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Il sottoscritto Ing. Mariano Bruno, iscritto all'albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio, sezione
Ingegneri, al n. 3221, con studio tecnico a Cosenza in via Dalmazia al civico 11, telefono e fax
0984.22655, ha ricevuto Vincarico in data 21/12/2010 dal G.0.T. Dott. Maurizio Pancaro, di redigere
relazione tecnica estimativa degli immobili oggetto di pignoramento.

Premessa
Dallatto di pignoramento immobiliare (), risultanc pignorati i seguenti beni per come
sinteficamente riportati nella sottostante tabella 1. e

Tabella 1 , =
Bene | Descrizione sintetica con riferimenti catastali
Appartamento in Acri CS {fg. 75— p.lia 102 — sub. 1). Nuda proprieta
Corte comune def sub. 2 {fg. 75 ~ p.lia 102 — sub. 3}. Nuda proprieta
Terreno in Acri CS di 824 myg {fg. 75 - p.ll 293). Piena proprieta
immobile in Acri CS {fg. 75 ~ p.lla 102~sub. 4). Piena proprieta
immobile in Acri CS {fg. 75 - p.lia 102.—sub. 5). Piena proprieta -
Laboratorio artigiano in Acri CS di 294 mq ({fg. 75~ p.fla 102 - sub. 6). Piena propneta

T Iy €2 €3 Lo 2

Dallo studio degli atti € da indagini svolte dal C.T.U. presso gli uffici competenti, rispetto alla
sequenza dei beni appena individuati e descritti, € emersa una situazione caias‘zaiegijﬁereme e
complessa per le motivazioni di seguito riportate.

¢ Bene A
Nessuna modifica e/o variazione rispetto alla descrizione presente nell'atto di pignoramento:
presenta solo una distribuzione differente degli ambienti interni.

¢ BeniB,.D.EedF : o

L’unita immobiliare di cui al sub. 3 & stata soppressa dal 24/09/2001 a sequitc di ampliamento
e variazione dell'area di pertinenza (variazione catastale n. 6910.1/2001 — prot. n. 285943 de
24/09/2001): la soppressione ha originato e/o variato i subalterninn. 2,4,5,6,7,8e 9 de a g}ar{
102 nonché la particella 727 (senza indicazione di subaltemno). -

t Atto di pignoramento immobiliare iseritto presso I'Agenzia de! Territorio di Cosenza — Servizio di Pubblicita Immobiliare in dala
20/06/2005 ainn. 23767 R.G. e 11924 RP.
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Il subalterno 2 & stato anch’esso soppresso ed unito, per fusione, al sub. €.
| subalterni 4 e 5 risultano essere in corso di definizione catastale ma, di fatto, rappreseniano,
rispettivamente, unita immobiliari al piano terraed al piano primo ancora. allo stato rustico::
Il subalterno 6, di superficie catastale pari a 201 mgq, rappresema una unita zmmob iare di
categoria C/3 (Laboratori per arti e mestieri).

PARD SEMNTERNRATS

Erse S

S w .
Riepilogo subalterni Subaltermno 6

Per i subalterni 7, 8 € 9 non sono riportate ulteriori indicazioni catastali ma rappresentarzo
rispettivamente, il vano scala, la corte anteriore e posteriore dell'intero fabbricato di cu iia particella
102. e

Su alcuni subaltemni della parti ceiia 102 (sub. 1, 5 e 6) sono. siate rievate difformita
urbanistiche.
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La particella 727 & classificata come “ente urbano” (%) di consistenza pari a 477 mq. Tale
particella di terreno & stata interessata, nel tempo, dalle seguenti operazioni:

— variazione per ampliamento n. 6310 .1/2001 (in atti dal 24/09/2001 - prot. n. 285943)

— tipo mappale n. 5317 .1/2001 (in atti dal 06/09/2001 - prot. n. 254567);

— tipo mappale n..3905 .1/1991 (in atti dal 25/07/2001 - prot. n. 232526);

— variazione geometrica n. 162 .1/1998 in atti dal 12/02/1998;

— frazionamento n. 162 .2/1998 in atti dal 12/02/1998.

st e el

4 Bene C

Ben pili complessa ¢ la staazsone legata alla particella 293 del foglio 75, di consistenza
originaria pari a 824 mgq che, nel corso degli anni, ha subito frazionamenti efo fusioni per come
schematicamente rappresentato nei sottostanti diagrammi.

2 Con 1 termine “ente urbano” si c:t;assiﬁca un terreno ché ha perso tale requisito in seguito ad:inizio di costruzione sull stesso di un
fabbricato. 1l terreno, perfanto, & stato oggetto di “fipo mappale” per linserimento in mappa di un fabbricato, con relativo
accatastamenio delle unita immobiliar,
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Dalla visura storica si evince che la particella 293 ¢ stata gérigfata dalla divisione della
particella originaria 31 di cui al frazionamento n. 3266 .900/1990 det 1 5/12/1990 (Mod. 51) in atti del
catasto dal 25/09/1995.

