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Relazione del ¢.t.u,

Il sottoscritto Ing. Salvatore CIPPARRONE, con studio in Rende (CS)

" 777 iscritto nell’elenco dei Consulenti del Giudice del Tribunale di Cosenza al
nr.100, con Verbale di udienza del G.E. del 06.10.2009 é stato nominato C.T.U. per la verifica
della regolarita dei documenti ipocatastali e per la valutazione ¢ stima dei beni immobili, oggetto
di pignoramento, a favore della CARUART di Rota Greca e della CARICAL SpA di Cosenza contro

11 Giudice dell’esecuzione pone all’esperto stimatore i seguenti quesiti:

1)-Provveda, prima di ogni altra attivita, a controllare la documentazione di cui all’art. 567, comma 2,
ep.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e delle trascrizioni relative all'immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alle trascrizioni del pignoramento, ovvero certificato notarile attestante
le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari), valutandone la completezza ¢ idoneita,
segnalando immediatamente al givdice | documenti mancanti ovvero inidonei;
2)-Nell'ipotesi in cui i documenti mancanti e/o inidonei riguardano tui | beni pignorati, restituisca il
consulente gli atti al g.e. senza altra attivita;
3)-Nell’ipotesi in cui | documenti mancanti e/vo inidonei riguardano solo glcuni dei beni pignorati,
descriva sommariamente il consulente detti beni e proceda alla redazione della perizia nell'osservanza
dei seguenti quesiti relativamente ai cespiti per i quali la documentazione sia valida e completa;
4)-Acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed [ certificali di destinazione wrbanistica (solo per i terreni} di cui all'articolo
30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da
parte dell Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca altresi l'atto di provenienza
ultraventennale (ove non risultante dai documenti in arti);
J)-Descriva, previg necessario geeesso, gli immobili pignorati indicandone 'esatta ubicazione (comune,
localita, numero civico, piamo interno, ecc), la relativa superficie, i confini ed i dati catastali attuali,
eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni;
6)-Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se
i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del
bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato l'immobile rappresentando, la storia catastale del compendio pignorato;
7)-Provveda alla correzione delle eventuali irregolarita catastali riscontrate ( sub specie di: voltura a
nome dei debitori esecutati; modifica dei dati relativi alla categoria catastale, al numero dei vani;
correzione della planimetria depositata ecc.) nonché all’accatastamento dei beni non accatastati;
qualora l'esperto valuti non conveniente l'accatastamento dei beni non accatastati, in ragione degli
elevati costi da sostenere a tal fine rapportati al valore dell’immobile, provvedera solo su specifica
autorizzazione del g.e. resa con separato provvedimento;
8)-Indichi se gli immobili sono liberi o occupati, in tale ultimo caso, a che titolo; in sede di sopralluogo il
c.t.u. dovra richiedere all’eventuale occupante la natura (legale o negoziale) e gli estremi del titolo in
base ol quale I'immobile ¢ occupato e verbalizzare le risposte conseguenti, facendo sottoscrivere le
relative dichiarazioni;
9)-Acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa
anteriore alla trascrizione del pignoramento; qualora risultano registrati comtratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia
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pendente il giudizio di rilascio; ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dell’ex coniuge del
debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

10)-Indichi Uesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita
o di indivisibilita;

11)-Accerti Uesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a
carico dell ‘acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo);

12)-Rilevi 'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitis pubbliche) o di usi civici evidenziando
gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto.

13)-Verifichi la regolarita edilizia e urbanmistica dei beni, accertando la conformitd tra opera realizzata e
opera licenziata (con indicazione degli estremi della concessione edilizia) e previa acquisizione del
certificato di abitabilita-agibilita; in caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della
normativa wrbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se
Iillecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6
giugno 2001 n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985 n. 47, indicando in maniera dettagliata i
costi da sostenere a tal fine;

14)-Nel caso di immobili gppartenenti a pii persone, indichi la consistenza della quota con riferimento a
ciascuna di esse;

15)-Nel caso in_cui risultino pignorate quote immobiliari indivise, valuti il consulente se il bene risulti
comodamente divisibile, predisponendo all'vopo un progetto di separazione in natura delle quote;
Jornisca, comunque, la valutazione della sola quota indivisa pignorata, tenendo conto della maggiore
difficolta di vendita della stessa (cfy. quesito n. 18);

16)-Verifichi la vendibilita in uno o piit lotti, avendo presente che ogni lotto deve avere i suoi univoci dati
catastali (se al fine della formazione di lotti separati sia necessario procedere alla identificazione di
nuovi confini ed alla redazione del frazionamenio, il consulente quantificherd i costi di detti incombenti e
provvedera agli adempimenti solo su apposita autorizzazione del g.e );

17)-Determini il valore commerciale degli immobili, con ovvio riferimento alla natwa del diritto
Dignorato (piena proprietd, usufrutto, nuda proprieta, eic.), indicando il criterio di stima adottato e le
Jonti informative utilizzate (borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti
pubblici di vendita di beni con caratieristiche similavi);

18)-Riporti nelle conclusioni la descrizione sintetica dei vari lotti (o del lotfo unico) con i rispettivi dati
catastali ed i prezzi base; per ogni lotto deve essere indicata la natura (piena proprietd, usufrutto, nuda
proprieta etc.) e la titolarita givridica del diritto oggetto di pignoramento, se il lotto é pignorato solo pro
quota (nel senso che per una quota il bene appartiene a terzi non colpiti dal pignoramento) deve essere
indicata la consistenza della quota ¢ il prezzo base riferito alla quota (N.B_si raccomanda la precisione
di tale descrizione, gtieso che essa & destinata ad essere riprodotta nell 'ordinanza di vendita); nella
determinazione del prezzo base, l'esperto stimatore deve operare: a) la sottrazione di tutti i costi da
sostenersi per leventuale sanatoria (cfr. quesito n. 13); b) la sottrazione del 15% del valore in ragione
della circostanza che nella vendita coattiva é assente la garanzia per vizi e che gli oneri fiscali vengono
computati sul prezzo effettivo; ¢} la sottrazione del 20% del valore, in ipotesi di occupazione
dell'immobile in forza di un contratto opponibile all’aggiudicatario; d) la sottrazione del 10% del valore
in ipotesi di occupazione dell’immobile in forza di un contratto non opponibile all‘aggiudicatario; e} la

sottrazione del 15% del valore, se la quota dell’immobile non ¢ del 100% (ogni sottrazione deve essere
operata sul valore di stima).

