Lotto 3: € 538,00/mq x 51,00 mq =€ 27.438,00

Tali valori non vengono decurtati ulteriormente a causa dei lavori necessari
per la manutenzione straordinaria dell’immobile, degli impianti, anche al fine
di chiederne I’agibilita, in quanto gia inferiore a quello espresso dalla banca

dati delle quotazioni immobiliari.

Stima del lotto 1 = € 40.888,00 (valore arrotondato)

valore del Lotto 1 = € 40.888,00 - 15% per abbattimento forfettario =
€ 35.000,00 (valore arrotondato)

Stima del lotto 2 = € 54.876,00 (valore arrotondato)

valore del Lotto 1 = € 54.876,00 - 15% per abbattimento forfettario =
€ 47.000,00 (valore arrotondato)

Stima del lotto 3 = € 27.438,00 (valore arrotondato)

valore del Lotto 1 = € 27.438,00 - 15% per abbattimento forfettario =
€ 23.500,00 (valore arrotondato)

Stima del lotto 4 (negozi).

29



Al fine di stimare il valore piu probabile di mercato basato su metodi
comparativi, ¢ stata effettuata un’indagine di mercato individuando nel

Comune di Bisignano i seguenti immobili simili a quelli da stimare (negozi):

Immobile n.1: immobile posto nel Comune di Bisignano, composto da n. 5
locali, mq commerciali 50,00, prezzo di vendita € 40.000,00, I’incidenza

(valore arrotondato) ¢ di 800,00 €/mq;

Immobile n.2: immobile posto nel Comune di Bisignano, composto da n. 2
locali, mq commerciali 80,00, prezzo di vendita € 40.000,00, I’incidenza

(valore arrotondato) ¢ di 500,00 €/mq;

Immobile n.3: immobile posto nel Comune di Bisignano, composto da n. 5
+locali, mq commerciali 941,00, prezzo di vendita € 604.000,00, I’incidenza

(valore arrotondato) € di 641,00 €/mq;

PROSPETTO RIASSUNTIVO
UBICAZIONE STATO D'USO SUPERFICIE | VANI PREZZO INCID}EEZA <
. Buono
IMMOBILE | Comune di 50,00 mq 2 €40000 | 800,00€/mq
N.1 Bisignano
! Buono
IMMOBILE | Comune di 80,00 mq 2 €40.000 | 500,00€/mq
N.2 Bisignano
; Buono
IMMOBILE | Comune di 941,00 mq 5+ | €604000 | 641,00€/mq
N.3 Bisignano
VALORE MEDIO COMPRAVENDITE | 647,00 €/mq

Dalla media dei valori degli immobili presi a confronto, si ottiene il
parametro di €/mq 647,00.
Tale valore trova conferma nei valori espressi dalla banca dati delle

quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate, che per la tipologia
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dell’edificio negozi con stato conservativo normale in zona Bisignano ha un

valore di mercato compreso tra 770 euro/mq ¢ 1100 euro/mgq.

Tenendo conto dei valori medi delle compravendite, dei valori espressi dalla
banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate, il prezzo

di stima risulta:

Lotto 4: € 647,00/mq x 69,50 mq = € 45.000,00 (valore arrotondato)

Tale valore non viene decurtato ulteriormente a causa dei lavori necessari per
la manutenzione straordinaria dell’immobile, degli impianti, in quanto gia

inferiore a quello espresso dalla banca dati delle quotazioni immobiliari.

Stima del lotto 1 = € 45.000,00 (valore arrotondato)
valore del Lotto 1 = € 45.000,00 - 15% per abbattimento forfettario =
€ 38.500,00 (valore arrotondato)

15. Riporti in apposito foglio “riassuntivo” a parte con assoluta
i L R,

Si rimanda al paragrafo successivo

Conclusioni

Dalle valutazioni effettuate sulla scorta della documentazione reperita e
allegata alla presente, dai sopralluoghi e dalle indagini effettuate in loco, si
rassegna la presente relazione tecnica di consulenza d'ufficio riportando una
sintetica tabella riassuntiva dei beni stimati oggetto del verbale di

pignoramento immobiliare. [ lotti 1,2,3 sono privi di Certificato di Agibilita.
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FOGLIO RIASSUNTIVO

LOTTO

DESCRIZIONE

DATI CATASTALI

STIMA
euro

NATURAE
TITOLARITA
GIURIDICA

Unita immobiliare abitazione di tipo
economico ubicata al piano Primo
di un corpo di fabbrica sito in via
Principe di  Piemonte n.93,
compreso di area di pertinenza, nel
comune di  Bisignano (CS).
Necessita di lavori di
ristrutturazione. Immobile privo di
Certificato di Agibilita. Superficie
commerciale mq 76,00.

Comune di Bisignano

Foglio.39; PART.
219; Sub.3

€ 17.500,00
pro quola

Proprieta (1/2)

Unita immobiliare abitazione di tipo
economico ubicata al piano
Secondo e Terzo (softotetto) di un
corpo di fabbrica sito in via Principe
di Piemonte n.93, compreso di area
di pertinenza, nel comune di
Bisignano (CS). Necessita di lavori
di ristrutturazione. Immobile privo
di Certificato di Agibilita. Superficie
commerciale mq 102,00.