Generazione della particella 293 per frazionamento della particella originaria 31 del foglio 75
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Nel frazionamento n. 162 .2/1998 in atti dal 12/02/1998 e dalla variazione geometrica n. 162
1/1998 in atti dal 12/02/1998, Poriginaria particella 102 (870 mq all'origine), attigua alla-particella 293,
& stata divisa nella nuova particelia 102 (133 mq pari allimpronta del fabbricato esistente) e nella
costituita particella 727 (737 mq). n g

Dalle visure eseguite risulta che la particella 293 (824 mq) 0ggi & soppressa a causa del
frazionamento n. 5317 .1/2001 in atti dal 06/09/2001 (prot. n. 254567) ed ha generato le particelle 776
(503 mq) e la 777 (321 mg) mentre, nello stesso frazionamento, la particella 727 (737 mq) é stata
frazionata nella nuova 727 (477 mq) e nella 778 (260 mq al netto dellimpronta del fabbricato di cui

alla particella 102 di consistenza pari a 133 mq). L
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Sem;:we neflo stesso tipo mappae n. 5317/2001, a segquito dei suddetti frazionamenti, le
particelle 102 (sagoma del fabbricato originario di 133 mq), 777 (321 mq) e 778 (260 mq) sono state
?use in un unico ente urbano generando la nuova particella 102 di 714 mq totali di ccnasienza
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Nei seguenti schémi, sono riprodotte, in sequenza cronologica, le modifiche catastali
intervenute dal 1990 ad oggi. i
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modificata nella tabella 2, i seguenti beni:

Tabella 2 o
Bene ‘Descrizione sintetica con riferimenti catastali o
I{ex A) | Appartamentoin Acri CS (fg. 75~plfe 102 - sub. 1). Nuda proprieta S
» in sostituzione de! sub. 3 sono bighorati i subb. 7, 8 e 9 ma resta esclusa la particella 75/727.
i {exB) >
Nuda proprieta
Jif (ex C) In sostituzione della particella 293 & pignorata la n. 776 in quanto su parte della ex 293 ¢ stato
~ M edificato {ampliamento del fabbricato di cui alla p.lla 102). Piena proprieta
IV (ex D) | immobile in Acri CS {fg. 75~ plia 102~ sub. 4}. Piena proprieta
V(ex E) immobile in Acri CS {fg. 75 - pJla 102 — sub. 5). Piena proprieta
VI (ex F) | Laboratorio artigiano (fg. 75 - p.lla 102 - sub. 6) per come ampliato. Piena proprieta




Nella tabella 3 sono riportati i beni con le specifiche catastali estese:

Tabelia 3
Bene Descrizione estesa
Ag}pa{taman’tc in Acn CS{fg. 7

at, A/3 - 5.5 vani ~ Rendita € 142,03
Din proprieta per 100011000,

! Usufrutto af .
in ragione di % csascana in regxm cdi-comunione del benl.
In sostituzione de! sub. 3 sono pignorati i subb. 7, 8e 8. .
a) sub.7 —scalainterna - bene non censibile. Scala comune al wbb 4 Seb;
il bj sub. 8~ corte ~ bene non censibile. Corte comune ai subb. 4, 5 e 6;

¢) sub. 9~ corle ~ bene non censibile corte comune a tulti | subalterni.

...... e

Per come da variazione catastale n. 6910.1/2001 ~ prot. n. 285943 del 24108/2001
1 Terreno in Acri CS (fg ?5 -D. E la 778): seminativo di IV classe ~ 503 mg ~R.D. €0,52~RA. 3 O 26

Intestaloadl s - in piena proprieta.per 1000/1000.

Immobile in A zCS {fg ?5 ;:s la 102 sub. 4): unita immobiliare posta al plano terra, stato rustico, in
IV | corso di definizic _ -

intestato a Q0 . ' . Jin piena proprieta per 1000/1000.

Immobile in Acid C8 {fg 75 — plia 102-= sub. 5); unita immobiliare posta al piano softotetto (piam}
V| primo), stato rusti defnizione.
Intestato 2 Q@ . in piena proprietd per 1000/1000.
Laboratorio. artzgiane inAci CS (fg 75 —<p.ila 102 — sub. 6) per come ampliato: cat. C/3 ~ consistenza
Vi 200 mg - Rendﬁa € 31? 42

Infestato 8 # in piena proprieta per 1000/1000.
- Seudoni Foglio Particoliy Tipes peappile
ALRT Ty e
Rishy VRHALIGNE v{:pf@iwm ¥y Plani Seardn o, DESCRIZIONE
o v Imobile soppheso GR0U00
H CONTRADA DUN PADLCROUE 34 L ] AU ABIFAZIONIIE SIPO ECORDMICH
s tmenohily xoppresso GOORN
¥ Fenmuibii sopgresso GOBOD0
4 CONTRADA DON ?»\{)L&mﬁiﬁ* T Fis UNITA™IN CORSO DY DEFEAZIONE
$  CONTRADA DEN BACLO CROCE H FOA UBTA B CORRG D DEFINIZIONE
4 JCONTRADA DON PAGLO CROCE 3t §1 £05 LABORSTORY PER ARTEE MESTIERL
Y WONTRADA DON PAGLO CROCE 381 Fiarsis speciale A
8 CHOONTRADA DON PAOLO CROUE T Pognity speciale A
B LOONTRADA DONPAGLOCROCE L h 8 Partits speciale A,

Come pz‘evem‘vamente comunicato alle pari a mezzo raccomandate A.R. spedite
I11/01/2011 (Cfr. All. A), il C.T.U. dava inizio alle operazioni peritali il 25/01/2011 ¢ fissava, altresi, la
data di sopralluogo per prendere visione dei beni pignorati il 26/01/201 alle ore 11:00. Nel citato
sepz‘aiiaag{) E CT U prendeva visione degli immobili pignorati e, alla presenza déii esecutaie
delrAvv. CEENEIEEEREEIIED, procuratore di creditore intervenuto, e delling. CERSIEEEEE
collaboratore c}el CT U, esegu va il rifievo fotografico e planimetrico delle tnita immobiliari, red gendo

apposito verbale (Cfr. All. B).
Il C.T.U. ha, inoltre, eseguito una serie di accertamentx e verifiche, recandosi garesso i seguenti

