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PREMESSA - CONTROLLO DELLA COMPLETEZZA DEI DOCUMENTI PREVISTI
DALL’ART. 567 COMMA 2° C.P.C. - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI
CONSULENZA.

La presente relazione € redatta in continuita con I’elaborato n.1 - relazione generale - e tratta
specificatamente delle unitd immobiliari oggetto di pignoramento ricomprese nel fabbricato
identificato al foglio 31, particella 823, sub 2, 18, 19, 20, 21, 22, 25, 26, 27, 28, 29, 30 e 33, del
Comune di Cropani.

Per quanto attiene la premessa, il controllo della completezza dei documenti previsti dall’art.
567 comma 2° c¢.p.c., lo svolgimento delle operazioni di sopralluogo e tutti gli aspetti di
carattere generale relativi a tutto il compendio pignorato, si rimanda agli specifici capitoli

riportati nella relazione generale ove sono compiutamente trattati i relativi aspetti precipui.

Beni siti in Comune di Cropani. |

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE, COMPRENSIVA DEI CONFINI E DEI DATI
CATASTALI E DELLA RAPPRESENTAZIONE FOTOGRAFICA DEL BENE, NONCHE
L’EVENTUALE SUSSISTENZA DELLE CONDIZIONI DI CUI ALL’ART. 1, COMMI
376 SS. DELLA LEGGE 30 DICEMBRE 2020, N. 178 (EDILIZIA CONVENZIONATA O
AGEVOLATA - SI VEDANO AL RIGUARDO LE CIRCOLARI DEI GIUDICI DEL
SETTORE ESECUZIONI IMMOBILIARI).

Piena Proprieta per la quota di 1/1 di unitd immobiliari adibite a residenza, locale adibito in

parte a cucina ed in parte a servizi del ristorante, campi da tennis, piscina per adulti, anfiteatro

K2 A 2 Qariald- 72720 ThAREMAT20IREFI204ANAQT

all’aperto e piscina per bambini, ubicate nel complesso turistico - residenziale denominato
“Villaggio Riviera del Sole” sito alla Via Carrao (oggi Viale Rimini), nella frazione Marina del
Comune di Cropani.

La presente relazione é relativa agli immobili oggetto di pignoramento costituiti dalle unita

immobiliari ad uso residenza e dal locale adibito a cucina e servizi del ristorante ricompresi
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all’interno di un fabbricato identificato al foglio 31, particella 823, (n. 5 negli atti di assenso
comunali), costituito da tre corpi di fabbrica, con i due corpi laterali a tre piani fuori terra e il
corpo centrale di collegamento ad una sola elevazione.

I corpi laterali sono costituiti sostanzialmente da due palazzine con il piano primo ¢ il piano
secondo ad uso residenziale, indicate all’interno del masterplan del villaggio con le lettere K ¢ W,
con le relative unita immobiliari (oggetto di pignoramento) individuate tramite numerazione
interna.

Il piano terra dell’intero corpo di fabbrica ¢ adibito ad uso magazzini/negozi, ove & posto il locale
ad uso cucina e servizi del ristorante (anch’esso oggetto di pignoramento).

I beni oggetto di pignoramento sono identificati al Catasto del Comune di Cropani al foglio 31
come segue (con indicazione della posizione e numerazione interna che ne consente

I'individuazione all’interno del villaggio):

Unita immobiliari ad uso residenziale. identificate al foglio 31, particella 823. subalterno 22,25

(piano primo), 30, 33 (piano secondo), categoria A/3, comprese nella palazzina K, interni n. 347,

346, 350 e 348.

1)  sub. 22, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 45 mq, totale
escluse aree scoperte 41 mq, localita Torre del Crocchio, scala B, int. 10, piano 1, n. 347;

2)  sub. 25, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale
escluse aree scoperte 42 mq, localita Torre del Crocchio, scala B, int. 13, piano 1, n. 346;

3)  sub. 30, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 45 mq, totale
escluse aree scoperte 41 mq, localita Torre del Crocchio, scala B, int. 14, piano 2, n. 350;

4)  sub. 33, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale
escluse aree scoperte 42 mq, localita Torre del Crocchio, scala B, int. 17, piano 2, n. 348.

I1 sub 1-B (vano scala) ¢ bene comune non censibile.

Giudice Dr. MERCURI Luca
Perito Arch. PROCOPIO Rosa

6.di 75

DoMrMDIm OMCA Ervanes Na: ADIHIDADE™ © D A KM S A 9 Cadaldé T30 W ThA S8 AT 299 2R I904NA07

Elrmambea M-



Unita immobiliari ad uso residenziale ¢ locale magazzino ad uso cucina e servizi del ristorante,

identificate al foglio 31, particella 823, subalterno 2 (locale magazzino - piano terra). 18, 19, 20,

21 (piano primo), 26, 27, 28, 29 (piano secondo), categoria C/2 e A/3, comprese nella palazzina

W, interni n. 351, 352, 353, 354, 358, 357, 356 ¢ 355.

5)

6)

7

8)

9)

10)

11)

12)

13)

sub. 2, categoria C/2, classe 2, consistenza 79 mq, totale superficie catastale 93 mq, localita
Torre del Crocchio, scala A, interno 1, piano T;

sub. 18, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 45 mq, totale
escluse aree scoperte 41 mq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 8, piano 1, n. 351;

sub. 19, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mgq, totale
escluse aree scoperte 42 mq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 9, piano 1, n. 352;

sub. 20, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 45 mgq, totale
escluse aree scoperte 42 mgq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 10, piano 1, n. 353;
sub. 21, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 44 mq, totale
escluse aree scoperte 41 mq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 11, piano 1, n. 354,
sub. 26, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale
escluse aree scoperte 42 mq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 12, piano 2, n. 358;
sub. 27, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale
escluse aree scoperte 42 mq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 13, piano 2, n. 357;
sub. 28, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale
escluse aree scoperte 42 mgq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 14, piano 2, n. 356;
sub. 29, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale

escluse aree scoperte 42 mq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 15, piano 2, n. 355.

1l sub 1-A (vano scala) &€ bene comune non censibile.

Intestati: - caeci , proprieta

per 1/1, debitrice esecutata.

Coerenza: vi & coerenza tra i dati riportati nell’atto di trascrizione del pignoramento ed i dati

catastalli.
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Fig. 3 — Stralcio ortofoto (fonte Google Maps) con indicazione del compendio pignorato e del Fabbricato

part. 823 in cui sono ricomprese le unita immobiliari oggetto di relazione

Gli immobili non risultano realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata e agevolata come emerso dalla lettura degli atti di compravendita, dalle
convenzioni di lottizzazione e dalla documentazione tecnico/amministrativa acquisita presso
I’Ufficio Tecnico del Comune di Cropani.

