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TRIBUNALE DI COSENZA

Sezione Esecuzioni immobiliari

, Esecuzione immobiliare n.241/97 R.E.
Procedente : italfondiario S.p.A.
Esecutato :
Giudice dellEsecuzione : dott. Giuseppe Greco
RELAZIONE TECNICA ESTIMATIVA

1. Premessa
Ii sottoscritto ing. Longobucco Antonio nominato con ordinanza del 28-01-2014 c.tu. dal G.E.

per la valutazione e stima del compendio pignorato nell’esecuzione immobiliare n.241/97 R.E

ha prestato giuramento il 28/01/2014 per rispondere ai seguenti quesiti :

1) descrivere 'immobile/i pignoraio/i (Comune, localita, numero civico, piano, interno, etc) con relativa
superficie commerciale (la superficie occupata dalle pareti perimetrali in comune. si deve computare al
50%), confini catastali, dati catastali; nel caso Pimmobile appartenga 2 pil persone indicare la
consistenza della quofa con riferimento a ciascuna di esse, evidenziando 'eventuzle mancanza di
corﬁspondenza tra la consistenza reale ¢ quella catastale;

2) indicare eventuali irregolarita catastali e provvedere all’ eventvale accatastamento dei beni (in caso di
beni nion accatastati); ‘

3} indicare }° esistenza di vincoli di diritio pubblico fmplicanti cause di prelazione ovvero aliri gravami
opponibili aila procedura esecuiiva (per es. trascrizione di domande giudiziali);

) indicare gli eventuali vincoli artistici storici o atberghieri;

5) accertare fa conformitd tra opera realizzate-e opera licenziata (con indicazione degli estremi della
concessione edilizia) previa acquisizione del certificato di abitabiliti-agibilita, segnalando ’esistenza di
eventuali opere abusive in relazione alla legge 47/85 ¢ successive modifiche ¢ la possibilita di sanatoria
totale o parziste{ con la quantiﬁcaiione dellc relative spese); se-per ottenere la sanatoria & necessario il
certificato di idoneith statica , il c.L.u. ¢ esonerato dall’espletare tutte le prove, ma dovra deprezzare
"immobile di un importo pari ai costi da sostenersi al predetto fine; in ipotesi di immobile totalmente
abusive ¢ son-suscettibile di samatoria il consulente dovra stimare il solo terreno softostante €
quantificare i costi di demolizione del cespite noa sanabile;

6) indicare se gl immobili sono liberi o occupati ¢, in tale ultimo caso, a che titolo: in sededi sopraliuogo
il o.t.u. dovra richisdere all eventuale occupante Ia natura (legale o negoziale) ¢ gli estremi del titolo in
base al quale 'immobile & occupalo ¢ verbalizzare le risposte conseguenti-facendo sottescrivere je
relative dichisrazioni (p.cs. sentenza di-separazione 1 ... emessa dal Tribunale di... ii.... ;contratic

di locazione registrato a.. il..)
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7) determinare il valore degli immobili, con ovvio riferimento alla natura dei diritto pignorato (piena.
proprietd, usufrutto, nuda proprieta, eté.}: il e.t.u. si-avvarra dei criterio sintetico comparativo, salva
Padozione di altro criferio a discrezione dei ¢.t.u. qualora nel caso di specie non sia adottabile quello
siitetico comparativo;

8) verificare la vendibilitd in uno o pilt lotti, avendo presente che ogni lotto deve avere i suoi univoci dati
caiastali;

9) nei caso in cui risultino pignorate quote immobiliari indivise, valutare Iagevole divisibilita in natera
deli cespite/i, predisponendo alFuopo un progetio di separazione in natura delle medesime quote;

18} riportare nelle CONCLUSIONI la descrizione sintetica dei vari Jotti (o dell” unico lotto} con i

rispettivi dati catastali ed i prezzi base; per ogni lotto deve essere indicata la natura (piena proprietd,
usufrutto, nuda propriet, ¢tc.) e la titolarita givridica del diritto oggetto di pignoramento; se il lotto &
pignorato solo pro quota (nel senso ¢he per una quota il bene appartiene a terzi non colpiti dal
pignoramento) deve essere indicata la consistenza della quota e il prezzo base riferito alla quota (N.B. si
raccomanda la precisione di tale descrizione,atteso chie essa & destinata — cost come formulata dal c.tu.
—ad essere riportata nell’ordinanza di vendita e nel relativo avviso che il medesimo ¢.t.u. &tenuio a
predispoire); nella determinazione del prezzo base, il ¢.t.u. deve operare : a) fa sotirazione dei costi
stimati per Peventuale sanatoria (v. n. 5); b) la sottrazione del 15% del valore, se la quoia

- del?’immobile non & del 100% {ogni sottrazione va operata dal valore base stimato);

11) allegare alla relezione di stima : a) esauriente documentazione fotografica (almeno 2 foto) per ogui lotto;
b) pisnte di tutti i piani; o} visura catastale attuale ; d) copia della concessione edilizia e degli atti di
sanaforia; e) copia del certificato di abitabiliti-agibilitd; f) planimetria catastale; g) estratto del foglio di
mappa;

12} produrre: a) la relazione di stima in due copie in cartaceo, ciascnina cqrredéta da allegati; #) 1a relazione

di stima su floppy disk formato 1.44 ovverc su compact disk in duplice copia contenente alivesi gii

allegati, comprese le foto, eventualmente scannerizzati; ¢) bozza cartacea dell’ ordinanza di vendita
{redatia secondo I’ allegate A); d) bozza dell® avviso di vendita {redaita secondo 1’ allegato B) (N.B. le
bozze defl” ordinanza di vendita e dell” avviso di vendita vanno anche inserite nel foppy disk; le bozze in
cartaceo vaono allegate alla relazione ma non materialmente unite ad essa m quanto dovranno essere

uiilizzate dzl giudice ¢ dal cancelliere).




2. Immobili oggeito della presente stima

1 Porzioni di fabbricato sito in Casfrolibero, via Fontana La Pietra , posto nel
terreno identificato al foglio 13 p.lia 159 di are 3020
- foglio 13, p.11a 203 sub 1, B.T. (attivita commerciale con superficie
catastale di mq 690,‘ca't.D\l1‘):;
- foglio.13 p1fa203 sub 2 P.17 (attualmente due appartamenti indicati in
catasto con sub 5 e sub 6);
- foglio 13 plla203 sub 4 (corte di pertinenza degli immobili sopradescritti)
9 Terreno nel comune di Castrolibero, foglio 13 p.lla 227 ex 193\b di
mq 202 ;uliveto C1.2 .
3 Terreno nel comune di Castrolibero, foglio 13 plla 228 ex 193\ di
mq 297 uliveto CL2 . |
4 Terreno nel comune di Castrolibero, foglio 13 plia 231 ex 194\b di
mg 250 ,uliveto C1.2 .
5 Terreno nel comune di Castrolibero, foglio 13 plla 236 ex 157\ di
mq 138, uliveto CL2.
"6 Terreno net comune di Castrolibero, foglio 13 p.Ha 220 ex 154\b di
mq 607, uliveto CL. 2.
7 Terreno nel comune di Castrolibero, foglio 13 p.ila 240 ex 154\ di
mq 227, uliveto CL2, '
8 Terreno nel comune di Castrolibero, foglio 13 p.lia 260 ex 154\d di
mq 55, uliveto CL. 2.

Collegamenti ipertestuali | Pag. doe.