Uffici Pubblici, acquisendo la documentazione necessaria
—  Agenzia del Territorio di Cosenza -~ Ufficio del Catasie (Cfr. All. C); o
—  Agenzia del Territorio di Cosenza~ Servizio Pubblicita Immobiliare (Cfr. All. D);
~  Ufficio Anagrafe ed Ufficio Tecnico del Comune di Acri (Cfr. All. F).
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Risposte ai quesiti

Quesito n.1 — Provwveda, prima di ogni alfra aftivita, a confrollare, la documentazione dicui all'art. 567
comma 2 c.p.c. {esfmifa del catasto e certificati-delle iscrizioni e delle frascrizioni relative all ‘imiviobile pignorato,
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizions del- pignoramento, owvero certificato notarile attestante e risultanze
delle visure catastali e dei registri immobiliari), valttandone la completezza e I'doneitd segnalande immediatamente al
giudice i documenti mancanti owero inidonei;

Dall'esame della documentazione presente in atti, si & provveduto a reperire presso gli Uffici
deii’Agenzia del ‘Te{ritoric di Coseﬂza ie visa'fe i re%at‘vi eaborati panimetr‘ i oa‘tastai‘ éei ben’i

Cosenza e stata &ﬁeﬁﬁaﬁa la ricerca reiatwa ‘a iscrizioni e trascr zioni deiie formalita rela% ive ai venﬁ

~ anni anteriori alla frascrizione del pignoramento.
La documentaziong in affi appare in buona misura completa ed idonea per lo svolgimento

dell'incarico.

Quesito n.2 — Nell'ipotesi in cui i documenti mancanti e/o idone ngaardmo fuiz‘; i beni pfgm;aif restituisca il
consulente gli atli al g.e. senza affra aftivita; S

Nessuna risposta al quesito n. 2.

Quesito n.3 — Nelfipotesi in cui | documenti.mancanti ¢/0 inidonei ﬁguardina solo alcuni dei-beni pignoral,
descriva sommariamente il consulente detti beni e proceda alla redazione della perizia nefl’ossen/anza dei seguenti
quesiti relativamente ai cespitj per | quali la documentazione sia valida e completa;

Nessuna risposta al quesito n. 3.

Quesito n.4 — Acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la
corretta identificazione del bene ed i cerfificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’arficolo 30 del
D.PR 6 giugno 2001 n. 380, dando prova, in caso di mancato. rilascio di detta documentazione da parte
delf Amministrazione compelente, defla relativa ﬁchxesfa acquisisca aftresi F'atto di pmvemeﬁza ultraventennale (ove
non nsa}faﬁie da!fa dacamenfamna in az‘fi}
piaﬂémemcs catastali aﬁuais dei bem oggetw dei p gnoramem:o 0S| per come aﬁes*mato in ﬁsposta al
quesito n. 1. Inoltre si é richiesto il certificato di destinazione urbanistica del terreno (Cfr. All. F) dal
quale si evince che la particella di terreno interessata ricade in “Zona di completamento | 84” per come

definita all'articolo 20 delle Norme Tec:mche di Aﬁuazzone del Comune di Acn Cs.

Quesito n.5 — Descriva, previo necessario accesso, gli immobili pignofafi indz‘candone T'esatta ubicazione
{Comune, iocalita, numera civico, piano, infermo. efc), fa relativa superficie, i confini ed | dali catastali attuali, eventuali
pertinenze, accessori e millesimi di parli comuni;

In risposta al quesito 5, ai fini della descrizione dei beni pignorati, si fara nfeﬁmeato alla

sequenza individuata nella precedente tabeiia 3.

immobile 1. L'immobile in oggetto & srto in una zona periferica dei Comana di Acri denominata
contrada “Croce don Paolo” gia contrada “Gastia’, posto al primo piano dello stabile ma con accesso
da piano terra in quanto detto fabbricato risulta seminterrato. Nelle immediate vicinanze non sono
presenti né attivita commerciali né servizi pubblici o privati. Catastalmente & identificato gl foglio 75,

particella 102, sub. 1, categoria A/3, ciasse 4, consistenza pari a 5,5 vmw}@endﬁa di € 142,03.

w’?f
4 \
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Risulta intestato al debitore esecataé: | . .. _ rovrieié per
)i nragzoned i % ciascuno meg comunione dez ben Stmtturaimeﬁteiedafmoedei
ipo misto con porzione in muratura portante e rimanente parte aggl unia in struttura intelaiata in
cemento armato. L'appartamento, originariamente, era composto da un: Jingresso, una cucina, un
soggiorno, due camere da letto, ripostiglio e bagno per come indicato nella planimetria catastale di
seguito riportata.

Plani smis*m originaria appariamento o
(fg. 75 102 - sub. 1) T
LR ’

4,40 olw 0,10 T pao
'437@ .............................. ‘é;{ - l 70 4»?{}

]
7

030

%
o &
{yoin - i

prEnye i n

SRR

i

9.35

0,30

7 tatio

Planimetria origiheria delfimmobile identificato al N.C. E . del Comme di Acrf CS al foglio 75 ~ particella 102~ sub. 1 (Sftuaztane anfe
intervento}

All'atto del sopralluogo l'unita immobii’afe risultava, di fatto, divisa in due appartamenti attigui
ma indipendenti ai quali & stato annesso un corpo aggiunto. La prima unita immobiliare (App. A pasio
sul lato sinistro della planimetria), & composta da un ingresso, un soggiorno, un disimpegno-angolo
cottura dal quaie si accede alla camera da letto con bagno interno. Presenta una superficie lorda
commerciale pari a circa 67,80 mq, balcone di 4,10 mq ed altezza media dei locali pari a circa 2,80 m.