Comune di Bisignano

Foglio.39: PART.
219; Sub. 4

€23.500,00
pro quolta

Proprieta (1/2)

Unita immobiliare abitazione di tipo
economico  ubicata al piano
Seminterrato di un corpo di fabbrica
sito in via Principe di Piemonte
n.93, compreso di area di pertinenza
e corte esterna, nel comune di
Bisignano (CS). Necessita di lavori
di ristrutturazione. Immobile privo
di Certificato di Agibilita. Superficie
commerciale mq 51,00.

Comune di Bisignano

Foglio.39; PART.
219; Sub. 5

€11.750,00
pro quota

Proprieta (1/2)

Unita  immobiliare di  tipo
commerciale ubicata al piano Terra
di un corpo di fabbrica sito in via
Principe di  Piemonte n.91,
compreso di area di pertinenza, nel

comune di  Bisignano (CS).
Necessita di lavori di
ristrutturazione.  Immobile  con

Certificato di Agibilita. Superficie
commerciale mq 69,50.

Comune di Bisignano

Foglio.39: PART.
219; Sub. 6

€19.250,00
pro quota

Proprieta (1/2)

Si rassegna la presente restando a disposizione

chiarimento.

per ogni eventuale
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OGGETTO :

Comunicazione di sopralluogo del C.T.U.

Il soTTos«:riﬂo-ominaTo C.T.U. nella Causa in oggetto,

AVVISA LE SS.VV. cheil
giorno 19 Ottobre 2019 alle ore 15:30

procedera alle operazioni peritali presso i luoghi oggetto di causa e siti in Bisignano (€CS) in via Principe di Piemonte,

e censiti presso il NCEU del Comune di Bisignano (CS) al foglio 39 particella 219 subb. 1,2,3,4,5,6

Nel caso di assenza del debitore al sopralluogo o quella di una persona delegata, di rifiuto o di compiuta giacenza della presente
comunicazione dopo il tentativo di consegna, quindi di impossibilitd ad accedere agli immobili, I'esperto estimatore, per conto del
Tribunale di Cosenza, procederd alle operazioni peritali presso i luoghi oggetto di causa, autorizzato ad avvalersi della forza
pubblica e, ove necessario di un fabbro, a causa del comportamento ostruzionistico della parte, onde poter procedere all'accesso

agli immobili pignorati ed alle relative operazioni di rilevazione ed accertamento.

Il sottoscritto prega le SS.VV. di voler intervenire.

Distinti Saluti

Rende (CS) Ii, 06/10/2019
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Direzione Provinciale di Cosenza
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati della richiesta

Catasto IFabbricati

Data: 20/08/2019 - Ora: 11.34.38  Segue

Visura storica per immobile Visura n.: CSO098268 Pag: |
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019

‘(‘uuumc di BISIGNANO ( Codice: ABRT) i
Provincia di COSENZA
| Foglio: 39 Particella: 219 Sub.: 1

Unitda immobiliare soppressa dal 20/10/2006

N.  DATIHIDENTIFICATIVI DATL DI CLASSAMENTO £
Sezione Foglio Particel Sub Zom | Micre | Categorin | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana  Cens. | Zona Catastale
1 39 219 1
La soppressione ha originato ¢/o variato 1 sepuenti immobili:
- fuplio 39 particella 219 sub, 2
- foglio 39 particella 219 sub. 6
Mappali Terreni Coreelati
Codice Comune ASBT - Sezione - Foglio 39 - Particella 219
Situazione dell'unitd immobiliare dal UHUL’I??M Lade S
N. DATI IDENTIFICATIVI L DATI DI CLASSAMENTO
Sezione Foglio Particella Sub | Zona I Micro | Calegorin ‘ Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urhana | | Cens. | Zonn e i K Catastale
| | 3 219 ! Clo u 1o m? Eurp 33,05
Seal | ] et ol L. 64000
Indirizzo s |VIM,I'-. PRINCIPE DI PIEMONTE piano: T; e, S L3
Notifica Partita __[1787 [Mod.58 -

DATT DERIVANTI DA

VARIAZIONE del 20/110/2006 protocollo n. CS0207931 in atti
dal 2001072000 VARIAZIONE B TOPONOMASTICA-
FUSIONE E CAMBIO DESTINAZIONE D'USO (n,
20322.1/2006)

| _ DATI DERIVANTI DA

| —
I VARIAZIONE del 01/017/1994 VARIAZIONE DEL QUADRO |
| TARITFARICH




aii Ira i_k“] ) Data: 20/08/2019 - Ora; 11.34.38  Segue
Dists feiibialas Doty Visura storica per immobile Visura n.: CSO098268 Pag
O Provinciale - Lemtono . : - . 5 s % . 3 _ 5
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019

Situazione dell'unitia immaobiliare dal 01/01/1992

N. DATHIDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO
ion gt Particelln il Categori | Clonsisteny i1 Superfici
Uty & ona Catastale
I 19 219 1 /6 1 16 m
Indirizzo ALE PRINCIPE DI PIEMONT i
Partita | Mo, 58

Notificn
Situazione
N. DATHIDENTIFICATIVI

Farticeili Su

39 219 i

Indirizzo VIALE PRINCIPE DI

Matifica

degli intestati dal 07/08/1997

Situazione

dell'unita immobiliare dall'impianto nmieceanografico

DATI DI CLASSAMENTO

Lonsisienzi

16 m?

NEMONTI T

Partita 17

super e

Catastale

Muod, 58

DATI DERIVANTI DA

L. 84600 VARIAZIO! ARIAZIONL DEL QUADRO

DATI DERIVANTI DA
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e i Visura storica per immobile Visura n.: CS0098268 Pag
ficio Provinciale - Territorio .

