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Il.mo Signor GIUDICE - TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

1 PREMESSA
La SV Ill.ima G.E. dott.ssa M. Morrone in data 31.01.2017, per il proc. N° 312/2014 R.G.E.,

nominava il sottoscritto ing. Maurizio Potami, residente in Marano Marchesato, quale

Consulente Tecnico d'Ufficio, nel procedimento tra la banca —
—, in qualita di Creditore procedente, e —
. i ot di
debitore.

Inoltre il Giudice, in pari data, disponeva la comparizione del CTU in data 14.03.2017 per il
giuramento di rito.

In data 14.03.2017 lo scrivente sottoscriveva il verbale di accettazione nel quale venivano

esplicitato i seguenti quesiti:

1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza dalla documentazione di cui all’art. 567,
2° comma 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
Javore 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 oggetto 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;
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2) predisponga, sulla base dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
Jallimento, 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'articolo 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
richiesta;

4) descriva, previo necessario accesso, limmobile 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 l'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 l'immobile e
non consentono la sua univoca identificazione; 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 l'immobile rappresentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

6) rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catastali LIMITANDOSI a
descrivere le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto ed a guantificare in via
sommaria il costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per l'accatastamento;

7) indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

8) indichi la  conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione

realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico - edilizia, l'esperto dovra
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descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se l'illecito 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'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 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 dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28
Jfebbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art.46, comma quinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 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 piut 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'Ufficio Tecnico Erariale;

10) dica, nel caso in cui l'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;

11) accerti se l'immobile ¢ libero o occupato, acquisisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del

ignoramento, verifichi se risultano registrati presso ['ufficio del registro degli atti privati
pign g p g g p
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contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva l'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 ftitolo 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 l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti lesistenza 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
servitl pubbliche), o censi, livelli o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o
riscaito;

13bis) 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 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 anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in
questo ultimo caso l'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprietd). Proceda,
inoltre, all'abbattimento forfetario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari
calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti

nonché per eventuali spese condominiali insolute. Indichi il valore finale del bene al netto delle

suddette correzioni e decurtazioni;
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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 proprietd 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).

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

1.1 Operazioni Preliminari

Lo scrivente CTU, a seguito della comparizione disposta dal sig. Giudice in cui ha prestato
giuramento, acquisita parte essenziale della documentazione ed esaminata la documentazione
fornita nel fascicolo, costituita da:

- Copia di Contratto di finanziamento fondiario a medio/lungo termine ai sensi del D. Lgs. 1

settembre 1993 n. 385, per notaio [

- Copia Nota di trascrizione R.G. n. 29278 R.P. n. 23782 del 16/12/2014

- Copia dichiarazione notarile sostitutiva della certificazione storico - ipotecaria e catastale :
per — di descrizione di provenienza, di ubicazione e dati catastali
dell'immobile pignorato del 02/02/2015;
ha comunicato alle parti, a mezzo lettera raccomandata A.R. del 29/03/2017 e P.E.C., che le
operazioni peritali avrebbero avuto inizio in data 19 Aprile 2017 alle ore 9,30 presso I'
immobile in oggetto nel Comune di Figline Vegliaturo (CS).

Lo scrivente ha provveduto ai seguenti adempimenti:

- effettuato visure catastali presso I'"Agenzia del Territorio in data 10/04/2017;

- ritiro presso I’Ufficio Tecnico del Comune di Figline Vegliaturo, della copia del richiesto
Certificato di Agibilita dell'immobile del complesso edilizio in cui ricade !'immobile in
perizia, rilasciato in data 05/10/2004;

Al primo sopralluogo, svolto in data 19/04/2017, erano presenti, oltre al sottoscritto CTU ing.

Maurizio Potami, il signor [
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collaboratore tecnico del CTU.

Durante tale sopralluogo & stata condotta una ricognizione complessiva dell’immobile sito
in Via Gennasio, 12 Piano Lago - Figline Vegliaturo (CS), effettuando rilievi, controlli ed
acquisendo documentazione fotografica.

In data 18/09/2017 si & recato presso I’Agenzia del Territorio gia Ufficio Tecnico Erariale di
Cosenza dove ha effettuato visure ipotecarie degli immobili oggetto di pignoramento.

RISPOSTE AI QUESITI

- Quesito n°l) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza dalla documentazione di cui
all’art. 567, 2° comma 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 z'potész' di acquisto per successione ereditaria riscontri
la trascrizione dell'atto di accettazione espresso o tacito e la trascrizione del titolo di acquisto in
Javore del defunto] e la corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il diritto oggeito 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;

Risposta al quesito n°l

Immobile in via Gennasio, 12 Piano Lago - Figline Vesliaturo (CS)

Sono stati esaminati e prodotti i seguenti documenti :
- Planimetria dell’immobile sito in Via Gennasio, 12 Figline Vegliaturo (CS), identificato
al Catasto Urbano del Comune di Figline Vegliaturo al foglio 4 particella 542 sub 3 (cat.
D/8 piani S1 - T), composta da piano seminterrato, piano terra e pertinenze scoperte;
- Visura storica della suddetta unitd immobiliare urbana ubicata nel Comune di Figline

Vegliaturo in  proprieta per 1000/1000 del signor _, cosi

identificato: foglio n. 4, particella 542 sub 3, cat. D/8, rendita € 12.803,00.
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- Titolo di proprieta derivante da atto pubblico del 20.10.2005 repertorio 28409/10317 per

notaio |

- Ispezione ipotecaria effettuata dallo scrivente in data 18/09/2017 presso I’ Agenzia delle
Entrate - Ufficio provinciale di Cosenza — territorio, per il periodo dal 18/12/1990 alla
data del 15/09/2017, da cui sono emerse le seguenti formalitd relative all'immobile
oggetto di perizia:

1. TRASCRIZIONE del 25/10/2005 - Registro Particolare 22052 Registro Generale 41904 Pubblico

ufficiale IR R cpcriorio 28409/10317 del 20/10/2005

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del 25/10/2005 - Registro Particolare 15636 Registro Generale 41905

Pubblico ufficiale KR R cperiorio 28410/10318 del 20/10/2005
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO

Nota disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE del 12/10/2009 - Registro Particolare 5788 Registro Generale 31384

Pubblico ufficiale RN - cperiorio 35598/14993 del 08/10/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Nota disponibile in formato elettronico

4. TRASCRIZIONE del 16/12/2014 - Registro Particolare 23782 Registro Generale 29278
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 2476 del 26/09/2014
ATTO ESECUTIVI O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

L’esame dell’ispezione ipotecaria fa rilevare che le formalitd soprarichiamate sono

imputate alla particella 542 sub. 3 del foglio 4 del catasto fabbricati del Comune di Figline
Yegliaturo (CS).

- Quesito n°2) predisponga, sulla base dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze

dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale);
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Risposta al quesito n°2

Si richiamano le formalita elencate in precedenza da cui risulta che le iscrizioni e trascrizioni

pregiudizievoli gravanti sugli immobili sono rappresentate da:

ISCRIZIONE del 12/10/2009 - Registro Particolare 5788 Registro Generale 31384
Pubblico ufficiale (R 1 cperorio 35598/14993 del 08/10/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 16/12/2014 - Registro Particolare 23782 Registro Generale 29278
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 2476 del 26/09/2014
ATTO ESECUTIVI O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato eletironico

- Quesito n°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 i
dei terreni di cui all'articolo 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 richiesta;
Risposta al quesito n°3
Sono stati acquisiti i seguenti documenti:

1) Elaborato planimetrico catastale in data 10/04/2017;

2) Visura catastale, in data 10/04/2017, aggiornata al 10/04/2017;

3) Planimetrie in atti al Catasto, presentata in data 16/09/2004,

4) Certificato di agibilita, rilasciato dal Comune di Figline Vegliaturo in data
05/10/2004 di cui alla copia conforme del 02/05/2017 da cui si evincono tutti gli atti
autorizzativi preliminari obbligatori, rappresentati da:

-Concessioni edilizie: n.4 del 09/07/2003, n.1 del 25/01/1995 ¢ n.5 del 23/04/1993
che hanno autorizzato i lavori di costruzione del suddetto fabbricato;

- Certificati di collaudo statico delle opere in c.a. ;iepositati il 15/03/1995 prot. n.5330
ed il 10/10/2003 prot. 8116;

-Parere preventivo n. 2987 del 30/07/2003 rilasciato dal Comando Provinciale dei

Vigili del Fuoco di Cosenza;
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- Parere igienico-sanitario favorevole rilasciato dal Distretto Sanitario di Rogliano
dall'Azienda Sanitaria n.4 di Cosenza prot. 723 del 23/09/2004;

-Nulla osta di impatto acustico del 03/04/1995 n.576/FA/95 rilasciato dal Settore
Fisico Ambientale dell'USSL n.4 di Cosenza;

- Attestazione di regolare allaccio alla rete idrica e fognante;

-Dichiarazione di conformitd dell'impianto elettrico istallato rilasciato dalla [JI

R . i 02/122002;

-denuncia di accatastamento prot. n. CS0265918 in data 16/09/2004

- Quesito n°4) descriva, previo necessario accesso, l'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 l'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti
verso il centro della citta;

Risposta al quesito n°4

L’immobile & ubicato nel comune di Figline Vegliaturo, in Via Gennasio 12, identificato in
catasto al Foglio n 4 particella 542 sub 3. L’immobile si caratterizza come edificio isolato e
confina:

-a Nord, con terreno altra proprieta;

-ad Est, S.P. 241; ‘

- a Sud, con stradina ad uso locale;

-ad Ovest con terreno prospiciente Autostrada A3 Sa-Re.

Lo stesso si colloca nella Zona Industriale nord della frazione di Piano Lago e dista dal centro
storico di Figline Vegliaturo circa 3,6 km e quota 650 metri sul livello del mare. Detta frazione
risulta dotata di tutti i servizi a rete primari mentre i servizi pubblici e di interesse pubblico sono

quelli essenziali.
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L'ospedale piu vicino ¢ I'Ospedale Civile Santa Barbara a Rogliano da cui dista km 7,3.

Per la fruizione di servizi di ordine superiore (Universita, Scuole Superiori, grandi negozi, uffici)
la popolazione residente si avvale di quanto presente nel territorio del Comune di Cosenza da cui
dista km 13.

Nelle immediate vicinanze di via Gennasio sono presenti diverse attivitd: ristoranti, bar,
tabacchi, farmacia, ecc. La scuola media statale, la scuola elementare statale e la scuola statale
dell'infanzia distano circa 3.6 km. Il Liceo Scientifico e 'Istituto Tecnico Economico di Rogliano
distano 6,6 Km. Il Centro Commerciale Carrefour di Zumpano dista circa 14 Km e il Centro
Commerciale Metropolis dista circa 21 km. I residenti di Gennasio per accedere all’Autostrada
SA-RC dallo svincolo di Rogliano percorrono circa Km. 2,3 attraverso la Strada Statale 19 delle
Calabrie / SP. N. 241. La distanza dal capoluogo ¢ di Km. 13 circa. La stazione dei treni piu
vicina a Piano Lago dista Km 1,1 sulla linea Cosenza - Catanzaro Lido mentre l'aeroporto di
Lamezia Terme dista km 53.

La struttura portante del complesso ¢ costituita da una intelaiatura in cemento armato, gli
orizzontamenti piani ed inclinati sono costituiti da solai in latero-cemento. La muratura
perimetrale ¢ rappresentata da Ihuratura a cassetta (tompagno) con camera d'aria. Le finiture
esterne del complesso sono costituite da intonaco civile liscio tinteggiato associato a ricorsi con
rivestimenti di lastre in pietra ad "opus incertum". Le recinzioni esterne sono integrate da siepi
di tuye ed i parapetti di balconi e terrazzi sono costituiti da colonnine prefabbricate in cls. Gli
infissi esterni sono rappresentati da ampie vetrate in aliuminio dotati di vetrocamera. Gli
oscuramenti sono costituiti da tendaggi. La copertura & costituita da manto in tegole tipo "coppi",
con grondaie e pluviali in lamiera di colore testa di moro.