La seconda unita immobiliare (App. B posto sul lato sinistro della piamme’ma} & composta da
un ingresso-cucina-pranzo dal quale si accede al corpo aggiunto (soggiomo e ferrazza esterna),
realizzato in difformita al titolo abilitativo, che comunica con un r’posﬁgﬁo un servizio ‘gien‘oo ed una
stanza da letto. Presenta una superficie lorda commerciale pari a circa 75,80 mg di cui 32 30 mg
realizzati in difformita al titolo abilitativo e 26,10 mq di terrazza.

Le finiture interne delf'appartamento:sono di tipo medio, complessi ivamente in dzscreto stato di
conservazione, con pareti intonacate e tinteggiate, infissi interni in legno, mfzss estem; in alluminio
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con oscuramenti di tipo a persiana. La pavimentazione € costituita da tipologie differenti di-granagliato
di marmo. Le facciate esteme dello stabile possono considerarsi equilibrate senza evidenti stafi di
degrado dovuti all'assenza di manutenzione e agli effetti degli agenti atmosferici.
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Planimetria attuale delfimmobile identificato al N.C.E.U. def Comune di Acri CS al foglio 75 - particella 102 - sub. 1 (situazions post infervento
con Individuazione defle porzioni realizzate In difformita rispetto al progetto of empliamento approvalo]

L'immobile, nella sua interezza, confina a nord e ad ovest con la corte comune di cui al sub. 8,
ad est con unita immobiliare identificata con il sub. 4 mentre a sud con orte comune identificata

conil sub. 9.

Immobile 1. Gli immobili rappresentanc “beni comuni non censibili” e, in_particolare,
identificano: . =
— sub. 7; scalaiinterna comuneai subb. 4, 5 6; o
— sub. 8: corte comune aisubb. 4,5¢e6;
— sub. 9: corte comune a tutti i subalterni.

~ lsub. 7 & intercluso, per sua natura, all'internc dei subalterni 4, 5 6 rappresentando, di fatto,
lelemento di connettivita verticale. 1l sub 8, corte esterna di circa 314 mq:& una pertinenza dei sol
subalterni 4, 5 e 6 e circonda, quasi per intero, il perimetro del fabbricato identificato dalla sagoma del
subalterno 6. Il sub. 9, corte esterna di circa 117 mq & una pertinenza di tutti | subalterni.
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Immobile lll. L'appezzamento di terreno, sito in agro del Comune di Acti, contiguo alle
particelle asp;tant i gli immobili del compendio staggito, ha subito nel tempo frazionamenti catastali per
come esposto in premessa. Dell'originaria particella 293, gia frazionata nelle particelle 776 e 777
allepoca del pignoramento, la porzssne identificata con Tlidentificativo 777 ospita parte
dellampliamento del fabbricato di cui alla p.la 102, mentre la rimanente parte, identificata con il
numero 776, rappresenta un ampli amento della corte di pertinenza di tale'fabbricato e ricade, per
come da cerfificato di destinazione urbanistica, in “Zona di completamento B4". Catastaimente
presenta una superficie di 503 mq e confina a nord con strada comunale, ad est con la particella 1002
(ex p.lla 292), a sud con la particella 102, ad ovest con la particella 727, queste ultime. due in ditta al
debitore esecutato. T

Immobili IV e V. Gli immobili, realizzati a seguito di Concessioné Edilizia n. 989/1998 del
Comune di Acri CS, richiesta dal debitore esecutato per il progetto relativo all”Ampliamento del
laboratorio per la pfodzfz;one di salumi calabresi casarecci” finanziato con Legge 488/92, risultano
ancora allo stato rustico in quanto & stata costruita la stmttura portante in cemento ‘armato, le
tamponature esteme, alcune divisioni inteme e la copertura. Il subalterno 4, secondo guanto
autorizzato nella citata concessione edilizia, doveva ospitare locali di servizio dell'attivita artigianale.
Presenta una superficie lorda commerciale pari a 118,50 mq ed ulteriori 30,00 mq complessivi di
balcone e veranda. E posto al piano terra e si puo accede ad esso atfraverso lingresso prospiciente
la corte comune identificata con il sub. 8. Presenta al suo interno un vano scala, realizzato in cemento
armato (sub. 7), che consente l'accesso al sottotetto/soffitta (sub. 5) e al | sottostante piano
seminterrato ospitante il laboratorio di produzione (sub. 6). Non sono presenti fin iture di nessun
genere e, limitatamente all'unita immobiliare in questione, non sono state rilevate difformita edilizie. 1l
fivello superiore (softotetto/soffitta), identificato con il subalterno 5, unicamente accessibile dal sub. 4,
& anch'esso allo stato rustico, senza nessuna finitura e, dal sopralluogo eseguito, sono state
riscontrate difformita edilizie consistenti nella trasformazione delle coperture perimetrali prospicienti il
lato nord e sud, in terrazze praticabili per come riportato nello schema grafico seguen‘ze Présenta una
superficie lorda commerciale pari a 78,50 mq e balconi per 36,00 mq complessivi.

Entrambi gli immobili, catastalmente in corso di deﬁmzzone e senza iffi{%ﬂ()ﬂ eiemerzt; per il
classamento, sono intestati al debitore esecutato @ (@ ) in
proprieta per 1000/1000.

immobile VL. L'immobile in oggetto, naio come laboratorio artigianale, & aﬁaa&mente utilizzato
come locale di ritrovo/club. Lintero subalterno:6 si svil uppa sul piano seminterrato sia della struttura
pi'ees;stente sia della nuova struttura realizzata per 'ampliamento del laboratorio di produzione
salumi di cui alla concessme edilizia citata nella descrizione dei precedenti immobili.