Il sottoscritto, successivamente, si ¢ recato in Cancelleria del Tribunale per ritirare atti ¢
documenti di causa. Per I’espletamento dell’incarico di stima del compendio pignorato
conferitogli, ha eseguito il sopralluoge agli immobili pignorati, ha effettuato gli opportuni
accertamenti ed ha acquisito gli elementi ritenuti necessari presso gli Uffici competenti.

Quesito nr.1:

Provveda, prima di ogni altra attivita, a controllare la documentazione di cui all’art. 567, comma 2, c.p.c. (estratto
del catasto e certificati delle iscrizioni e delle transazioni relative all’immobile pignorato effertuate nei venti anni
anteriori alle trascrizioni del pignoramento, ovvero certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali

e dei registri immobiliari), valutandone la completezza e l'idoneitd, segnalando immediatamente al giudice |
documenti mancanti ovvero inidonei:
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Per quanto riguarda I’art. 567, comma 2, del c.p.c., il sottoscritto CTU, dopo aver esaminato la
documentazione allegata agli Atti della Procedura, ha effettuato ulteriori controlli presso gli
Enti competenti fino all’attualita, riscontrando quanto appresso.
I certificati delle iscrizioni ¢ delle trascrizioni, effettuati nel ventennio (16.11.1974-16.11.1994)
anteriore alla data di trascrizione degli atti di pignoramento, in danno di

riportano quanto segue:

o Iscrizione di ipoteca in data 05.11.1980 ai nnr.22870/8373, per Lire 25.000.000
sull’immobile riportate al N.C.T. di Rota Greca fg.1, p.lla 227, mq.880, con sovrastante

fabbricato a favore della CARICAL SpA di Cosenza; r/)ucumenso in witiy

Iscrizione di ipoteca volontaria nnr.2057/1757 per €. 60.000.000 sull’immobile riportato

al N.C.T. di Rota Greca fg.1, p.lla 227, mq.880, con sovrastante fabbricato a favore della

CARUART di Rota Greca; (Documento i wnij

Pignoramento immobiliare sull’immobile riportato al N.C.T. di Rota Greca fg.1, p.lla

227, mq.880, con sovrastante fabbricato, traseritto il 16.11.1994 ai nnr.28760/23933, a

favore della CARUART di Rota Greca; (ocranento in ari

Pignoramento immobiliare sugli immobili siti in Rota Greca, riportati al N.C.T. al Fg.1,

plle 227-105; Fg.6, p.lle 225 e 226, sub.1-2-3-4; Fg.8, p.lle 112-285-286-115-116-117-

118-119, trascritto il 21.05.1998 ai nnr.8405/10346, a favore della CARICAL SpA di

Cosenza, it/ nr. 1}

Rettifica alla nota di trascrizione pignoramento immobiliare (8/626) del16.11.1994 ai
nnr.28760/23933, trascritta il 24.11.1999 ai nnr.27522/22750. (Doczmento in wirij

Quesito nr.2:

Nell’ipotesi in cui | documenti mancanti e/o inidonei riguardano tutti i beni pignorati, restituisca il consulente gl
arti al g.e. senza altra aitivita;

Nulla da rilevare.

Quesito nr.3;

Nell'ipotesi in cul i documenti mancanti e/o inidonei riguardano solo alcuni dei beni pignorati, descriva
sommariamente il consulente detti beni e proceda alla redazione della perizia nell'osservanza dei seguenti quesiti
relativamente ai cespiti per i quali la documentazione sia valida e completa:

Nulla da rilevare,

Quesito nr.4

Acquisisea, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del
bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001,
n.380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documemtazione da parte dell’ Amministrazione

competente, della relativa richiesta; acquisisca altresi l'atto di provenienza wltraventennale (ove non risultante dai
documenti in atti);

Sono state acquisite all’ Agenzia del Territorio le porzioni di mappa degli immobili pignorati,
elencati nelle note di trascrizione sopra riportate, che hanno consentito la loro identificazione al
fine di effettuare le indagini necessarie per una corretta descrizione del bene. 1/ 2.2

II comune di Rota Greca ha rilasciato il Certificato di Destinazione Urbanistica nr.1010 in

data 16.03.20190, relativo ai terreni pignorati, riportati al N.C.T. del suddetto comune al fog. 1,
p.lla 227, frazionata nelle p.ile 299-298-300. 141/ nr. 35

Provenienza:
Limmobile (terreno) riportato al N.C.T. di Rota Greca al fog.1l, plla 227 di mq. 880, ¢
pervenuto a da parte delia * ', per una

prima parte di mq. 742, con atto del notaio Francesco lulia del 01.07.1969, rep.nr.21191,
trascritto il 08.11.1969 ai nnr. 17427/143542. 14, wr 4y
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Lla restante parte di superficie di 138 mq., & pervenuta a dalla

stessa' con atto del notaio Zupi in data 24.02.1972
rep.nr.60393, trascritto il 07.03.1072 ai nnr.4594/24503. i4il nr.55

Quesito nr.5

Descriva, previo necessario accesso, gii immobili pignorati indicandone ['esatta ubicazione (comune, localitd,

rumero civico, piano interno, ecc), la relativa superficie, | confini ed I daii catastali attuali, eventuali pertinenze,
accessorf e millesimi di parti comuni;

Fabbricati.