Per quanto riguarda l'unita immobiliare in perizia le caratteristiche sono le seguenti:

- 1l piano seminterrato era adibito a discoteca ma ¢ in fase di allestimento la conversione in
pizzeria con spazio per l'intrattenimento dei bambini. Tale area, & agibile sia dall'interno che
dall'esterno esclusivamente attraverso due scale dedicate. Il livello seminterrato, denominato
"Sala Mercurio" ¢ dotato dei locali accessori di utilita tra cui i servizi igienici, fra questi sono
presenti i servizi agibili da parte degli utenti disabili.

Detto livello risulta pavimentato con piastrelle in gress-ceramico di colore bianco e nero a
riquadri concentrico, le pareti sia in laterizio che in cartongesso sono decorate con
rappresentazioni paesaggistiche; i soffitti sono decorati con cassettonature in cartongesso che

ospitano gli impianti tecnologici e di illuminazione il tutto in colore celeste chiaro.
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In particolare, la grande superficie originaria ¢ stata suddivisa in due ampi ambienti, comunque
compenetrati, attraverso il dislivello preesistente pari a circa 60 ¢cm e la installazione di una
parete in cartongesso decorata e dotata di aperture libere.
Al piano seminterrato trovano ubicazione i locali tecnici a servizio degli impianti di
climatizzazione, allarme, quadri €lettrici, ecc.
Tutta I'impiantistica ¢ stata predisposta al servizio dell'intero complesso, opportunamente
sezionata per le diverse funzioni.

- Il piano rialzato ¢ adibito a sala ricevimenti - ristorante avente una capacita ad accogliere

circa 400 ospiti. Tale sala & introdotta da percorso pedonale caratterizzato da aiuole, muretti di

decorazione, gradinate e rampa per disabili attraverso cui si giunge all'ingresso principale; da

questo, mediante una zona filtro delimitata da ampie vetrate, si accede al ristorante. Detto livello
soprelevato ¢ dotato dei locali accessori di utilitd tra cui i servizi igienici divisi per sesso e i
servizi per disabili.

Questo livello risulta pavimentato con piastrelle in gress-ceramico di colore chiaro decorato con
inserti e riquadri in pietra naturale. Le pareti sia in laterizio che in cartongesso sono decorate
con tinteggiature "nuvolate" di tonalitd bordeaux, riquadrate in bianco; i soffitti sono decorati
con cassettonature in cartongesso ove alloggiano gli impianti tecnologici fra i quali anche gli
impianti sonori per fonodiffusione, per effetto fumo, per la videoproiezione e per l'illuminazione
a diverse configurazioni scenografiche.

Le ampie finestre in alluminio di colore scuro presenti a detto livello sono dotate di tendaggi in
stile classico di colore bianco e blu. La zona cucina adiacente alla sala ristorante & dotata di: cella
frigorifera, dispensa, piani di lavoro per la preparazione delle pietanze, lavelli, piani cottura,
lavastoviglie, friggitrice, forni, ecc. Le porte interne sono di varia tipologia e materiali: sono
presenti infatti sia porte tagliafuoco con maniglione antipanico, sia in alluminio tanto con inserti
in vetro che lisce, sia in legno tamburato. Le stesse sono differenziate per tipo di apertura, ossia
scorrevoli o incernierate. I servizi igienici sono caratterizzati da pavimenti e rivestimenti in
piastrelle ceramiche di uguale tonalita e formato del piano seminterrato.

La dotazione impiantistica dell'immobile ¢ completa di impianto idrico, fognario, elettrico,
climatizzazione, antincendio, sicurezza, illuminazione; risulta efficiente ed in buono stato di
manutenzione. A tale proposito si ribadisce che l'impiantistica assume carattere unitario al

servizio dell'intero complesso.
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La superficie utile calpestabile interna complessiva é pari a mq 1.490,30, cosi distribuita tra i
vari livelli:
1) Piano seminterrato (mq 716,27):

- ambiente 1 mq 159,30;

- ambiente 2 mq 273,30,

- ambiente 3 mq 57,75,

- ambiente 4 sottoscala praticabile mq 13,90,

- ambienti 5 bagni mq 58,20,

- ambiente 6 mq 42,75,

- ambiente 7 mq 38,74,

- ambiente 8 mq 16,93,

- ambienti 9 locali tecnici mq 41,40,

- ambiente 10 scala P. seminterrato/P. rialzato mq 14,00;
2) Piano rialzato (mq 774,03):

- zona filtro ingresso mq 12,43,

sala ristorante (ambiente 1) mq 542,70,

cucina (ambiente 2) mq 131,36,

ufficio (ambiente 3) mq 20,00,

scala P.T. / P. rialzato (ambiente 4) mq 9,50,

cella frigorifera (ambiente 5) mq 28,00,
bagni (ambienti 6) mq 30,04 (5,87+6,60+7,87+5,30+1,10*4).

La superficie delle pertinenze esterne ammonta a mq 206,16 ed & cosi ripartita:
- area ingresso lato nord mq 33,88,
- veranda lato ovest mq 47,47,
- scale esterne lato sud mq 34,60,

- scala esterna coperta lato nord-ovest mq 11,03,

scale e vani accessori di collegamento del piano seminterrato lato nord mq 79,18.
La superficie complessiva lorda & pari a mq 1.640,50 ed & cosi ripartita tra i due piani:
- Piano seminterrato (mq 798,95),
- Piano rialzato (mq 841,55).
L'area esterna, al netto dell'impronta edificata, pari a mq 1.452,50 risulta essere in parte

pavimentata ed in parte sistemata a verde.
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- Quesito n°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
l'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; 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;

Risposta al quesito n°5

L’atto di pignoramento del 10/11/2014, identifica I’immobile con i seguenti dati:

Catasto Fabbricati — sez. U- foglio 4 — part. 542 — sub. 3 abitazione tipo D8 piani S1-T,

~ proprieta per 1/1 [

I dati riportati negli atti consentono 1’identificazione catastale e localizzativa.

In definitiva, ’immobile é ubicato a Figline Vegliaturo, in Via Gennasio, 12 Piano Lago -
Figline Vegliaturo (CS), identificato in catasto al Foglio n 4 particella 542 sub 3.

L'unita immobiliare, nella sua composizione, non rispecchia esattamente la rappresentazione
grafica della scheda catastale in atti, limitatamente al piano seminterrato per diversa
composizione distributiva, peraltro senza alcuna variazione di superficie, struttura e parti

comuni.

- Quesito n°6) ) rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catastali
LIMITANDOSI a descrivere le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto ed a
quantificare in via sommaria il costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per
l'accatastamento,

Risposta al guesito n°6

Come gia riportato le modeste difformita si riferiscono alla diversa composizione distributiva e
d'uso del piano seminterrato. Qualora ritenuto necessario l'aggiornamento catastale presuppone
la Segnalazione Certificata Inizio Attivita in Sanatoria al Comune di Figline Vegliaturo, la
corresponsione degli oneri relativi e la rettifica dell'elaborato planimetrico in Catasto. Dette

operazioni possono essere quantificate in euro 1.000,00.
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- Quesito n°7) indichi ['utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Risposta al quesito n°7

Dall'esame degli strumenti di pianificazione urbanistica del Comune di Figline Vegliaturo, nel
previgente Piano Regolatore Generale, l'area sulla quale rientra il complesso edificato in cui si
colloca l'unitd immobiliare in perizia, & qualificata coma zt.o. di tipo Bl - zona di
completamento e rinnovo urbano. Per effetto dell'attivita edilizia gia condotta le previsioni

urbanistiche sono completamente attuate.

- Quesito n°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, l'esperto dovra
descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se l'illecito 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;

Risposta al quesito n°8

Come gia riferito il cespite ¢ rappresentato da un fabbricato conforme alla normativa urbanistica
del Comune di Figline Vegliaturo.

L'immobile ¢ dotato dei seguenti étti amministrativi:

- concessione edilizia n. 5 del 23/04/1993;

- concessione edilizian. 1 del 25/01/1995;

- concessione edilizia n. 4 del 09/07/2003.

L'immobile & assistito da certificato di agibilita rilasciato dall’Ufficio tecnico del Comune di

Figline Vegliaturo in data 05/10/2004 dal quale si evince la conformita al progetto assentito.

- Quesito n°9) dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o pii 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'Ufficio Tecnico Erariale;

Risposta al quesito n°9

Il compendio pignorato & costituito da un unico immobile su due livelli collegati tramite scala

interna e corti di pertinenza dello stesso, pertanto non ¢ possibile procedere a vendita per lotti.
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Peraltro la dotazione impiantistica, elettrica, idrica, di climatizzazione, fornitura gas, & stata
concepita e realizzata in termini unitari, e gli stessi contatori sono unici per ogni tipo di fornitura.
Quindi non appare possibile, se non previe approfondite ed onerose modifiche

funzionali/distributive ed impiantistiche, procedere alla definizione di due o pi lotti separati.

- Quesito n°10) dica, nel caso in cui l'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia
divisibile in natura, procedendd 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; l’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;

Risposta al quesito n°10

Non ricorrono le circostanze indicate nel quesito.

- Quesito n°l1) accerti se l'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 l'ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva l'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;

Risposta al quesito n°l1

Per quanto riguarda I’immobile, risulta in essere un contratto di locazione stipulato in data 8

luglio 2013 presso il Notaio Matteo Mazzotta in Cosenza Rep. n. 1096 Raccolta n. 865 tra il

Concedente:— in qualitd di Legale Rappresentante della societd a

responsabilita limitata '

— el Afﬁttuarioi—in qualita di amministratore unico e legale

rappresentante della societd a responsabilita limitata semplificata unipersonale -
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Y -
— € numero R.E.A- Detto contratto registrato in CS il giorno 08/07/2013

al n. 6092 serie 1T prevede il godimento dell'immobile e delle attrezzature e dei beni in esso

presenti utili all'esercizio dell'attivitd aziendale di ristorante - pizzeria - bar - discoteca e tutte le

autorizzazione ad esercitare concesse al Locatore dalle competenti autorita.

La durata del contratto ¢ pari a tre anni con tacito rinnovo se non intervenga, da una delle parti,

disdetta tramite raccomandata con avviso di ricevimento, con preavviso di tre mesi dalla data di
scadenza.

Pertanto la prossima data di scadenza del contratto ¢ il 7 luglio 2019. [
I1 canone annuo di affitto ¢ fissato in euro 30.000 (trentamila/00) oltre IVA con pagamento
mensile anticipato di rate pari ad euro 2.500,00 (duemilacinquecento/00) oltre IVA.

Nel contratto ¢ previsto che il Locatore possa richiedere I'adeguamento di detto canone alle
variazioni ISTAT relative ai prezzi al consumo per le famiglie di operai ed impiegati.

Per ogni altra utile informazione relativa a detto rapporto si allega copia del contratto di "Affitto

di azienda".

- Quesito n°12) ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Risposta al quesito n°12

Non ricorrono le circostanze indicate nel quesito.

Quesito n°l3) indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita, accerti l'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 servitu pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o
riscatto;

Risposta al quesito n°l3

Sull'immobile pignorato non insistono vincoli di alcun genere, tra quelli indicati nel quesito.