L'immobile, come i precedenti, & sifo in una zona peﬁferica del Comune di Acri denominata
contrada “Croce don Paolo” gia contrada “Gastia”. Catastalmente ¢ identificato al foglio 75, particella

102, sub. 6, categoria C!3 c!asseU conssstenza parf a 201 mq e rendita di € 311,42, Risulta intestato

2l debitore esecutato@ 0L . L)) in proprieta per 1000/1000.

All'atto del scpra fuog@ amta ;mmob;izare rsultava composta da un locale posto allingresso,
una fetrosiante sala dalla quale & possibile accedere ad ulteriori due locali adibi tia deposito e a due
servizi igienici. L'ampliamento dellunitd, connessa alla precedente, & composta da. un vano
. accessomz‘depos ito, da una grande saia e da ulteriori locali di deposito/sgomberd; realizzati
nellintercapedine perimetrale. : : ‘

Ing. Mariano Bruno, C.T.U. n. 3221 ~ Relazione di stima — Procedura 73/2005 R Es.




Presenta una superficie lorda commerciale pari a circa 255,20 mq, oltre a 114,30 mq realizzati
senza titolo abilitativo efo in difformita, per un totale di 338,50 ma. Le altezze dei vani sono variabifi:
2,70 metri per i locali posti nella struttura esistente e 3,50 m per quelli ubicali nelampliamento.

Le difformita riscontrate riguardano:

— la realizzazione, in difformita alla C.E., di un corpo aggiunto alla preesistente struttura
(ingresso principale) posto sul lato ovest del fabbricato (48,60 mq circa);

— la realizzazione, in assenza di C.E., un deposi ta/magazzzno esterno;- coﬁ doppio
ingresso esterno) posto sul lato nord e realizzato in epoohe diverse con blocchi di
cemento e solaio in ferro e tavelloni (26,10 mq circa);

— Tampliamento, in difformita alla C.E., dellintercapedine posta sul lato est dello stabile

all'interno della quale sono stati ricavati locali dei sgombero efo deposito di materiali
ed attrezzature (39,60 mg cirecayy

— modifiche dei prospetti a segwta delle realizzazioni di cui ai precedeni panti

Le finiture interne sono di tipo medzo cmmpless;vamen‘ze in buono staio di conservazione, con
pareti intonacate, tinteggiate ed in parte piastrellate, infissi intemi ed esterni in alluminio. La
pavimentazione & costituita da gres porce llanato. Le facciate esterne dello stabile sono in ;)arte rifi mte
con infonaco grezzo, con segni di degrado dovuti allassenza di manutenzione e agli-
agenti atmosferici mentre, nei piani supenos‘ i risultano non rifinite con tam;}onature & stmtture
cemento armato a vista.

L'immobile, nella sua interezza, confina a nord con la corte comune d i cui al sub. 8, ad est con
Fattigua particella 1002 i in quanto il seminterrato & costruito sulla linea di confine, a sud con la corte
comune identificata con il sub. 8 e 9 e, ad est, con il citato subalterno 8.

A

Planimetria df progetto (2 sinistra) ed stiuale (a destra) dellimmobile identificato af N.C.E.U. def Comune di Aeri CS ol foglio 75~ particella 102~
sub. § (situazione post intervento conindividuazione delle porzioni realizzate in difformita rispetto al progetto di ampliamento approvato)

Ing. Mariano Bruno, C.T.U. n. 3221 ~ Relazione di stzma— Procedura 73/2005 R.Es.




Piamm&%ﬂa affuale dellimmobils identificato &f N.C.E.U. del Comune &1 Acri CS &l foglio 75~ particella 102 sub. 6 (swam;za posf intervento
con individuazione delle porzioni rea!:zzaz‘e W difformits rispetto af progefto di ampi;amenm approvato]

Quesito n.6 — Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene {iﬂdffizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) & quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i
dati indicati in pignoramento non hanno mai idertificato fimmobile e non consentono la sua univoca identificazione; b)
se i dati indicali in pignoramento sono erronei ma consentono individuazione del bene; ¢) se i dafi.indicati nel
p,rgmramenfo pur non cc:mspondenda a que!ff aifaa!; hafmo in precedenza mdmduaio !:mmob;fe rappresentando, in

In ns;}osta al quesito 6 si i puo aﬁermare che, per come illustrato i in premessa ai quesit, i dati
indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno individuato in precedenza gl
immobili rappresentando, pertanto, la storia catastale del compendio pignorato.

Quesito n.7 — Provveda alla correzione delle eventuali irregolarité catastali riscontrate (sub specie di: voltura
" a nome dei debifori esecutati: modifica dei dati relativi alla categoria catastale, al humero dei vani; correzione della
planimetria depositata ecc.) nonché all accatastamento dei beni non accatastati; qualora I'e Pesperto valuti non conveniente
I'accatastamento dei beni non accatastati, in ragione degli elevati costi da sostenere a fal fine rapportati al valore
delfimmobile, provvedera solo su specifica autorizzazione del g.e. resa con separato provvedimento; .

Dalla documentazione acquisita presso la sezione catastale dellAgenzia del: Territorio di
Cosenza, si sono evidenziate alcune irregolarita catastali rilevanti. La prima consiste nel
frazionamento ed ampliamento del subalterno 1 che individua, di fatto, due unita abitative, quindi due
unita catastali distinte. La seconda consiste in modifiche del distributivo internc, nonché ampliamento,
del subalternc 6 per come restituite nel rilievo planimetrico riportato nell'allegato G.

