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n. 3 fabbricati più il terreno di pertinenza
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Creditore pignorante

Debitore pignorato
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Ufficio Tecnico LL.PP. 

Urbanistica

Licenza di Costruzione edilizia n.1998 del 22/07/1972, rilasciata in relazione al “Progetto 

per la costruzione di un salumificio con annesse stalle per allevamento suini in località Boschi 

del Comune di Marano Principato (CS)”, progettista  

Licenza di Costruire in variante n. 24 bis del 18.07/1973
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Visura Camerale

deserto

deserto

Contratti di locazione

 deserto

Accesso forzoso
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Fig. 1 – Ortofoto (Fonte Google Maps) 

o
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o

o
o

Fig. 2 – Estratto del Foglio di Mappa n.5 del Comune di Marano Principato 
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Fig. 2(a) – Particolare della particella 189 e indentificazione dei subalterni 

o
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o

o

o

Fig. 3 – Planimetria generale di progetto del complesso 
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Fig. 4 – Foto Esterni Sub 3 

Fig. 5 – Foto Esterni Sub 2 
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Fig. 6 – Foto Esterni Sub 4 
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Fig. 7 – Area di pertinenza sub 2 

Fig. 8 – Planimetria dell’immobile sub 2 
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casa del custode

Fig. 8 – Particolare Sub 3 
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Fig. 9 – Foto degli interni 
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Fig. 10 – Foto degli interni-Piano Primo 
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Fig. 11 – Foto degli interni - Locale tecnico elevatore 

Fig. 11 – Particolare Sub 3 – Locale caldaia 
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Fig. 12 – Planimetria Sub 4  
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 Fig. 12 – Vasche e strumentazione esterna  
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Copia asseverata di conformità del certificato ipotecario attestante le formalità di iscrizione 

contro e trascrizione a favore e contro dal 10/09/1984, data dell’atto di acquisto da parte del 

debitore esecutato dei beni immobili oggetto di esecuzione, fino a tutto il 30/10/2017, data di 

trascrizione dell’atto di pignoramento. 
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sub 3

sub 2

Fig. 13 – Planimetria incongruenze catastali Sub 3- Piano0
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Fig. 14 – Planimetria incongruenze catastali Sub 3- Piano1

Fig. 15 – Planimetria incongruenze catastali Sub 2- Piano0
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Licenza di Costruzione edilizia n.1998 del 22/07/1972, rilasciata in relazione al “Progetto per 

la costruzione di un salumificio con annesse stalle per allevamento suini in località Boschi del 

Comune di Marano Principato (CS)”, progettista ing. Pietro Ruffolo. 
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Licenza di Costruire in variante n. 24 bis del 18.07.1973
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Licenza 

di Costruire in variante n. 24 bis del 18.07/1973. 

Fig. 16 – Planimetria generale – Licenza a costruire in variante n. 24bis del 18.07.1973 
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“B”

Fig. 17 – Situazione degli intestati dell’immobile adibito a casa del custode, figurante in Catasto Urbano al Foglio 5, 

Part. 249, Sub 1. 

5.5.1 Analisi del subalterno 2 - Stalla 
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Fig. 18 – Planimetria e prospetto frontale stalla - Licenza a costruire in variante n. 24bis del 18.07.1973 

Fig. 19 – Sezione e prospetto laterale stalla - Licenza a costruire in variante n. 24bis del 18.07.1973  
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Fig. 20 – Difformità riscontrate nella stalla

Fig. 21 – Immagine del prospetto principale della stalla difforme da quello previsto in progetto
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5.5.2 Analisi del subalterno 3 - Salumificio 

“A”

Fig. 22 – Planimetria piano terra - Difformità tra progetto in variante e stato di fatto rilevato durante il sopralluogo 

del 07.02.2019
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Fig. 23 – Planimetria piano primo - Difformità tra progetto in variante e stato di fatto rilevato durante il sopralluogo 

del 07.02.2019

Fig. 24 – Sezione - Difformità tra progetto in variante e stato di fatto rilevato durante il sopralluogo del 07.02.2019



Ing. Mario Cesareo - Studio EcoHouse 
Via Alimena 40 - 87046 - Montalto Uffugo (CS) 

email: ing.mariocesareo@live.it 

pec: ing.mariocesareo@pec.it 

Tel. +39 339 50 84 717 Pagina 34 

5.5.3 Analisi del subalterno 4 – Cabina elettrica 
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Cost Approach costo di riproduzione deprezzato
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Vita Utile

Il valore di mercato, oltre che del costo di costruzione da deprezzare (CC), è funzione di tutti i fattori 

corrispondenti ai costi produttivi necessari a una eventuale realizzazione odierna. Questi sono 

riassunti in:

CA: costo dell’area; 

OF: onorari finanziari; 

UP: utile del promotore. 

In sintesi, si ha: 

VM (valore di mercato) = CA + Cc (- D) + OF + UP

6.2.1 Determinazione del deprezzamento per immobile 

Vita Utile 
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Fig. 6.2.1 Tabella delle fasi di vita utile degli edifici secondo l’U.E.E.C. 