Estratto di mapha

| Eoto 2

Particelle soporesse 3




3. Critevic di stima degli imnmobili

< & adottato il metodo sintetico comparativo sia per i fabbricati che per il terreno, confrontando il
bene oggetto della valutazione con aitri beni della stessa zona di analoghe caratteristiche tecniche di
prezzo noto, assumendo come termine di confronto il prezzo per mq di superficie (superficie lorda
per i fabbricati).
Nella determinazione del prezzo unitario medio di mercato , per i fabbricati, si:¢ tenufo.conto :

_  della consistenza dell’immobile con relativi annessi ;

- delle rifiniture ;

- dello stato-di conservazione ;

- delf’ubicazione dell’immobile ;

- dei prezzi medi di mercato per lazona;

Per il terreno si & tepudo conto. -

- dell’ubicazione del terreno;

- dell’esposizione;

- della destinazione urbanistica;

- della conformazione ;. ‘

- dei prezzi medi di mercato per lazona; ;

Si sono consultati :
. alcuni operatori del settore delle zone di interesse ;
- T’Osservatorio immobiliare dell’Agenzia del territorio.

4.1
1° Lotto .
Locale in Castrolibero, via Foutana La Pietra, al piano terra, identificato in catasto al
foglio 13, p-lla203 sub 1, ctg D/
1° QGuesito

Descrizione ¢ identificazione del’immobile

1l fabbricato sorge sul terreno di mg 3020 (confinante a sud con strada provinciale Castrolibere-
Marano , ad ovest con p.lla 551 e 111 , con via S.Felice a nord e con pJia. 347 ad est ) identificato
in catasto al foglio 13 p.la 203 ,ctg D/A. Ampio locale diviso in reparti di 756 mq commerciali e
alierze di 2,80 ¢ 3,20m (per come indicato nei grafici), adibito a. laboratorio per ia produzione di

. pasti per comunita. II locale , come evidenziato anche dalle foto ;si presenta in buone condizioni ed
& dotato di impianti tecnologici a norma .La corte recintata , di pertinenza del fabbricato , di circa
1.500 mq , permette una agevole movimeniazione ¢ sosta dei mezzi . Ingresso fronte strada
attraverso un cancello .Per maggiori informazioni vedere relazione tecnica allegata.




Documenti allegati

Collegamenti ipertestuali Pag.doc.
Planunetria catastale 4
Visura sioriea plia 159 22
Visura storica plla 203 sub § 27
Relazione teenica Lab, 107
Elaborati grafici 120
Fotou.l 10
Foto il 10
Folon.3 9
Foto 114 ‘ , 9
Fotons 11
Foto .0 11
Foton7 _ 12
Foton.8 12

- 2° guesitb { Indicare eventuali irregolarita catestali}
Tl piano terra risulta regolarmente accatastato.

3° Quesito : (Vincoli di diritto pubblico implicanti canse di prelazione ovvers altri gravami opponibili alla procedura esecutiva.)
- Ipoteca volontaria a garanzia di finanziamento
- Trascrizione pignoramento det 28/05/1997

- Trascrizione pignoramento del 22/08/1997
Vedere ispezioni ipotecarie allegate

Collegamenti ipertestuali Pag.doc.
Ispezione fogtio 13 p.lla 203 sebl 81
Ispezione ;ﬁ:»g:ﬁc 13 5.2 203 subd B3

4° Quesito (indicare gli sveniuali vincoli artistic,storici o alberghier)

Non esistono vincoli artistici o storici .

5° Quesifo ( Accertare Ia conformith tra opera realizzata ¢ opera Feenziate)

11 piano terrz , adibito a Laboratorio per Ia preparazione di cibi, & in regola con il regolamento Comunale
essendo dotato di licenze edilizie , certificato di agibilitd e autorizzazione per il cambio d’uso { inizialmente
era stato progetiato come Laboratoric per costruzione di reti per letii ed accessori di arre lamento) .

Manca I'Attestato di Prestazione Energetica (APE) : dal prezzo verra defraita la spesa necessaria per

otteperlo .
vCollegamenﬁi ipea’t%tﬁaﬁ» Pag. doc.
{ jcenza ediliziaf1) 99
Licenza edilizia {23 101
Licenza edilizia (3) 103




Licenya edilizia {4) 105

Autorizzazione canmbio  uso 123
Cerlificato di agibilita 124
Diestingzions urbanisticn 125

6° Quesito (ludicare se gli immobili sono liberi 0 occupati}

L’immobile & stato concesso in locazione alla ditta che vi esercita Pattivita di
preparazione di eibi per comunitd catering, ecc. Il contratto di locazione ,stipulato in data
13.05.2001, & stato registrato a Cosenza in data 11.06.2001. Il canone mensile pattuito & di Lit.
5.000.000 (€2.582,3) oltre le fiscalita di legge -

Contratio di locazione  ( pag. doc. 90 ).

7° Quesito

VALORE DELL’IMMOBILE

Avendo adottato il metodo sintefico comparafive, tenuto conio dei parametri elencati nel punto 3
. della presente relazione, il pid probabile valore di mercato € risultato essere pari a 500 €img (Nella
determinazione del prezzo di mercato si & tenuto conto anche della corte di pertinenza di circa
1.500 mg).

Superficie| Superficie | Prezzo Valore di
catastale | commerciale | unitario | mercato
Part. 203 | {mq) (mq) €mq £
Sub 1 590 756 500 | 378.000
Rilascio Aftestato di prestazione energetica | - 1000
Totale 377.000 V
r”f‘—-‘ )
4.2
2° Lotto

Appartamento in Castrolibero, via Fontana La Pietra, identificato in catasto al foglio 13,
plla 203 sub 3 , piano 1°. ctg. A3 .

1° Quesito
Descrizione ¢ identifieazione dell’ immobile

Appartamento di mq 94 commerciali situato al 1° (ed vitimo) piano di un edificic con struthura in
c.a in via Fontana La Pietra . Vi si accede aftraverso Ia corte di pertinenza recintata, con scala
esterna coperia .. £ composto da un ampio salone con cucina e stanze lavanderia , servizi e una
ampia veranda di 80 mq. Gl infissi interni sono in tamburato e quefli esterni in aliominio
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anodizzato;impianto elettrico a norma; riscaldamento autonomo. Le condizioni dell’appartamenio sono

nel complesso buone .
Vedere visure e foto allegate :

Collepamenti iperiestuali | Pag, doc.
Visura p.lla203 sub 2 22
Visura p.lla 203 sub 3 27 Sub
Visura p:lla 203 sub 7 23 P s
Planimetria catastale sub 5 3 a & T R
Planimetriaconsub5 esub 6 | 3 (?} 5 -—I
Visura p.1la 203 sub 5 19
Elaborato planimetrico 7 ‘ s N
Foto 1 13 ; j |
Foto 2 13 b g Sub &
Folo 3 14 Sub &
Foto 4 14 Veranda
Planimetria licenziata 122
Elaborato catastale > PiANO PRIMO
v e 7 R Hoer o]
Ny e a .
fe
3 g
Ek % "i g— )
T
.
} {1
},
f:
} 3
-4 # i
¢ .

Pianta 1° piano ( licenziata )

2° Quesito { tadicarc eventuaii irregolarity catastali)

L’appartamento, <he deriva dalla soppressione della plla 203 sub 2, risulta regolarmente

accatastato .

3° Quesito. (Vincoli di diritto pubblico implicanti cause di-prelazions ovvero altd gravami epponibfli alla procedura

esecutiva)

-

1:‘
i
i
|
!
it




Non risulta nulla 2 carico della p.lla 203 sub 5 (derivante , come gia detto .dalla soppressione della
plla 203 sub 2 riguardo alla quale, Invece , sono presenti le seguenti formalith :

- Ipoteca volontaria derivante da Concessione 2 garanzia di finanziamento

- Traserizione del 28/05/1997 RP 9157 RG 11137 '

- Trascrizione del 22/08/1997 RP 14298 RG 17488

Vedere ispezioni allegate:

Collegamenti ipertestuali Pag. doc.