- Quesito n°13bis) indichi l'importo annuo delle gpese fisse di gestione o di manutenzione,

eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
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eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia,
sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Risposta al quesito n°13bis

Preliminarmente va specificato che eventuali spese condominiali, come richiesto nel quesito, non
ricorrono poiché l'immobile resta in capo ad un unico proprietario.

Per quanto riguarda le spese fisse di gestione e manutenzione & stato opportuno fare riferimento
ai costi parametrici tipici di tali attivita (ristorazione) nonché alle tariffe vigenti ne Comune di
Figline Vegliaturo. Alla luce di quanto riassunto i costi possono essere cosi raggruppati:

a) consumi {acqua, energia elettrica, gas, ecc.) € 35.000,00 annui;

b) tributi comunali (IMU e TASI) € 7.500 annui;

¢) Consulenze ed assicurazioni € 6.000 annui;

d) Manutenzione ordinaria (pari allo 0,5 % del valore stimato) € 6.000 annui.

Pertanto i costi fissi assommano ad € 48.500,00 (diconsi quarantottomilacinquecento/00) annui.
Per quanto riguarda il personale, trattandosi di un'attivitd a gestione familiare ove il ricorso a
personale aggiuntivo ¢ condizionato da episodi occasionali, non appare opportuno annoverarlo
tra i costi fissi. E' da osservare dunque che con il contratto d'affitto d' azienda i [ GG si &

sollevato dall'onere dei costi fissi, quand'anche improduttivi, garantendosi una rendita netta.

- Quesito n°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 é
Jatto 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 anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in
questo ultimo caso l'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprietd). Proceda,
inoltre, all'abbattimento forfetario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari

calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti
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nonché per eventuali spese condominiali insolute. Indichi il valore finale del bene al netto delle
suddette correzioni e decurtazioni,

Risposta al quesito n°14

Immobile
Per la determinazione del pil probabile valore di mercato si & proceduto al raffronto fra tre
metodi fondamentali, ossia:

a) Individuazione del valore catastale rivalutato;

b) Determinazione del valore di mercato attraverso la consultazione della Banca Dati
dell’ Agenzia del Territorio, che, come ¢ noto, desume i valori, articolati per Comuni,
zone e tipologie dal coacervo delle transazioni immobiliari svolte e registrate;

¢) Assunzione dei valori di mercato medi attraverso la consultazione di primarie Agenzie

Immobiliari operanti sul territorio e consultazione del "Borsino Immobiliare".

a) Individuazione del valore catastale rivalutato

Nella scheda catastale in atti all'immobile ¢ stata attribuita la rendita catastale pari a € 12.803,00.
Pertanto il valore catastale, secondo le disposizioni di cui all'art. 13 del D.L. 201/2011 (Manovra
Monti), risultera per la determinazione della base imponibile ai fini tributari:

€12.803,00 x 105 x 0,60 = € 806.589,00

Occorre precisare che il valore catastale come sopra determinato rappresenta una soglia minima,
anche ai fini fiscali, per cui tale parametro per una corretta stima assume valore minimo di
riferimento.

b) Determinazione del valore di_mercato attraverso la consultazione della Banca Dati
dell’Agenzia del Territorio
E’ stato esaminato il valore unitario riportato dalla Banca Dati delle quotazioni immobiliari

dell’Agenzia del Territorio, relativo al secondo semestre del 2016.

Per il Comune di Figline Vegliaturo, e per la zona individuata “Suburbana PIANO LAGO (IN
PROSECUZIONE CON MANGONE) “ ossia nell’area in cui ¢ ubicato il cespite, caratterizzata
da capannoni industriali, a destinazione produttiva, per immobili in stato conservativo normale, il
valore ¢ compreso fra € 570,00 e € 920,00 per metro quadro lordo, per la tipologia negozi, in un
contesto caratterizzato dalla prevalente presenza di capannoni industriali (vedi allegato). In
effetti la banca dati non dispone di valutazioni per edifici a carattere terziario.

L'unita immobiliare in perizia ¢ un edificio ad uso commerciale per cui appare giustificato

assumere a riferimento i parametri sopra riportati.

Ing. Maurizio Potami - Via G. Mazzini II Trav. 13 - 87040 Marano Marchesato(CS) cell.3382913906 e-mail: ing. mpotami@libero.it

Pagina 20 di 24




In considerazione dell'eta dell'immobile, del grado di finitura, della presenza di tutti gli impianti
e dal buono stato di manutenzione, appare legittimo l'assunzione del valore massimo fissato
appunto in € 920,00 per metro quadrato lordo.

¢) Assunzione dei valori di mercato medi attraverso il confronto fra I'offerta di primarie
Agenzie Immobiliari operanti sul territorio e I'andamento rilevato dal Borsino Immobiliare

La ricerca ha prodotto scarsi risultati, in quanto nel Comune di Figline Vegliaturo non sono
presenti offerte similari.

Per quanto attiene 1’offerta, ci si trova in presenza di un numero esiguo di disponibilita, relative a
tipologie diversificate che, pertanto, prospettano prezzi variabili e poco indicativi.

Occorre altresi tenere presente che I’attuale congiuntura economica ha fatto registrare una netta
contrazione del volume delle compravendite.

I1 Borsino Immobiliare difatti registra per la Calabria e per la zona specifica una contrazione dei
valori di vendita, individuando cosi per la tipologia in questione e le superfici indicano valori
compresi fra un minimo di euro 474,00/mq, ed un massimo di euro 796,00/mq e quindi il valore
medio di 630,00/mq lordi (vedi allegato).

Dal confronto dei dati forniti emerge che per la tipologia in esame appare prudente e giustificato
considerare un valore intermecﬁo che si collochi fra il valore medio indicato dal Borsino
Immobiliare, che elabora le valutazioni sulla base dell'andamento effettivo del mercato, e il
valore massimo indicato dall'Agenzia del Territorio che peraltro raccomanda il confronto con le
altre fonti documentali.

Pertanto il valore medio unitario puo essere legittimamente fissato in:

920 + 630 =1.550/2 =775 euro/ mq lordi

Dalla planimetria catastale in atti emergono i seguenti dati:

Superficie lorda totale interna mgq 1.640,50

Superficie pertinenze, scale ed accessori ragguagliata

mq 206,16 x 0,50 = | mq 103,08

La superficie esterna, ragguagliata

mq 1.452,50x 0.15(*)= | mq 217,87

Superficie lorda totale mq 1.961,45

(*)come noto ed usualmente applicato, anche ai fini fiscali, la parte inedificata

di un'area edificabile mantiene un valore residuale esplicitato dalla formula:
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Vt/mq (valore del terreno a mq) = Vm/mgq (valore di mercato dell'immobile
insistente a metro quadro) x 1/q
il coefficiente (1/q) & variabile tra il 15-25%:

in questo caso si ¢ ritenuto prudente applicare il coefficiente piu basso.

Alla Superficie lorda totale pud essere applicato il pit probabile valore unitario gid determinato
nella misura di €/mq 775,00, da cui si otterra:

mq 1.961,45 x €/mq 775,00 = €1.520.127,62

(euro unmilionecinquecentoventimilacentoventisette/62)

Da cui, applicando I'abbattimento forfettario del 15% indicato al quesito n.14, come posto
dal Sig. Giudice, si avra il valore finale di 1.292.108,48 ed in cifra tonda € 1.290.000,00

(diconsi euro unmilioneduecentonovantamila/00)

- Quesito n°l35) 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, usufrutio, 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).

Risposta al quesito n°l5

Quanto richiesto al quesito n. 15 ¢ riportato nelle allegate schede riassuntive, che per

completezza si riportano integralmente.
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SCHEDA RIASSUNTIVA

- DESCRIZIONE
Unita immobiliare ad uso ristorazione e intrattenimento, di recente costruzione, in c.a.
portante, costituita da due piani, con superficie complessiva lorda pari a mq 1.640,50,
composta da:
-piano seminterrato con pizzeria, sala, aree ludiche attrezzate, servizi, ripostiglio e scala;
-piano soprelevato con sala ristorante, cucina attrezzata, ufficio, servizi igienici e scala;

inoltre l'unitd immobiliare & dotata di ampia area esterna con verde e parcheggi.

- UBICAZIONE
Via Gennasio, 12 loc. Piano Lago Comune di Figline Vegliaturo (CS)

- IDENTIFICATIVI CATASTALI
Catasto fabbricati del Comune di Figline Vegliaturo:
Foglio n 4, particella n 542, sub 3, Categoria D/8, Rendita Euro 12.803,00

Indirizzo: Via Gennasio, 12; Piani S1-T

- NATURA

Proprieta 1000/1000 del signor _

- PROVENIENZA DELLA TITOLARITA’

Atto pubblico del 25/10/2005 rep n. 22052 ¢ per N i Coscnza

- STATO LOCATIVO
Per I'immobile ¢ vigente Atto pubblico di "Affitto di azienda", a cadenza triennale, reso
innanzi al notaio Matteo Mazzotta in data 08/07/2013 rep n. 1096 racc. n. 865 in Cosenza
registrato in Cosenza in data 08/07/2013 al n.6902 serie 1T per un canone annuo di euro

30.000,00 (trentamila/00) oltre IVA.

VALORE DI STIMA : € 1.290.000,00 (diconsi euro unmilioneduecentonovantamila/00)
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CONCLUSIONI

Trattasi di immobile di recente costruzione in stato di conservazione soddisfacente che nella sua

composizione rispecchia la rappresentazione grafica della scheda catastale in atti.

by

L'immobile ¢ condizionato da vigente contratto di locazione (Affitto di azienda) a validita

triennale, per cui la prossima scadenza & prevista per 1' 8 luglio 2019, previo invio di

raccomandata con avviso di ricevimento, con preavviso di tre mesi. Il canone annuo di affitto ¢

pari ad euro 30.000 (trentamila/00) oltre IVA con pagamento mensile anticipato di rate pari ad

euro 2.500,00 (duemilacinquecento/00) oltre IVA.

Assolto il compito affidatomi, rassegno il mandato ricevuto, rimanendo a Sua disposizione per

eventuali chiarimenti.

Cosenza, 1i 10/10/2017

Ing. Maurizio Potami

11 Consulente Tecnico d’Ufficio

ELENCO ALLEGATI:
1. Identificazione aerofotogrammetrica (fonte Geoportale Comune di Figline Vegliaturo),
2. Straicio foglio di mappa n. 4 del comune di Figline Vegliaturo,
3. Elaborato planimetrico in atti al Catasto,
4. Planimetrie in atti al Catasto,
5. Programma di Fabbricazione (fonte Geoportale Comune di Figline Vegliaturo),
6. Assenza di Vincoli (fonte Geoportale Comune di Figline Vegliaturo),
7. Visura catastale storica,
8. Visura ipocatastale,
9. Visura camerale al 18/09/2017 della societé_

N NNNRRRR#RRR R R B
W NP O WOLWOWNOUWMDDEWNIERO

. Certificato di agibilita,

. Contratto di locazione,

. Convocazione primo sopralluogo,
. Verbale di sopraliuogo,

. Album fotografico,

. Interrogazione Banca dati Q.l.,

. Interrogazione Borsino immobiliare,
. Foglio riassuntivo,

. Avviso di vendita,

. Relazione oscurata,

. Spese documentate,

. Viaggi,
. Vacazioni,
. Istanza liquidazione C.T.U.
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di COSENZA Data 18/09/2017 Dra (9:22:29

Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicita Immaobiliare

Pag. 1 -Fihe

Ispezione ordinaria a pagamento Protocollodi richiesta €5 88961 del 2017

perimmobile Ricevuta di cassa i, 23876
64/3 del 2007

Ispezionen, (5

Inizio ispezione 18/09/2017 09:22:22.