I documenti afferenti in Allegato C ed E.
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1.1 CONFINIL
L’unita immobiliare (sub 22) posta al piano primo della palazzina K, libera su due lati, confina
con vano scala condominiale e altra unitd immobiliare di altrui proprieta.
L’unitd immobiliare (sub 25) posta al piano primo della palazzina K, libera su due lati, confina

con vano scala condominiale e altra unita immobiliare di altrui proprieta.

PIANO PRIMO

Fig. 4 — Stralcio elaborato planimetrico con indicazione delle unita pignorate (in rosso)

L’unita immobiliare (sub 30) posta al piano secondo della palazzina K, libera su due lati, confina
con vano scala condominiale e altra unitd immobiliare di altrui proprieta.
L’unita immobiliare (sub 33) posta al piano secondo della palazzina K, libera su due lati, confina

con vano scala condominiale e altra unita immobiliare di altrui proprieta.

#
7

PIANO SECONDO

P

Fig. 5- Stralcio elaborato planimetrico con indicazione delle unita pignorate (in rosso).
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I1 locale (sub 2) posto al piano terra della palazzina W, libero su tre lati, confina con vano scala

condominiale e altro locale di altrui proprieta.

PIANO TERRA
W K
pla 2294
i i
1M 12 i
nila 2294 i 8 my a 2204
19" - P
% 13 L

s o

pla 2294

Fig. 6 — Stralcio elaborato planimetrico con indicazione delle unita pignorate (in rosso).

L’unita immobiliare (sub 18) posta al piano primo della palazzina W, libera su due lati, confina
con vano scala condominiale e altra unita immobiliare (sub 19) oggetto di pignoramento.

L’unitda immobiliare (sub 19) posta al piano primo della palazzina W, libera su due lati, confina
con vano scala condominiale e con altre unitd immobiliare (sub 18 e sub 20) oggetto di
pignoramento.

L’unita immobiliare (sub 20) posta al piano primo della palazzina W, libera su due lati, confina
con vano scala condominiale e con altre unitd immobiliare (sub 19 e sub 21) oggetto di
pignoramento.

L’unitd immobiliare (sub 21) posta al piano primo della palazzina W, libera su due lati, confina

con vano scala condominiale e altra unita immobiliare (sub 20) oggetto di pignoramento.

w ' K
PIANO PRIMO

)

Fig. 7 — Stralcio elaborato planimetrico con indicazione delle unita pignorate (in rosso).
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L’unita immobiliare (sub 26) posta al piano secondo della palazzina W, libera su due lati, confina
con vano scala condominiale e altra unita immobiliare (sub 27) oggetto di pignoramento.

L’unita immobiliare (sub 27) posta al piano secondo della palazzina W, libera su due lati, confina
con vano scala condominiale e con altre unita immobiliare (sub 26 e sub 28) oggetto di
pignoramento.

L’unita immobiliare (sub 28) posta al piano secondo della palazzina W, libera su due lati, confina
con vano scala condominiale e con altre unitd immobiliare (sub 27 e sub 29) oggetto di
pignoramento.

L’unita immobiliare (sub 29) posta al piano secondo della palazzina W, libera su due lati, confina

con vano scala condominiale e altra unita immobiliare (sub 28) oggetto di pignoramento.

W K
PIANO SECONDO

Fig. 8 — Stralcio elaborato planimetrico con indicazione delle unita pignorate (in rosso).

1.2 DESCRIZIONE DEL BENE.

La presente relazione ¢ riferita alle unita immobiliari ad uso residenziale e al locale ad uso cucina
e servizi del ristorante del villaggio, ricompresi all’interno di un fabbricato identificato con la
particella 823, scale A e B (e con il numero 5 negli atti di assenso comunale), individuato nel
masterplan del villaggio con le lettere (K-W), come riportato nello schema in Figura 9. Inoltre,
ogni singola unita immobiliare € indicata all’interno del fabbricato stesso con una numerazione.

Il fabbricato n. 5, K - W, tipologia edilizia D, & costituito da tre corpi di fabbrica con i due corpi

laterali a tre piani fuori terra e il corpo centrale ad una sola elevazione.
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I piano terra di tutti i corpi di fabbrica risulta adibito a negozi e/o magazzini mentre i piani primo
¢ secondo dei corpi laterali sono destinati ad appartamenti (n. 4 a piano) con scala di accesso

unica.

Fig. 9— Compendio pignorato —stralcio ortofoto (fonte Google Maps).

[1 fabbricato presenta una struttura del tipo mista, intelaiatura in cemento armato, con tamponatura
esterna rifinita con intonaco cementizio tinteggiato di colore giallo, terrazze coperte € portici di
pertinenza delle unita immobiliari tinteggiate di colore bianco, infissi in legno dotati di oscuranti

anch’essi in legno, copertura a tetto con manto di protezione in tegole curve in cotto.

Giudice Dr. MERCURI Luca
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[l corpo di fabbrica si presenta in mediocre stato manutentivo con alcune porzioni della finitura
esterna deteriorate, macchie e fessurazioni con crepe a carico degli intonaci; soprattutto la
porzione esposta a Nord, con cavillature sulla pittura ¢ danneggiamenti su intonaci € pitture; in
alcuni casi i pilastri esterni delle terrazze presentano crepe a carico dell’intonaco dovute
presumibilmente all’azione del ferro di armatura corroso per infiltrazione di acqua meteorica. Tale
problematica risulta anche a carico di alcune porzioni di solai delle terrazze e porzione del
cornicione stesso del fabbricato.

Gli infissi esterni e gli oscuranti (persiane) in legno risultano deteriorati ed in alcune unita

immobiliari mancanti, come da rilievo fotografico trasmesso in Allegato D.

Fig, 10— Fabbricato part. 823 — Palazzina K
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Fig. 11 — Fabbricato part. 823 — Palazzina W

Al complesso residenziale si accede da ingresso comune ove € presente un manufatto ad un piano
fuori terra adibito a reception (non oggetto di pignoramento).

Il fabbricato denominato K-W presenta il piano terra adibito anche ad attivita commerciali e
risulta accessibile anche dall’esterno del villaggio.

Al piano tetra della palazzina W & ubicato il locale cucina e servizi del ristorante del villaggio,
oggetto di pignoramento.

Quanto descritto € anche rilevabile dalla documentazione fotografica in Allegato D.

Di seguito la descrizione delle unitd immobiliari oggetto di pignoramento.