Con:
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Tabella dei valori di deprezzamento di edifici industriali secondo 

l’U.E.E.C.

Fig. 6.2.2 Tabella dei valori di deprezzamento di edifici industriali secondo l’U.E.E.C. 
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Deprezzamento dell’immobile identificato al Foglio 5, particella 189, sub 2 

A

Vita Utile

Deprezzamento dell’immobile identificato al Foglio 5, particella 189, sub 3 
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A

Deprezzamento dell’immobile identificato al Foglio 5, particella 189, sub 4 

A
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6.2.2 Determinazione del coefficiente percentuale di deprezzamento

Coefficiente di deprezzamento dell’immobile identificato al Foglio 5, particella 189, sub 2 

Coefficiente di deprezzamento dell’immobile identificato al Foglio 5, particella 189, sub 3 

Coefficiente di deprezzamento dell’immobile identificato al Foglio 5, particella 189, sub 4 
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In sintesi 

SUB 2 

SUB 3 

SUB 4 

6.2.3 Determinazione del costo di riproduzione a nuovo (costo di costruzione) 

Computo Metrico Estimativo. 

reproduction cost

Costo tecnico di costruzione dell’immobile identificato al Foglio 5, particella 189, sub 2 
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di cui 

Costo tecnico di costruzione dell’immobile identificato al Foglio 5, particella 189, sub 3 

di cui 

Costo tecnico di costruzione dell’immobile identificato al Foglio 5, particella 189, sub 4 

di cui 

Oneri di urbanizzazione
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Sub 2 

Sub 3 

Sub 4 

Costi di costruzione

Adeguamento costo costruzione anno 2018

Sub 2 

Sub 3 

Sub 4 
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Tassa esame progetto

Sub 2 

Sub 3 

Sub 4 
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Spese generali

Onorari professionali

Spese di commercializzazione

6.2.4 Calcolo del costo di riproduzione deprezzato 
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Sub 2 

Sub 3 
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Sub 4 
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6.3.1 Costo dell’area 

edificabili

valore catastale

valore catastale

Decreto Monti 214/2011

Valore catastale Sub 2 
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Valore catastale Sub 3 

Valore catastale Sub 4 

6.3.2 Onorari finanziari 
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6.3.3 Utile del promotore 
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Sergio Clarelli

www.borsinoimmobiliare.it 

Agenzia delle Entrate
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“Il creditore che richiede la vendita 

deve provvedere, entro centoventi giorni dal deposito del ricorso, ad allegare allo stesso l'estratto 

del catasto, nonché i certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato 
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effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento; tale documentazione può essere 

sostituita da un certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri 

immobiliari.”

a)  copia asseverata di conformità del certificato storico catastale dei beni oggetto di pignoramento, 

a firma del responsabile del front office dell’Ufficio Provinciale dell’Agenzia del Territorio di 

Cosenza, Geom. Bruno Laganà, prodotto per ciascuno degli immobili e aventi i seguenti 

identificativi:

Subalterno 2 – Certificato protocollo n. RC0142372 del 20/10/2017; 

Subalterno 3 – Certificato protocollo n. RC0142374 del 20/10/2017; 

Subalterno 3 – Certificato protocollo n. RC0142377 del 20/10/2017; 

b) copia asseverata di conformità del foglio di mappa catastale protocollo n. RC0142367 del 

20.10.2017, a firma del responsabile del front office dell’Ufficio Provinciale dell’Agenzia del 

Territorio di Cosenza, Geom. Bruno Laganà; 

c) copia asseverata di conformità del certificato ipotecario, a firma del Conservatore Abrami Melina 

Ely, attestante le formalità di iscrizione contro e di trascrizione a favore e contro dal 10.09.1984, di 

tutti gli immobili, dalla data dell’atto di acquisto da parte del debitore esecutato dei beni immobili 

oggetto di esecuzione, fino al 30.10.2017, data di trascrizione dell’atto di pignoramento, avente 

protocollo n. CS109402 del 30.10.2017.

Pertanto, la documentazione risulta completa in ogni sua parte.
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“SI E’ SOTTOPOSTO A PIGNOTAMENTO IMMOBILIARE IL COMPLESSO IMMOBILIARE DI 