Ispezione per immabile p.lla 203 sub2 82

Tonerions per immobile plla 203 subk | 83

{ Ispezione per immobile p.lla 203 sub 5 84

4° Quesito  (indicare gl cventusti vincoti artisticl, storici o alberghiesi)
Non esistono i vincoli indicati nel quesito .
5° Quesito (Accertare la conformiti tre opera realizzata ¢ opera ficenzista)

La planimetria del{’appartamento risulta diversa da quelia ficenziata (confrontare le due planimetrie
allegate ) : in origine doveva ospitare il custode del Iaboratorio sottostante e aveya una superficie lorda di
mq 87,56. Per quanto mi & stafo comunicafo dall*ufficie di urbanis:ﬁca del c;::mune di Castrolibero, per
regolarizzare la posizione dei due appartamenti contigui (sub 5 ¢ sub 6) & necessaria una spesa cosl ripartita :
‘Costi di costruzione = €2168,96 ; Costi di urbanizzazione = €1589,32

Totale =€ 375828
8° Quesito  (Indicare se gli immebili sono liberi o occupati )

L’immobile & stato dato dai proprictari della in comodato gratuito a parenti .
7° Quesito

VALORE DELLIMMOBILE
1l pits probabile valore di mercato, tenuio conto dei valori nella zona che vanno da € 4502 € 670

per abitazioni di categoria A/3 , e tenuto conto anche delle condizioni e della posizione
dell’appartamento che si trova all’ultimo piano del fabbricato , si ritiene possa essere pari a 500
€/mq .Dal prezzo ottenuto vengono sottratti gli oneri di cui si & detio dovati alla difformita

dell’ opera licenziaia da quella realizzata . Si & tenuto conto inoltre anche dell’onere per la richiesia
dell’ Attestato di Prestazione Energetica.

L3

plHa 2§)3 sub iﬁi‘?:}e Prez:zéo/ unitario ﬁg‘:‘
(mq) ma €
Appartamenfo 94 500 47.000,00
Veranda 80’},2?9%6” 500  24.045,00
Oneri comunali - ~1879,00
Attestato di prest. energetica 1 -200,00 \/
Totale {arrot.) 69.000,00

-8-

Shudbnainaaiittininy




4.3

Lotto n.3
Appartamento in Castrolibero, contrada Fontana La Pietra, identificato in catasto al foglic 13,

p.l1a 203 sub 6, piano 1° . ctg.A/3 .

1° Quesito
Descrizione e identificazione dell’immobile

Appartamento di mq 118 situato al 1° (ed ultimo) pianc di un edificio con struttura in c.a. in via
Fontana La Pietra . Visi accede attraverso la corte di pertinenza recintata, con scala esterna coperia
. E composto da un salone ,cucina ,tre stanze ripostiglio ,doppi servizi e una ampia veranda di 83
mq . Gli infissi interni sono in tamburato ¢ quelli esterni in atluminio anodizzato;impianto elettrico ‘
a porma; riscaldamento antonomo. Le condizioni dell’appartamento sono nel complesso buone . i
Vedere visure e foto allegate :

Collegamenti ipertestuali Pag.doc.
|

| Visura p.lla 203 sub2 22 5
Visura p.la 203 sub3 27
Visura p.l1a 203 sub 7 23 F
Planimelria catastale sub 6 | 6 “
Planimetriaconsub Sesub 6 8
Visurap.lla 203 sub 6 L 20
Elaborato planimetrico 7
| foio 1 17
foto 2. 15
Fota 3 15
Folo 4 16

2° Quesito ( Indicare cventuali irmegolarith catastali)

L’ appartamento, che deriva dalla soppressione della p.lia 203 sub 2, risulta regolarmente

accatastato.

3° Quesito  (Vincoli di diritto pubblico implicanti cause di prelazione ovvere altri gravamsi opponibili alla pracedura
esecutiva.)

Non risulta nulla a carico della p.lla 203 sub 6 (derivante , come gia defto ,dalla soppressione della

p.la 203 sub 2 riguardo alla quale, invece , sono presenti le seguenti formalita =

- Ipoteca volontaria derivanic da Concessione a garanzia di finanziamento

- Trascrizione de] 28/05/1997 RP 9157 RG 11137

- Trascrizione del 22/08/1997 RP 14298 RG 17488 i

Vederc note di trascrizione allegate.

Collegamenti ipertestuali Pag.doc.
Ispezione per immobile p.Ha 203 subl 82
Ispezione per tnmobile p.din 203 spbd 84

4° Quesito (indicare gii eventuali vincoli artistici, storici o alberghieri):

Non esistono i vincoli indicati nel quesito .




5° Quesifo  (Accertarc la conformitd tra opera realizzata e opera licenziata)
L’opera realizzata risulta diversa da quella licenziata (confrontare le due planimetrie allegate } ed ha una
destinazione d’uso diversa : in origine doveva ospitare ['ufficio annesso al laboratorio di mq 124,63. Per
guanto mi & stato comunicato dall*ufficio di urbanistica del comune di Castrolibero, per regolarizzare la
posizione dei due appartamenti contigui (sub § e sub 6)¢ necessaria una spesa cosl ripartita
Costi di costruzione = €2168,96 ; Costi di urbanizzazione = €1589,32

Totale =€ 3758,28
6° Quesito (idicare se gli immobili sono liberi o occupali )

L’immobile & stato dato dai proprietari della in comodato gratuito a parenti.
7° Quesito

VALORE DELL’IMMOBILE

Il pitt probabile valore di mercato, tenuto conto dei valori nella zona che vanno da € 450 a € 670 per
abitazioni di categoria A/3 , e tenuto conto anche delle condizioni ¢ della posizione
dell’appartamento che si trova all>ultimo piano del fabbricato , si ritiene possa essere pari a 500
€/mq .Dal prezzo oftenuto vengono sottratti ghi oneri di cui si & detto dovuti alla difformita
dell’opera licenziata da quella realizzata . Si & tenuto conto inoltre anche dell’onere per latichiesta
dell’ Attestato di Prestazione Energetica.

Superficie - Valore di
plla 223 seb commerciale Prea.g/;mtana mercato.
{mg) 4 €
Appartamento 118 500 59.000,00
Veranda 83’1%’50’6: 500 25,000,00
Oneri comunali - 1879,00
Attestato di prest. energetica -200,00 V
Totale (arrot.) 82.000,00
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5, Terreni

- Terreno nel comune di Castrolibero, foglio 13 p.lla 227 ex 193\b di
mq 202 ,uliveto CL.2 .
- Terreno nel comune di Castrolibero, foglio 13 pdla 228 ex 193\c di ;
mgq 297 ,uliveto C1.2 .
- Terreno nel comune di Castrolibero, foglio 13 p.lla 231 ex 194\b di
mgq 250 ,uliveto CL2 . ‘
- Terreno nel comune di Castrolibero, foglio 13 p.lla 236 ex 157\c di
mq 138, uliveto CL.2.
. .- Terreno nel comune di Castrolibero, foglio 13 p.lla 220 ex 154\b di
mq 607, uliveto Cl. 2.
- Terreno nel comune di Castrolibero, foglio 13 p.lla 240 ex 154\c di
‘mgqg 227, uliveto CL.2. |
- Terreno nel comune di Castrolibero, foglio 13 p.lla 260 ex 154\d di
mq 53, uliveto CL. 2. i

1° Quesito

Descrizione ¢ identificazione dell’immobile

Composizione atiuale delle particelle di terreno

~  Le particelle 227 e 231 sono confluite con la part. 223 pella part. 266 di 540 mq ;
presente un fabbricato di tre piani di proprieta della ditta 3

- La part. 228 & confluita conla part. 221 nella part. 265 di 1571 mgq ; ¢ presente un
fabbricato che era stato previsto in due piani ma non & state completato , di proprietd

della ditta :
- Lapart. 236 & confluita nella part. 241 — part.148 — part. 267 di 3202 mq ; tale particella

corrisponde ad un fabbricato ad uso commerciale su tre livelli , ctg D/8 , di proprieta della

ditta , gia periziato dal sottoscritto ctu ;
- Lapart. 220 & confluita con la part. 222 nella part. 263 di 1436 mq ; & presenfe un edificio
a due piani adibito ad ativiti commerciale di proprieta della ditta ;3

- Lepart. 240 e 260 sono attive e misurano rispettivamente 227 e 55 mq .