Unita immobiliari ad uso residenziale, identificate al foglio 31. particella 823, subalterno 22, 25

(piano primo), 30, 33 (piano secondo), comprese nella palazzina K, scala 1 B, categoria A/3,

interni n. 347, 346, 350 e 348.
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1) Palazzina K- Unita immobiliare sub 22, piano primo - interno 347.
L’unita immobiliare ad uso residenziale ¢ accessibile tramite rampa di scala interna a servizio di
tutte le unita della palazzina K. E composta di tre vani (soggiorno/pranzo, camera da letto, e un

vano ad uso ripostiglio), angolo cottura, servizio igienico e terrazza.

PIANO PRIMO

L’immobile presenta sostanzialmente finitura di tipo economico con pavimenti in monocottura e

porte interne in legno. Il servizio igienico ha rivestimenti in gres porcellanato. La zona cottura
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della cucina presenta un rivestimento di piastrelle in ceramica. Tutte le pareti ed i soffitti risultano
intonacati e tinteggiati e gli ambienti aerati naturalmente. Gli immobili risultano in mediocre stato
manutentivo, con finiture interne di scarsa qualita e macchie dovute all’usura della stessa finitura.
Si rileva anche un degrado a carico dei telai e delle porte interne, degli infissi esterni e degli
oscuranti che risultano in parte deteriorati. Inoltre, la finitura della terrazza ha diffuse macchie
dovute in parte all’'usura ed il pilastro esterno presenta crepe a carico dell’intonaco dovute
presumibilmente all’azione del ferro di armatura corroso per infiltrazione di acqua meteorica. Si
rileva anche una crepa a carico della parete interna del servizio igienico.

L’unita immobiliare risulta conforme a quanto assentito. La planimetria catastale, in difformita da
quanto riportato negli atti autorizzativi, indica quale camera il vano destinato a ripostiglio; non
risulta realizzata una porzione di parete nella zona soggiorno pranzo che costituisce una variazione
non rilevante in quanto non incide sostanzialmente nella variazione della distribuzione interna

delle unita ma ne identifica solo un aspetto. Quanto sopra & anche riscontrabile dal rilievo

fotografico trasmesso in Allegato D.

Fig. 12 e 13 — Unita immobiliari.
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2) Palazzina K - Unita immobiliare sub 235, piano primo - interno 346.
L’unitd immobiliare ad uso residenziale ¢ accessibile tramite rampa di scala interna a servizio di
tutte le unita della palazzina K. E composta di tre vani (soggiorno/pranzo, camera da letto, ¢ un

vano ad uso ripostiglio), angolo cottura, servizio igienico e terrazza.
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L’immobile presenta sostanzialmente finitura di tipo economico con pavimenti in monocottura e

porte interne in legno. Il servizio igienico ha rivestimenti in gres porcellanato. La zona cottura
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della cucina presenta un rivestimento di piastrelle in ceramica. Tutte le pareti ed i soffitti risultano
intonacati e tinteggiati ¢ gli ambienti aerati naturalmente. Gli immobili risultano in mediocre stato
manutentivo, con finiture interne di scarsa qualitd, macchie dovute all’usura della stessa finitura ed
una generale situazione di degrado. Si rileva anche un degrado a carico dei telai e delle porte
interne, degli infissi esterni e degli oscuranti che risultano in parte deteriorati. Inoltre, la finitura
della terrazza ha diffuse macchie dovute in parte all’usura ed il pilastro esterno presenta crepe a
carico dell’intonaco dovute presumibilmente all’azione del ferro di armatura corroso per
infiltrazione di acqua meteorica. L’unita immobiliare risulta conforme a quanto assentito. La
planimetria catastale, in difformita da quanto riportato negli atti autorizzativi, indica quale camera
il vano destinato a ripostiglio; non risulta realizzata una porzione di parete nella zona soggiorno
pranzo che costituisce una variazione non rilevante in quanto non incide sostanzialmente nella
variazione della distribuzione interna delle unita ma ne identifica solo un aspetto.

Quanto sopra ¢ anche riscontrabile dal rilievo fotografico trasmesso in Allegato D.

Fig. 14 e 15— Unita immobiliare.
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3) Palazzina K — Unita immobiliare sub 30, piano secondo, interno 350.
L’unita immobiliare ad uso residenziale ¢ accessibile tramite rampa di scala interna a servizio di
tutte le unita della palazzina K. E composta di tre vani (soggiorno/pranzo, camera da letto, e un

vano ad uso ripostiglio), angolo cottura, servizio igienico e terrazza.
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L’immobile presenta sostanzialmente finitura di tipo economico con pavimenti in monocottura e
porte interne in legno. Il servizio igienico ha rivestimenti in gres porcellanato. La zona cottura

della cucina presenta un rivestimento di piastrelle in ceramica. Tutte le pareti ed i soffitti risultano
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intonacati e tinteggiati e gli ambienti aerati naturalmente. Gli immobili risultano in mediocre stato
manutentivo, con finiture interne di scarsa qualita, macchic dovute all’usura della stessa finitura.
Si rileva anche un degrado a carico dei telai e delle porte interne, degli infissi esterni e degli
oscuranti che risultano in parte deteriorati. Inoltre, la finitura della terrazza ha diffuse macchie
dovute in parte all’'usura ed il pilastro esterno presenta crepe a carico dell’intonaco dovute
presumibilmente all’azione del ferro di armatura corroso per infiltrazione di acqua meteorica. Si
rilevano anche diffuse macchie e alcune crepe a carico di porzioni di solaio della terrazza e del
cornicione stesso del fabbricato. L’unita immobiliare risulta conforme a quanto assentito. La
planimetria catastale, in difformita da quanto riportato negli atti autorizzativi, indica quale camera
il vano destinato a ripostiglio; non risulta realizzata una porzione di parete nella zona soggiorno
pranzo che costituisce una variazione non rilevante in quanto non incide sostanzialmente nella
variazione della distribuzione interna delle unita ma ne identifica solo un aspetto. Quanto sopra &

anche riscontrabile dal rilievo fotografico trasmesso in Allegato D.

Fig. 16 e 17— Unita immobiliare.
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4) Palazzina K - Unita immobiliare sub 33, piano secondo - interno 348.
L’unita immobiliare ad uso residenziale & accessibile tramite rampa di scala interna a servizio di
tutte le unita della palazzina K. E composta di tre vani (soggiormo/pranzo, camera da letto, e un

vano ad uso ripostiglio), angolo cottura, servizio igienico ¢ terrazza.

PIANO SECONDO

L’immobile presenta sostanzialmente finitura di tipo economico con pavimenti in monocottura e

porte interne in legno. Il servizio igienico ha rivestimenti in gres porcellanato.