Richigdente POTAMI

Dati della richiesta -
Iminohile: ‘Comtuine di FIGLINE VEGLIATURG{CS)
" Tipo catasto: Fabbricati
Foglio: 4 - Particella 542 - Subalterno 3

Situazione aggiornamento |
Feriodd nformarizato & 18/12/19%0 al 15/09/2017

Elenco immobili
Corune di FIGLINE VEGLIATURO (CS) Catasto Fabbricati
2. Sezione urbana - Foglio 4 Particella 542 Subalterno 3

‘SONGC PRESENTI ULTERIORI IMMOBILI NON SELEZIONATI

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONL del 25/10/2005 - Registro Particolare 22052 Registro Generale 41904
‘Pubblico ufficiale CAMILLERT STEFANO Repertoric 28409/10317 del 20/16/2005
ATTOTRA VIV - COMPRAVENDITA
Notadisponibile in formate elettronice

2. ISCRIZIONE del 25/10/2005 - Registro Particolars 15636 RegistroGenerale 41505
Fubblico ufficiale CAMILLERI STEFANO Repertorio 28410/10315 del 20/10/2005

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Nota disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE del 12/10/200¢ - Registro Particolare 5788 Registro Géﬁeraie 31384
Pubblico ufficiale CAMILLERT STEFANO Repertorio 35598/14993 del 08/10/2009

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Nota disponibile in formato eletironico

4, 'TRASCRIZIONE del 16/12/2014 - Registro Particolare 23782 Registro Generale 29278
rubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2476 del 26/09/2014
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE D PIGNORAMENTO BMMOBILI
‘Notadisponibile in formato elettronico




Direzione Provm&ale di CDSEN Z8
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicith Immobiliare

ispezione ipotecaria
Data 1870972017 Ora 09:23:46

Pag. 1-segue

Ispezione ordinaria a pagamento

Protocollo di richiestan. 568961 del 2017
Ispezione n. C5 88964/4 del 2017
Tnizio {spezione 18/09/2017 09:22:22

Richiedente POTAMI Tassa versata € 4,00

Nota di trascrizione

Registro generale n. 41904 ‘

Registro particolaren. 22052  Presentazione n.325 del 25/10/2005

Sezione A - Generalita

Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO NOTARILE PUBBLICO
Data 20/10/2005

Notaio CAMILLERI STEFANO

Sede COSENZA {cs)

Datirelativi alla convenzione
Specie ATIOTRA VIV]

Bescrizione 112 COMPRAVENDITA
Volturd catastale qitomaticg 51

Aliridati

Numerodivepertorio 28409/10317
Codice fiscale  CMLSFN 58823 A089 V

Nort sono presenti nella sezione D parti ibere velative alle sezioni 4, Be €

Dati riepilogativi

Unitdnegoziali 1

Soggettiafavore 1

Soggetiicontro 2

Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

fmmobilen. 1

Lomime D582 - FIGLINE VEGLIATURG (s}
Catasto FABBRICATT
Sezioneurbang. - Feglic 4 Particells 542 Subalterno 3
Natura D8 -~ FABBRICATICOSTRUTIT  Consistenia -
PER ESIGENZE COMMERCIALY )
Tndirizzo STRADA STATALE 19 DELLECALABRIE Niogivico ~

Piano 51T




enzia

ntrate<  Ispezione ipotecaria
Dxrezmne vamczaie it LOSENZA Data 18/09/2017 Ora 09:23:46
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare Pag. 2 - Fine
Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiestan. €S 88961 del 2017

Ispezionen. £S88964/4 del 2017
Inizio ispezione 18/05/2017 09:22:22
Richiedente POTAM Tassaversata € 4,00

Nota di trascrizione
Registro generale n. 41904

Registro particolaren. 22052 Presentazione n. 325 del 25/106/2005
Sezione C - Soggetti
4 favore

Soggetton. 1 Ingualitadi -
Denawinaziors o ragione sociale
Sede
Codire fiscale \
Relativamenteall'unitd negozidle n. 1 Perildiritiodi PROPRIETA'
Perlaquotadi 1/1
Lontro

Soggetton. 1 Iriqualitadi
Cognome

, Name_
Natod ; L ]
Sesso G Codice fiscale

Relativamente gl unitd negoziale n. ( Perildivittodi PROPRIETA'
Perlaguotadi 172 Inregimedi COMUMIONE LEGALE
Con {soggetto n.2)
Sag@gfm 7 mgualitadi -

Nome SR
k|
Codice riscale

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Perildiviitodi PROPRIETA’

Por laguotadi  1/2 )  Inregimedi COMUNIONE LEGALE
Con _{ssggetm n1)

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspettiche si ritiene utile indicare & find della pubblicitt immobiliare




Ispezione ipotecaria

Direzione Pm{rmmale di LGSENZA Data 18/09/2017 Ora 09:23:56
Ufficio provinciale - Territorio

Servizio di Pubblicity Immobiliare Pag. 1 -segue
ispezione érdinaria a pagamento Protocollo di richiestan. €$88961 del 2017

fspezione n, €5 88964/5 del 2017
Iniizio ispeziorie 18/09/2017 00:22:22
Richiedente POTAMI Tassa versata €4,00

Nota di iscrizione

Registro generale n. 41905 o
Registro particolaren. 15638 Presentazione n. 326 del 25/10/2005
Sezione A - Generalita

Datirelativi al titolo

Deserizione ATTO NOTARILE PUBBLICO ‘ ‘

Da¥e zo/10/2005 Nusiero di repertorio  28410/10318
Notaio CAMILLERI STEFANO - Codice fiscale  CML SFN 58823 A0SV
Sede COSENZA {csy

Dati relativi all ipoteca o al privilegio

Specie dell'ipotecar o del privilegio IPOTECA VOLGNTARIA

Derivanteda 176 CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Capitale € 450000,00 Tasso interesse annue. 5.2% Tasss brteressesemestrale ~
interessi- - Spese € 450.000,00 Totale £900.000,00
Importivariabili S Valutaestera -  Sommaiscritta da aumentare automaticamente -
Presenza di condizione risolutiva - Duratas 1020

Terminedell'ipoteca - Stipulazione contrattounico- $l

Aleri dati

Sono presenti nella sezione D parti libere relative.asezione A e sezione €

Dati riepilogativi
Unita negoziali 1 Saggettia favore 1 Soggetticontro 1
Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

fmmobilen. 1

Comune D582~ FIGLINE VEGLIATURD {cs)
Catasto FABBRICATI N ,
Sezioneurbana - Foglio 4 Particella 542 Subalterno 3
Natura D8 - FABBRICATICOSTRUITI  Consistenza -

PER ESIGENZE COMMERCIALY
Indirizzo STRADA STATALE 19 DELLE CALABRIE Nogivico -

Pianp 51T
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Ispezione ipotecaria

Direzione Provinciale di COSENZA Data 18/09/2017 Ora 09:23:56
Utficio provinciale - Territoric

Servigio di Pubblicitd Immobiliare Pag. 2~ segue
ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiestan, €S 88961 del 2017

Ispezione n. €S 88964/5 del 2017
inizio ispezione 18/09/2017 09122122
Richiedente POTAMI Tassa versata € 4,00

Nota di iscrizione
Registro generale n. 41905 ‘
Registro particolaren. 15636 Presentazione n. 326 del 25/10/2005

Sezione C - Soggetti

A favore

Soggetton. 1  Inqualitadi -
Denominazione o ragione sociale:  BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELLA PRE-SILA ~
SCIGLIANG - SOCIETA COOPERATIVA

Sede SCIGLIANG (s} ‘ ‘ _
Codice fiscale 02300050784 Domicilio ipotecariv eletto SCIGLIANG -¥IAG.

,  MARCONI
Relativarnente allunita negoriale 1. 1 Perildivittodi PROPRIETA'
) Per lagusta 4 1ft
Contro

Soggetton. 1 Inqualitédi
Denominazions o ragione Sociale
Sede
Codice fiscale S8 : \
Relativare i riegozinle n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Per la gustas

Sezione D - Ulteriori informazioni

-Deserizione dellz candzzwng risolutiva cui & sottoposta l'ipoteca efodei titoll di credito allegati {ovvera altr
prispetti che st ritienewtile pubblicare)

(ISURA DEL 5; 2‘%%
10N, QUEN{}I




: Ispezione ipotecaria
Dlrezzone vamc;a}e ciz COSEN.«:A Data 18/03/2017 Ora 09:23:56

Ufficio provinciale - Territorio ‘
Servizio di Pubblicits Immobiliare ‘Pag 3 -Fine
Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiestan. CS 88961 del 2017

Ispezione n. CS88964/5 del 2017
Inizio ispezione 18/09/2017 09:22:22
Richiedente POTAMI Tassa versata €4,00

Nota di iscrizione
Registro generale n, 41905 - ;
Registro particolaren. 15636 Presentazione 1,326 del 25/10/2005

LYPOTECA VIENE CONCESSA PER LA COMPLESSIVA SOMMA DI EURO 900,000,080 {(EURO
NOVECENTOMILA E CENTESIMI ZERO), COMPRENDENTE: ~ EURG 450,000 @{B{EE}RG
QUATTROCENTOCINQUANTAMILA E CENTESIMI ZERO} A GARANZIA DEL CAPITALE MUTUATO; - EURO
450.000;00 (EUROC QUATTROCENTOCINQUANTAMILA E CENTESIMI ZERO} A GARANZIA DI UN TRIENNIC
‘D1 INTERESSI AL TASSO CONVENUTCO ALL'ART,3 DEL CONTRATTO DI M4UTUO, SPESE TRIBUTI ANCHE
EVENTUALL E QUALUNQUE ALTRA SOMMA CHE POSSA RAPPRESENTARE UN CREDITO DELLA BANCA,
IN DIPENDENZA DI LEGGE OVVEROD IN.DIPENDENZA DEL CONTRATTO. PER L'ESECUZIONE DELLA
PRESENTE STIPULAZIONE E PER TUTTIGLE ALTRIEFFETTI DEL PRESENTE CONTRATTC, PER LA
NOTIFICA DPQUALSIAST ATTO AD ESSO CONNESSG E DA ESS0 DIPENDENTE, ANCHE. GIUDIZISLMENTE,
NONCHE' PER QUALSIASI COMUNICAZIONE, NOTIZIA E SEGNATAMENTE AT FINI DELLA ISCRIZIONE
IPOTECARIA, LE PARTI HANNO ELETTO DOMICILIO COME IN PREMESSA DELL'ATTC INDICATO:




Ispezione ipotecaria

Dlrezmne ?mvmczale di COSENZA Data 18/09/2017 Ora 09:24:01
Utficio provinciale - Territorio

Servizio di Pubblicitd Immobiliaré Pag. 1 - segue
ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiestan. S 88961 del 2017

Ispezionen, €S 88964/6 del 2017
Inizio ispezione 18/09/2017 (9:22:2%

FRichisdente POTAMI Tassa versata €400

Nota di iscrizione

Registro generale n. 31384

Registroparticolaren. 5788 Presentazione n, 46 del 12/10/2009

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Desctizione ATTO NOTARILE PUBBLICO

Data 08/10/2009 Numerodirepertorio  35598/14993
Notafo CAMILLER] STEFAND Codice fiscale  CMLSFN 58B23 A089 V
Sede COSENZA (€5

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio
Specie dell'ipotecan del privilegic  TPOTECA VOLONTARIA

Perivanteda 0176 CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUC FONDIARIO

Capitale €740.000,00 Tasso interesse anniio 4,5% Tasso interesse semestrale -
Interesst ~ Spese €740,000,00 Totale £ 1.480:000,00

Importi varigbli  SI Valutaestera ~  Sommaiscritta da aumentare automaticamente 51
Presenza di condizione risolutiva - Durata 25 anni
"Termine dellipoteca - Stipulazione contratto unico  'S1

Altridati

Sono presenti nella sezione I partt libere relative a sezione A € sezione €
Datirigpilogativi

Unitanegoziali 1 Seqgettia favore 1 Soggetticontro. 1

Sezione B - Immobili

Unitd negozialen, 1

Immobilen. 1

Comune D582 - FIGLINE VEGLIATURO {C5)
LCatasto FABBRICATI
Sezioneurbana - Foglic 4 Particelln 542 Subalterrio 3
Natura og - fABBRICA?I COSTRUITT  Consisternza -

PER EﬁiGENZE COMMERCIALL _
Indirizzo STRADA STATALE 19 DELLE CALABRIE N.givico -

Plano 51




, _) s o o o ispezione ipotecaria
Diresione mvmma}e di CGSENZA Data 18/09/2017 Ora09:24:01

Ufficio provinciale - Territorio
Serviziordi Pubblicits Immobiliare Pag. 2 - segue
Ispezione ordinaria a pagamento ’ Protocollo di richiestan. CS88961 del 2017

Ispezione n. €S 88964/6 del 2017

Tritzio fspeziorie 18/09/2017 092222
Richizdente POTAMI Tassaversata €400
Notadi iscrizione
Registro-generale n. 31384 ‘ _
Registro particolaren. 5788 Presentazione . 46 del 1271872009

Sezione C - Soggetti
A favore

Seggetton. 1 Inqualitadi CRE?DI?QRE IPOTECARIO:
Denominazione o ragione seciale.  BANCA DICOSENZA CREDITO COOPERATIVO SOCIETA!