-11-




La part. 267 & stata gia periziata nella procedura 172/97 .

Iterreni ricadenti nelle particelle 266, 265 ,263 , m aggiunta alle altre particelle soppresse gia
individuate ,sono stati ntilizzati per la costruzione dei tre fabbricati di cui si & detto .
Da una indagine da me esegiiita presso Ia sezione urbanistica del Comune di Castrolibero &
risultato che tutti i fabbricati in oggetto presentano notevoli irregolarita per il cui risanamento
sard necessaria una cifra considerevole di cui allegoe un riepilogo ,approssimato per difetto.
Coerentemente con, i quesiti posti , (verbale del 28.01.2014) che si riferiscono a terreni e non a
fabbricati, il sottoscritto non ha redatto Ia stima dei fabbricati e neppure ha potuto quantificare il
valore dei terreni interessati, perché i suddetti terreni non potevano costituire dei lotti da potere
vendere.

Vedere visure aliegate :
Collegamenti ipertestuali Pag.doc.
Visure storiche p.lle 227 — 231 — 228 —236-220 | 23-25
Visure p.lle 240~ 260 20,21
Visura p.lla 263 . 26
Visura p.lla 265 . 28,31
Visura p.lla 266 » 26
Visura p.lla 267 28 .
Riepiloge onerd ) 96
' 251 . 269
R 270

350

237

i
249
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- Le particelle 227 ¢ 231 sono confluite con la patt. 223 nella part. 266 di 540 mq
- La part. 228 & confluita con la part. 221 nella part. 265 di 1571 mq

- La part. 236 & confluita nella part. 241 — part. 148 — part. 267 di 3202 mq

- La part. 220 ¢ confluita con Ja part. 222 nella part. 263 di 1436 mq

Collegamenti ipertestuali | Pag.doc.
Foto p.lle 266 € 265 97

Foto p.lle 265 ¢ 263 98
[ Foto pJ1a 236 97

2° Quesito  { Indicare cventuali irregolarita catastali)
Le particelle 240 ¢ 260 risultano ancora infestate a -

Dalla visura catastale della p.lla 240, zona E5 (agricola), risulta che 134 mq dei 227 mq totali sono !
interessati da fabbricato in corso di accertamento (vedere foto allegata).La p.lia 260 ¢ la p.la 240 |
sono divise da un muro di cinta ,come visibile nella foto. X terreni che si trovano olfre questa

recinzione (e quindi anche la p.dla 240 ) sarebbero di altro proprietario ,per come mi & stato :
riferito dal sig. da me interpellato per avere delucidazioni al riguardo. &

it dheliu richiests “Comupedl CASTROLIBERO ( Cudive: CYEE} :
Frovincl di COSENZA !
Catisto Torewn! e Poplio (3 Cardeettae 20 e e e 8
N DRTLDENIIFCATVE : DA CLASSAMIENID, LATIDERIVANTEOA | 1
Faglic  Suteelln | Sob P Qe SweBuaed) | D . Reddin -
L maecs Domesle b Memele ‘
TR RTINS 3 TRy 8 Barof T 0 Taes Rl Vet de VA0SH0KE e ST 1015 de vt aY
i 1 . . YOI fprotevolio n , CSRTFLIST) TRASIIHSIONE
i ; : . DATLAGER ALSERS! BELTA.3.10 006 5 361
i 58 FEDACCERT o 34 } t
] i
Foiffica Fartles B O
H Tk spedi Ak copraiand sovd Sef 213 86 2008« 202 it Fmofix fogge 114 2006 n . 266 3pcconi sndificsisd (e 2033), 88
5 B e e totTs £ . vt e st ded 8 TR o ot el o e 5 o
Eu;ifinmzlccn e o o R % PPNV

PR R ERCAL T paapaposmResLy T

AR ARG
- .. AN Tomia ney 100000

e PR o B e s s 4 e

MrpguB Feldbebeti Crarcladi

Scafogr «Seafiek » oo 13 ~Prlicelis 77

Dad dofls cichicsts Copmise di CASTROLIBERE ( Codke: CHU8)
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Cainsto Forrend . FoplortXPopticell268 .. . . P e s s e = PR — .
Tamrohile . TR e e o I ,
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LR DOUSDNIFRAE o : «:fﬁwflcwazmmz. o Yo i :
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3° Quesito (Vincoli di diritto pubblico implicanti cause di prelaziane ovvero altri gravami opponibili alla procedura
esecutiva,)

Le formalitd presenti si possono visualizzare con i collegamenti ipertestuali oppure alle pagine

indicate. Come richiesto, si & accertato che nella nota di traserizione del 22.08.97 R.G.17488 - R.P.14298

risultano inserite anche le p.le 240 e 260 del foglio 13 . Nonostante cid ,come detto prima ,Ja p.lia 240

risulta inclusa in alira proprieta , in una zona recintata , come si pud vedere dalla foto allegata.

Collegamenti ipertestuali ' : Pag.doc. .

Ispezioni p.lle 227 —228 - 231 — 236 — 220240 — 260 71-77

Nota di trascrizione del 22.08.97 R.G.17488 —R.P.14298 | 42-45

Foto 1 p.dla 240 16
Foto 2 p.Jla 240 con fabbricato in corso di accertamento 18
Foio3 plla260 . A 17

6° Quesifto {indicare se gli immobili sono liberi 6 occupati )

1l terreno della particella 260 & parte di una stradina interna La p.la 240 secondo i miei rilievi si
trova recinfata in altra propriefa.

7° Quesito

VALORE DEI TERRENI (p.He 240 e 260) " P

Particella n. 240 (superficie catasiale 227 mg), ricade: -
.72 mq ES {Sotiorona apricola ES: aree di panicolari’ condizioni morfologiche, e:r.nlﬁgwh‘c, pﬁééx&tfc :
ambientali) ¢ RS (Zona di vispetto stradate). dei quali: L e

22mg Zona 72 (Fantanest-Moiak o
- Fascia di.rispetio pericalo 2 dei PAL
- Zoma tnica del ¥incole Idrogevlogice Forestals;
- 65 mq E5 {Sottozopa agricola E5: amee di-purticolari condizioni morfologichie. ecologiche, pxcslsm;o-
funbieniali}, dei quedi: ,

30myg - Zonu 72 { Fomtaresi-Mottay:
- Fascix di rispetta pericolo Z del PAL
- Fona Uniea del Vincole ldrogeologicn Farestale;

34 nrg - Zoro 22 (Fanlanesi-Moital 3
: oy Unicer del Vincole fdrogeologice Forestale:

-90 mg Viabilith {Vinbilie), dei quali:
90 sy - Zona 22 (Fonumesi-Motlaf
- Fascia di rispeto pericole 2 del PAL
- Zona Enfea det Vincols [drogeologhs Forestale;