Giudice Dr. MERCURI Luca
Perito Arch. PROCOPIO Rosa

22di75

n Cirmate Ma: ODACADEN ODACA Crncen Mac ADHBADES © D A RS CA 2 Caralé: 799079 T haB881 AT 19982829901 NA0T




La zona cottura della cucina presenta un rivestimento di piastrelle in ceramica. Tutte le pareti ed
i soffitti risultano intonacati e tinteggiati ¢ gli ambienti aerati naturalmente. Gli immobili
risultano in mediocre stato manutentivo, con finiture interne di scarsa qualitd, macchie dovute
all’'usura della stessa finitura ed una generale situazione di degrado. Si rileva anche un degrado a
carico dei telai e delle porte interne, degli infissi esterni e degli oscuranti che risultano in parte
deteriorati. Inoltre, la finitura della terrazza ha diffuse macchie dovute in parte all’'usura ed il
pilastro esterno presenta crepe a carico dell’intonaco dovute presumibilmente all’azione del ferro
di armatura corroso per infiltrazione di acqua meteorica. Si rilevano anche diffuse macchie e
alcune crepe a carico di porzioni di solaio della terrazza e del cornicione stesso del fabbricato.
L’unita immobiliare risulta conforme a quanto assentito. La planimetria catastale, in difformita
da quanto riportato negli atti autorizzativi, indica quale camera il vano destinato a ripostiglio;
non risulta realizzata una porzione di parete nella zona soggiorno pranzo che costituisce una
variazione non rilevante in quanto non incide sostanzialmente nella variazione della
distribuzione interna delle unita ma ne identifica solo un aspetto. Quanto sopra ¢ anche

riscontrabile dal rilievo fotografico trasmesso in Allegato D.

Fig. 18 e 19 — Unitd immobiliare.
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Unita immobiliari ad uso residenziale, identificate al foglio 31, particella 823, subalterno 2

(piano terra), 18, 19, 20, 21 (piano primo). 26, 27, 28 e 29 (piano secondo), comprese nella

palazzina K, scala 1 A, categoria A/3 e C/2.

5) Palazzina W- Unita immobiliare sub 2, piano terra, categoria C/2.
L’immobile accessibile direttamente dalla quota del piano terra del fabbricato € costituito
sostanzialmente da un ampio vano adibito in parte ad uso cucina del locale ristorante ed in parte

a servizi (locale lavaggio stoviglie e servizi igienici) oltre portici esterni.
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La porzione adibita a cucina ¢ in diretta comunicazione, a mezzo porta interna, con altro locale
non oggetto di pignoramento per il quale & previsto una messa in pristino con la chiusura del
vano come meglio specificato al paragrafo 9.

[l vano adibito a servizi del locale risulta in parte destinato a locali spogliatoi e servizi igienici ed
in parte a lavaggio e deposito stoviglie.

L’immobile presenta sostanzialmente finitura di tipo economico con pavimenti in monocottura e
porte interne in legno. I servizi igienici hanno rivestimenti in gres porcellanato. La zona cottura
della cucina presenta un rivestimento di piastrelle in ceramica. Tutte le pareti ed i soffitti
risultano intonacati e tinteggiati ¢ gli ambienti aerati naturalmente.

Per I'unita immobiliare sono state riscontrate delle difformitd dettagliatamente descritte al

paragrafo 9.

Quanto sopra ¢ anche riscontrabile dal rilievo fotografico trasmesso in Allegato D.

Fig. 20 e 21 — Unita immobiliare.
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6) Palazzina W- Unita immobiliare sub 18, piano primo — interno 351.
L unitd immobiliare ad uso residenziale ¢ accessibile tramite rampa di scala interna a servizio di
tutte le unita della palazzina W. E composta di tre vani (soggiorno/pranzo, camera da letto, e un

vano ad uso ripostiglio), angolo cottura, servizio igienico e terrazza.

W K
PIANG PRIMO

L’immobile presenta sostanzialmente finitura di tipo economico con pavimenti in monocottura e

porte interne in legno. Il servizio igienico ha rivestimenti in gres porcellanato.
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La zona cottura della cucina presenta un rivestimento di piastrelle in ceramica.

Tutte le pareti ed i soffitti risultano intonacati e tinteggiati e gli ambienti aerati naturalmente.

Gli immobili risultano in normale stato manutentivo, con finiture interne di scarsa qualita e
macchie dovute all’usura della stessa finitura. Si rileva anche un degrado a carico dei telai e delle
porte interne, degli infissi esterni e degli oscuranti che risultano in parte deteriorati

L ’unita immobiliare risulta conforme a quanto assentito. La planimetria catastale, in difformita
da quanto riportato negli atti autorizzativi, indica quale camera il vano destinato a ripostiglio;
non risulta realizzata una porzione di parete nella zona soggiorno pranzo che costituisce una
variazione non rilevante in quanto non incide sostanzialmente nella variazione della
distribuzione interna delle unitd ma ne identifica solo un aspetto.

Quanto sopra & anche riscontrabile dal rilievo fotografico trasmesso in Allegato D.

Fig. 22 e 23 — Unitd immobiliare.
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7) Palazzina W- Unita immobiliare sub 19, piano primo - interno 352.
L’unitd immobiliare ad uso residenziale ¢ accessibile tramite rampa di scala interna a servizio di
tutte le unita della palazzina W. E composta di tre vani (soggiorno/pranzo, camera da letto, e un

vano ad uso ripostiglio), angolo cottura, servizio igienico e terrazza.
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L’immobile presenta sostanzialmente finitura di tipo economico con pavimenti in monocottura e
porte interne in legno. Il servizio igienico ha rivestimenti in gres porcellanato. La zona cottura

della cucina presenta un rivestimento di piastrelle in ceramica.
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Tutte le pareti ed i soffitti risultano intonacati e tinteggiati e gli ambienti aerati naturalmente.

Gli immobili risultano in normale stato manutentivo, con finiture interne di scarsa qualita e
macchie dovute all’usura della stessa finitura. Si rileva anche un degrado a carico dei telai e delle
porte interne, degli infissi esterni e degli oscuranti che risultano in parte deteriorati. Inoltre, la
finitura della terrazza ha diffuse macchie dovute in parte all’usura ed in parte a infiltrazione di
acqua meteorica.

L’unita immobiliare risulta conforme a quanto assentito. La planimetria catastale, in difformita da
quanto riportato negli atti autorizzativi, indica quale camera il vano destinato a ripostiglio; non
risulta realizzata una porzione di parete nella zona soggiorno pranzo che costituisce una variazione
non rilevante in quanto non incide sostanzialmente nella variazione della distribuzione interna
delle unita ma ne identifica solo un aspetto.

Quanto sopra ¢ anche riscontrabile dal rilievo fotografico trasmesso in Allegato D.