COOPERATIVA
Sede COSENZA{CS) ; ‘
Codice fiscale 02804770788 Domicilioipotecarioeletto  COSENZA-VIA
| PANEBIANCO PAL.
o | PERNA
Relativamente all'unith negoziale n. 1 Peridldiritodi PROPRIETAY
Perlaguotadi 1/1 ‘
Contro 1.
S@gefm. 1 nqualitidi  DEBITOREIPOTECARIO
naziohi o ragione sociale.
fiscale <G _
Hvaimente all unitd niegoziale 1. 1 Perildirittodi PROPRIETA'

Perlaguotadi 1/1

Sezione D - Ulterurz informazioni

Deserizione della condizione visoliitiva cui & sottoposta ipoteca efo dei titoli di m*rizta allegati {ovveroaltri
prospetti che st ritiene ntile pubblicare)

DITALI RATE A
L GIORNO 8 OTT

PER CENTO £0,75%) ‘CC}N ‘LA LIMiTAZIﬂ%\IE E i*ARR(}T{}NEAMENT oDl 5E§L3§T{) PRIEVI : ’(3{33@&5&’?0
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Ispezione ipotecaria
Data 18/09/2017 Ora 09:24:01

i}}resze ?ravmczaie di CGSE&ZA
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare Pag. 3 - Fine
Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiestan. £$88961 del 2017
’ Ispezionem. CS88964/6del 2017
In‘EZiO.is§eziQna 18/00/ 2087 09:92:22

Richiedente POTAMT Tassa versata €.4,00

Nota di iscrizione

Registrogeneralen. 31384

Registro particolaren. 5788 Presentazionen. 46 del 12/10/2009

DIUNQ SPREAD Bl TRE VIRGOLA SETTANTACINQUE {3,75) PUNTI PERCENTUALL SUCH SS&VAMENTE
DETTO TASSO VERRA' MODIFICATO, CON DECORRENZA PRIMO DEL MESE, IL PRIMO :
LAVORATIVO DECIASCUN TRIMESTRE SOLARE {GENNAIO/MARZO, A?RELE}’ GIUGHO, Lﬁ&xh%ﬁf
SETTEMBRE E OTTORRE/Di CEMBRE} DI OGN! SINGOLD ANNO DI AMMORTAMENTO, APPLICANDG DI
VOLTA IN VOLTA AL RAPPORTO IL TASSO "EURIBOR” A TRE MEST LETTERA RISULTANTE L'ULTIMO
GIORNOLAVORATIVO UTILE DEL TRIMESTRE SOLARE PRECEDENTE RILEVABILE SU "IL SOLE 24 ORE"
DELLO STESS0 GIORNO DI DECORRENZA DELLA VARIAZIONE IN PAROLA, MAGGIORATO DELLO SPREAD
ENNANZE DETERMINATO, NEL CASO CHE LA FESTIVITA!, O ALTRO IMPEDIMENTG, NON PERMETTA LA
PUBBLICAZIONE DI DETTO PARAMETRO AL PRIMOC GIORNO DI OGNI NOMINATO TRIMESTRE, PER LA
VARIAZIONE TN QUESTIONE 81 FARA® RIFERIMENTO A QUELLD PUBBLICAT: ULTIMO, LE PART]
CONCORDANG CHE IL PARAMETRO DI CUL'SOPRA VENGA CONSIDERATO E DL VOLTAIN VOLTA
APPLICATO, LIMITANDOLO Al PRIMI DUE DECIN ALT DO?D L“WITA' CON AQRQTQNQ&MENTD AT
CINOUE CENTESIMI SUPERIORE DETTE VAREA NG R 106G :
COMUNICAZIONE IN QUANTO LIMITATE AL P A . 1 IVIDU

MODIFICAZIONI NON SONO SCGGETTE ALLA'VOLONTA! DELLE PARTL IN CASO I‘}i M@RA SARA‘ DOVUTO
UN INTERESSE DA CONTEGGIARSEAD UN TASSO PARI A QUELLD IN VIGORE AL MOMENTO DEL
VERIFICARS] DELLA STESSA MAGGIORATO DI DUE {2) PUNTI, COME MEGLIO ARTICOLATO E PRECISATO
NELL'ARTICOLO 10 DEL CAPITOLATO DELLE CONDIZIONI GENERALI ALLEGATE, A CUI SITA ESPRESSO
RINVIO, L'INDICATORE SINTETICE B COSTO (1,5.0.) RELATIVO AL PRESENTE MUTUGE' PART AL 4)63%. A
GARANZIA DELLA SOMMA MUTUATA ED ACCESSOR] TUTTY, NONCHE PELL'ESATTO ADEMPIMENTO DI
TUTTIGLI OBBLIGH! ASSUNTI PER CONTRATTO, LAPARTE. MS?UATM A CONSENTE CHE SIA ISCRITTA
IPOTECA DY SECONDUGRADO FORMALE SOSTANZIALE DI PRIMO GRADO A FAVORE DELLA BANCA
SULL'IMMOBILE DESCRITTO IN CONTRATTO CON LE RELATIVE DIPENDENZE, PERTINENZE ED
ACCESSIONI, E CON QUANTO ALTRC VIESISTA ATTUALMENTE O VI'STA IN SEGUITO INTRODOTTQ E.CHE
SIA REPUTATO IMMORILE A NORMA DELEGGE, ANCHE SE NON SPECIFICAMENTE INDICATONELLA
DESCRIZIONE EFFETTUATA: LA DETTA JPOTECA VIENE CONCESSA PER LA CO SSIVA SOMMA DI
EURO UNMILIONEQUATTROCENTOTTANTAMILA E CENTESIMI ZERO (1.480,000,00), COMPRENDENTE:
EURO SETTECENTOQUARANTAMILA E CENTESIMI ZERO (740 ﬁﬁ&,m} A CARANZIA DEL CAPITALE
MI}TI} TO; EURO SETTECENTOQUARANTAMILA B CENTESIMI ZERO {740.000,80F A &AMZ@A ‘DI UN
, DUINTERESSI AL TASSO CONVENUTO ALL'ART.3 DEL CONTRATTO {I*‘ EFTE
‘Jﬁ?&ﬁx JONE E DETERMINAZIONE IVI CONTENUTI), SPESE TRIBUTT ANCHE EVENT{IALE E QU&LLFNEIUE
ALTRA SOMMA CHE POSSA RAPPRESENTARE UN CREDITO DELLA BANCA, IN DIPENDENZA DI LEGGE
OVVERC IN DIPENDENZA DEL PRESENTE CONTRATTO. PER L'ESECUZIONE DELLA PRESENTE
STIPULAZIONE E PER TUTTI GLUALTRI EFFETTI DEL PRESENTE CONTRATTO, PER LA NOTIFICA DI
QUALSIAS ATTO AD ESSO CONNESSO E DA ESSO DIPENDENTE, ANCHE GIUDIZIALMENTE, ﬁﬂR{ZHE’ PER
QUALSIASI COMUNICAZIONE, NOTIZIA E SEGNATAMENTE Al FINT DELLA ISCRIZIONE IPOTECARIA, LE
PARTIHANNO ELETTO DOMICILIO COME IN PREMESSA DELLATTC !N@KLAT@
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ﬁ;reﬁione Provinciale di COSENZA
Ufficio provinciale - Territorio

Servizio di Pubblicita Immobiliare

ispezione ipotecaria
Data 18/09/2017 Ora 09:24:06

Pag. 1 -segue

Ispezione ordinaria a pagamento

Protocolio di richiestar. £SR8961 del 2017
Ispezione n. C$ 8896477 del 2017
Inizio ispezione 18/09/ 2017 09:22:22

Richiederite POTAMI Tassa versata € 4,00

Nota di trascrizione

Registro generale n. 29278 _

Registro particolaren. 23782 Presentazionen. 21 del 16/12/2014

Sezione A - Generalita

Dati relativi al titolo

Descrizione ATTOGIUDIZIARIO
Data _ 26/09/2014
Publlicoufficiale TRIBUNALE

Sede COSENZA{CS)

Dati relativi alla convenizione

Numere direpertorio 2476
Codice fiscale 80007050786

Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descrizipne 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL]

Voltura catastale automaticn No

Altri dati

Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione B

Richiedente
Indirizze

Dati riepilogativi

Unithnegoziali 1 Soggettiafavore 1

Soggetticontro 1

Sezione B - Emmﬂobﬂi

Unita negozialen. 1

fmmobilen. 3

Commane D582 - FIGLINE VEGLIATURO{CS)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana. ~ Fogliv 4. Parficelln. 542 Subalterno i
Natura D8 - FABBRICATICOSTRUITI  Consistenza  ~

PER ESIGENZE COMMERGCIALY

Indirizzo SS 19 DELLE CALABRIE
Fianp ST

N.civico -~




' s Ispezione ipotecaria
mrezmne Pmmmiaie di CGSE&KA Data 18/09/2017 Ora 09:24:06

Uficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicith immobiliare Pag. 2 - Fine
Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiestan. TS 88961 del 2017

Ispezione n, ‘€5 88964/7 del 2037
Inizio ispezione 18/09/2017 09:22:22.
Richiedente POTAM! Tassaversata €4,00

Nota di trascrizione
Registro generale n. 29278

Registro particoloren. 23782 Présentazione m 21 del 18/12/2014
Sezione C - Soggetti
A favore

Soggetton. 1 Ingualiadi -
Denominazione o ragione sociale - CREDITO COOPERATIVO CENTRO CALABRIA SOCIETA!
COOPERATIVA
Sede - CROPANI {c2)
Codice fiscale G19357R0799
Relativamente fllunita negeziale n, 1 Perildirittod? PROPRIETA’
Perlaquotadi 171
Contro

Soggetton. 1 Inqualitadi -
Denominazione o ragione sociale
Sede
Codice fiscale

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Perildiritodi PROPRIETA’

Perlaguotadi 1f1

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspettiche sivitieng utile tndicare ai fini della pubblicita immobiliare

L'IMMORILE DESCRITTO NEL QUADRO *B” E' SOTTOPOSTO A PIGNORAMENTO CON TUTTE LE SUE
ADIACENZE, PERTINENZE, ACCESSIONI, NUOVE COSTRUZIONI, AMPLIAMENT], SOPRAELEVAZIONT,
MODIFICAZIONT, GL1 ANNESS! ED T FRUTTI, ANCHE SE NON ESPRESSAMENTE SPECIFICATL
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COMUNE DI FIGLINE VEGLIATURO

PROVINCIA DI COSENZA
- SETTORE TECNICO COMUNALE —

Prot. 1. 2278 Figline Vegliaturo, 11 5.10.2004
CERTIFICATO DI AGIBILITA

ABILE DEL SETTORE

IL RESPONS.