Servizi Catastal] Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019
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Direzione Provineiale di Cosenza
UfTicio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

-

Comune di BISIGNANO ( Codice: A88T)
Provincia di COSENZA
Foglio: 39 Particella: 219 Sub.: 2

Dati della richiesta

Catasto Fabbricati

Unitd immobiliare soppressa dal 20/10/2006

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019

| SR =
Sezione Foplio Particella Sub | Zoma | Micro | Categorin | Classe | Consistenza Superficie Rendita
| Urbana s | Cens. | Zona Catastule % .
1 39 219 2 |
La soppressione ha orginale ¢fo variato § seguenti immobili;
- foglio 39 particella 219 sub, 1
= foglio 39 particelln 219 sub. 6
Mappali Terreni Correlati
Codice Comune ASRT - Sezione - Foglio 39 - Particella 219
Situazione defl'unitd immobiliare dal 01/01/1994 L S
N. DATIIDENTIFICATIVI T DATI DI CLASSAMENTO
T = 1
Sevione Foglio Particella Sub | Zonn | Miceo | Categorin | Classe | Consistenza | Superficie Rendita
Urhanit | o ‘ Cens, | Zoma | — =l Catastale
1 39 219 2 Ald 2 2,5 vani Euro 55,52
) e . | oy el [ =it ‘ | L. 107,500
Indirizzo | VIALE PRINCIPE DI PIEMONTE pinno: T, £Or, e ;
Notifica __|Partita Higgyes [Modss |-

Data: 20/08/2019 - Ora: 11.34.56
Visura n.: CS0098269 Pag: |

Segue

DATI DERIVANTI DA

VARIAZIONE del 2041042006 protocollo n. CS0207931 in at |
dal 2041072006 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA-
IFUSIONE E CAMBIO DESTINAZIONE D USO {n.

| 20322.1/2006)

DATI DERIVANTI DA

VARIAZIONE del 01/01/1994 VARIAZIONE DEL Q'JM)R(] ;
TARIFARIO




P

g IE-IF‘ ntrate”y Data: 20/08/2019 = Ora: 11,34
lale di Cosenza Visura storica per immobile Visura n.: CS0098269 Pag: 2

Ferrtoro

Segue

Direzione Provi

io Provine

oli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019

o

Situazione d

Situazione dell'unitd immobiliare dal 01/01/1992

N. DATT IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

SeFione Foglio Particelln Suh Zona Micro Cate Clugsc Lonsistenza superticie
Lirbana Cens Zona L atastale
11 219 2 \VE] 1 2.5 van I VARIAZIONT del 017011992 VARIAZIONE DEL QUADRO

TARIFFARIO
Indirizzo YIALE PRINCIPE DI PIEMONTE pinn: |
Notifica Partita Mod.58
Situazione dell'unitd immobiliare dall'impianto meceanogralico
. DATIHIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTE DA

zione LT Particella s Lona Micro Categorin Classe Consistenza Superficie Rendita

19 219 2 /4 z 2.5 vani L. 255 Impianto meccanogralico del 30/06/198

Indirizzeo VIALL PRINCIPE DI PIEMONTE piano: T
Notificn Partils 1787 Mod.58

Situazione degli intestati dal 07/08/1997

immaobiliar n. 1 Ricevuta n, 2 Tributi erariali; Euro 1,00
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Direzione Provi

te’
: li Cosenza Visura storica per immobile Visura 0 CS0098269 Pag
Ulticio Provinciale - Territorio

Scrvizi Catastal Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019

aie ¢

Data: 20/08/2019 - Ora: 1




= Ntrate®

ione Provinciale di Cosenza

L b T T ST R
Jfficio Provinciale - Territorio

Dati della richiesta Comune di BISIGNANO ( Codice:
Provincia di COSENZA

Catasto IFabbricati Foglio: 39 Particella: 219 Sub.: 3

Uinitd immaobiliare dal 09/11/2015

N. DATIIDENTIFICATIVI
Sew (¢ rticeHa Zoma | Miere wepor
Lrbana Cens Zonn

1 39 219 k1 Ald

Indirizeo ALE PRINCIPE DI PIEMONTE prano: |

Notifica

1 Terreni C

Codice Comune A Seziont Foglio 39 - Particella 219

Situazione dell’unita immobiliare dal 01/01/1994

N. DATIIDENTIFICATIVI

A

1 19 219 1

Indivizzo , VIALE PRINCIPE DI PIEMONTIE prano: |

Notifica

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019

ABKT)

DATI DI CLASSAMENTO

Classe | Consistenza Superficie Rendita
Catastale
2 3.5 vani Fotale: 89 m? Eura 77,73

I'otale escluse aree
:R7 m?

scoperte®

| Partita 787 |Mod,58

DATI DI CLASSAMENTO

Clusse | Consistenza Super| Rendita
Catastale
2 3.5 vani | Furn 77,73
L. 150.500
| Partita | 787 Moaod, 54

Data

Visura n

VZHON]
FTARIFFARIO

= 20K

2019 - Ora: 11

CS0095271 Pag: |

DATI DERIVANTI DA

DATI DERIVANTI DA
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Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanog

Situazione dell'unitd immobiliare dal 01/01/1992

DATI DI CLASSAMENTO

N. DATHIDENTIFICATIVI
AT Fop Purticella Sub W ] ( ( Lon superlicie
it Cor 1} Catastale
1 iy 214 3 A 2 1.5 vani
Indirizzo VIALE PRINCIPE DI PIEMONTE piano: |
Partita Mod. 58

Notifica

Situazione

dell'unitd immobiliare dall'impianto meccanografico

DATI DI CLASSAMENTO

N. DATIIDENTIFICATIVI
Sezion Fr Particella Sub Zona | Micr Categonin Clas. Consistenza Superfici
Jrban Chs Zoni Catastale
i 10 219 i A4 2 3.5 vani
Indirizao  MIALE PRINCIPE DI PIEMONTE piano: |
Partita 78 Maod.58

MNotifica

Situazione degli intestati dal 07/08/1997

20000 (n, 9338

Unils inyme

Ricevula n. 27721 Tributi erariali: Euro 1,00

213,500

Rendita

o B P .
vIsUrd n.:

-afico al 20/08/2019

TARIFFARIO

N Imect

IAZIONE de

Ora

2019

CSO0YR271

DATI DERIVANTL DA

AZIONE DEL O

DATI DERIVANTI DA

AT




e Visura storica per immobile Visara n.: CS0098271 Pay

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019

: 1 " f " A, " A it F S R e e o A Y "
Siintendono escluse le "superfiet di balconi, terrazzi ¢ aree scoperte pertinenziall ¢ accessorie, comunicantl o non comunicunt

(cfr, Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013)
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Direzione Provinciale di Cosenza
UfTicio Provinciale - Territorio
Scrvizi Catasl:

Dati della richiesta
Provincia di COSENZA

Catasto Fabbricati I'oglio: 39 Particella: 219 Sub.: 4

Unita immobiliare dal 0911/2015
N. | DATIHIDENTIFICATIVI
Sub Loni Micro

Seziont Foglio Categorin

Urhana Ceng P
1 1Y 219 4 A4

Indirizzo \LE PRINCIPE DI PIEMONTE piano; 2-3

Mappali Terreni Correlat

Codice Comune AS87 - Sezione - Foglio 39 - Particella 219

Situazione dell'unith immobiliare dal 13/03/2015

N. DATHIDENTIFICATIVI

1 19 219 | 4 | Al

Indirizeo VIALI

PRINCIPLE DI PIEMONTE pino: 2-3

Visura storica per immobile
i Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografice

Comune di BISIGNANO ( Codice: A88T)

DATI DI CLASSAMENTO

Classe | Consistenza Superficie Rendita
Catastale
2 S vani Totale: 129 m? Furo 111,04

T'otale escluse aree

scoperte®™™: 129 m

DATI DI CLASSAMENTO
| v y
I -l superficie endita

Classe  Consister

Catastale
Euro 111,04

z S vani

Data: 20/08/2019 - Ora: 11.35.2¢

Visura n.: CSO098273 Pag: |

y al 20/08/2019

DATI DERIVANTI DA

del 097112015 - Inserimenta i

DATI DERIVANTI DA

SO 26GT S

VINCOERT

Segue

in atti
NTE (n
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CITHLOTIN

Direzione Provinciale

UfMicio Provine
Servizi Catas

Situazione dell'unitd immobiliare dal 01/01/1994

Data: 20/08/2019 - Ora: 11.35.25

Visura n,; CSOO9827.

sura storica per immobile

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019

N. DATHIDENTIFICATIVI DATI M CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Serione Foglhio Particella Sut Zona | Migro Categan i Superficie Rendita
lrbana Clens Fonan Clat
1 19 219 4 A\ /4 2 5 vani Fure 111,04 VARTAZIONE del 01/01719948 VARIAZIONE DEL Q1
L. 215.000 TARIFFARIO
Indirizzo VIALE PRINCIPE DI PIEMONTE pano: I* :
Nuotificn Partita | 1787 Mod.58
Situazione dell'unitd immobiliare dal 01/01/1992
N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO IMATI DERIVANTI DA
al Fogelic Particella Sub Jona Micro Categorin Classe | Conststenza Superfien Rendita
Lrhan Cen i Cutastale
I 9 219 4 A4 1 5 vani L. 305.000 VARIAZI del (14 L AR ) Dl i

Indirizzo
Notifica

Situazione dell'unitd immobiliare dall'impianto meccanogralico

N, DATI IDENTIFICATIVI
Zit Fogh Sut Zom Micro a2
I | Cen Lona
! 19 219 4
| Indirizzo VIALE PRINCIPI

Notifica

Situazione degli intestati dal 07/08/1997

VIALE PRINCIPE DI PIEMONTE piano: P2-3

Partita 1787 Moaod.58

DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

ategorii Classe | Consistenza superfieie Rendita
Catastalc
A/ = 5 vani L.510 mpianto meccanogratico del 30404
1 plano: P*2-3;

Partita Mod.58

ADRO




- Ntrate TR e e
_ vinciale i Costnza Visura storica per immobile Visura n.: CS0098273
Utticio Provinciale - Terrorio

Servizi Catastal Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019

Situazione degli intestati dall'impianto meccanogralico

Unita immabiliari n. | Ricevuta n. 27721 Iributi erariali: Eur

Crrazzl ¢ arce scoperte periinenziall ¢ accessoric, comunicant o non comunicanti




.