Ii fabbricato si trova in comune di Rota Greca, localitd Fiego di Pietra Bianca, via San
Francesco, nnr.20-22-24-26, ed ha dimensioni esterne al piano terra di 21,00 m.x13,55 m., ai
piani successivi di 21,00 m.x 10,80 m. ed altezza di gronda di 13,00 mt. circa. E’ formato da un
piano terra, due piani superiori ed un terzo piano adibito a mansarda. La struttura & stata
realizzata in cemento armato con pilastri e travi , le scale di accesso ai vari piani sono in cemento
armato con travi a ginocchio, la copertura, a falde inclinate, & costituita da un solaio in c.a. e
risulta priva del manto di tegole. 1l fabbricato confina a Nord con fosso Vallone San Francesco,
a Sud con immobile di proprieta , a Nord-Est con i coniugi .a

Sud-Est con strada provinciale San Francesco e ad Ovest con terreno (p.226} di proprieta
L (AL nar, 67K

Il piano terra con superficie commerciale di 259,52 mgq., di cui mq. 99,63 per il locale di
categoria C/1(sub.1) e mq. 159,89 per quello di categoria C/3 (sub.2), risulta ultimato nelle finiture
interne ed esterne ed ¢ utilizzato sia per officina meccanica che per la vendita ed esposizione di
autovetture. Nel suo interno sono stati ricavati due locali utilizzati uno ad ufficio e I'altro a
bagno. L’accesso al piano terra é indipendente dal resto del fabbricato. Gli infissi esterni delle
finestre sono in metallo e vetro, quelli delle porte in ferro (serrande avwolgibili in lamiera di accigio
zincato) € su due porte vi € montata una controporta interna in alluminio con vetri. I pavimenti

sono in segato di marmo, le pareti sono intonacate e tinteggiate. E’ fornito di impianto elettrico
sottotraccia, telefonico ed idrico-fogniario. ¢4l 9-plunimerrias

Il primo piane, allo stato rustico, ha una superficie commerciale di 228,30 mq., comprensiva di
quella dei balconi contabilizzata al 30% fino a 25 mq. e al 10% per la restante parte e di quelia
della scala di accesso, contabilizzata al 50% (Cire.Ag. Ter.-G.U.12.5.1998). Tutti i balconi sono privi
di ringhiera di protezione. Risulta ultimata la tompagnatura esterna, e all’interno sono state
realizzate le pareti divisorie dei vari locali. L’intonaco interno ed esterno € mancante in alcune
parti delle pareti. La scala di accesso ¢ allo stato rustico e priva di ringhiera di protezione.
L’altezza di piano ¢ di 3,04 mt. s Lo /6 phasiniirial

Il secondo piano & completamente allo stato rustico e risulta ultimata una sola parete delle due
necessarie per la tompagnatura, inoltre Pintonaco esterno € stato eseguito in parte. Ha una
superficie commerciale di 222,11 mq., comprensiva di quella del balcone, contabilizzata al 30%
fino a 25 mq. e al 10% per la restante parte ¢ di quella della scala di accesso, contabilizzata al
50% (Circ.Ag.Ter.-G.U.12.5.71998). 1l balcone ¢ la scala di accesso sono privi di ringhiera di
protezione. L’altezza di piano ¢ di 3,04 mt. <t/l.0r /| -picssiner i

Il terzo piano (mansarda) & completamente allo stato rustico. La tompagnatura , costituita da
una sola parte, risulta mancante nella parete a nord. Ha una superficie di 222,11 mq.
comprensiva di quella del balcone, contabilizzata al 30% fino a 25 mq. e al 10% per la restante
parte ¢ di quella della scala di accesso, contabilizzata al 50% (Circ.4g.Ter.-G.U.12.5.1998). 1
balcone e la scala di accesso sono privi di ringhiera di protezione. L’altezza media di piano ¢ di
3,20 mt. con la parte piu bassa di mt.2,30 e quella pin alta di mt. 4,05. < tiiar ) 2-plarinnaricy

I dati catastali attuali non risultano conformi a quanto riportato nella nota di trascrizione del
pignoramento, Il terreno su cui sorge il fabbricato & stato frazionato (fipo di mappale del 15.11.1999
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nr.3367.1/1999). L’ immobile (rerreno) riportato al N.C.T. di Rota Greca al fog.1, p.lla 227 ¢ stato
soppresso ¢d ha originato i seguenti immobili: fog.1: p.lla 298- p.a 299- p.Ita 300. .1//.nr /3

L’immobile (rerrenoy ¢ riportato al N.C.T. di Rota Greca al fog.1, p.la 299, qualita ENTE

URBANQ, Sup. 600 mq., in ditta a proprieta 1000/1000. Nella suddetta
particella ricade interamente il fabbricato su menzionato, in cui sono individuati ed elencati le
seguenti unita immobiliari: sub.1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12. {44/, suw 1 4-15a-15h)

L unita immobiliare (fabbricaro) € riportato al N.C.T. di Rota Greca al fog.1, p.lla 299, sub.1, cat.
C/3, cl.1, cons. 149 mq. rend. €. 400,15, via San Francesco nr.24-26, piano T, in ditta

proprieta 1/1. Fanno parte dello stesso immobile il sub.7, corte esclusiva di mq.185
e il sub. 9, corte esclusiva ai sub.1-2, di mq.14. rtiliw 16-17-18-7¢

L’unita immobiliare (fabbricato) é riportato al N.C.E.U. di Rota Greca al fog.1, p.lla 299, sub.2,
cat. C/1, cl.1, cons. 80 mq. rend. €. 834,59, via San Francesco nr.22, piano T, in ditta  _

, proprieta 1/1. Fa parte dello stesso immobileil sub.8, corte esclusiva di mq. 21.
(Al e, 20-21-225

L’unita immobiliare (fabbricato) ¢ riportato al N.C.E.U. di Rota Greca al fog.1, plla 299 sub.3,
cat. in corso di definizione, via San Francesco nr.20, piano 1, in ditta

proprieta 1/1. Fa parte dello stesso immobile il sub.12, corte escluswa di mq. 74. cAllar.23-24)