Sono stati riscontrati, per come in risposta la precedente quesito, irregolarita rispetto &l
progetto relativo all ampliamento del fabbricato nonché la presenza di corpi aggiunti in epoche recenti.
‘Configurandosi la suddetta situazione come abuso edilizio si ritiene conveniente 'aggioramento della
documentazione catastale contestualmente alla procedura di sanatoria edilizia dell'abuso risconfrato

iﬁg, Mariano Brune, C.T.U. n. 3221 - Relazione di stima— Procedura 73/2005 R.Es.




ovvero del ripristino dei luoghi secondo lo stafus quo ante. Tali irregolarita non pregtudxcana € non
impediscono 'esecuzione delle normali operazioni di stima.

Lo scrivente CTU non ritiene opportuno procedere alla regolarizzazione catastate in quanto i
beni risultano, comungque, univocamente individuabili. Si precisa che i costi da sostenere per tale
regolarizzazione catastale ammontano a circa € 2.500,00 e, pertanto, verra espletata previa specifica
& necessaria autorizzazione dell'lll.mo Giudice dell'Esecuzione. .
Quesito n.8 — indichi se gli immobili sono liberi 0 occupali e, in tale ultimo caso, a che Hitolo: in sede di

sopralfuoge if ¢.tu. dovra richiedere ail'eventuale vecupante la natura (legale o negoziale) e gli estremi del titolo in base
al quale Fimmobile é occupato e verbalizzare le risposte conseguenti, facendo soffoscrivere le relative dichiarazioni;

Gli immobili pignorati, per come riportati nella tabella riassuntiva n. 3, sono da considerarsi
“liberi” in qsaf}ts occupati ed utifizzati dal debitore esecutato. L'immobile | (appartamento di cui al
foglio 75, p.lla 102 sab 1 del Comune di Acri CS) & occupato in parte dai genitori-del debitore
ssecutato (G o e e

per usufrutto in ragione di %

ascuno in regime di comunione dei beni.

Quesito n.9 — Acquisisca 1 titolo legittimarte il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha
data certa anteriore alfa trascrizione del pignoramento; qualora risuftino registrafi contratti di locazione opponibili alla
procedura esecutiva indichi fa data di scadenza, Ia data fissata per if rifascio o se sia pendente if giudizio-di rilascio; ove
I'immobile sia occupato dal coniuge separato ¢ dafi’ex coniuge del debitore esecuz‘afo acqwsisca il prowedimento di
assegnazione della casa conitgale;

Esaminata la documentazione pocatasiale e la di chxarazscne notaf le sostitutiva della

certificazione storico-ipotecaria-catastale ventennale presente in atti, ed effettuate le opportune visure

presso gli Uffici dell Agenzia del Territorio di Cosenza, Servizio Pubblicitd Immobiliare (Cfr. All. D), i

compendio staggito risulta essere di proprieta del debitore esecutato con data antenore alla

trascrizione del pignoramento. In particolare, il debitore esecutato:
- con aﬁo di donazione (R.G. 24693 e R.P. 21224 del 961‘%/1992 - Notaio @

. )) ha acquisito la nuda proprieta dellintero immobile (piano seminterrato —
sub 2, pano terra — sub. 1, corte di 870 mq) identificato al foglio 75, pamce a 102 del
Comune di Acri CS;

— con atto di donazione (R.G. 5082 e R.P. 4352 del 18/02/1995 - Notaio @ )
ha acquisito la piena proprieta del terreno identificato-al fag io 75, particel ia 293 de
Comune di Acri CS;

— con atto di donazione (R.G. 15266 e R.P. 11935 del 14/07/2001 — Notai
@ ) ha acquisito I'usufrutto dei seguenti beni in agro del Comune di Acri CS: fg.
75 p.lla 102 - sub. 2 (laboratorio artigianale) e fg. 75 - p.lla 727 (737 mg- ci; terreno —

ente urbano).

Quesito n.10 — Indichi Pesistenza sui bem pignorati di eventuali vzncoh artistici, storici, alberghieri di
inallenabilitéa o di indivisibilita;

Dai!’esame delle certificazioni acquisite presso I'Ente Comunale non risultanc presenti vincoli
di cui queszie (Cfr. All. F) ad eccezione di un atto unilaterale d'obbligo edilizio, fip‘ci’t’a’té in copia
conferme nell'allegato |, con il quale il debitore esecutato, insieme agli altri aventi titolo, “si impegnano
a dare esecuzione sulle aree di foro proprietd al P.R.G. ... secondo il vincolo di azzonamento e di
densita ... ed a costruire stlle stesse, cumulate ai fini wbanisfici ... secondo la distribuzione edilizia e




la volumetria prevista in progetto”. Tale atte a rogito per Notaio@ 0 (reg, 31896, n.
prog. 10479 del 06/05/1999) & registrato presso la ex Conservatoria dei RR I1. di Cosenza ai numeri
R.G. 11399 e R.P. 8230 in data 03/06/1999.

Quesito n.11 — Accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale {segna!aﬁdé sle gl stessi
resteranno a carico delf acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesrmo)
Dalla documentazioni in atti e dal sopralluogo effettuato non risultane vincoli di cui al quesito.

Quesito n.12 — Rilevi l'esistenza di diritfi demaniali (di superficie o servifu pubbifche} o usi civici
evidenziando gii eventuali oneri di affrancazione o riscatto;
Dallesame delle certificazioni acquisite presso gli enti competentinon risultano present vincoli

di cui al quesito (Cfr. All. F).