Particella . 260 (superficie catasiale 35 mg), vicades
- 34 mg AUD2 {Sub ambiti direzionali commerciali degrad ati: noovi impianti) © RS (Zona di cispetio stradale).
dei quali:
3img < Zona 22 {Fonramesi-Moval;
- Fasclia df vispeito pevicole 2 del PAE:
- Zong Unica det Vinonle ldrogeolagico Forestate;

2 ey - Zosg 22 {Fontgnesi-Motta);
~ Zosees Lintea del Vincolo ldrogeplogicn Forestale;
- 21 mq Viabilita (Viabilith), dei quali:

2img - Zona Z {Fonranesi-Matia;
- Fascin 4t rispeito pericolo 2del PAL:
- Zonu Lincic del Vincolo Idrogealagico Porastdle:

-14 -




La p.lla 240 & terreno agricolo e la p.lia 260. pur non risultando terreno agricolo, non ha estensione
sufficiente per edificare . Considerato tutto cid , si ritiene che il pili probabile valore di mercato sia
7 €/mq . Dal totale bisogna sottrarre le spese per la voliura catastale quantificate in € 250

p.lia 240
p.Ha 260

toiale

Superficie
mq
227

55

Spese voltura

332

€/mg

7
7

Valore
€
1.589,00
385,00
250,00
1.724,00

L~

6. Conclusioni
Per quanto sopra esposto i lotti vendibili, secondo il sottoscritto, sono solo i primt tre , anche se
viene comunque fatta la stima delle p.lle 240 ¢ 260.

Lofti' | Proprieta -| . Dati cafastali Descrizicne lott Prea?g) base
1 foglio 13, pila | Locale in Castrolibero, via Fontana La Pietra, al piano terra,
: 203 identificato in catasto al foglio 13, p.Jla 203 sub 1, cig D/l
sub I, P.T. di 756 mq commerciali , diviso in reparti e altezze di 2,80
superficie +3,20m, adibito a Taboratorie per la produzione di pasti-per
catastale dimg | commita. T locale si presenta in buone condizioni ed & 377.000,00
Piena - 690, ctgD/1 | dotato di servizi ed impianti tecnologici .La corte recintata ,
proprieta rendita € di pertinenza del fabbricato , di cirea 1500 mq , permette
464811 una agevole movimentazione e sosta-dei merzi . Ingresso
fronte strada attreverso un cancello.
2 foglio 1?}" plia Appam:nemo in Castrolibero, via Fontana La Pietra, al
203 primo piano, identificato in catasto al foglio 13 plla 203
- sub5,P1% 5,5 | sub 5, cig A3 di 94 mq commerciali , composto da w
. vani catast. ¢1g | aypio ‘salone con cucina e stanze Iavanderla ,servizi e 69.000,00
Piena A3 | ampia veranda di 80 mq. Le condizioni defI’appartamento
proprigta rendita €426,08 | ono nel complesso buone . Corte di pertinenza del
fabbricato.
-3 fogho 13, p.la Appartamento in Castrolibero, via Fontana La. Pietra, al
. :203 | primo piano, identificato in catasto al foghio 13 p.lla 203
sub 6, P1%56 | qubh 6, ctg A/3 di 118 mq commerciali , composto da | v
i va catast. Si | galone ,cucina, tre stanze ripostiglio ,doppi servizi, ampia 82.000,00
- Piena A | veranda di 83 mq. Le condizioni dell’appartamente sono
| proprieta rendita € 464,81 | ne complesso buone. Corte di pertinenza del fabbricate .
totale 5§28.000,00

1l sottoscritto, scusandosi per il ritardo nella consegna della perizia, € disponibile per eventuali
chiarimenti ¢ ringrazia la 8.V. per la fiducia accordatagli .Come richiesto, della presente relaziope

vengono fornite due copie su sapporto cartaceo € una su supporto informatico. .

Cosenza, 16.12. 2014




Indice decumenti

Estratto di mappa del foglio 13 con tutte le particelle interessate .

1
2 foto del complesso dei beni oggetio della presente stima,
3 Particelle soppresse
4 Planimelria catastale piapo terra
5 Planimetria catasiale della part. 203 sub 5
6 Planimetria catastale della part. 203 sub & i
7 Blahorato planimetrico
8 Planimetria complessiva del 1° piano i
9 Foto piano terra Tato est £ lato nord g
i0 Foto piano terra lato ovest € lato sud
i1 Foto interni p. terra (1) e (2)
12 Foto interni p. terra (3).e (4)
13 Foto scala esterna di accesso agli appartamenti del primo piano
13,14 Foto appartamento p.1la 203 sub 5
15,16 Foto appariamento p.lia 203 sub &
16 Foto particolare p.Ha 240
17 Foto p.lie 240 ¢ 260
18 Foio p.lla 240 con piccolo fabbricato in corse di accertamento
Yisure
19 p.Ja 203 (enti urbani ¢ promiscui) :
19 p.1ia 203 sub 5 (fabbricati) iy
20 p.Ha 203 sub 6 {fabbricati) i
20 p.Ha 240 {terreni} ‘
21 plia 260 (terreni)
Visure storiche )
22 p.lla 139 (lerreni)
22 .12 203 sub 2 (fabbricati)
23 p-lla 203 gub 7 (fabbricath)
23 pHia 220 (errend) _
24 p.Ha 227 (terreni) N ¥
24 p.Ha 228 (torreni} 5
25 pJla 231 {terrend)
25 p.lia 23§ (terreni)
26 p-Ha 263 {enti urbani ¢ promiscui)
26 p-Tta 266 (enti urbani ¢ promiscui}
27 p.11a 203 sub 3 {fabbricati)
27 p.1la 203 sub T {fabbricati)
28 p-lla 267 (enti urbani ¢ promiscui)
Visure per soggetio
28 p.la 135 (ferreni)
29 p.lz 159 {terrent)
29 p-lle 263 — 265 — 266 - 267 (terreni € fabbricati nella provingia di CS)
30 p.lla 263 (terreni ¢ fabbricati)
30 p-lia 266 (fabbricati)
3t p.lla 267 {fabbricati}
31 p.le 263 {fabbricati)
32 p.lla 263 (fabbricati}
32 p.Ha 265 {fabbricati} i
Note di trascrizione H
33,34 RG6850-RP5835 1997 ;
35, 41 RG11137-RP9157 1997
47,45 RG17488-RP14298 {997
46,48 RG 18485-RP1583 200%
49,51 RG18486-RP1584 2005 |
52,53 RG20T00-RP3442 2009 |
34,57 R(48277-RP4842 2005 |
58, 39 RG48285-RP48506 2005

60, 61 RG48287-RP4852 2005




62,63 RG48280-RP4854 2005

65, 68 RG48279-RP4834-2005

Yspezioni

69,70 PAa220

1 P.lia 227

72 Pila228

73 P.la 231

74 Pila236

75,76 P .Ha 240

77,78 P.ila260

79 Plla 159

80 PHa203

81 P.lla 203 subl

82 Plla203sub2

83 PHa203 sub4

84 pfa203 sub 5

85, 89 Ispezione per denoninazione

90,95 Contratto di locazione

96 Oneri sul fabbricati delle p.lle 263,265,266
97 Foto p.lia 236 ricadente nella 267

97 Foto fabbricati sulle p.ile 266 265

98 Foto struttura incompleta suila p.Ha 265 e p.lia 263
99, 100 Licenza edilizia.originaria del Laboratorio
101, 162 Voltura concessione edilizia