Al sensi dell’art. 24, comma 2 del DPR. 6 viugna 2001 n. 589;

 Vista la domanda presentata dal sig. g

— per ottenere il certificato di agzblhta ai sensi - dell’ art 24 del D.P.R.380/2001
del fabbricato con strutture portanti in ¢.a. da destindre a discoteca — ristorante ~pizzeria situato in

Tocalita Tavernae ﬁp&r’t&ﬁo incatasto al foglio 4 particella 542;

Viste le concessioni dilizie n.4  del 9.7 2003, n. 1 del 25.1.1995 ¢ n. 5 del 23.4.199% che
hanno autorizzato | lavori di ;aqstmmgne del suddetto fabbricato;
Vista la seguente documentazions allegata alla domanda per ottenere il certificato di agibilita:

1) - Copia della dichiarazione con Pattestazione dell avvenuta presentazione all’ Agenzia del Territorio
di Cosenza della variazione 4l catasto dell'immobile-sopra citato ai sensi dell’art. 24 del D.P.R.
38072001 prot. n. CSD265918 del 16:9:2004 ;

2)- Dichiarazione dell’ ing Giancarlo Bartucei, divettori def lavori autorizzati con concessioni edilizie
. 1 del 25.1.1995 e n. 5 del 2341993, ¢ del arch. Maria Luisa Pascuzzo, direttore dei lavori
autorizzati conconcessione edilizia n. 4 del 9.7.2003, di conformita delle opere eseguite rispetto
al progetto approvato, Pavvenuta prosciugatura dei muri, la salubritd degli ambienti ai sensi
deli’art.25 del D.P.R. 380/2001;

3) - Dichiarazione di conformita dell” impianto elettrico installato rilasciata dalla ditta Tecnosystem
Impiantisnc il 2.12.2002 4i sensi dell” art. 9 delia legge 5.3.1958 n. 46;

4} - Copia dei certificati di collaudo statico delle strutture in c.a. depositati, ai sesi-dell’art.7 della
legge 5.11.1971 n. 1086, 1l 15.3.1995 prot, 5330 ed il 10.10.2003 prot.8116;

53~ Parere preventive n. 2987 del 30.7.2003 rilasciato dal Comando Provinciale dei Vigili-del Fuoco
di Cosenza; |

6} - Parete igienico-sanitario Tavorévole rilasciato dal Distretto Sanitario' di Rogliano dell’Azienda
Sanitaria n. 4 di Cosenza prot. 723 del 23.9.2004 ai sensidell’art. 5, comma 3 del D.P.R. 380/2001;

73— Nulla osta di impatio acustico del 3.4.1995 n. 576/FA/95 rilasciato dal Settore Fisico Ambientale
dell'USSL n4 di Cosenza,

Visti gl artt. 5~ 24 825del DP.R. 6 giugno 2001 n. 380




AUTORIZZA

ad ogni effetto di legge, con decorrenza dalla data odierna, PAGIBILITA® del fabbricato da destinare
a discoteca — ristorante —pizzeria situato in Jocalitd Taverna e riportato in catasto al foglio 4 particella
542 di proprieta della i | - s i- precisamente:

1} piano seminterrato da adibire a discoteca, focali deposito ¢ servizi;

2) plano rialzato da adibire a sala ristorante —pizzeria con‘annessi laboratori, servizi ed uffici..

Si allega copia del parere igienico-sanitario favorevole rilasciato dal Distretto Sanitario di
Rogliano dei»l"ﬁzienda:Saﬁétéxia n. 4 di Cosenza prot. 723 del 23.9.2004 - ai sensi dell’art. 5, comma 3
del D.P.R. 380/2001.

Si precisa che prima dellinizio dell’attivith commerciale dovranno essere acquisite le
seguenti autorizzazioni:

) -l certificate di prevenzione incendi, ai sensi del D.M. 16.2.1982, del DPR 29.7.1982 10, 577 ¢
DPR 12.1.1998 1. 37 come indicato nel parere preventivo n. 10353 del 27.10:2063 rilasciato dal
Comando Provineiale dei Vigili def Fuoco di Cosenza;

~ 1" autorizzazione sanitaria ai sensi dellart. 25 del DPR 26.3.19801.327.

— il parere della Commissione Provinciale di vigilanza sui locali di pubblico spettacolo.

1t RESPONSABILE DEL SETTORE
(ing. &_;Eamg‘Mnmarma)
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Notaio Matteo Mamzotia
Cagenza, Via Alimens 56, T 0984.254385
Pagla, Via Giacontesi 1, T 0582.585187
P 0984.656050 ¥ owpszotialnobariate.is

COPIA ATTO

Repertoric nr. 1096
Raceclia nr,. 865
Affirto di azienda
REPUBBLICA ITALIANA
L'anno duemilatredici, il giormo otto del mese di lu-
glio,

» -% luvglic 2013~

- In Cosenza, al Viale della Repubblica n. 355.

Avanti a we Dott. Matteo Mazzotta, Notaio in Cosenza,
iscritto presso il COollegio Notarile dei Distretti
Riuniti di Cosenza, Rossano, Castrovillari e Baola,
SOnG comparsi:

B R | domiciliato per
la carica presso la sede. socmal&, quale amministratore
unico e legale rappresentante della societd a respon-|
sabilitd liwmitatz YNNI con sede in(R

alia Via C.8. surm
rersato per eurc iscritta al Re-
gistrc delle Imprese di con numero di iscri- |
zione, codice fiscale & partita Iva Duams -~
ro R.E.A. a guanto infra autorizzate dal
vigente statubto, di seguito denominato “Corncedente”;

e.f. dichiarato GLL domiciliata per
la carica presso la gede sociale, guale amministratore
unico e legale rappresentante della societd a respon-
sabilitd limitata semplifzcaf_a uniperscnale
: : : con sede in
‘ C.8.
i.v., discritta al Registro delle Imprese di
con mumers Ji iserizione, codige fiscale e partitd Iva
numero R.E.A. a quante infra
autorizzata dal wvigente statuto, 4i seguito denominato
“affittuaric”.
Detti comparenti, della cul ideatitd personale io No-
taio sono certo,

Premepsc che

-I1 concedente & unico proprietario della azienda e-

sercente 1l'attivitd d&i ristorante - pizzeria - bar -~

discoteca con sefe in Figline Vegliaturo titolare del-

le seguenti autorizzazioni:

1} autorizzazione n. 8 rilagcliata il 22 giugno 1895

dal Comine di Pigline Vegliaturo per 1'esercizio di

bar con annessa discoteca; autorizzazione n. 13 rila-

seciata 11 21 agosto 1999 dal Comune di Figline Veglia-

turo per la somministrazione di alimenti e bevande,

entrambe velturate in data 10 maggioc 2005 n. 3;

2} BAutorizzazione sanitaria rilasciata dal Comune di
1




Figline Vegliaturo in data 5 febbraic 2005;

-lraffittuario intende prendere in affitto dal conce-
dente detta azienda come sopra meglio identificata,
composta -dai beni riportati nell’inventario allegato
al presente contratto alla lettera Ly LN
-nelltaziends affitrata & compresc il godimento del-|
lrimmobile ove si svolge lrattivita azienda, sito in’
Figline Vegliaturo, in Catasto Fabbricati in ditta al-
la parte affittante al foglio 4 particella 542 subal-
terno 3, cat. D/8 remdita euro 12.803,00;
~1'affittuario & in possesso d&i tutti i reguisiti ri-
chiesti dalle normative vigenti per lresercizio delle
attivitd oggetto del presente contratto.
| Tanto premesso, tra le parti si conviene e stipula
quanto segue:
{Articolo 1}

La societ: (RSN concede, a titolo di
affitto, alla societd * Y

che accetta l'azienda corrente in Figline
Vegliaturo alla Via F. Gemnasio, avente ad oggetto ri-
storante ~ pizzeria - bar ~ discoteca.

{articolo 2)

Fermo restando quanto contemplate nei successivi arti-
coli, le parti dichiarane e riconoscono che a costi-
tuire 1'azienda data in affitto si intendono compresi
tutti gli elementi che concorrono a formare il patri-
monio aziendale, ad esclusione dei debiti e dei credi-
i,

(Articolo 3)
L*affittuario subentra im tutti i contratti stipulati
dal locatoré per l'esercizio dell'azienda. In ipotesi
di recesso dal contratto del terzo contraente, il lo-
catore & esonerato da ogni responsabilita,
Viene in particolare convenutc che:
- i depogiti cauzionali costituiti dal locatore presso
1* Enel ¢ la Telecom spettanc allc stesso locatore nel
caso di restituzione.

{Articolo 4)
8i intendono compresi nel patrimonic affittato anche
gli attrezzi, come da inventario, la ditta, 1tavvia-
mento, nooch® tutte le autorizzazioni ad esercitare
concesse dalle competenti autoritd al locatore, in re-
lazione alle guali il locatore presta, sin da ora, o-
gni pid ampio consenso ai fini della sua voltura a no-
me del locatario, esonerando le competenti autoritad da
ogni responsabilitd a ziguardo e si obbliga ad inter-
venire in tutti gli atti che fossero a tal fine wutili
o necessari.

{Axticolo B}
Lraffitto avrid durata di aoni tre dal giorno 8 luglic

2




2013 al giorno 7 luglioc 2016.

Esso gi rinnoverd tacitamente, di trienmio in trien~
nie, gualora non intervenga disdetta da parte di uno
dei due contraenti, da comunicarsi a mezzo di letters
raccomandata con avviso di ricevimento, com preavviso
di tre mesi prima di ogni singola scadenza. :
2 decorrere dal secondo ammi di affitte, il canone an-
nuo potra essere adeguato, su richiesta del locatore,
in base alle variaziomi ISTAT zelative ai prezzi al
consumo per le famiglie di operai ed impiegati.

{Articolo 6)
In conformitd al disposto degli artt. 2561 e 2562
c.¢., il conduttore & tenutec ad esercitare 1'azienda]
sotto la precedente ditta, che poir3d essere assunta
dal conduttore gquale propria ragione sociale o parte
integrante della stessa.

{(Articolo 7) .
Il conduttore si impegna, nei limiti delle sue normali
possibilitd di lavoro, a mantenere in efficienza 1ltor-
ganizzazione produttiva, commerciale ed amministrativa
delllazienda affictata.
' {Articola 8)
Il canone annuo di affitto wviene fissato npella somma
Gi euro 30.000,00 (trentamila virgola zerc 2zerc) oltre
Iva all’aono, che il conduttore corrispondera in dodi-
ci rate wmensili anticipate cigscuna di eure 2.500,00
{duemilacinguecento virgola zeroc zero) oltre Iva con
modalitd rispettose della normative antiriciclaggio.
Ciascuna rata dovrd essere corrisposta entre il giorno
15 del mese. A titolo di esempio, la rata relativa al
periodo dall’'8 luglioc 2013 al 7 agosto 2013 dovra es-
sere vorrisposta entro il 15 lugliec 2013, e cosi via.

{Articolo 9)
il conduttore si impegna a gestire 1l'azienda senza mo-
dificarne l‘attusle destinazione, sotto pena di risar-
cimento dei dammi.