Fig. 24 ¢ 25 — Unita immobiliare.
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8) Palazzina W- Unita immobiliare sub 20, piano primo — interno 353.
L’unita immobiliare ad uso residenziale ¢ accessibile tramite rampa di scala interna a servizio di
tutte le unita della palazzina W. E composta di tre vani (soggiorno/pranzo, camera da letto, e un

vano ad uso ripostiglio), angolo cottura, servizio igienico ¢ terrazza.
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L’immobile presenta sostanzialmente finitura di tipo economico con pavimenti in monocottura e
porte interne in legno. Il servizio igienico ha rivestimenti in gres porcellanato. La zona cottura

della cucina presenta un rivestimento di piastrelle in ceramica.
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Tutte le pareti ed i soffitti risultano intonacati e tinteggiati e gli ambienti aerati naturalmente.

Gli immobili risultano in normale stato manutentivo, con finiture interne di scarsa qualitd e
macchie dovute all’usura della stessa finitura. Si rileva anche un degrado a carico dei telai e delle
porte interne, degli infissi esterni ¢ degli oscuranti che risultano in parte deteriorati. Inoltre, la
finitura della terrazza ha diffuse macchie dovute in parte all’usura.

L’unitd immobiliare risulta conforme a quanto assentito. La planimetria catastale, in difformita da
quanto riportato negli atti autorizzativi, indica quale camera il vano destinato a ripostiglio; non
risulta realizzata una porzione di parete nella zona soggiomo pranzo che costituisce una variazione
non rilevante in quanto non incide sostanzialmente nella variazione della distribuzione interna
delle unita ma ne identifica solo un aspetto.

Quanto sopra & anche riscontrabile dal rilievo fotografico trasmesso in Allegato D.
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Fig. 26 e 27 — Unitd immobiliare.
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9) Palazzina W- Unita immobiliare sub 21, piano primo — interno 354.
L’unitd immobiliare ad uso residenziale ¢ accessibile tramite rampa di scala interna a servizio di
tutte le unita della palazzina W. E composta di tre vani (soggiorno/pranzo, camera da letto, e un

vano ad uso ripostiglio), angolo cottura, servizio igienico e terrazza.
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L’immobile presenta sostanzialmente finitura di tipo economico con pavimenti in monocottura e
porte interne in legno. Il servizio igienico ha rivestimenti in gres porcellanato. La zona cottura

della cucina presenta un rivestimento di piastrelle in ceramica.
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Tutte le pareti ed i soffitti risultano intonacati e tinteggiati e gli ambienti aerati naturalmente. Gli
immobili risultano in normale stato manutentivo, con finiture interne di scarsa qualitd e macchie
dovute all’usura della stessa finitura. Si rileva anche un degrado a carico dei telai e delle porte
interne, degli infissi esterni e degli oscuranti che risultano in parte deteriorati. Inoltre, la finitura
della terrazza ha diffuse macchie dovute in parte all’'usura ed in parte a infiltrazione di acqua
meteorica. Si rappresenta che dai rilievi esperiti I'immobile presenta problemi in merito
all’impianto idrico e allo stato pertanto risulterebbe interrotta ’erogazione dell’acqua al detto
appartamento. L unita immobiliare risulta conforme a quanto assentito. La planimetria catastale,
in difformita da quanto riportato negli atti autorizzativi, indica quale camera il vano destinato a
ripostiglio; non risulta realizzata una porzione di parete nella zona soggiorno pranzo che
costituisce una variazione non rilevante in quanto non incide sostanzialmente nella variazione

della distribuzione interna delle unita ma ne identifica solo un aspetto. Quanto sopra ¢ anche

riscontrabile dal rilievo fotografico trasmesso in Allegato D.
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10) Palazzina W- Unita immobiliare sub 26, piano secondo — interno 358.
L’unitd immobiliare ad uso residenziale ¢ accessibile tramite rampa di scala interna a servizio di
tutte le unita della palazzina W. E composta di tre vani (soggiorno/pranzo, camera da letto, ¢ un

vano ad uso ripostiglio), angolo cottura, servizio igienico e terrazza.

PIANO SECONDO
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L’immobile presenta sostanzialmente finitura di tipo economico con pavimenti in monocottura e
porte interne in legno. Il servizio igienico ha rivestimenti in gres porcellanato. La zona cottura
della cucina presenta un rivestimento di piastrelle in ceramica.

Tutte le pareti ed 1 soffitti risultano intonacati e tinteggiati e gli ambienti aerati naturalmente.

Gli immobili risultano in normale stato manutentivo, con finiture interne di scarsa qualitd, macchie
dovute all’usura della stessa finitura. Si rileva anche un degrado a carico dei telai e delle porte
interne, degli infissi esterni e degli oscuranti che risultano in parte deteriorati.

L unita immobiliare risulta conforme a quanto assentito. La planimetria catastale, in difformita da
quanto riportato negli atti autorizzativi, indica quale camera il vano destinato a ripostiglio; non
risulta realizzata una porzione di parete nella zona soggiorno pranzo che costituisce una variazione
non rilevante in quanto non incide sostanzialmente nella variazione della distribuzione interna
delle unita ma ne identifica solo un aspetto.

Quanto sopra ¢ anche riscontrabile dal rilievo fotografico trasmesso in Allegato D.

Fig. 30 e 31— Unith immobiliare.
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11) Palazzina W- Unita immobiliare sub 27, piano secondo — interno 357.
L’unita immobiliare ad uso residenziale ¢ accessibile tramite rampa di scala interna a servizio di
tutte le unita della palazzina W. E composta di tre vani (soggiorno/pranzo, camera da letto, € un

vano ad uso ripostiglio), angolo cottura, servizio igienico e terrazza.
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L’immobile presenta sostanzialmente finitura di tipo economico con pavimenti in monocottura e

porte interne in legno. Il servizio igienico ha rivestimenti in gres porcellanato. La zona cottura
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della cucina presenta un rivestimento di piastrelle in ceramica. Tutte le pareti ed 1 soffitti risultano
intonacati e tinteggiati e gli ambienti aerati naturalmente.

Gli immobili risultano in normale stato manutentivo, con finiture interne di scarsa qualita, macchie
dovute all’usura della stessa finitura. Si rileva anche un degrado a carico dei telai e delle porte
interne, degli infissi esterni e degli oscuranti che risultano in parte deteriorati. Inoltre, la finitura
della terrazza ha diffuse macchie dovute in parte all usura.

L’unita immobiliare risulta conforme a quanto assentito. La planimetria catastale, in difformita da
quanto riportato negli atti autorizzativi, indica quale camera il vano destinato a ripostiglio; non
risulta realizzata una porzione di parete nella zona soggiorno pranzo che costituisce una variazione
non rilevante in quanto non incide sostanzialmente nella variazione della distribuzione interna

delle unita ma ne identifica solo un aspetto.

Quanto sopra ¢ anche riscontrabile dal rilievo fotografico trasmesso in Allegato D.