=, Ntrate

Direzione Provinciale di Cosen

Ferritorno

Ufticio Proving

Serviz Cal

Dati della richiesta

Catasto Fabbricati

INTESTATI

Visura storica per immobile

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019

Comune di BISIGNANO { Codice: ARRT)
Provincia di COSENZA

Foglio: 39 Particella: 219 Sub.: 5

DATI DI CLASSAMENTO

N. DATIIDENTIFICATIVE
{ l Partivella St Zoni Micrio Caleponia Classe Consistenza superhicie
hana Cen arn Catastal
1 19 219 5 A/ 2,5 vani Totale: 86 m?*
Fotale eseluse aree
scoperte®®: b m
I PRINCIPE DY MTEMUON 1 31

Indirizzo

reni Corre

A8RT

Cadice Comune Sezione

Foglin 39

Particella 219

Situazione dell'unita immohiliare dal 12/03/2015

N. DATIHIDENTIFICATIVI

Indirizzo

DATI DI CLASSAMENTO

At Mic Catesoria Classe | Consistenza Superfici

Catastale

vini

Euro 46,48

[ata: 20/08/2019 - Ora: 11.35.44  Sepue

Visura n.: CS0098274

DATI DERIVANTI DA

Rendita

DATI DERIVANTI DA

Rendita

FEuro 46,48




| -0
we.NEtrate Data: 20/08/2019 - Ora: 11.35.44
Visura storica per immobi
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019

ione Provinciale di Cose

ol r O YOE A
oo : % Visura n,: CSO098274 Pag: 2
iade - lerritorio

Situazione dell’unitd immobiliare dal 01/01/1994
N. DATIHIDENTIFICATIVI DAT!I DI CLASSAMENTO DATE DERIVANTI DA
Seriong Foglio Particelln Sub Zona | Micro Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens Jong Catastale
1 19 219 5 A4 | 2.5 vani Euro 46,48 VARTAZIONE del 010171904 VARIAZIONE DEL QUADRO
L. 90.000 TARIFFARIO
Indirizzo VIALE PRINCIPE DI PIEMONTE piano; 18 .
Nurtifica Partita TRT Maod. 58

Situazione dell'unita immobiliare dal 01/01/1992

N. | DATT IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zong Micto Categoria Classe | Consislenza superficie Rendita
Urhi 3 qyH} | | Ca 1]
1 39 219 5 Ald 1 2.5 vani | L. 130,000 VARIAZIONE del 010171992 VARIAZIONE DEL QUADRO
| IARIFFARIO
Indivizen VIALE PRINCIPE DI PIEMONTL puno: 15;

Notifica Partita 787 Muod, 58
Situazione dell'uniti immobiliare dall'impianto meccanografico
N. DATHIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO | DATL DERIVANTI DA

Sewion Foglin Particells Sub Zonn | Micro Categorin Classe | Consistenza Superficie Rendit:

Lrhana | Cens Zony | Catastale
39 219 5 A4 |

L, 212 Impii

Indirizzo |+ VIALE PRINCIPE D1 PIEMONTE piano: 18:

Notificun

I87 Mod.58 |

Sttuazione degli intestati dal 07/08/1997

907 TONTE IST. 195139706 (n, Y338.2/1997)




.Y Ak
= Ntrate" Data: 20/08/2019 - Ora: 113544  Fine

di Cosenza Visura storica per immobile Visura n.; CS0098274 Pag: 3
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019

Direzione Pre
Ufthicio Pros ile - Territorio
Servizi Catastali

Situazione deeli intestati dall'impianto meceanografico

Unita immobihar n. | Ricevutan, 2772 Pributi erariali: Buro 1,00

escluse superficr di b n ALLD | operte pertinenzialt e accessorie, comumeant! o non comunicanti’

lel Direttore dell'Agenzia Entrate 29 marzo 2013)



i N,
= NNTYXYale "4 Data: 20/08/2019 - Ora: 11.36.03 Sepue
R R Visura storica per immobile Visura n.; CS0098275 Pag: |

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019

Lithicio Pro lerritorio

Dati della richiesta Comune di BISIGNANO ( Codice: AB87)
Provincia di COSENZA

Catasto Fabbricati Foglio: 39 Particella: 219 Sub.: 6

Inita immobiliare dal 0971172005

N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezinne Fuglio Particella Sn Zona ] Categaria Classe | Consistenza Superficie Rendita
Lirbana Cen Zu | Catastale
] 30 214 (H Il . 50 m?* Tutale: 80 m? Fure 364,10 Variazione del 090 172015 - Inserimento in visura dei dat di

Indirizzo 1ONTE p. 91 piano: T,
ffettuata con prot. o, CS04 16679
MNuotifien | Partila Maod. 58

Annotazioni

t1 (b 701794

Mappali Terreni Correlati

Codice Comune ARR

Sezipne - Foglio 39 - Particella 219

Situazione dell'unitd immobiliare dal 09/08/2007

N. DATHDENTIFICATIVI _ DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

ione Foglic Particell: Sub Zor Micro Categoria | € Nosse | Consislenza Superlicie KRendita
| Urbana Cey Zomi | Catastale
1 39 214 | & il 2 S0 m? Euro 364,10 IONE NEL CLA
| n. CS0408294 N
| DL CLASSAMENTO (n. 4
Indirizzo VIALE PRINCIPE DI PIEMONTE n. 91 piano: 1

gffettuata con prot. n. C504 16679 Y07 del
Notifica | Partita |Mod.58
rettificati (d.m. 701/94)

| Annotazioni |elasgamento e re




Data: 20/08/2019 - Ora: 11.36.03
Dieseicn | Visura storica per immobile Visura n.: CS0098275 Pag
Uthicio Provinciale - 1 o . ey - - 1 s T - o " v f

Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/08/2019

Direzione Provi

Servizl

Situazione dell'unitd immobiliare dal 20/10/2006

N. DATHIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglic Particell Sub fona | Micro Categoria | Classe  Consistenzi Superlici Rendita
! ni L
I 39 219 6 C/1 | S0 m Euro 312,46 I, CSO20791]
i \STIC
l Yin
1)
Indirizen VIALE PRINCIPE DI PIEMONTE n. 91 piano: T
Annotazioni classomento ¢ rendita proposti (DML 701/94)

Situazione degli intestati dal 20/10/2M6

Per ulteriori varinzioni richiedere le visure storiche dei seguenti immeobili soppressi, originari del precedente:

oglio 39 part o 219 subalterno |
wlio 39 particel l salterng |

foolic ;J|-.l|' Ha 219 5 Lern

foglio 39 parti a 219 subaltorno 2

Unitd immobiliari n Ricevutan. 2772 Tributi erarializ Euro 1,00




q::::ia&te@ Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di COSENZA Data 12/11/2019 Ora 08:39:23
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1-Fine
Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiesta CS 101929 del 2019

per immaobile Ricevuta di cassa n. 25768
Ispezione n. €5 101931/3 del 2015
Inizio ispezione 12/11/2019 08:39:09

Dati della richiesta
Immobile : Comune di BISIGNANO (CS)
Tipo eatasto : Fabbricati
Foglio': 39 - Particella 219 - Subalterno 3

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 18/12/1990 al 11/11/201%

Elenco immobili
Comune di BISIGNANO (CS) Catasto Fabbricati
1.  Sezione urbana - Foglio 39 Particella 219 Subalterno 3

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 12/08/1997 - Registro Particolare 13851 Registro Generale 16992
Pubblico ufficiale GISONNA LEUCIO Repertorio 178416 del 07/08/1997
ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA
Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del 14/10/2005 - Registro Particolare 15049 Registro Generale 40155
Pubblico ufficiale DE SANTIS LUIG] Repertorio 22701,/8694 del 11/10/2005
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE del 26/05/2009 - Registro Particolare 2518 Registro Generale 14808
Pubblico ufficiale EQUITALIA ETR 5.P.A. Repertorio 3609/34 del 22/05/2009
IPOTECA LEGALE derivante da A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602
Nota disponibile in formato elettronico

4. TRASCRIZIONE del 06/07/2018 - Registro Particolare 13569 Registro Generale 17545
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 1268 del 11/06/2018
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORBILL
Nota disponibile in formato elettronico



q;g:i:te@ Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di COSENZA Data 12/11/2019 Ora 08:4 anlIE
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1-Fine
Servizio di Pubbliciti Immobiliare

Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiesta €5 101929 del 2019

per immohbile Ricevuta di cassa n. 25768

Ispezione n. C5 101940,/3 del 2019
Inizio ispezione 12/11/2019 08:43:39

Dati della richiesta
Immobile ; Comune di BISIGNANO (CS)
Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 39 - Particella 219 - Subalterno 4

Situazione aggiornamento

Perjodo informatizzato dal 18/12/1990 al 11/11/2019
Elenco immobili

Comune di BISIGNANO (CS) Catasto Fabbricati -
1.  Sezioneurbana - Foglio 39 Particella 219 Subalterno 4

Elenco sintetico delle formalita

1, TRASCRIZIONE del 12/08/1997 - Registro Particolare 13851 Registro Generale 16992
Pubblico ufficiale GISONNA LEUCIO Repertorio 178416 del 07/08/1997
ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA
Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del 14/10/2005 - Registro Particolare 15049 Registro Generale 40155
Pubblico ufficiale DE SANTIS LUIGI Repertorio 22701/8694 del 11/10/2005
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

3. TRASCRIZIONE del 06/07/2018 - Registro Particolare 13569 Registro Generale 17545
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 1268 del 11/06/2018
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico



- gl‘i;::;ate g?} Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di COSENZA Data 12/11/2019 %ra OEMI::lh?.e
Ufficio provinciale - Territorio g.-1-
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiesta CS 101929 del 2019
per immobile Ricewmta di cassa n. 25768

Ispezione n. CS 101941/3 del 2019

Inizio ispezione 12/11/2019 08:44:10

Dati della richiesta
Immobilie : Comune di BISIGNANO (CS)
Tipo catasto : Fabbricati
Foglio: 39 - Particella 219 - Subalterno 5

Situazione aggiornamento

Periodo informatizzato dal 18/12/1990 al 11112019
Elsmece immobili

Comune di BISIGNANO (CS) Catasto Fabbricati
1.  Sezione urbana - Foglio 39 Particella 219 Subalkerno 5

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 12/08/1997 - Registro Particolare 13851 Registro Generale 16992
Pubblico ufficiale GISONNA LEUCIO Repertorio 178416 del 07/08/1997
ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA
Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del 14/10/2005 - Registro Particolare 15049 Registro Generale 40155
Pubblico ufficiale DE SANTIS LUIGI Repertorio 22701/8694 del 11/10/7005
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOQ FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE del 26/05/2009 - Registro Particolare 2518 Registro Generale 14808
Pubblico ufficiale EQUITALIA ETR S.P.A. Repertorio 3609/ del 22/05/2009
IPOTECA LEGALE derivante da A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.502
Nota disponibile in formato el i