Quesito n.13 — Verifichi fa 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 abitabilita-agibilita; in caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato-o-sia sanabile in
base combinato disposto dagf; artt. 46, comma 5°,.del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 4{} comma §° delia L. 28 febbraio
1985, n. 47, indicando in maniera deffagffata i costida sostenersi a tal fine;

In risposta al quesito. 13, ai fini della verifica della regolarita edi i izia de beni pignorati, si fara

riferimento alla sequenza-individuata nella precedente tabella 3. Per la definizione degli abusi edilizi,
verificata la volumetria massima realizzabile su lotto rispetto a quella realizzata e dopo.informazioni
assunte presso ['Ufficio Urbanistica di detto Comune in merito ai costi da‘sostenere, si pu@ procedere
in ‘sanatoria con i seguenti parametri: 8,78 €/mc quale contributo oneri urbamzzaz ione & 21,00 €/mgq
come costo di costruzione con riduzione di ¥ per interrati su un solo lato. -

Immobile L. Uimmobile in oggett@ & stato edificato in epoche remote, anteriormente al 1965,
cosi per come risulta da dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta del 27/03/1987 (Cfr. All. F).
Pertanto non & possibile stabilire, non essendo depositati in comune. gli elaborati progettuali, la
regolarita edilizia. Dall'analisi delle planimetrie catastali e dagli elaborafi. relativi all ampliamento del
~ fabbricato, si pud asserire che 'unita immobiliare si presenta oggi difforme fispetto al cguaﬂio iportato
in progetto: presenta un ampliamento di superf icie residenziale pari a 32,30 mq circa in luogo della
ierrazza autorizzata ed una nuova terrazza, di circa 26,10 mq, costruita in assenza di autorizzazione.

Il fabbricato & stato oggetto di istruttoria per il condono edilizio di cui alla Legge 47/85 (pratica

n. 3588 del 31/03/1987 - prot. n. 6948) ma la stessa non risulta definita per carenza documentale per
come attestato dall Amministrazione Comtinale con nota del 05/03/2009; prot. 4116, Per la stessa
unita non risulta essere rilasciato e/o richiesto il certificato di abitabilita/agi ibilita.

La sanabilita degli abusi prevede una spesa di circa € 1.960,00 per oneri ed € 700,00 per
spese tecniche.

Immobile IV. L'immobile, realizzato a seguito di Concessione Edilizia n. 889/1998 fichiesta dal
debitore esecutato per il progetto relativo all”Ampliamento del laboratorio per la produzione di salumi
calabresi casarecci” finanziato con Legge 488/92, risulta ancora allo stato rustico. E stata realizzata la
struttura portante in cemento armato, le tamponature esterne, alcune divisioni inferne e la copertura.
Non sono presenti finiture di nessun genere e, limitatamente all'unita immobiliare in questione, non
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sono state rilevate difformita edilizie. Il subalterno 4 in oggetto, secondo quanto autorizzato nella
citata concessione edilizia, doveva ospitare locali di servizio dell'attivita arfigianale.

Immobile V. Come il precedenie immobile, realizzato a seguito di Concess;cme Edilizia n.
989/1998, risulta ancora allo stato rustico. Llimmobile, identificato con il subalterno 5, costituente la
soffitta/sottotetto, unicamente accessibile dal saitostante sub. 4, presenta difformita edilizie consistenti
nella trasformazione delle coperture perimetrali prospicienti il lato nord e sud, in terrazze praticabili
per un totale di 36,00 mq circa di ampliamento della superf’ cie

La sanabilita degli abusi prevede una spesa di circa € 8@0 00 peroneried € 40@ !@ per‘ spese
tecniche.

immobile VL. Limmobile in oggettc nato come laboratorio aﬁg ianale (subalterno 6} s
sviluppa sul piano seminterrato sia della struttura preesistente, sia della nuova struttura realizzata pef
Fampliamento del laboratorio di produzione salumi di cui alla concessione edilizia citata nella
descrizione dei precedenti immobili. Per la porzione insistente nella preesistente strittura ¢ stato

rilasciato il certificato di agibilita n. 523 (prot. 405 del 07/02/1997) nonché autorizzato il cambio di
destinazione d'usc da “magazzino” a “laboratorio artigianale”™ (prot. 22096 del 06/02/1997). Per la
porzione realizzata a seguito di nuova edificazione non risulta essere rilasciato efo richiesto |l
certificato di abitabilita/agibilita.

Presenta una superficie lorda commerciale pari a circa 255,20 mg, 0 oltre a 114,30 mq realizzati
senza titolo abilitativo, per un totale di 339,50 mq. Le altezze dei vani sono variabili: 2, 70 ‘metri peri
locali posti nella struttura esistente e 3,50 m per quelli ubicati nelf amp&amenia

Le difformita riscontrate riguardano:

~ la realizzazione di un corpo aggiunto alla preesistente struttura (ingresso principale)
posto sul lato ovest del fabbricato (48,60 mq circaj;

— un deposito/magazzino esterno, con doppio ingresso esterno, posto suf 1aio nord e
realizzato in epoche diverse con ‘blocchi di cemento e sola o m ferro e tavelloni (26,10
mgq circa); ; :

~ ampliamento dell’i aiercaped ne posta sul lato est dello stabiie allinterno della quale
sono stati ricavati locali dei sgombero e/o deposito di materiali ed aﬁrezzatme (39,60
mgq circaj;

~ modifiche dei prospetti a seguito delle realizzazioni di cui ai precedenti guﬁi?_;‘;

| La sanabilita degli abusi prevede tiria spesa di circa € 3.200,00 per oneri ed € 900,00 per
spese tecniche.

Quesito n.14 — Nel caso di immobifi appartenenti a pit persone, indichi la consistenza: defia guota con
riferimento a ciascuna di esse;
, Esaminata la documentazione ipocatastale in atti ed eﬁettuate le opportune visure presso gl
- Uffici dell'Agenzia del Territorio di Cosenza, Servizio Pubblici mmebxi iare (Cfr. All. D), fintero
compendio staggito risulta essere di proprieta del Sig L debitore esecutato, per la

quota di 100071000 secondo quanto di seguito riportato (rif. tabella 3).