L’unita immobiliare (fabbncato) ¢ riportato al N.C.E.U. di Rota Greca al fog.1, p.lla 299, sub4,

cat. in corso di definizione, via San Francesco nr.20, piano 2, in ditta
proprieta 1/1.44/tnr.25)

L’unita immobiliare (fabbncato) ¢ rniportato al N.C.E.U. di Rota Greca al fog.1, p.lla 299, sub S,
cat. in corso di definizione, via San Francesco nr.20, piano 3, in ditta
proprieta 1/1. (4fiar.2¢6)

L’immobile (fabbricato) ¢ riportato al N.C.E.U.. di Rota Greca al fog.1, p.lla 299, sub.6. via San
Francesco nr.20, scala interna ai piam del fabbricato. 4/ .27

L’unitd immobiliare (fabbricato) & riportato al N.C.E.U.. di Rota Greca al fog.1, p.lla 299,
sub.10, cat area urbama, via San Francesco, piano T, corte comune a tutti i sub, in ditta
, proprieta 1/1, (4ilnr.28

L’unitd immobiliare (fabbricato) ¢ riportato al N.C.E.U. di Rota Greca al fog.l, p.la 299,
sub.11, cat area urbana, via San Francesco, piano T, corte comune ai sub 2,3,4,5 di mq. 9, in
ditta , proprieta /1. c4i wr.29)

Terreni

1.B)-L’immobile (terreno) ¢& riportato al N.C.T. di Rota Greca al fog.1, p.lla 298, qualita
seminativo, cl.1, sup. 200 mgq., rend.dom. €. 0,52, rend.agr. €. 0,26, in ditta a
, proprieta 1000/1000. Confina con terreno (p.226) di proprieta

con fosso vallone San Francesco ¢ con terreno (p.328) di proprieta cAllnr.30)

2.B)-L’immobile (terreno) & riportato al N.C.T. di Rota Greca al fog.1, p.la 300, Qualita
seminativo, cl.1, sup. 80 mq., rend.dom. €. 0,21, rend.agr. € 0,10, in ditta a

, proprieta 1000/1000. Confina con terreno (p.226) di proprieta
con immobile di proprieta ¢ con strada San Francesco. (filnr.31)
Quesito nr.6
Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in

pignoramento non hanno mai identificato 'immobile ¢ non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati
indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; ¢} se i dati indicati nel
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pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile
rappresentando, la storia catastale del compendio pignorato;

Gli immobili attualmente riportati al N.C.T. del comune di Rota Greca, al fog. 1, p.lle 298-299-
300, i cui dati attuali pur non corrispondendo a quelli indicati nel pignoramento, in quanto & stato
soppresso I'immobile originario perché oggetto di frazionamento ¢ 7 p.#a227), consentono
I’individuazione del bene tramite la storia catastale del compendio pignorato.

Quesito nr.7

Provveda alla correzione delle eventuali irregolarita catastali riscontrate ( sub specie di: voltura a nome dei
debitori esecutati; modifica dei dati relativi alla categoria catastale, ol numero dei vani; correzione della
planimetria depositata ecc) nonché all’accarastamento dei beni pon accatastati; qualora I'esperto valuti non
conveniente I'accatastamento dei beni non accatastati, in ragione degli elevati costi da sostenere a tal fine

rapporati al valore dell'immobile, provvedera solo su specifica awtorizzazione del ge. resa con separato
provvedimento;

Nulla da rilevare

Quesito nr.§

Indichi se gli immobili sono liberi 0 occupati, in tale ultimo caso, a che titolo: in sede di sopralluogo il c.t.u. dovra
richiedere all’eventuale occupante la natura (legale o negoziale) e gli estremi del titolo in base of quale I'immobile
é accupato e verbalizzare le risposte conseguenti, facendo sottoscrivere le relative dichiarazioni;

Le unitd immobiliari ¢fabbricato) riportate al N.C.E.U.. di Rota Greca al fog.1, p.lla 299, sub.1,
cat. C/3, ¢ sub.2, cat. C/1, con le rispettive corti sub.7, sub.8 e sub. 9 sono occupate dal

proprietario  _ , che vi esercita la propria attivita commerciale ed artiginale.
Le corti sub. 10 ¢ sub.11, sono comuni a tutti i sub (1-2-3-4-5-6).

Le unita immobiliari (fabbricato), allo stato rustico, riportate al N.C.E.U.. di Rota Greca al fog.1,
p.lla 299, le cui categorie sono in corso di definizione, sub 3, sub. 4, sub. 5 e sub. 6 con le
rispettive corti sub.8 e sub.12, sono allo stato libero. Le corti sub. 10 e sub.11, sono comuni a
tutti i sub (1-2-3-4-5-6).

Gli immobili (rerrens) riportati al N.C.T. di Rota Greca al fog.1: p.la 298 (mq. 200,00) e p.Ha
300 (mq.80,00), sono a disposizione del proprietario o
Quesito nr.9

Acquisisea il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore
alla trascrizione del pignoramento, qualora risultane registrati contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il vilascio o se sia pendente il gindizio di rilascio; ove

{’immobile sia occupato dal coniuge separato o dell'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il prowedimento
di assegnazione della casa coniugale,

L’immobile (terreno) riportato in catasto al fog.l, p.dla 227, con sovrastante fabbricato, di
proprieta dell’esecutato ), € stato acquistato in data anteriore alla

trascrizione del pignoramento immobiliare del 16.11.1994 ai nnr.28760/23933 e di quello del
21.05.1998 nnr.8405/10346

Quesito nr,10

Indichi 'esistenza sui beni pignorati di evenmtuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilita;

Non esistono vincoli di alcun genere.