Fig. 32 e 33— Unita immobiliare.
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12) Palazzina W- Unita immobiliare sub 28, piano secondo — interno 356. mediocre
L unita immobiliare ad uso residenziale & accessibile tramite rampa di scala interna a servizio di
tutte le unitd della palazzina W. E composta di tre vani (soggiorno/pranzo, camera da letto, ¢ un

vano ad uso ripostiglio), angolo cottura, servizio igienico ¢ terrazza.

PIAKO SECONDO

L’immobile presenta sostanzialmente finitura di tipo economico con pavimenti in monocottura e

porte interne in legno. Il servizio igienico ha rivestimenti in gres porcellanato. La zona cottura
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della cucina presenta un rivestimento di piastrelle in ceramica. Tutte le pareti ed i soffitti risultano
intonacati ¢ tinteggiati e gli ambienti aerati naturalmente.

Gli immobili risultano in mediocre stato manutentivo, con finiture interne di scarsa qualita,
macchie dovute all’usura della stessa finitura. Si rileva anche un degrado a carico dei telai e delle
porte interne, degli infissi esterni ¢ degli oscuranti che risultano in parte deteriorati. Inoltre, la
finitura della terrazza ha diffuse macchie dovute in parte all’usura. Si rilevano anche diffuse
macchie e alcune crepe a carico di porzioni di solaio della terrazza e del cornicione stesso del
fabbricato. L’unitd immobiliare risulta conforme a quanto assentito. La planimetria catastale, in
difformita da quanto riportato negli atti autorizzativi, indica quale camera il vano destinato a
ripostiglio; non risulta realizzata una porzione di parete nella zona soggiorno pranzo che
costituisce una variazione non rilevante in quanto non incide sostanzialmente nella variazione
della distribuzione interna delle unitd ma ne identifica solo un aspetto. Quanto sopra ¢ anche

riscontrabile dal rilievo fotografico trasmesso in Allegato D.

Fig. 34 e 35 — Unith immobiliare.
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13) Palazzina W- Unita immobiliare sub 29, piano secondo — interno 355.

L’unita immobiliare ad uso residenziale ¢ accessibile tramite rampa di scala interna a servizio di

tutte le unita della palazzina W. E composta di tre vani (soggiorno/pranzo, camera da letto, ¢ un

vano ad uso ripostiglio), angolo cottura, servizio igienico e terrazza.
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L’immobile presenta sostanzialmente finitura di tipo economico con pavimenti in monocottura e

porte interne in legno. Il servizio igienico ha rivestimenti in gres porcellanato.
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La zona cottura della cucina presenta un rivestimento di piastrelle in ceramica.

Tutte le pareti ed 1 soffitti risultano intonacati e tinteggiati e gli ambienti aerati naturalmente. Gli
immobili risultano in mediocre stato manutentivo, con finiture interne di scarsa qualita, macchie
dovute all’usura della stessa finitura. Si rileva anche un degrado a carico dei telai e delle porte
interne, degli infissi esterni e degli oscuranti che risultano in parte deteriorati e mancanti. Inoltre,
la finitura della terrazza ha diffuse macchie dovute in parte all’usura. Si rilevano anche diffuse
macchie e alcune crepe a carico di porzioni di solaio della terrazza e del cornicione stesso del
fabbricato. L’unita immobiliare risulta conforme a quanto assentito. La planimetria catastale, in
difformita da quanto riportato negli atti autorizzativi, indica quale camera il vano destinato a
ripostiglio; non risulta realizzata una porzione di parete nella zona soggiorno pranzo che
costituisce una variazione non rilevante in quanto non incide sostanzialmente nella variazione
della distribuzione interna delle unita ma ne identifica solo un aspetto. Quanto sopra ¢ anche

riscontrabile dal rilievo fotografico trasmesso in Allegato D.

Fig. 36 e 37— Unita immobiliare.
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2. TITOLO DI PROPRIETA’ IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO NONCHE’

L’ESISTENZA DI EVENTUALI COMPROPRIETARI.

Gli immobili oggetto di pignoramento risultano di piena proprieta, per la quota di 1/1, ¢ !

- atto di compravendita del 08/04/1976, repertorio n. 151289, a firma del Notaio Teti Antonio,
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Catanzaro in data 27/04/1976 ai nn.
R.G. 6973 - R.P. 6338;

- atto di compravendita del 02/03/1977, repertorio n. 152822, a firma del Notaio Teti Antonio,
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Catanzaro in data 07/03/1977 ai nn.
R.G. 4725.1 - R.P.1985.

Con tali atti la ¢ S +L. acquista 1 terreni identificati al foglio 31 particelle

216, 217, 218 e 219 (ex part.lle 25/b, 25/c, 30/b e 30/c) sui quali saranno realizzati anche gli

immobili oggetto di pignoramento.

I documenti afferenti in Allegato C.

. LO STATO DI POSSESSO DEL BENE, CON L’INDICAZIONE IN PARTICOLARE SE SI
TRATTI DI ABITAZIONE PRINCIPALE DEL DEBITORE; SE INVECE IL BENE E
OCCUPATO DA TERZI, CON L’INDICAZIONE DEL TITOLO IN BASE AL QUALE E
OCCUPATO, CON PARTICOLARE RIFERIMENTO ALLA ESISTENZA DI
CONTRATTI REGISTRATI IN DATA ANTECEDENTE AL PIGNORAMENTO.

I1 compendio pignorato risulta attualmente condotto in locazione dalla societa BB Italia S.r.L., in
forza di “contratto di locazione d’immobile adibito ad uso residenze turistico alberghiero™ del
31/03/2013, registrato in data 29/04/2013 presso 1’ Agenzia delle Entrate di Cosenza.

I1 documento ¢ stato fornito a mezzo pec dalla stessa Agenzia in seguito alla richiesta accesso agli
atti effettuato dalla scrivente Ctu e in Allegato C alla presente.

[l contratto di locazione tra la s Ll - L, estato

stipulato per la durata di anni 9, con inizio dal 1° aprile 2013 e fino al 31 marzo 2022, rinnovabile
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per uguale durata. Il canone, stabilito nella misura annuale, ¢ pari alla somma di € 55.000,00; ad
integrazione dell’importo del canone sopra indicato, verra riconosciuta dalla conduttrice alla
locatrice un importo percentuale, pari al 14% calcolato sul volume di affari della parte Conduttrice
desumibile dal bilancio di esercizio di ciascun anno durante il quale pende il rapporto di locazione;
detto importo, detratto quanto indicato al numero 3, sara versato entro e non oltre il 31 gennaio
dell’anno successivo.