163,104 Concessione edilizia in variante

105, 106 Cencessione completamento. in varisote
107,119 Relazione tecnica Laboratorio

120, 122 Elaborati grafici Laboratorio ¢ primo piano
123 Autorizzazione per il cambio d’uso

124 Certificato di agibilita

125,127 Certificato di destinazionc urbanistica
Visure di particelle limitrofe afla p.lia 240

128 P.Hle 253,270

129 Plle 359,238

Visure di particelle Hmitrofe alla p.ia 203

130
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‘%11’) ~omune di Castrolibero

-~
~

% (Provincia di Cosenza)
T Ntapiiees” ;
B . AREA TECNICA
Servicio Urbarisiica od Edilizia
Prot: p. 12727

CERTIFICATC DI DESTINAZIONE URBANISTICA
{D.P.R. det 06 Giigro 2001 n. 380, art. 30 comwra 2)

[

é : IL RESPONSABILE AREA

+r

&xstz) Pistanzn di date 16.10.2014 - prot. n.11787, presentata- dall’Tag. Levngobucca Antonfo in qua!xt& di CTU.
nominato dal Giudice Dott. Greco Giuseppe del Tribunale di Cosenza;

Yisto # Piano Struttarale Comunale, approvate con Delibera Consiliare n® 17 del 28.09.2011 a seguito degli esiti delta
Valutazione Ambientale Sirategics pubblicata sul B.UR. Calabria in data 14.10.2011 n° 41 — Panie T

¥isto if Piano Stralcio di Assetto Ydrogeolegico approvato con Dclzbem del Consiglio’ Régionale del 28 digerbre 2001
w115 -

Vista IaLeggechmmledel 16042002, n° 19 — a1t 49,51, 52,57’[3 essmm.il; .

Viste Pattestazione dell’avvenuio versamento dei Diriti di Segreteria csegmto sul cep: n. 14824874 intestato o
Comune di Castrotibero - Servizio Tesoreria;

Wista Iz Legge o° 127 ded 15.05:1997;

Visth ghi At dil Ufficio;

Al senst e per gt effetil di cui al 2° commaa dedi*act. 30 ddd DPR def 06.06.20D01 n° 380 ¢ ssommiii.

CERTIFICA

Che 1 terreni sitf in agro di Castrolibero {CS), distinti in Catasio Ferreni come:
Foglio 13 Particelle 203, 240,260, 263,265, 266, 267

el vigente Strumento Urbanistico Comunale, hanno i3 sepuente desﬁpazinne ‘achanigticas

Foghio di Mnppan, 13
Particelln n. 203 {superficie calastale 3.020 mg), ricade:
-295mg AUDZ (Sub ambiti direzionali commerciali degradati: nuovi impiant?) e RS (Zom dl rispetto siradale),

del guali:
30my -Zona 22 (mecsf»Maﬂa}:
- Fescia di rispeito perivolo 2dd PAL;
. - Zena Unicadel Vincolo Idrogeolugico Forestale;
“ 266 mg - Zona Z2 {Fontanesi-Moita);

~Zona Unica del Vincolo Jdrogeologles Fovestale;
: ~2,665 mq AUD2 {Sub ambit direziomali cormmerciafl degradati; nmovi impianti), def quali:

&g - Zona ZZ (Fouwaneyi-Motta);
- Fasciadi rispétio pericolo 2 dél PAT;
« Zavia Unica del Vincolo Idrogeotogico Forgsiale;

2659mg  -Zona Z2{Fonanesi-Motia);
- Zona Univa del Vincolo Mrogesiogico Foresiale:
-59.mq Vinbilith (Viabilith), dei quafi:
59me - Zana 22 (Pontanesi-Motia);
‘ - Zona Unlea del Vineolo ldrogeologice Forestale;

¢ Comung 4 Casteolibero - Asen Tecnicn Sorvizio Urbenistica ed Sdifizia:

Vs Cirabri - 87040 Casrolibera — Telefon 0984/558014 - Fox 0984/858015 )

1 Ufficio ticeve nel gloen] di Laneds dalle 16,60 alle 12,00 ¢ dalie 15,15 alle 17,15 - Mercoledt dalie 10,00 alle 1200
e o ensialibrcsit
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Particells n. 240 (superficie catastale 227 mq); ricade:
- 72 mq ES (Soltozopa sgricols BS: awe di pacticolsri condizioni morfologiche, ecologiche, paesistico-
ambiontali} ¢ RS (Zonn di rispetto stradelo), dei quati:
720 ~Zona ZZ {Fonianesl-tilotial;
~ Fascle di rispeita pericole 2 det PAY:
« Zona Unica del Vincvols Mdrogeologice Forasiale;
- 65 mg B35 (Sottoropa sgricols HS: aree di particoleri condiziont morfologiche, ecologiche, psesistico-
ambjentali}, del qualiz .

30myg ~ Zona Z2 {(Foniangsi-Motta};
~ Pascia di rispetto parivela 2 ded PAL;
. - Zonig Uniica del Vineolo Hrogeologics Porestale;
34 mg ~ Zana Z2 {Femanesi-Motw);

~ Zono -Uiticer del Vinicote Idrogeologice Forasiale;
~90 mg. Viebilih{Viabllifd), dei quali:

S8 mg ~Zeoma Z2 [Fontanesi-Mottaly
- Fascia df rispetno pevicolo 2 del PAT;
= Zona Unice del Vincolo Idrogeologicn Forestale;

Particella 5. 260 (superficle catastale 55 vy ), ricade:

-34 mg AUDZ (Subambiti dixaiomﬁ commerciali degradatl: nuovi impiantiy e RS (Zona di rispetio stradale), |
def qualiz ‘

Iy ~Zona 22 (Fontanesi-Morta); -
~ Pascia di rispetto perivolo 2 del PAL ’ - ik
~Zona Unica del Vincolo Idregeofogico Forestale; Al
2Zmng ~Zeoa Z2 (Formanesi-Motta);

»Zona Unica del Yincolo Idrogeologice Forestale;

-21mq Vts:bmm {Viabiling, dei quali:
25wz ~ Zang 22 {Fontancxi-Moltal; . £
~ Fascla di tispetto pericolp 2 del PAT; ) i
- Zotia Untea det Vincole Tdrogeologice Fervesiule; i
Particclls n. 263 (superficie catastale 1436 my), dicade:
~44 mq  AUD2 (Sub ambiti dirczlonali commerciali degradati: nuovi impjanti) ¢ RS (Zona di rispetio stradals),
dei quali:

25 mg ~Zona Z2 (Fontanesi-Moita):
~ Fascia di rispeite perlcols 2 del PAL;
~ Zona Urica del Vineola Idrogeologice Forastale;
9y «Zoma 22 (Pomanesi-Mottal;

- Fome Untica dek Vincolo ldragso!ogim Forestaler

~1.3%2mg AUDZ (Sub ambiti direzionali commerciali degradat: ruovi implantl), dei quali:
7y - Zona ZZ [Fomanes-Mova);
- Fascia di rispetio pericolo 2 def PAI;
~ Zona Unica del Vingolo Idrogeologice Porestale;
1385 mg ~Zonu Z2 (Fonanes(-Motia);
- Zona Unica de! Viecsls Idrogeologics Foresiale:

Parficelin n. 265 {ruperficie catastale 1.571 mg). riesde:
- 157U mq AUDZ (Sub ambiti direzionali commerciali degradati: nuovi impianti). dei quali: ; )