4. TRASCRIZIONE del 06/07/2018 - Registro Particolare 13569 Registro Generale 17545
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 1268 del 11/06/2018
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico



i _J\“"
a g:g;;ate@ Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di COSENZA Data 12/11/2019 Ora 08:42:59
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1 -Fine
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiesta C5 101929 del 2019

per immobile Ricevuta di cassa n. 25768

Ispezione n. C5 101939/3 del 2019
Inizio ispezione 12/11/2019 08:42:43

Dati della richiesta
Immobile : Comune di BISIGNANOD (CS)
Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : %9 - Particella 219 - Subalterno 6

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 18/12/1990 al 11/11/2019

Elenco immobili
Comune di BISIGNANO (CS) Catasto Fabbricati
1.  Sezioneurbana - Foglio 39 Particella 219 Subalterno &
Immobile attuale

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 06/07/2018 - Registro Particolare 13569 Registro Generale 17545
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 1268 del 11/06/2018
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE D1 PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
Immobili attuali



CITTA’ DI BISIGNANO

‘ (Provincia di Cosenza)
ASSOCIAZIONE DEI

87043 - Piazza Collina Castello | COMUNIVIRTUOSI
| Tel. 0984/951071 — Fax 0984/351178 C.F. e P.I. 00275260784

Prot. n. 15000/2019

IL RESPONSABILE DEL IV SETTORE

Vista la richiesta
qualita di CTU nominata da per la procura n.
145/2018 RGEI, relativo all'immobile sito in Bisignano in Via PrlnC1pe di Piemonte, distinto

_ n. 39 particella n. 219 sub. 1-2-3-4-5-6, di proprieta del Sig.

ATTESTA
Che su detto fabbricato non insistono vincoli di diritti demaniali o usi civici.
Si rilascia a richiesta di parte per uso consentito dalla legge.
Bisignano, li 21 11.2019

IL RESPONSAB]LE E/I;L PROCEDIMENTO

GeomMaurizig(PALERMO ol
/ AP
rf“{ 2 S | ~IL RESPONSABILE DEL IV SETTORE
s\ B © /~ Ty, Salvatore MODESTO

A3 %, N / \ o ey '/L/



COMUNE DI BISIGNANQ

(PROVINCIA DI COSENZA)

Riferivznto vostra istenza data 17
luglio 1564, si autorizzano i lavorl psr la

cogtruzione i una cawa di civils abitazione

3 =

di cui al progetto aprrovato dal Gesnio Civile

T o 3
D2 nassuns modiri-

di Cos=nza, con avvsrienza C
ca pud egssre apportata al progetto stesso sen-
iva autorizzazionz del predetto

Genio Ciwvile e salvo rastande sempre i diritti

|
r

f .
1L STHDATO

['._!I_J;-
c: St

— e



PROQ etto di una casa di civ

abttazione def ngho R.

Bisignano




PROSPETTO PRINCIPALE
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PIANO PRIMO
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DICHIARAZIONE

N.C.E.U. nel foglio 39 p.lla 219 sub 6, con la presente,

DICHTARA

s che I'immobile anzidetto risulta edificato in base a regolare licenza edilizia n. 3110 del
20/07/1966 ed ultimato prima del 1967;

* che i muri sono adeguatamente prosciugati e gli ambienti sono salubri;

s che I'unitd immobiliare risulta gia allacciata sia alla rete idrica che alla rete fognaria
comunale;

» che rispetta le norme igienico-sanitarie previste dalle leggi vigenti.

Bisignano, li 19 dicembre 2006




=, Citta di Bisignano

Provmcna di Cosenza
tel, 0984951071/72 - fax 0984951178 - cf. e p.i. 00275260784

Prot. 22854/06
IL DIRIGENTE UFFICIO TECNICO

PERMESSO: Agibilita

Vista: la richiesta prot. n.22854 del 20/12/2006 presentata dal

proprietario dell'Tmmobile sito alla
Via Principe di Piemonte , distinto al foglio di mappa n.39 part.n.219 sub.6 categoria catastale C/1,
tendente ad ottenere certificato di agibilita del locale posto al piano terra adibito ad attivita
commerciale;

Vista :il mutamento di destinazione d’uso senza opere comunicato con denuncia inizio attivita
prot.22854/07 del 20/12/2006,per un locale cin muratura ordinaria posto al piano terra,realizzato
prima dell’anno 1967 con concessione edilizia n.3110 del 20/07/66;

Visto: il certificato sugli impianti | N S .| rilasciato in data 26/01/07 a
firma del Sig. [ i qualita di legale rappresentante della ditta installazioni ed

Impian lettricl. I con sede !l I 5cnsi dcll2
legge n.46/90;

Visto che il manufatto a piano terra con struttura in muratura ordinaria e censito al foglio di
mappa n.39 particella n.219 Sub.6 destinato piano Terra ad attivitd commerciale C/1;

Visto : la dichiarazione ai sensi dell'art.4 primo comma del D.P.R. 425/94 sulla salubrita degli

ambienti e la prosciugatura dei muri a firma dell’Ing. Umile DE BARTOLO:

Vista: | © attestazione dell’Ufficio Tributi del Comune di Bisognano,che il locale interessato &
allacciato alla rete idrica e fognante,e inscritto nelle liste di carico per il pagamento dei canoni
acqua potabile.-