Allo stato, & in corso il rilascio degli immobili in seguito all’ordinanza di sfratto per morosita
intimato alla societa Conduttrice emessa dal Tribunale di Catanzaro nel giudizio iscritto al ruolo n.
4929/2022.

Si rappresenta che alle date dei sopralluoghi gli immobili risultano liberi € non occupati in quanto
gli stessi vengono utilizzati quali case per le vacanze e pertanto date in locazione nei mesi estivi di
giugno, luglio e agosto.

Tutti gli immobili risultano liberi ad eccezione dell’unita immobiliare posta al piano terra (sub 5)
del fabbricato identificato con la part. 825, che risulta occupato da soggetti terzi e precisamente
dai Sigg. —www v 2aup -2, come verificato in occasione dei diversi sopralluoghi, in quanto gli
stessi acquistavano altro immobile posto al piano terra del fabbricato identificato con la part. 824
sub 5 (adiacente a quello in cui sono posti i beni pignorati). A tal proposito si evidenzia che i
fabbricati (part. 824 e part. 825) hanno una situazione catastale complessa poiché risultano
“scambiati” dal punto di vista numerico rispetto a quanto riportato nella porzione di mappa
catastale; tuttavia, la scrivente ha potuto verificare 1’identificazione dei beni pignorati
individuando le attuali palazzine part. 824 ¢ part. 825, come meglio specificato al paragrafo 9.

Si rappresenta che presso il bene ¢ stato effettuato sopralluogo unitamente al Custode Giudiziario,
come gia notiziato in merito all’lll.mo Giudice con nota del 22 dicembre 2022, ed esperito rilievo
metrico ¢ fotografico dello stesso.

Il pignoramento del 22 ottobre 2021, repertorio n. 6689, risulta trascritto presso la Conservatoria

dei Registri Immobiliari in data 15 novembre 2021 ai nn. R.G. 15674 e R.P. 13045.
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4. CRITERIO DI STIMA ADOTTATO AL FINE DELLA DETERMINAZIONE DEL
PREZZO BASE DI VENDITA, ANCHE AI SENSI DELL’ART. 568 C.P.C. COME
MODIFICATO DALLA LEGGE N.132/2015, FORNENDO ELEMENTI DOCUMENTALI
DI RISCONTRO (AD ESEMPIO: BORSINI IMMOBILIARI; PUBBLICAZIONE DI
AGENZIE IMMOBILIARI; COPIE DI ATTI PUBBLICI DI VENDITA DI BENI CON
CARATTERISTICHE ANALOGHE).

Il criterio di stima adottato ¢ quello comparativo diretto ponderato per punti di merito. Tale
procedimento si basa sulla conoscenza del mercato immobiliare tenendo conto delle
caratteristiche dei beni in esame e pertanto fa pervenire a risultati estimativi compatibili e
perfettamente validi in quanto si applicano dei “punti di merito™ correttivi al valore di mercato di
riferimento in funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche possedute dagli immobili
oggetto di valutazione. Al fine di determinare il piu probabile valore di mercato, la scrivente ha
proceduto con 1’analisi degli elementi che concorrono alla formazione del valore complessivo
dell’immobile quali stato di conservazione, grado di funzionalita, vicinanza con strada statale e/o
provinciale, facile raggiungibilita, collegamento al centro citta, ecc.

La definizione dei coefficienti applicativi (su base 1) € correlata alle caratteristiche degli immobili

che possono essere cosi riepilogate:

Caratteristiche dell’immobile

Caratteristiche posizionali estrinseche

Caratteristiche posizionali intrinseche

= Ubicazione
(vicinanza al centro o poli terziari, ambientali,
culturali)

= Qualificazione infrastrutiurale
(accessibilita ai servizi pubblici, presenza servizi
commerciali di base, alle attivita produttive, alle
attrazioni turistiche e ambientali)

= Qualificazione ambientale
(struttura insediativa, salubritd della zona, qualita
dello spazio pubblico, panorama, rumore)

= Contesto sociale

Tipologia insediativa
Tipologia costruttiva
Livello di piano

Eta e stato di manutenzione
Disegno distributivo
Panoramicita o visibilita
Orientamento
Soleggiamento
Luminosita
Ventilazione

Salubrita

In considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile oggetto di stima ¢
possibile determinare il coefficiente correttivo come riportato nella tabella 1, comparandole con

quelle di riferimento.
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Caratteristiche (coefficiente su base 1) riferimento| stima
Caratteristiche posizionali | Accessibilita 0.10
estrinseche Servizi -
0.30) e . 0,10
Disponibilitd verde 0.10
Caratteristiche posizionali | luminosita € soleggiamento 0.10
intrinseche Panoramicita 0.03
(0.20) : TP
Orientamento, ventilazione e
salubrita dei vani 0.07
Caratteristiche produttive | caratteristiche costruttive 0.15
(0.35) finiture 0.05
Impianti e ascensore 0.15
Caratteristiche tecnologiche | commerciabilita 0.05
(0.15) | vetusta 0.05
| obsolescenza 0,05
. TOTALE 1,00

Tabella 1 - DETERMINAZIONE COEFFICIENTE CORRETTIVO

Al fine di esprimere il pit probabile valore di stima dell’ immobile, la scrivente ha
preliminarmente analizzato 1’andamento del mercato immobiliare attraverso lo studio di
pubblicazioni quale “Andamento del mercato immobiliare — settore residenziale” edito
dall’Agenzia delle Entrate, “Analisi sull’andamento del prezzo medio e delle compravendite™
elaborato da ANCE e ulteriori informazioni tratte da Tecnoborsa, ecc., ed ha acquisito dati di
mercato attraverso le quotazioni immobiliari locali edite dall’ Agenzia delle Entrate nella specifica
zona e riferito alla tipologia del bene da stimare che hanno consentito la pill verosimile stima del
valore dell’immobile e, comunque, si sono assunte altresi ulteriori informazioni presso alcune
agenzie immobiliari che hanno nel proprio portafoglio immobili con caratteristiche similari a
quelli in esame, tenendo conto anche della contrazione del mercato immobiliare locale. La stima &
stata effettuata in considerazione della conoscenza delle caratteristiche specifiche del bene oggetto
di valutazione quali: superficie, ubicazione, accessibilita, impiantistica, stato di conservazione ¢
vetusta, ecc. La superficie commerciale dell’immobile utilizzata a base del calcolo per la stima é
stata rilevata in fase di sopralluogo e confrontata con gli atti catastali e gli atti di assenso comunali
ed € quella riferibile agli atti autorizzativi; per le unita immobiliari ad uso residenziale & pari a 45
mq (calcolata considerando una superficie lorda dell’unita di circa 42 mq e una superficie della
terrazza di circa 10 mq al 30% e quindi pari a 3 mq). La superficie commerciale del locale sub 2 &

pari a 93 mq.
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Per quanto attiene al mercato locale, appare necessario precisare che il territorio del Comune di
Cropani, in termini di quotazioni immobiliari, in riferimento al secondo semestre del 2022 (ultimo
dato disponibile), risulta suddiviso in zone; quella in cui ¢ ricompreso il bene da stimare € la “E3”
Fascia Suburbana/Fascia Litoranea (colore viola), come rappresentato nelle Figure 38 e 39 di

seguito riportate.