4 e ~Zona 22 {Fordanesi-Motini; v -
~Fasciadi rispetio pericole 2 del PAL; . l_‘ ¢

g Comwne 5 Castrolibers— Anca Toonica Servizie Urbanisticn ed Bdilizia
5 Win Cimbed - 87040 Custrolibers -~ Telefono (984858014 - Fax 098485805
LWl rleeve ved glornt di Lanedt dalle 10,00 alle 1200 ¢ dalie 15,18 alle 1705~ Merentedt dotle 1,00 alle 12,08
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~ Zona Unica ded Viacolo Idregeclogico Foréstale;

1567 mg - Ziona Z2 (Fontuncyi-Muttal;
- Zopa Unica del Vineols ldrogwlogaca Forestate;

Particelln n 265 (nuparficie cam.ﬂde 340 mq},

- 540 myy AUD2 (Sob ambiti direziorall copumerciali degradsti: nuovi ImpianiD), doi qmaii

340 mg ~ Zana 22 (Ponwaes-Moual:
~Zona Unice del Yincolo ldrogeslogico Foresialt;

Particelln 0.267 {superficie camsinle 3.202 mg), vicade:

-2.920 mq -AUD2 (Svb nmbiti direzionali commercinfi degradati: nuovi impiantt), dei qualiz
2.920myg - Zopa 22 (Fonteesi-Motal;
- Zona Unive del Vingole dropeologice Fovestale:
~282 mg Viabilitd (Visbilitd). dei quali:
282 myg = Zong ZZ (Fomanest-Moua);
~ Zona Unica del Vincolo Fdrogeslagico forestate.

ick delle singole destinuzioni d’oso riporinte oel presente certificato sono guantificate, fatte salve specifiche
ngrucnze-di sovrapposizions, tre le cadogralie scrofoogramuetciche ¢ catastali.

“$i CERTIFICA dpoltre:

"che, relstivamcste al defio bene, 4 Wnr'opei non sono stati emesst né truscrifti ;xowcdimcm Comuoali di diviet di
disposizione o di acquisizione al patrimonio Comunale ¢ non sono st adotmi ¢ sone pendenti. provvedimenti
sanziorstari

$i rilascin a richiesta di Lengobuceo Antonio, per i sofi ust consentiti dalln Leppe,
Castrolibere (CS), 06.11.2014

1 Responsabile dol Servizio
Geont,, -

i

NS W0
Nuabog

Conwree & Castrolibers— Ansa Tecnion Servidy Lrbeaisics ed Bdizia

T Vin Cimbni - $7040 Cassrolibero ~ Telckoos (9847858014 - Fax 1984458015

o Lmemmm&wmmwﬂkmawmﬂw-mmwmmmnm
hunsdvewrerconunecasgoliberacsil
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TRIBUNALE Di COSENZA
Sezione Esecuzioni immobiliari

Esecuzione immobiliare n.172/97R.E.
Procedente : Mediosud S.p.A.

Esecutato : L
Giudice dell’Esecuzione : dott.ssa Nicoletta Curci

RELAZIONE TECNICA ESTIMATIVA

Elaborati :

- Premessa. Immobih oggetto del pignoramento ¢ collegamenti ipertestuali alle perizie
estimative. Criterio di stima degli immobili. Conelusioni.

- Lotton.1: Fabbriéato ad uso commerciale su tre livelli sito nel comune di Castrolibero

(CS), alla localitd Motta; cap.87040, che insiste su un’area estesa per mq 3202 distinta in
catasto al foglio 13, part.lla 267, ctg D/8 .

- lotton 2:

- Lotto n.° 3 : Terreno sito in Castrolibero ,distinto in catasto al foglio .12 part.lla 231 di mq
5605 , part.lla 240 di mq 2280 , part.lla 238 di mq 1100 .

- Lotto n. 4 : In Castrolibero, contrada Rusoli, via P. Maneini, n. 3, locale al piano
seminterrato di mq 377, ctg C/2 ,distinto in catasto al foglio10 part.lla 249 sab 1.

Ing. Antonio Longobucco
Perito estimatore

et T oo
N%ﬁl‘it SPEAMUT VSIS .




TRIBUNALE DI COSENZA
Sezione Esecuzioni Immobiliari

Esecuzione immobiliare n.172/27R.E.

Procedente : Mediosud S.p.A.
Esecutato :
Giudice dell’Esecuzione : dott.ssa Nicoletta Curci

RELAZIONE TECNICA ESTIMATIVA

1. Premessa
11 sottoscritto ing. Longobucco Antonio nominato con ordinanza del 16-01-2004 c.tu dal G.E.

per la valutazione e stima del compendio pignorato neﬂ’eseéuzione immobiliare n.172/97 R.E
ha prestato giuramento il 18/06/2004 per rispondere ai seguenti quesiti :

1) descrivere I’'immobile/i pignorato/i (Comune, locality, numero-civico, piano, interno, etc) con relativa
superficie commerciale (la superficie occupata dalle pareti perimetrali in comune. si deve computare al
50%), confini catastali, dati catastali; nel caso I’immobile appartenga a pill persone indicare la
consistenza della quota con riferimento a ciascuna di esse, evidenziando Peventuale mancanza di
corrispondenza tra la consistenza reale e quella catastale;

2} indicare eventuali irregolarita catastali e provvedere all” eventuale accatastamento dei beni (in caso di

beni non accatastati);
3) indicare 1” esistenza di vincoli di diritto pubblico implicanti canse di prelazione ovvero altri gravami
opponibili alla procedura esecutiva (per es. trascrizione di domande giudiziali);
4) indicare gli eventuali vincoli artistici,storici o alberghieri; f
5) accertare la conformita tra opera realizzata e opera licenziata (con indicazione degli estremi della |
concessione edilizia) previa acquisizione del certificato di abitabilita-agibilita, segnalando Pesistenza di
eventuali opere abusive in relazione alla legge 47/85 ¢ successive modifiche ¢ la possibilita di sanatoria
totale o parziale ( con la quantificazione delle relative spese); se per ottenere la sanatoria & necessario il
certificato di idoneita statica , il c.t.u. & esonerato dall’espletare tutte le prove, ma dovri deprezzare
I’immobile di un importo pari ai costi da sostenersi al predetto fine; in ipotesi di immobile totalmente
abusivo € non suscettibile di sanatoria il consulente dovra stimare il solo terreno sottostante e
quantificare i costi di demolizione del cespite pon sanabile;
6) indicare se gli immobili sono liberi o occupati e, in tale ultimo caso, a che titolo: in sede di sopralluogo
il c.t.u. dovra richiedere all’eventuale occupanie la natura (legale o negoziale) € gli estremi del titolo in
base al quale I"immobile & occupato e verbalizzare le risposte conseguenti facendo: sottoscrivere le

relative dichiarazioni (p.es. sentenza di separazione n ... emessa dal Tribunale di... il.... :contratto




di locazione regisirato a.. il.. )

7) determinare il valore degli immobili, con ovvio riferimento alla natura dei diritto pignorato (piena
proprietd, usufrutto, nuda proprieta, etc.): il c.t.u. si avvarra dei criterio sintetico comparativo, salva
’adozione di altro criterio a discrezione dei c.t.u. qualora nel caso di specie non sia adottabile quello
sintetico comparativo;

8) verificare la vendibilita in uno o piii lotti, avendo presente che ogni lotto deve avere i suoi univoci dati
catastali;