Quesito nr.11

Accerti Desistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico
dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo),

Non esistono vincoli di natura condominiale.
Quesito nr.12

Rilevi esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o di usi civici evidenziando gli eventuali
oneri di gffrancazione o riscatto.
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Non esistono vincoli demaniali, di superficie o di servit,
Quesito nr.13 .

Verifichi la regolarita edilizia e urbanistica dei beni, accertando la conformita tra opera realizzata e opera
licenziata (con Indicazione degli estremi della concessione edilizia) e previa acquisizione del certificato di
abitabilitd-agibilita; in caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscomrati ¢ dica se I'illecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 e 40, comma 6° della
L. 28 febbraio 1985 n. 47, indicando in maniera dettagliata i costi da sostenere a tal fine;

[1 fabbricato, edificato su lotto pignorato {fog.7, P.lla 227, mq.880). & stato realizzato in due periodi
di tempo. La costruzione del piano terra e del primo piano & stata autorizzata con “Nulla Osta
per Esecuzione Lavori Edili” rilasciata dal Sindaco di Rota Greca il 24.04.1972. 14il w3233 La
costruzione del secondo piano e del sottotetto sono stati autorizzati con “Concessione” rilasciata

dallo stesso comune il 26.7.1977. /454, Dal confronto fra quanto autorizzato e quanto
realizzato risulta che:

¢ 1l piano terra ¢ poco difforme dal progetio approvato, difatti risulta realizzata una

superficie poco inferiore di quella autorizzata;
Il primo piano ¢ conforme al progetto approvato;
e Il secondo piano ¢ conforme al progetto approvato;

¢ La mansarda ¢ difforme al progetto approvato in quanto realizzata al posto della soffitta.
L’illecito ( mansarda), da ricerche eseguite in comune, non risulta sanato, difatti il Responsabile
del Servizio Tecnico ha comunicato che “ non figura presentata nessuna domanda di condono
edilizio a nome del proprietario per lavori diversi di quelli awtorizzati”. 1l
fabbricato, come si evince dal certificato di destinazione urbanistica,” ricade in zona di

completamento -BS- In queste zone (sature) é possibile procedere a ristrutturazioni, demolizioni
¢ ricostruzioni di edifici esistenti, per intervento diretto”. (il nr. 35

Quesito nr.14

Nel caso di immobili appartenenti a pit persone, indichi la consistenza della guota con riferimento a
ciascuna di esse;

L’immobile pignorato (terreno) , con sovrastante fabbricato, come si evince dagli atti notarili di
acquisto, sono di proprieta esclusiva dell’esecutato sig. B

Quesito nr.15
Nel caso in cul risulting pignorate guote immobiliari indivise, valfuti il consulente se il bene risulti comodamente
divisibile, predisponendo all’'wopo un progetto di separazione in natura delle quote; fornisca, comungue, la

valutazione della sola guota indivisa pignorata, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita della stessa (cfr.
quesito n. 18);

Non risultano pignorate quote immobiliari indivise.
Quesito nr.16

Verifichi la vendibilita in uno o piit lotti, avendo presente che ogni lotto deve avere i suoi univoci dati
catastali (se al fine della formazione di loni separati sia necessario procedere alla identificazione di
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento, il consulente quantifichera i costi di deiti incombenti e
provvedera agli adempimenti solo su apposita awtorizzazione del g.e.);

Facendo riferimento alle precedenti vendite con incanto effettuate dal notaio D.ssa Stefania
Lanzillotti, si possono individuare quattro lotti distinti, e precisamente:

-Primo lotte formato:

1. Negozio posto al piano terra, via San Francesco nr.22, comune di Rota Greca, riportato
al N.C.E.U. dello stesso comune al fog.1, p.lla 299, sub.2, cat. C/1, cl.1, cons. 80 mq.

rend. €. 834,59,

Locale utilizzato a officina meccanica posto al piano terra, via San Francesco nnr.24-26,

comune di Rota Greca, riportato al N.C.E.U. dello stesso comune al fog.1, p.lla 299,
sub.l, cat. C/3, cl.1, cons. 149 mgq. rend. €. 400,15;
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3. Corti esclusive, censite in catasto fabbricati del medesimo comune al fog.1, p.lla 299,
sub. 7 di mq.185, sub.8 di mq.21, ¢ sub. 9 di mq. 14, oltre le corti comuni di pertinenza
dellintero fabbricato, censite nello stesso comune al fog.1, particella 299, sub. 10, area
urbana e sub. 11, area urbana;

4. Reliquati di terreni censiti al N.C.T. del comune di Rota Greca al fog.1, p.lla 298, qualita

seminativo, cl.1, sup. 200 mq., rend.dom. €. 0,52, rend.agr. €. 0,26, ¢ al fog.1, p.lla 300,
qualita seminativo, sup. 80 mq., rend.dom. €. 0,21, rend.agr. €. 0,10.
-Secondo lotto formato:

1. Appartamento allo stato rustico della superficie commerciale di mq.228,30, posto al

primo piano, via San Francesco nr.20, comune di Rota Greca, riportato al N.C.E.U. dello
stesso comune al fog. 1, plla 299, sub.3, cat. in corso di definizione, con annessa corte
esterna censita al medesimo comune al fog.1, p.lla 299, sub.12 di mq. 74. Sono comprese
le corti comuni di pertinenza dell’intero fabbricato, censite nello stesso comune al fog.1,
particella 299, sub. 10, area urbana e sub. 11, area urbana.

-Terzo lotto formato:

1. Appartamento allo stato rustico della superficie commerciale di mq.222,11, posto al
secondo piano, via San Francesco nr.20, comune di Rota Greca, riportato al N.C.E.U.
dello stesso comune al fog. I, p.la 299, sub.d, cat. in corso di definizione. Sono
comprese le corti comunt di pertinenza dell’intero fabbricato, censite nello stesso
comune al fog. 1, particella 299, sub, 10, areca urbana e sub. 11, area urbana.