genzia
ntrate

P —— 0 | Visualizra fasce OME Download perimetri | )-Jp

FIG. 38— RISULTATO INTERROGAZIONE ZONA O.M.L “E3” - SECONDO SEMESTRE 2022,

FIG. 39 - RISULTATO INTERROGAZIONE ZONA O.M.L “E3" — SECONDO SEMESTRE 2022.
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L’interrogazione presso la Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate

(www.agenziaterritorio.it), Figura 40, riferita

alla tipologia residenziale e per locali ad uso

magazzino, per il secondo semestre 2022 - zona Suburbana/Fascia litoranea (codice zona E3) ha

fornito 1 risultati di seguito riportati.

Shanicrn dodi Eaovuomia ¢ delle Finang

genzia @
ntrate
Hanca dati defle quotarioni immobiliari - Risult

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 1
Provineia: CATANZARD
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FIG. 40 = RISULTATO INTERROGAZIONE ZONA O.M.L — ANNO 2022 - SECONDO SEMESTRE.
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E stata effettuata una ricerca (giugno 2023) presso la Banca Dati del Borsino Immobiliare

(www.borsinoimmobiliare.it), Figura 41, in riferimento alla tipologia residenziale e magazzino per

la zona Suburbana/fascia litoranea (codice zona E3) ha fornito i risultati di seguito riportati.

Cropani ((7)
Viale Rimini, 88051 Cropani Cz, Italia
ZONA FASCIA LITORANEA
Perideria
s Sl S
I _f)’
- >
4 Y
g \
: - - e 5,
= i
‘.\
S ’ e
| Abitazioni in stabili di 1° fasda
~: > " la R 4 L4 rperigre
798 818 1.637
& Abitazioni in stabili di fasca media
e ] n iy M nefla media
635 furs 131 827
ﬁ Abitazioni n stabsl di 27 fascia
= t3 <% inferiors
510 641 673
) Ville & Villini
/g :
ORI Vaone meco Valcre masEme
760 861 952
l"-* I Magazzini
240 340 440

FIG. 41 = RISULTATO INTERROGAZIONE BORSINO IMMORB. - MAGGIO 2023 - DESTINAZIONE RESIDENZIALE E MAGAZZINI.
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A parere della scrivente, appare congrua la scelta di un valore unitario iniziale pari a €/mq 1.100
per le unita residenziali. Per il locale ad uso cucina e servizi appare congrua la scelta del valore
unitario pari a €/mq 460 quale media tra i dati rilevati ed in linea con i valori di mercato
riscontrati.

Al fine di determinare il pili probabile valore di stima, si é proceduto con ’analisi degli elementi
che concorrono alla formazione del valore complessivo degli immobili quali stato di
conservazione, grado di funzionalitad, vicinanza con strada statale e/o provinciale, facile
raggiungibilita, collegamento al centro citta, ecc. Pertanto, in considerazione di quanto riportato al
paragrafo 1.2 riguardo la descrizione degli immobili e degli impianti ad essi asserviti, ¢ possibile

determinare il coefficiente correttivo come riportato nella tabella 2.

Caratteristiche {coefficiente su base 1) riferimento |  stima
Caratteristiche posizionali | Accessibilita 0.10 0.10

estrinseche Servizi : -
(0.30) i 0,10 0.10
Disponibilita verde 0.10 0.10
Totale 0,30 0,30
Caratteristicke posizionali | luminosifa e soleggiamento 0.10 0.10
mt;{;n:;c):hc Panoramicita 0.03 0.02

= Orientamento, ventilazione ¢

salubrita det vani 0.07 0.07
Totale 0,20 0,19
Caratteristiche produttive | caratteristiche costruttive 0.15 0.14
(0,35) finiture 0.05 0.03
Impianti 0.15 0.12
Totale 0,35 0,29
Caratteristiche tecnologiche | commerciabilita 0.05 0.05
(0.15) vetusta 0.05 0.04
obsolescenza 0.05 0.04
) ) Totale 0,15 0,13
s ...TOTALE 1,00 0,91

Tabella 2 - DETERMINAZIONE COEFFICIENTE CORRETTIVO IMMOBILE

Valore unitario “corretto”™ = €/mq 1.100 x 0,91= 1.000 €/mq.
Pertanto, considerate le superficie commerciali degli immobili e il valore unitario “corretto™, il piu

probabile valore di stima dell’immobile ¢ pari:
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1) unita immobiliare sub 18: mq 45 x €/mq 1.000 = € 45.000;
2) unita immobiliare sub 19: mq 45 x €/mq 1.000 = € 45.000;
3) unita immobiliare sub 20: mq 45 x €/mq 1.000 = € 45.000;
4) unita immobiliare sub 22: mq 45 x €/mq 1.000 = € 45.000;
5) unita immobiliare sub 25: mq 45 x €/mq 1.000 = € 45.000;
6) unitd immobiliare sub 26: mq 45 x €/mq 1.000 = € 45.000;
7) unita immobiliare sub 27: mq 45 x €/mq 1.000 = € 45.000;
8) unitd immobiliare sub 28: mq 45 x €/mq 1.000 = € 45.000;
9) unita immobiliare sub 29: mq 45 x €/mq 1.000 = € 45.000;
10) unita immobiliare sub 30: mq 45 x €/mq 1.000 = € 45.000;
11) unita immobiliare sub 33: mq 45 x €/mq 1.000 = € 45.000;
12) unita immobiliare sub 21: mq 45 x €/mq 900 = € 40.500;
per I'unita immobiliare sub 21, si ¢ applicata una maggiore riduzione al valore unitario in

relazione a quanto indicato al paragrafo descrizione e impianti.

Il pit probabile valore di stima del locale ad uso cucina e servizi € pari a:

13) unita immobiliare sub 2: mq 93 x €/mq 460 = € 42.780.

Si rappresenta che nel seguito di relazione sono trattate le spese di regolarizzazione

edilizia/catastale al fine di determinare il valore di vendita, come indicato al paragrafo 9.

. AL FINE DI UNA MAGGIORE VANTAGGIOSITA’ DELLA VENDITA O UNA
MIGLIORE INDIVIDUAZIONE DEI BENI, OVE POSSIBILE, LA FORMAZIONE DI
LOTTI SEPARATIL

[