{Articolo 10}
Il locale garantisce il pieno e pacifico godimento de-
gli enti affittsti. In particeclare si impegna a solle-
vare il copnduttore da ogni e gualsiasi responsabilita
per debiti, impegni ed omeri relativi alltazienda af-
fittata, pascenti da cause anteriori alltinizio deila
locazione.

{Articolo 11}
 Sono a carico del conduttore le manutenzioni e ripara-
zioni ordinarie, relative ai macchinari ed impianti 4i|
gualsiasi specie, necassarie per mantenerie in normale
efficienza.

{(articolo 12)
Il conduttore si impegna ad utilizzare gli enti affit-
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ltati, com la diligenza del buon padre di famiglia. Si

impegna inolitre a restituirli alla scadenza della lo-
cazioneg, nells stato 41 normale efficienza, in oul ri-
|conosce di averli ricevuti dal locatore e con le nor-
mali dotazioni di scorte salvo il mormale deperimento
derivante dall‘uso.

{Brticolo 13)
B* fatto esplicito divieto al conduttore di procedere
‘2 trasformazioni modifiche o migliorie degli enti af-
| fittati senza il consenso scritto del locatore. In o-
gni caso al termine dell'affitte, il locatore avrd il
diritto di pretendere 1a messa in pristino, a spese
del copduttore, oppure di ritenere le nuove opere sen-
za aloun CONPEnso.
La mesze in pristino potrd essere richiesta anche mel
corso dell'affitto, gualora le modificazioni © nuove
opere abbisno avoto luoge senza 11 suvddebio consensc
soritto.
Lteffittuaric non potrd subaffittare 1vazienda senza
il consensc soritte del locatore.

{Articolo 14}
Alloc scopo 41 accertarsi della diligente manutenzione
il loecatore potyd effettuare sopralluoghi presso l'a-
zienda affittata, a mezzo dei suoi legelli rappresen-
tanti o 4i tecdnici incaricati.

{articols 15}
L& spese inerenti al presemte contratto, sua registra-
zione ed eventuali proroghe sono a carico del condut-
tore.

{Articnlo 16}
Il presente contratto, avente per oggette affitto di
azienda comprendente il godimento dei locali azienda-
1i, 4n cui il valore complessive & costituito per pin
del 50% {cinguanta per cento) dal valore del fabbrica-
to, sconta il seguente trattamento tributario:
-imposta di zegistro in ragione dell'iy {uno per cen~
fole s O
~goggetto ad Iva, per espressa opzione della parte af-
fittante.
Per quanto occorrer possa, la parte affittuaria &1~
chiara di aver ricevato le informagzioni e la documen-
tazicne relativa alla certificazione energetica,
nonché il relstive attestato.

trricolo 17}
AL Fini dells: Commicazione Unica da effettuare a nor-
ma dell'Articelo 9 del DL, 31 gennaio 2007 n. 7 con-
vertito in legae 2 aprile 2007 n. 40, le parti dichia-
rano che le comunicazioni da effettvare all'Agenzia
Gelle Entrate all'INPS e a2ll'INAIL saranno elfettuate
a. loro cura dopo la suddetta Comunicazione Unica.
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{Articolo 18)

Le parti, preso atto dell'informativa che io Neotaioc ho
dato lorc, ai sensi dei decreti legislativi n.19%6 del.
30 giugno 2003 e n.231 del 21 novembre 2007:

~prestanc il propric consenso al trattamento ed alla
conservazione dei dati gensibili e dinamici, con mezzi
anche non informatici, pressc lo studico o strutture
delegate ed alla lore comunicazione, per gli adempi-
menti di legge e per la nmormativa antiriciclaggio;
-autorizzano me nAotaio a rilasciarne copia a richiesta.
di chiungue.

Le parti mi dispemsano dalla lettura di guanto allega-
to.

Il presente atto, scritto da persona di mia fiducia e
completato da me Notaio, & stato da me letto alle par-
£i che approvano,

Consta di due fogli per pagine cingue.

Sottoscritto alle oze 16,15.

=220 -
-z«o‘mza SIGILLO.

Registrato & Cosenza il 08/07/2013 al pumero 6302 se-
rie 1T. Esattl euro 945,00
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Borsino Immobiliare <info@borsinoimmobiliare.it> 29/6/2017 17:12

RRYET 2 S

Stima on line - Figline Vegliaturo (CS)

A Borsino Immobiliare <info@borsinoimmobiliare.it> « Maurizio Potami <ing.mpotami@libero.it> F

Grazie per averci contattato Signor/a Maurizio Potami, ecco la valutazione richiesta.
Ricordiamo che i valori sono statistici e che solo un esperto delia zona & in grado di individuare con i
maggiore precisione il reale valore deil'immobile. :
Dati della richiesta
Ric . .
Nominativo Maurizio Potami (Altro)
Motivo stima Motivi legali © commerciali
Telefono 3382913906 t
Mail ___ing.mpotami@libero.it
omune |g meeliatro T L
Zona PERIFERICA L. TA PIANO LAGO, IOCOLARA ’é
Indirizzo Indirizz: ViaV. Gennasio, 12
Negozi :
1640
“gioved], 29 giugno 2017
Superficie commerciale: 1640 (mq) :
Valore minimo: Eu 778.176 (pari a 474 Eu/mq)
Valore Medio: Eu 1.033.229 (pari a 630 Eu/mq)
Valore Massimo: Eu 1.306.093 (pari a 796 Eu/mq)

Attenzione: i valori sono statistici. Borsinoimmobiliare.#, | suoi amministratori, dirigenti e agenti referenti declinano ogni
responsabilita per qualsiasi danno o perdita diretta o indiretta cagionati a qualunque destinataric che abbia fatio
affidamento su qualsiasi contenuto nella presente o derivato dal Sito.

« logo_borsino_immobiliare.png (23 KB)




TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

G.E. Dott. M. Morrone

Procedimento n° 312/2014 R.G.E.

Creditore Procedente Credito Cooperativo Centro Calabria - Societa Cooperativa

FOGLIO RIASSUNTIVO

Il Consulente Tecnico d'Ufficio

Ing. Maurizio Potami

Ing. Maurizio Potami - Via G. Mazzini II Trayv. 13 - 87040 Marano Marchesato(CS) cell.3382913906 e-mail: ing. mpotami@libero.it




SCHEDA RIASSUNTIVA

-  DESCRIZIONE

Unita immobiliare ad uso ristorazione e intrattenimento, di recente costruzione, in c.a.
portante, costituita da due piani, con superficie complessiva lorda pari a mq 1.640,50,
composta da:

-piano seminterrato con pizzeria, sala, aree ludiche attrezzate, servizi, ripostiglio e scala;
-piano soprelevato con sala ristorante, cucina attrezzata, ufficio, servizi igienici e scala;
inoltre l'unitd immobiliare ¢ dotata di ampia area esterna con verde e parcheggi.

- UBICAZIONE

Via Gennasio, loc. Piano Lago Comune di Figline Vegliaturo (CS)

- IDENTIFICATIVI CATASTALI
Catasto fabbricati del Comune di Figline Vegliaturo:
Foglio n 4, particella n 542, sub 3, Categoria D/8, Rendita Euro 12.803,00

Indirizzo: Via Gennasio, 12; Piani S1-T

- NATURA

Proprieta 1000/1000 del signo_

- PROVENIENZA DELLA TITOLARITA’
Atto pubblico del 25/10/2005 rep n. 22052 e per Notaio Camilleri Stefano in Cosenza

- STATO LOCATIVO

Per I'immobile & vigente Atto pubblico di "Affitto di azienda", a cadenza triennale, reso
innanzi al notaio Matteo Mazzotta in data 08/07/2013 rep n. 1096 racc. n. 865 in Cosenza
registrato in Cosenza in data 08/07/2013 al n.6902 serie 1T per un canone annuo di euro
30.000,00 (trentamila/00) oltre IVA.

VALORE DI STIMA : € 1.290.000,00 (diconsi euro unmilioneduecentonovantamila/00)

Cosenza, 1i 10/10/2017 Il Consulente Tecnico d’Ufficio

Ing. Maurizio Potami

Ing. Maurizio Potami - Via G. Mazzini Il Trav. 13 - 87040 Marano Marchesato(CS) cell.3382913906 e-mail: ing. mpotami@libero.it
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Notaio #Matteo Maxzotia
Cogenza, Vie Alimenp 56, T 0984.2543%
Poaola, Via Glacantesi 1, P 9%82.585167
F 0984.656050 ¥ wmanzottalnotariate.is

COPIA ATTO

Repertorio nx. 1096
Raccolia nr. 865

Affitto di agzienda

REPURBRBLICA ITALIANA
L'anno duemilatredici, il giorno otto del mese di lu-
glio.

~-& luvglio 2013~

In Cosenza, al Viale della Repubblica n. 385,
Avanti a2 wme Dott. Matteo Mazzotta, Notaio in Cosengza,
iscritto pressc il COollegio wMNotarile dei Distretti
Rivniti d4di Cosenza, Rossano, Cagtrovillari e Paola,
- SORC Comparsi:

_ e , domiciliato per
la carica presso la sede socz.ale, quale amministratore
unico e legale rappreséniante della societd a respon-|

sabilitd limitata <R con sede inQHR

alla Via c.8. euro
Tersato per enry igcxricta al Re-
gigtro delle Imprese 4i con numero di iscri-
zione, codice fiscale € partita Iva pume-
ro R.E.A, a oguanto infra antorizzate dal
vigente statuto, di seguito denominato “concedeute";

c.f. dlch:xaratc B P émczha‘ca per
la carica presso la sede sociale, guale amministratore
unico e legale rappresentante della societd a respon-
sabilitad liwitata semplz.fzca%:a unipersonale
: ‘ con sede in
, : c.8.
iscritta al Registro delle Imprese di
codice fiscale e partita Iva
& guante infra
di seguito denominato

i.v.,
con numers di iserizione,
mamero R.EB.A.
autorizzata dal vigente stabtulo,
“affitruarie” .

Detti comparenti, della cui identitd persomale ic No-
taic sono certo,

Premesso che

-1l concedente & unico proprietario della azienda e-
sercente 1tattivitd 4i ristorante - pizzeria - baxr
discoteca con sefe in PFigline Vegliaturo titolare del-
le seguenti autorizzazioni:

1) autorizzazione n. 8 rilasciata il 23 giugno 1895
dal Comune di Figline Vegliaturo per 1'esercizio di
bar con annessa discoteca; sutorizzazione n. 12 rila-
sciata il 31 agosto 1999 dal Comune di Figline Veglia-
turs per la somministrgzione di alimenti e bevande,
entrambe volturate in data 10 maggio 2005 n. 3y

2} Butorizzazicne sanitgria rilasciata dal Comune d4i

1




Figline Vegliaturo in data 5 febbraic 2005;

~1'affittuwario intende premdere in affitto dal conce-
dente detta azienda come sopra meglio identificata,
composta . dai beni riportati nell’inventario allegaro
al presente contratto alla lettera Lr- L
-nelltazienda affittata & compreso il godimento ‘del-
1'immobile ove si svolge llattivitd azienda, sito in
Figline Vegliaturo. in Catasto Fabbricati in ditta al-
la parte affittante al foglio 4 particella 542 gubal-
terno 3, cat. /8 rendita euro 12.803,00;
~1l'affittuario & in possesso di tutti 1 regquisiti ri-
chiesti dalle normative vigenti per l’esercizio delle
attivitd oggetto del presente contratto,
Tanto premesso, tra le parti si conviene e stipula
QqUanto segue:
{(Articolo 1}

La societd concede, a titolo di
affitto, alla societa e e

che accetta 1'azienda corvente in Figline
Vegliaturo alla Via F. Gennasioc, avente ad oggerto ri-
storante -~ pizzeria - bar - discoteca.