-Quarto lotto formato:

1. Appartamento allo stato rustico della superficie commerciale di mq.222,11, posto al
terzo piano (mansarda), via San Francesco nr.20, comune di Rota, Greca riportato al
N.C.E.U. dello stesso comune al fog. 1, p.lla 299, sub.5, cat. in corso di definizione.
Sono comprese le corti comunti di pertinenza dell’intero fabbricato, censite nello stesso
comune al fog.1, particella 299, sub. 10, area urbana e sub. 11, area urbana.

Quesito nr.17

Determini il valore commerciale degli immobili, con ovvio riferimento alla natura del diritto pignorato (piena
proprietd, usufrutto, nuda proprietda, etc.), indicando il criterio di stima adottato e le fonti informative utilizzate
(borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici di vendita di beni con
caratteristiche similari);

A)- FABBRICATI

Per la valutazione commerciale delle singole unita immobiliari, di seguito identificate con i loro
dati catastali, lo scrivente ha utilizzato la stima per confronto diretto o comparativa. Quella
analitica per capitalizzazione dei redditi non & stata utilizzata perché le unitd immobiliari sono
allo stato rustico ed inoltre nella zona dove ¢ ubicato I’immobile pignorato, non esiste un
mercato attivo di locazioni, in quanto le abitazioni sono occupate dai proprietari ed i magazzini
sono al loro servizio. I parametri utilizzati per determinare il costo dell’unitd immobiliare sono
sia tecnici (superficie utile) che economici (locazione ¢/o redditi vari).

Stima sintetica o comparativa

La stima per confronto direttc 0 comparativa si basa sul confronto con beni simili a quello in
oggetto. Il valore deli’immobile viene determinato prendendo a riferimento le quotazioni medie
(al metro quadro) delle compravendite immobiliari, effettuate nella zona territoriale dove ¢
ubicato I’immobile da stimare ed in un determinato periodo di tempo. Per determinare il valore
commerciale dell’unitd immobiliare pignorata sono state utilizzate le pubblicazioni dell’OMI
dell’ Agenzia del Territorio, le informazioni delle agenzie immobiliari operanti nella zona dove &
ubicato I’immobile pignorato, quelle degli operatori che lavorano nel settore edilizio, ed, inoltre,

¢ stato rilevato 1’andamento del mercato immobiliare della zona in relazione alle offerte in
vendita rispetto 2l numero delie transazioni effettuate.
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I dati di riferimento del 2° semestre del 2009, riportati nella banca dati delle quotazioni
immobiliari dell’ Agenzia del Territorio (AlL. m. 36-37-38 ), relativi al comune di Rota Greca, zona
centrale-via S. Francesco, Roma, Venezia, Magno Cavallo, forniscono i seguenti valori:
e per abitazioni di tipo economico, con stato di conservazione normale, valori di mercato
di 350-500 €/mq.
e per negozi, con stato di conservazione normale, valori di mercato di 500-750 €/mq.
e per attivita produttive, laborati per arti e mestieri, valori di mercato di 250-350 €/mq.

I dati di riferimento reperiti presso le societa di intermediazione immobiliare che operano nella
zona dove ¢ ubicato I'immobile da stimare ¢ presso operatori che lavorano nel campo edilizio,
suggeriscono i seguenti valori:
¢ per abitazioni tipo economico, con stato di conservazione normale, valori di mercato che
oscillano tra 400-600 €/mq.
* pernegozi, con stato di conservazione normale, valori di mercato di 550-800 €/mq.
* per attivita produttive, laboratori per arti ¢ mestieri, valori di mercato di 300-450 €/mgq.

Per la stima delle unita immobiliari & stato preso come valore medio del prezzo di mercato,
delle quotazioni immobiliari su riportate, il prezzo di 500 €/mq. per le abitazioni civili (A/3); il
prezzo di 650 €./mq. per i negozi (C/1) e il prezzo di 350 €./mq. per i laboratori per arti e
mestieri {officina meccanica) (C/3).

Considerando che ogni immobile ha caratteristiche proprie, il valore medio di mercato deve
essere necessariamente adeguato alla concreta valutazione dell’unitd immobiliare oggetto di
stima. Pertanto verranno applicati dei coefficienti di differenziazione che hanno lo scopo di
“correggere” il valore medio, riducendolo o aumentandolo.

Per la stima dell’'unita immobiliare sub.1 adibita ad officina meccanica (C/3), il valore del
prezzo medio di mercato di 350 €./mq., considerato che fanno parte dell’immobile due corti
esterne esclusive: sub.7, di superficie mq. 185, e sub.9 di superficie mq.14, entrambe censite al
fog.1, p.lla 299, superfici utilizzabili a posto macchina, & stato incrementato del 15%, per cui il
valore unitario del prezzo di mercato risulta di 402,50 €/mgq. (350x/5%)

Tale valore unitario, applicato alla consistenza commerciale dell’immobile utilizzato come
officina meccanica (C/3) di superficie commerciale di 159,89 mgq., fornisce quale probabile
valore di mercato dell’immobile: €. 64.355,73(402,50€/mq x 159,89mg.).

Per la stima dell’unita immobiliare sub.2 adibita a negozie(C/1), il valore del prezzo medio di
mercato di 650 €./mq., considerato che fa parte dell’immobile una corte esterna esclusiva,
censita al fog.1, p.lla 299, sub.8, di superficie mq. 21, utilizzabile a parcheggio di autoveicoli, &
stato incrementato del 4%, per cui il valore unitario del prezzo di mercato risulta di 676
€/mq. (650x4%)

Tale valore unitario, applicato alla consistenza commerciale del negozio (C/1) di superficie
commerciale di 99,63 mq., fornisce quale probabile valore di mercato dell’immobile: €.
67.349,88(676 €/mg x 99,63mq.).