PROPRIETA’ DELLA SOCIETA’ SALUMIFICIO MOLINARE SRL IN LIQUIDAZIONE, SITO IN 

MANRANO PRINCIPATO ALLA VIA PUZZILLE 35/A, COMPOSTO DA EDIFICIO PRINCIPALE 

DI FORMA RETTANGOLARE A DUE PIANI FUORI TERRA, PICCOLO TERZO PIANO LOCALE 

TECNICO E PARZIALE PIANO INTERRATO PER UNA SUPERFICIE, PER UNA SUPERFICIE 

COMPLESSIVA COPERTA DI M. 450 CIRCA, EDIFICIO SECONDARIO AD UN PIANO FUORI 

TERRA PER UNA SUPERFICIE COPERTA DI MQ 185 CIRCA, CABINA ELETTRICA DI MQ 10 

CIRCA E TERRENO DI PERTINENZA ADIBITO A CIRCOLAZIONE DI MEZZI PESANTI, 

PARCHEGGIO, AREEDI DI STOCCAGGIO PER UNA SUPERFICIE DI MQ 2.740 CIRCA, 

COMPRENSIVA DELLE COSTRUZIONI SUINDICATE”.
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sub 3

sub 2
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docfa per errata 

rappresentazione

in data 21.07.2013 è stato adottato il Piano Strutturale Comunale (PSC) con delibera del 

Consiglio Comunale n. 14; 

lo strumento urbanistico fino ad allora vigente era il Piano di Fabbricazione (PdF) approvato 

con D.R. n. 1466 del 17.07.1980 e successivamente in variante con D.R. 858 del 19.12.1995. 

“D1 – zona 

industriale”

- Destinazioni edilizie ammesse: alloggio custode 

- IT = 0.80 mc./mq. 

- IF = 1.00 mc./mq. 

- Hmax = 7.50 mt. 

- Rapporto di copertura = -- 

- Ds 

- dai confini di proprietà = 5.00 mt. 

- dai fili stradali: 

- 5,00 mt. per lato, per strade di larghezza inferiore a ml. 7,00 



Ing. Mario Cesareo - Studio EcoHouse 
Via Alimena 40 - 87046 - Montalto Uffugo (CS) 

email: ing.mariocesareo@live.it 

pec: ing.mariocesareo@pec.it 

Tel. +39 339 50 84 717 Pagina 63 

- 7,50 mt. per lato, per strade di larghezza compresa tra ml. 7,00 e ml. 15,00 

- 10,00 mt. per lato, per strade di larghezza superiore a ml. 15,00 

- tra gli edifici = 10.00 mt. 

per il 94,4 % in zona AIRP (Ambito Integrato Residenziale e Produttivo – Zona D2); 

per lo 0,6 % Strade PTCP (Viabilità del Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale). 
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Licenza 

di Costruire in variante n. 24 bis del 18.07/1973. 

Fig. 16 – Planimetria generale – Licenza a costruire in variante n. 24bis del 18.07.1973 

“B”
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per gli immobili non risulta rilasciato dal Comune di Marano Prinicipato alcun 

certificato di agibilità

Analisi del subalterno 2 - Stalla 

Fig. 18 – Planimetria e prospetto frontale stalla - Licenza a costruire in variante n. 24bis del 18.07.1973 
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Fig. 19 – Sezione e prospetto laterale stalla - Licenza a costruire in variante n. 24bis del 18.07.1973  

Fig. 20 – Difformità riscontrate nella stalla

Fig. 21 – Immagine del prospetto principale della stalla difforme da quello previsto in progetto
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Analisi del subalterno 3 - Salumificio 

Fig. 22 – Planimetria piano terra - Difformità tra progetto in variante e stato di fatto rilevato durante il sopralluogo 

del 07.02.2019
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Fig. 23 – Planimetria piano primo - Difformità tra progetto in variante e stato di fatto rilevato durante il sopralluogo 

del 07.02.2019

Fig. 24 – Sezione - Difformità tra progetto in variante e stato di fatto rilevato durante il sopralluogo del 07.02.2019
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Analisi del subalterno 4 – Cabina elettrica 

pro quota
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Cost Approach

costo di riproduzione deprezzato

Il valore di mercato, oltre che del costo di costruzione da deprezzare (CC), è funzione di tutti i fattori 

corrispondenti ai costi produttivi necessari a una eventuale realizzazione odierna. Questi sono 

riassunti in:

CA: costo dell’area; 

OF: onorari finanziari; 

UP: utile del promotore. 

In sintesi, si ha: 

VM (valore di mercato) = CA + Cc (- D) + OF + UP
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x x

pro quota
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Complesso immobiliare Salumificio 
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476.000,00 €
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ALLEGATO 1 – Nomina e Giuramento CTU con quesiti 

ALLEGATO 2 - Documentazione Agenzia del Territorio 

ALLEGATO 3 - Documentazione Agenzia delle Entrate - Verifica contratti di locazione 

ALLEGATO 4 – Dichiarazione del Responsabile dell’UTC di Marano P. circa il Certificato di 

Destinazione Urbanistica; 

ALLEGATO 5 - Documentazione accesso agli atti UTC di Marano P. 

ALLEGATO 6 – Verbali di sopralluogo 

ALLEGATO 7 - Rilievo geometrico della planimetria dell’immobile 

ALLEGATO 8 - Documentazione fotografica 

ALLEGATO 9 - Studio degli elaborati grafici e analisi delle difformità riscontrate 

ALLEGATO 10 – Computi metrici per la stima degli immobili 

ALLEGATO 11 – Ricevute di consegna alle parti della CTU. 