9) nei caso in cui risultino pignorate guote immobiliari indivise, valutare I’agevole divisibilita in natura

del/i cespitefi, predisponendo all’uopo un progetto di separazione in natura delle medesime quote;
10) riportare nelle CONCLUSIONI la descrizione sintetica dei vari lotti (o dell’ unico lotto) con i

rispettivi dati catastali ed i prezzi base; per ogni lotto deve essere indicata la natura (piena proprieta,
usufrutto, nuda proprieta, etc.) e la titolarita giuridica del diritto oggetto di pignoramento; se il lotto &
pignorato solo pro quota (nel senso che per una quota il bene appartiene a terzi non colpiti dal
pignoramento) deve essere indicata la consistenza dellé quota ¢ il prezzo base riferito alla quota (N.B. si
raccomanda la precisione di tale descrizione,atteso che essa & destinata — cosi come formulata dal c.t.u.
~ ad essere riportata nell’ordinanza di vendita e nel relativo avviso che il medesimo c.t.u. & tenuto a
predisporre); nella determinazione del prezzo base, il c.t.u. deve operare : a) la sottrazione dei costi
stimati per Peventuale sanatoria (v. n. 5), b} la sotfrazione del 15% del valore, se la quota
dell’immobile non & del 100% (ogni sottrazione va operata dal valore base stimato);

11} allegare alla relazione di stima : a) esauriente documentazione fotografica (almeno 2 foto) per ogni lotto;
b) piante di tutti i piani; ¢) visura catastale attuale ; d) copia della concessione edilizia e degli atti di
sanatoria; ) copia del certificato di abitabilitd-agibilit3; ) planimetria catastale; g) estratto del foglio di
mappa;

12} produrre: a) Ia relazione di stima in due copie in cartaceo, ciascuna corredata da allegati; ) la relazione
di stima su floppy disk formato 1.44 ovvero su compact disk in duplice copia contenente altresi gli
allegati, comprese le foto, eventualmente scannerizzati; ¢) bozza cartacea dell’ ordinanza di vendita
(redatta secondo I’ allegato A); d) bozza dell’ avviso di vendita (redatta secondo I’ allegato B) (N.B. le
bozze dell” ordinanza di vendita e dell’ avviso di vendita vanno anche inserite nel Hoppy disk; le bozze
in cartaceo vanno allegate alla relazione ma non materialmente unite ad essa in quanto dovranno essere |

utilizzate dal gindice e dal cancelliere).

2. Immebili oggetto del pigm;ramento ¢ collegamenti ipertestuali alle perizie estimative
(provvedimento del G.E. del 25/11/1997)

1. Appezzamento di terreno sito nel comune di Castrolibero (CS). alla localita Motta, su cui

insiste il fabbricato industriale su un’area estesa per circa mq 4.310 distinta in catasto alla partita 1065,
foglio 13 part.lla 148(ex 33b) di Ha 0.4310 con RD L. 258.60 e RA L. 51.72 coufinante con proprietd




__, strada comunale. proprieta © proprietd di proprieta della

3. Terreno sito in Castrolibero distinto in catasto al foglio 12 :

-partla 231 dimg. 5605 ;
- part.lla 240 di mq. 2280 ;
- part.lfa 238 di mqg. 1100,
Di proprieta del Sig.

4. Locale magazzino sito in Castrolibero, localitd Rusoli, Via Milano, al piano seminterrato int. 1,

distinfo in catasto con scheda n.1014/78, di proprieta della Sig.ra

5. Diritti pari ad 1/6 su terreno sito in Rende alla localita Ranieri,distinto in catasto al foglio 32 I

part.1la 207, di proprieta della Sig.ra
Con atto di compravendita del notaio Scornajenghi in data 10.6.1988 ai nn. 15219 R.G. 179609 R P.
,gli eredi hanne alienato il terreno in oggetto alla societa

3. Ciriterio di stima degli immobili

Si ¢ adottato il metodo sintetico comparativo sia per 1 fabbricati che per il terreno, confrontando il

bene oggetto della valutazione con aliri beni della stessa zona di analoghe caratteristiche tecniche di

prezzo noto, assumendo come termine di confronto il prezzo per mq di superficie (superficie lorda

per i fabbricati). A titolo di confronto si riporta anche il valore catastale.

Nella determinazione del prezzo unitario medio di mercato , per i fabbricati, si & tenuto conto :
- della consistenza dell’immobile con relativi annessi ;
- delle rifiniture ;
- dello stato di conservazione ;
- dell’ubicazione dell’immobile ; L
- del prezzi medi di mercato per la zona ;
Per il terreno si & tenuto conto :-
- dell’ubicazione del terreno; - !
- dell’esposizione;
- della destinazione urbanistica;
- della conformazione ;
- dei prezzi medi di mercato per la zona ;




Si sono consultati :
alcuni operatori del settore delle zone di interesse ;

-

il catasto ;

I’Osservatorio immobiliare dell’ Agenzia del territorio.

4. Conclusiont

Proprieta

Descrizione lotti

Prezzo base (€)

N.
1

Piena proprietd su fabbricato in Castrolibero localita
Motta, adibito ad attiviti commerciale, che insiste su
terreno di circa 3202 mgq, identificato in catasto al
foglio 13 , part.lla 267 confinante con proprieta
strada comunale Cosenza-Marano, proprieta €
proprieta

L’immobile & costruito in cemento armato su tre
livelli, tutti adibitt ad esposizione di mobili :

- 11 primo livello seminferrato risulta avere una
superficie lorda di 1.608 mgq, altezza = 2,50 m; ad
esso si accede sia tramite una scala interna dal
secondo livello (livello piazzale principale), sia da
altri due ingressi in vetro che damno luce al
seminterrato . Le pareti divisorie sono in cartongesso.
E adibito ad esposizione di mobili , fatta eccezione
per un Jocale di 42 mq usato come deposito o garage.

~ 11 secondo livello, che ha una superficie lorda di
1.358 mq + 141 mq di terrazzo ,aliezza = 3,50 m, ¢
quello al quale si accede direttamente dal piazzale
antistanfe I’immobile tramite una piccola gradinata.
Non presenta pareti divisorie ad eccezione di vetrate
adibite ad ufficio ed utilizzata per ’esposizione di
mobili.

- Il terzo livello ha una superficie lorda di 860 mgq,
altezza = 3,20 m, Ad esso si accede tramite una scala
interna dal secondo livello.

I tre livelli , che si presentanc in buono stato di
manutenzione, sono cosi rifiniti ;

- Intonaco civile liscio;

- Pavimenti in monocottura al piano seminterrato e in
marmo al piano terra , al 1° piano e nelle scale
interne;

- Impianti tecnologici completi;

- Infissi esterni ed interni in alluminio;

- Intonaco esterno completo di pitturazione.

E annessa al fabbricato una corte di 1425 mq.

1.680.920,00

18

l,
i
|
1
|




{5

Piena proprieta su terreno per complessivi mq 8985
sifo in Castrolibero, costituito dalle partlle 231 (ex
66b),240 (ex 106b) , 238 (ex 72b) , confinante con le
part.lle 232 e 233, 400,105,65 , torrente Campagnano,
e con le partlle 237,239,230 . E’ soitoposto in
massima parte a vincoli idrogeologici e paesaggistici.
Della partlla 231, 1200 mq ricadono in Area
residenziale semiestensiva di completamento B4 con
IF = 0,75 me./mq.

74.925,00

(8

Piena proprietd su magazzino seminterrato in
Castrolibero, contrada Rusoli, Via P. Mancini n.3,
facente parte di un fabbricato su tre livelli piu
seminterrato, di mq 377, ctg C/2 distinto in catasto al
foglio 10 partlla 249 sub 1 costituito da un unico
ampio locale con cinque aperture su  cotte
condominiale dotate di saracinesche , con annesso
sevizio e pertinenze condominiali .Confina con
distacco dalla sottostante nuova strada di lottizzazione,
distacco dalla proprieta Coop. terrapieno
sottostante i garages del P.T.

106.895,00

Totale

€ 1.901.140,00

Cosenza, 14.09.2005
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