Per la stima dell’unita immobiliare sub.3, adibita ad abitazione (A/3), posta al primo piano, con
annessa alla stessa una corte esterna censita al fog.1, p.lla 299, sub.12, di superficie mq. 74.
utilizzabile a parcheggio di macchine, il valore di mercato del prezzo medio di 500 €/mgq.
riferito ad una u.i.u. allo stato abitabile, considerato che ’appartamento si trova allo stato rustico,
¢ stato diminuito del 40%, per cui il valore unitario del prezzo di mercato risulta di 300 €/mq.
((500- (500x40%))

Tale valore unitario, applicato alla consistenza commerciale dell’abitazione di superficie
commerciale di 228,30 mq., fornisce quale probabile valore di mercato dell’immobile; €.
68.490,00(300 €/mq x 228,30 mq.).
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Per la sttma dell’unitd immobiliare sub.4, adibita ad abitazione (A/3), posta al secondo piano, il
prezzo medio di 500 €/mq., riferito ad una u.iu. allo stato abitabile, considerato che & stata
realizzata solo la struttura in c.a. dell’appartamento e una parte della tompagnatura esterna, sara

applicato solo pari ad 1/3 del suo valore (500x//3), per cui il prezzo unitario di mercato risulta di
166,67 €/mq.

Tale valore unitario del prezzo di mercato, applicato alla consistenza dell’unitd immobiliare di

superficie commerciale di 222,11 mq., fornisce quale probabile valore di mercato dell’ immobile:
€. 37.019,07 (222,11 mq.x 500/3 €/mq.)

Per la stima dell’'unita immobiliare sub.5, adibita ad abitazione (A/3), posta al terzo piano
(mansarda), il prezzo medio di 500 €/mgq., riferito ad una u.i.u. allo stato abitabile, considerato
che ¢ stata realizzata solo la struttura in c.a. dell’appartamento ¢ una parte della tompagnatura

esterna, sara applicato solo pari ad 1/3 del suo valore (500x1/3), per cui il prezzo unitario di
mercato risulta di 166,67 €/mq.

Tale valore unitario del prezzo di mercato, applicato alla consistenza dell’unita immobiliare di
superficie commerciale di 222,11 mq., fornisce quale probabile valore di mercato dell’immobile:
€. 37.019,07 (222,11 mq.x 500/3 €/mq.)

B)-TERRENI

I terreni pignorati, riportati al N C.T. in agro dl Rota Greca al fog. 1, p.lle 198 ¢ 300, originate
dal frazionamento della particella 227, come risulta dal Certificato di Destinazione Urbanistica
del 16.03.2010, prot. nr.1010, si trovano in “ Zona di completamento —BS- In queste zone
(sature) & possibile procedere a ristrutturazioni, demolizioni e ricostruzioni di edifici esistenti,
per infervento diretto. Per tali zone nel caso di demolizione, parziale o totale, sara consentita la
ricostruzione nel rispetto delle altezze, volumetriche, rapporto di copertura, distanze da strade,
confini e fabbricati, come esistenti. In tutte le costruzioni ricadenti in tale zona, vanno previsti i
spazi di parcheggi nella qualita minima indicata nelle presenti Norme:”

La valutazione dei suddetti terreni, essendo considerati catastalmente di tipo agricolo, si esegue,
pertanto, applicando i valori agricoli medi per ettaro e per tipo di coltura previsti nelle singole

Regioni Agrarie della provincia di Cosenza. I terreni ricadono nela regione agraria nr.12 (Rota
Greca), classificati per come appresso: (L. 39)

1.B)-L’immobile (tcrreno) ¢ riportato al N.C.T. di Rota Greca al fog.1, pla 298, qualita
seminativo, cl.1, sup. 200 mq., il cui valore medio ad ettaro ¢ stabilito in €. 8.984,19, per cui il
suo valore commerciale, oggetto di stima, risulta di €. 179,68 (200,00 mq.x8.984,19 €/10.000mq.)

2.B)-L’immobile (terreno) & nportato al N.C.T. di Rota Greca al fog 1, p.dla 300, Qualita
seminativo, cl.1, sup. 80 mq., il cui valore medio ad ettaro & stabilito in €. 8.984,19, per cui il
suo valore commerciale, oggetto di stima, risulta di €. 71,87 (80,00 mq.x8.984,19 €/10.000mq.).
Quesito nr.18

Riporti nelle conclusioni la descrizione simtetica dei vari lotti (o del lotto unico) con i rispettivi dati catastali ed i
prezzi base; per ogni lotto deve essere indicata la natura (piena proprietd, usuyfrutto, nuda proprietd etc) ¢ la
titolarita givridica del dirito oggetto di pignoramento; se il lotto é pignorato solo pro quota (nel senso che per una
quota il bene appartiene a terzi non colpili dal pignoramento} deve essere indicata la consistenza della quota ¢ il
prezzo base riferito alla quota (N.B_si raccomanda la precisione di tale descrizione, atteso che essa é destinatg ad
essere riprodotta nell‘ordingrzg di vendita); nella determinazione del prezzo base, !'esperto stimatore deve
operare: a) la sottrazione di tulti { costi da sostenersi per ! 'eventuale sanaroria (cft. quesito n. 13); b} la sottrazione
del 15% del valore in ragione della circostanza che nella vendita coattiva é assente la garanzia per vizi e che gli
oneri fiscali vengono computati sul prezzo effettivo; ¢} la sottrazione del 20% del valore, in ipotesi di occupazione

dell’immobile in forza di un contratto opponibile all’aggiudicatario; d) la sottrazione del 10% del valore in ipotesi

di occupazione dell'immobile in forza di un contratto non opponibile all'aggiudicatario; e) la sottrazione del 15%
del valore, se la quota dell'immobile non & del 100% (ogni sottrazione deve essere operata sul valore di stima)
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CONCLUSIONI:

L’immobile (rerrenc) oggetto di pignoramento, trascritto il 16.11.1994 ai nnr.28760/23933, &
riportato al N.C.T. di Rota Greca al fg.1, p.lla 227, di superficie 880 mq., con sovrastante
fabbricato. Il fabbricato, edificato sul lotto di terreno, € formato da un piano terra, due piani
superiori ed un terzo plano adibito a mansarda. Il piano terra risulta ultimato nelle finiture e negli
impianti, gli altri piani sono allo stato rustico. Sono stati individuati quattro lotti di vendita di
seguito riportati:

Primo lotto:

1. Unitd immobiliare posta al piano terra, via San Francesco nnr.24-26, in comune di di
Rota Greca, utilizzata come officina meccanica, ¢ riportata al N.C.E.U. dello stesso
comune al fog.1, p.lla 299, sub.1, cat. C/3, cl.1, cons. 149 mgq. rend. €. 400,15, in ditta

by proprletén 1/1. Fanno parte dell'immobile due corti esterne
esclusive: sub.7, di superficie mq. 185, e sub.9 di superficie mq.14, entrambe censite al
fog.1, p.lla 299, dello stesso comune. Prezzo attuale di mercato €. 64.355,73.

2. Unita immobiliare posta al piane terra, via San Francesco nr.22, in comune di di Rota
Greca, utilizzata come locale per I’esposizione ¢ la vendita di autoveicoli, & riportata al
N.C.E.U. dello stesso comune al fog.1, p.lla 299, sub.2, cat. C/1, cl.1, cons. 80 mq. rend.
€. 834,59, in ditta , proprietd 1/1. Fa parte dell’ lmmoblle una corte
esterna esclusiva, censita in catasto dello stesso comune al fog.1, p.lla 299, sub.8, di
superficie mq. 21. Prezzo attuale di mercato €. 67.349,88.

3. Reliquati di terreni censiti al N.C.T. del comune di Rota Greca al fog.1, P 1la 298, qualita
seminativo, cl.1, sup. 200 mq., rend.dom. €, 0,52, rend.agr. €. 0,26, in ditta -

T, propneté 1/1, stimato €, 179,68; ¢ al fog.1, p. lla 300, quahta seminativo,
sup. 80 mq., rend.dom. €. 0,21, rend.agr. €. 0,10, in ditta =~ © proprietd
1/1, stimato €. 71,87.

4. Fanno parte del lotto le corti comuni di pertinenza dell’intero fabbricato, censite nello
stesso comune al fog.1, particella 299, sub. 10, area urbana e sub. 11, area urbana.

Il prezzo attuale di mercato del primo lotto & di €, 131.957,16 (64.355,73+67.349,88+179,68+71,87).
-A detrarre garanzia per vizi: 15%: €. 19.793,57

Prezzo base di vendita: €. 112.163,59
(Euro centododicimila centosessantatre virgola cinquantanove)

Secondo lotto:

Appartamento posto al primo piano allo stato rustico, via San Francesco nr.20, in comune di
Rota Greca, della superficie commerciale di 228,30 mq., ¢ riportato al N.C.E.U. dello stesso
comune al fog. 1, p.lla 299, sub.3, cat. in corso di definizione, in ditta  _

proprieta 1/1, con annessa allo stesso una corte esterna censita al fog.1, p.lla 299, sub.12, di
superficie mq. 74. Fanno parte del lotto le corti comuni di pertinenza dell’intero fabbricato,
censite nello stesso comune al fog.1, particella 299, sub. 10, area urbana e sub. 11, area urbana.

Il prezzo attuale di mercato dell’immobile: risulta di €. 68.490,00.

-A detrarre garanzia per vizi: 15%: €. 10.273,50

Prezzo base di vendita: €. 58.216,50
(Euro cinquantottomiladuecentosedici virgola cinquanta)

Terzo lotto:

Appartamento posto al secondo piano allo stato rustico, via San Francesco nr.20¢, in comune di
Rota Greca, della superficie commerciale di 222,11 mq., & nportato al N.CE.U. dello stesso
comune al fog. 1, p.ila 299, sub.4, cat. in corso di definizione, in ditta .

proprieta 1/1. Fanno parte del lotto le corti comuni di pertinenza dell’intero fabbrlcato, censite
nello stesso comune al fog. 1, particella 299, sub. 10, area urbana e sub. 11, area urbana. 1l prezzo
attuale di mercato dell’immobile: risulta di €. 37.019,07.
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-A detrarre garanzia per vizi: 15%: €. 5.552,86

Prezzo base di vendita: €, 31.466,21 .
(Euro trentunomilaquattrocentosessantasei virgola ventuno).

Quarto lotto:
Appartamento posto al terzo piano{ mansarda) allo stato rustico, via San Francesco nr.20, in
comune di Rota Greca, della superficiec commerciale di 222,11 mq., & riportato al N.C.E.U. dello
stesso comune al fog. 1, p.lla 299, sub.5, cat. in corso di definizione, in ditta

. proprietd 1/1. Fanno parte del lotto le corti comuni di pertinenza dell’intero
fabbricato, censite nello stesso comune al fog.1, particella 299, sub. 10, area urbana e sub. 11,
arca urbana. Il prezzo attuale di mercato detl’immobile: risulta di €. 37.019,07.
-A detrarre garanzia per vizi: 15%: €. 5.552,86

Prezzo base di vendita: €. 31.466,21
(Euro trentunomilaquattrocentosessantasei virgola ventuno).

Nella speranza di aver bene e fedelmente adempiuto alle funzioni affidatemi, ringrazio la S.V.
Ill.ma per la fiducia accordata e porgo deferenti ossequi.

IL CTU nominato dal G.E.
g, Salvatore Cipparrone

I sottoscritto C.T.U. ha trasmesse in data 31.03.2010 la presente relazione ai creditori procedente e imervenuti ¢ aglhi eseculati, 45 giorni prima
della data deli 'udienza fissata per le modalita di vendita del compendio staggito; con invito a fargli pervenire eventuali nofe entro il 15° giorno

antecedente alla udienza fissotn il 13.05.2010. Al softoscritte non 2 perveruita alcuna osservazione, Notifica della relazione del CTU
{AH.nr.40)
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