Visti : gli am‘?.?.;l-e 224 del T.U. della legge sanitaria approvata con R.D.del 27/07/1943 n.1265;
Visto: il Regolamento d’Tgiene Comunale:

Visto: il vigente Regolamento Edilizio;

Vista: la legge 28/01/77 n.10 recante norme per |’ edificabilita dei suoli;

Piazzale Collina Castello — 87043 - tel. 0984951071 - fax 0984931178 - CF e P. IVA 02735260784
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COMUNE DI BISIGNANO

COSENZA >

INTEGRATO IN BASE AL DECRETO PI
APPROVAZIONE N°759 DEL 26.10.95
DEL. PRESIDENTE DELLA HREGEONE

LEGGE URBANISTICA 17 AGOSTO 1942 N. 1150

SCALA TWOLA
26P3

oo !
HONME [TECHICHE DI AT TUAZIONE

\
| PROGET BT
ARCH. DANIELA TRANCINI

e

IL BEGRETARIO COMUNALE L BINDACD

AlCH. VINOILIO VIscing



Le altezze degll edificl da ricostruire non
potranno superare 1 9,5 ml, & ammeasa dercga a detta
altezza solo e soltanto quanto 1'intervento di rico-
struzlone proposto ricada in'un lotto o comparto ri-
compreso fra due o plu fabbricatl di altezza maggiore,
in tal caso l'altezza del fabbricato da ricostrulre
potrad essere uguale alla media dei fabbricati confi-
nanti.

Le distanza tra 1 fabbricatil dovranno essere non
‘inferiori a ml 10. Dal eciglic della strada il
fabbricate da ricostrulre dovrad essere posto ad una
distanza non inferiore a quella preesistente. Qualora
i1 fabbricato demolito determinasse, con la sua
poslizlone planimetrica una strozzatura o un restringi-
mento della sede viaria su cui prospetta, l'edificio da
rlcostruire dovra rispettare 1'obbligo dl allineamento
con 1 fabbricatl wicinl se univocamente determinato,
oppurre porsi ad una dlstanza non inferlore a 3 ml in
assenza di allineamento definito.

Art. 16 - Zone di completamento B.1. dense.

Comprendono le aree del territorioc comunale
interessate da fenomenl di espansione urbana residen—
ziale consolidatesi nell'ultimo decennio ed ubicate in
linea 4l massima nelle immediate vicinanze dei nuclei
residenziall del Centro Storico. '
¢

Queste aree, fornite dei reguisiti di cui alla
lettera B dell'art.2 del D.I., 2.4.68 n°1444, oltre al
completamente edllizie delle ecostruzioni gia awvviate
rt:‘golarmente. conzentono la*zrl!alizzaziune nelle aree
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residue di fabbricati ‘da destinare esclusivamente alla
residenza stabile ed ai servizl connessi.

L'attuazione del P.R.G.C., fatta salva la facolta
dell'Amministrazione di dotarsi di piani di utiliz-
zazicne urbanistica, avverrid di norma per intervento
edilizio dirette nel rispetto dei seguentl indici e
parametri:

- If (fabbricabilita fondiaria) = 1,2 me/mq
- H (altezza massima) = 11 ml
- N (numerc dei piani) = 3 4+ mans.

o semint.

- Ds (distacco dal filo stradale) = alllneam. o
in assenza
3ml *

- Df (distacco tra le fronti dei fabbr.)= 11 ml

= Dc (distacco dai confini) = 5 ml
= P (parcheggi usc pubblico) = 5Smg/1l00mc
= Lm (lunghezza max delle fronti) = 30 ml

Eventuali recinzioni a lotti prospicienti pubbli-
che vie o piazze o spazi comungue destinati ad wuso
pubblico, non potrannc essere reaflizzate se poste a
distanza inferiore a ml 1,5 dal file stradale, la sud-
detta norma potra essere derogata, secondo le procedure
di legge, gualeora sia inconfutabilmente dimostrata
1'impossibilita di sfruttamento del singolo lotto
secondo i parametfi di zona. 1

L) \]

] - =



I suddettl plani di wutillizzazione urbanistica
potranno essere presentati, anche su singoll lottl o
comparti, da parte del privati, in tal caso se questi
ultimi dovessero proporre, in applicézione di detti
plani, consistentl aumenti di aree per parcheggi, nuove
sistemazione wviarle con miglioramento oggettive della
situazione preesistente, cessioni di aree per la
realizzazlone di servizi secondari, ravvisandosi in cid
comungue un vantagglo per la pubblica Amministrazione,
" questa, nelle Fforme. di legge, qualora ritenesse le
| proposte fatte convenlentl inequivocablilmente, potra
| concedere un premio di cubatura direttamente
proporzionale alla quantithd di aree cedute gratul-
tamente dal privato. Tale premio varleras in ragione di
me 150 per ogni 150 mg di superficle ceduta e non potra
essere comungue mai superiore al 25% della cubatura

massima assentibile.

* per la definizione degli allineamenti wvedl graficl
allegatl

Art. 17 — Zone di completamenteo B.2.

'
51 tratta delle zone nelle guali si & concentrato

b sviluppo edilizio negli ultimi annl con prevalente

logalizzazione Intorno alla &= ne del Campo Sportivs
e che manifestano segni di dequalificazlone urbana e
carenze di servizi primari, soprattutto wviari e di

parchegglo, !
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