{Articolo 2)

Fermo restando gquanto contemplato nei succesgivi arti-
|eeli, le parti dichiarano e riconoscono che a Costi-
tuire l‘'azienda data in affitto si intendono compresi
tutti gli elementi che concorromo a formare il patzi-
monio aziendale, ad esclusione dei debiti e dei credi-
i,

(Articolo 3)
Ltaffittuario subentra in tutti i contratti stipulati
dal locatore per l'esercizio dell'azienda. In ipotesi
di recesso dal contratto dal terze contraemte, 11 lo-
catore & esonerato da ogni responsabilita.
Viene in particolare convenutoc che:
- 1 depositi cauzionali costituiti dal locateore presso
1' Enel e la Telecom spettanc allc stesso locatore nel
} caso di restituzione.

{Articolo 4)
8i intendono compresi nel patrimonic affittato anche
gli attrezzi, come da inventario, la ditta, I1'avvia-
aento, nonch® tutte le autorizzazioni ad egsercitare
concesse dalle competenti autoritd al locatore, in re- _
lazione alle guali il locatore presta, sin da ora, o-
gni pid ampio consenso ai fini della sua voltura a no-
me del locatario, esonerando le competenti autoritd da
ogni responsabilitd a riguardc e =i obbliga ad inter-
venire in tutti gli atti che fosseroc a tal fine utili
O necessari.

{Articolo 5}
L'affitto avra durata di amni tre dal giorno 8 luglio

2




2013 al giorno 7 luglio 2016.

Esso gi rinnoverd tacitamente, di triemnio in trien-
nio, gqualora nom intervenga disdetta da parte di uno
dei due contraenti, da comunicarsi a wezzo di lettera
raceomandata con avviso di ricevimento, con preavviso
di tre mesi prima di ogni singola scadenza.
A decorrere dal secondo apni 4i affitto, il canone an-
I nuo potrd essere adeguato, su rvichiesta del locatore,
in base alle wvariaziopi ISTAT relative ai prezzi al
consumo per le famiglie di operai ed impiegati.

{Articolo 6)
In conformitd al disposto degili artt. 2561 e 2562
c.c., il conduttore & tenutc ad esercitare llaziends
T asotte la precedente dJditta, c¢he potrd essere assunta
dal conduttore quale propria ragicne sgociale o parte
integrante della stessa.

(Krticolo 7) .
' I1 conduttore si impegna, nei limiti delle sue normali
possibilitad di lavoro, a wantenere in efficienza ltor-
‘ganizzazione produttiva, commerciale ed amministrativa
dellazienda affittata.

{Articolo 8)
Il canone annuc di affitto wviene E£issato pella somma
' di ewro 30,000,000 {(trentamila wvirgola zero zerc) oltze
Iva all'apno, che il conduttore corrisponderd in dodi-
ci rate mensili anticipate cisscuna di eurc 2.500,00
{Guemilacinguecento virgola zerc zero)l oltre Iva con
modalitd rispettose della normativa antiriciclaggie.
Ciagscuna rata dovrid essere corrisposta entro il giornc
{15 del mese. A titolo di esempio, la rata relativa al
periodo dall'g8 luglic 2013 al 7 agosto 2013 dovrd es-
sere corrisposta entro il 15 luglio 2013, e cosi via.

{Articolo 9)
' I1 conduttore si impegna a gestire 1'azienda senza mo-
dificarne 1ltartuale destinazione, sotto pena di risar-
gimentc dei danni.

{Articolo 10}
Il locale garantisce il pienc e pacifico godimento de-
gli enmti affittati. In particolare si impegna a solle-
vare il conduttore da ogni e gualsiasi responsabilita
per debiti, impegui ed omeri relativi all'azienda af-
fittata, nascenti da cause anteriori all'imizio della
iccazione.

{Brticolo i1}
Sone a carice del conduttore le manutesmzioni e ripara-
zioni ordinarie, relative ai macchinari ed impianti d4i
gualsiasi specie, necessarie perxr mantenerle in normale.
gfficienza.

(articoloc 12)
1l conduttore si impegna ad utilizzare gli enti affit-
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iftati, con la diligenza del buon padxe di famiglia. Si

impegna inoltre a restituirli alla scadenza della lo-
cazione, nells stato &i normale efficiesnza, in cui ri-
conosce 4i averli ricevuti dal locatore e con le nox-
mali dotazioni @i scorte salve il pormale deperimento
derivante dall'uso.

{Ariicolo 13}

BE* fatto esplicito divietc al conduttore di procedere
a trasformazioni modifiche o migliorie degli enti af-|

fittati senza il consensoc scritto del locatore. iIn o-
gni casoc al termine dell'affitto, il locatore avrd il
diritte di pretemdere la messa in pristino, a spese
del conduttore, oppure di ritenere le nuove cpexe sen-
za aloun CONPEenso.

La messa in pristinc potrd essere richiesta anche nel

corsc delllaffitto, gualora le modificazioni o© nuove
opere abbianc avuto lucgo senza il suddetto consensg
gcritto.
L'affittuario non potrd subaffittare l'azienda senza
i1 vomsenso seritto del locatore.

{Articolo 14}
Allo scopc di accertarsi della diligente manutanzione
i1l loecstore potrd effettuare sopralluoghi presso Lra-

zienda affittata, & mezzo dei suoli legali rappresen-

tanti o di tecnici incaricati.

{articole 15}
Le spese inerenti al presente contratto, sua registra~
zione ed eventnali proroghe sonc a carico del condut-
Lore.

{Articolo 186)
il presente contratto, svente per oggetto affitto 4i
agienda comprendente il godimento dei iocali azienda~
1i, in cui il valoze complessivo & costituito per pid
del 50% {cinguanta per cento} dal valore del fabbrica-
to, sconta il seguente trattamento tribmtario:
~imposta di registro in ragione dell'ix {unc per ocen-~
to);
-soggetto ad Iva, per espressa opzione della parte af-
Per quanto OocooYrer possa, la parte affittuaria di-
chiara di aver ricevuto le Anformazioni s la documen-
razione relativa alla cextificazione energetica,
nonichs 11 zelativo attestato.

{articcic 17}
AL fini dells: Comunicazione Unica da effettuare a nox-
ma dell'Zrticolo 9 del DL. 31 genmajo 2007 n. 7 com-
vertito in legge 2 aprile 2007 n. 48, le parti dichia-
rano che le comunicazioni da effettuvare allagenzia
delle Eptrate all'INPS e 211'INALL saranno effettuate
'a loro cura dopo la suddetta Comunicazione Unica.

4 4
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{Articolo 18}

Le parti, preso stto dell‘informativa che ic Notaio hol
dato loro, ai sensi dei decreti legislativi n.186 del
3¢ giugno 2003 & n.231 del 21 novembre 2007:

~prestano il propric consensc al trattamento ed allas
conservazione dei dati sensibili e dinmamici, con mezzi
anche non informatici, pressc lo studico o struttuxre
delegate ed alla loroe comunicazione, per gli adempi-
menti di legge & per la normativa antiriciclaggio;
-autorizzano me notaic a rilasciarne copia a richiesta
di chiungue. :
Le parti mi dispensapo dalla lettura di guanto allega-
Lo,

Il presente atto, scritio da persoma di mia fiducia e ;
completato da me Notaio, & stato da me letto alle par-| ]
t£i che approvano. 3
Congsta di due fogli per pagine cingue. ’
Sottoscritto alle oxe 16,15,

FIRMATO:

-No‘mm SIGILLO.

Regigtrato a Cosgenza il 08/07/2012 al numeroc 6202 se-
rie 1T. Esaiti euro 945,00
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Borsino Immobiliare <info@borsinoimmobiliare.it> 29/8/2017 17:12

Stima on line - Figline Vegliaturo (CS)

A Borsino Immobiliare <info@borsinoimmobiliare.it> « Maurizio Potami <ing.mpotami@libero.it>

]
!
Grazie per averci contattate Signor/a Maurizio Potami, ecco la valutazione richiesta. :
Ricordiamo che i valori sono statistici e che solo un esperto della zona & in grado di individuare con ;
maggiore precisione il reale valore dellimmobile.
Dati delia richiesta
Nominativo Maurizi Potami (Altro)
Motivo stima Motivi legali o commerciali
Telefono 3382913906
Mail i _ing.mpotami@libero. it -
Comun o Vegliaturo o
Zona PERIFERICA L.TA PIANO LAGO, IOCOLARA ;ﬁ

Indirizzo ]d' i 70! ViaV. Ge

Tipologia
Mq coperti:

, igno 0

N R e

Superficie commerciale: 1640 (mqg)

Valore minimo: Eu 778.176 (pari a 474 Eu/mq)

Valore Medio: Eu 1.033.229 (pari a 630 Eu/mq) i
Valore Massimo: Eu 1.306.093 (pari a 796 Eu/mq) :’f

Attenzione: i valeri sono statistici. Borsinoimmobifiare.it, | suoi amministratori, dirigenti e agenti referenti declinano ogni
responsabilitd per qualsiasi danno o perdita diretta o indiretta cagionati a gualunque destinatario che abbia fatto
affidamento su qualsiasi contenuto nella presente o derivato dal Sito,

* logo_borsino_immobiliare.png (23 KB)
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

G.E. Dott. M. Morrone

Procedimento n° 312/2014 R.G.E.

Creditore Procedente Credito Cooperativo Centro Calabria - Societd Cooperativa

FOGLIO RIASSUNTIVO

I1 Consulente Tecnico d'Ufficio

Ing. Maurizio Potami

Ing. Maurizio Potami - Via G. Mazzini II Trav. 13 - 87040 Marano Marchesato(CS) cell. 3382913906 e-mail: ing. mpotami@libero.it




SCHEDA RIASSUNTIVA

- DESCRIZIONE

Unita immobiliare ad uso ristorazione e intrattenimento, di recente costruzione, in c.a.
portante, costituita da due piani, con superficie complessiva lorda pari a mq 1.640,50,
composta da:

-piano seminterrato con pizzeria, sala, aree ludiche attrezzate, servizi, ripostiglio e scala;
-piano soprelevato con sala ristorante, cucina attrezzata, ufficio, servizi igienici e scala;
inoltre I'unitd immobiliare & dotata di ampia area esterna con verde e parcheggi.

- UBICAZIONE

Via Gennasio, loc. Piano Lago Comune di Figline Vegliaturo (CS)

- IDENTIFICATIVI CATASTALI
Catasto fabbricati del Comune di Figline Vegliaturo:
Foglio n 4, particella n 542, sub 3, Categoria D/8, Rendita Euro 12.803,00

Indirizzo:; Via Gennasio, 12; Piani S1-T

- NATURA

Proprieta 1000/1000 del signo TR

- PROVENIENZA DELLA TITOLARITA’
Atto pubblico del 25/10/2005 rep n. 22052 e per Notaio Camilleri Stefano in Cosenza

- STATO LOCATIVO

Per I'immobile & vigente Atto pubblico di "Affitto di azienda", a cadenza triennale, reso
innanzi al notaio Matteo Mazzotta in data 08/07/2013 rep n. 1096 racc. n. 865 in Cosenza
registrato in Cosenza in data 08/07/2013 al n.6902 serie 1T per un canone annuo di euro
30.000,00 (trentamila/00) oltre IVA.

VALORE DI STIMA : € 1.290.000,00 (diconsi euro unmilioneduecentonovantamila/00)

Cosenza, 1i 10/10/2017 Il Consulente Tecnico d’Ufficio

Ing. Maurizio Potami

Ing. Maurizio Potami - Via G. Mazzini IT Trav. 13 - 87040 Marano Marchesato(CS) cell 3382913906 e-mail: ing mpotami@libero.it
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