Bene | Descrizione immobile .
! | Appartamento in Acri CS (fg. 75— pllia 162 — sub. 1): nuda proprieta per, 1680[*1 000.
In sostituzionedel sub. 3 sono pignorati fsubb. 7, 8¢ 8.
I a) sub: 7~ scala interna - bene non censibile: nuda proprieta per 1000/1000;
b} sub. 8- corte - bene non censibile: nuda proprieta per 1000/1060;
¢} sub. 8- corte - bene non censibile: nuda proprieta per 1000/1000.
i1 Terreno in Acri C8 (fg. 75— p.lia 776 ex 293): piena proprieta per 1000/1000.

v Immobile inAcri C8 {a‘g 75 ~ p.la 102~ sub. 4): unita immobiliare posta al. pxanc terra, staia mstzco
corso di definizione: piena proprietd per 1000/1000.
v Immobile in Acri C8 {fg 75 — plia 102 — sub. 5): unitg immobiliare posta al plano sottotetto [pianoc
‘ primo), stato rustico, in corso di definizione: piena proprieta per 100071000,
Laboratorio artigiano In Acri CS {fg, 76 — plia 102 - sub. 6) per come ampliato: plena propr;eta per
vi 1000/1000. . o

Quesito n. 'i L Nei caso in cui rz&uﬁm& Pignorate quote immobiliari mdzwse vaiuff il consulenfe se il bene

comunque, la valutazione deifa Sola quota indivisa pfgnorata fenendo conto della maggiore difficolta di vendz?a dei!a
stessa (cfr. quesito n. 18);
Gli immobili pignorati appartengono, nella loro totalita, al debitore esecutato e. nen risultano

presenti quote immobiliari indivise.

Quesito n.16 ~ Verifichi Ia vendibilita in uno o piti lotti, avendo presente che ogni lotto deve avere i suoi
univoci dati catastali (se al fine della formazione di lotli separati sia necessario procedere alla identificazione df nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento, il consulente quantifichera i costi di detti incombenti e provvedera agli
adempimenti solo su apposita autorizzazione del g.e); _ o

Per come evidenziato in premessa, gli immobili oggetto di pignoramento song tra di loro
connessi ed aggregati e, pertanto, nell'ipotesi di vendibifita in piu lotti; si renderebbe necessaria
listituzione di servitu di s:sassagg‘a sulle corti comuni (in maniera pil evidente per indipendenza dei
subb. 1, 4 e 5). In ragione di ci6, il compendio staggito risulta pili agevolmente vendibile in un unico
lotto.

Quesito n.17 — Determini il valore commerciale degli immobili, con owvio riferimento alla’ hatiira del diritto
pignorato (piena proprieta, usufrutto, nuda propriets; ‘etc.), indicando if criterio di stima adottato e le fonti informative
utifizzate (borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di afti pubblici di vendita di beni con
carafteristiche similari);

Alla stima del valore di mercato delle unita immobiliari in oggetto si é pervenuti atfraverso
§’appi“caﬁ’0na del procedimento estimativo detto sintetico-comparativo basato sul raffronto-tra il bene
in questione ed una serie di beni similari nella medesima zona per i quali esistono: ‘quotazioni
immobiliari desumibili da pubblicazioni di agenzie immobiliari ovvero «gsservatori immobiliari. In
par{;colare per i fabbricati la stima & basata sul raffronto tra il bene in questione e beni similari nella
zona per i quali esistono qastazxon i immobiliari desumibili da osservatori immobiliari. Con I'esecuzione
dei necessari sopralluoghi, dell'analisi del mercato immobiliare locale, della consultazione di
pubblicazioni di agenzie immobiliari e della banca dati delle quotazioni immobiliari del FAgenzia del
Territorio per il periodo in cui viene eseguita la stima (Osservatorio Mercato Immobiliare O.M.I. 2°
-semestre, anno 20‘%0) applicando al valore'medio di mercato un coefficiente correttivo, meltiplicative
0 demolti pi;oatwa & possihile determinare in maniera pitt verosimile il valore di mercato che pud
raggiungersi in una normale compravendita.




Il procedimento cosi scelto, tra i molteplici offerti dalla metodologia estimativa, riséuita essere il
pitt idoneo a cogliere il valore venale d i unita immobiliari res;denz:ail di tipo “ordinario”, quindi

facilmente comparabili tra loro. :
in risposta al quesito, ai fini deia vaiﬁtaz ione dei beni plgnorat si fara riferimento alla

sequenza individuata nella tabella 3 riportata in premessa.

Determinazione valore di mercato Immobile 1. Il valore medio-unitario per abitazioni di tipo
economico/civile e stato di conservazione riormale &, a valle delle indagini condofte relativamente al
mercato immobiliare di zona e alla consultazione delle quotazioni pubblicate da agenzie immobiliari
dal OMI, ragionevolmente fissato in 600,00 €/ma.

Con il Decreto del Ministero dell'Economia e delle Finanze del 23/12/2010 (in G.U. n. 305 del
31/12/2010 ~ riportato nell'allegato H) & stato fissato nella misura del 1,50% annuo il saggio
d'interesse legale e sono stati adeguati i coefficienti per la determinazione degli usufrutti Zvita e delle
rendite delle pensioni vitalizie, nonché il reiat VO prospetto éea coefﬁc:eni n base aii e‘{a degi
sufruttuari alfatio della stima (A @ -

dei m) e z spende ccefﬁmemt mdicat nella tabella del suddetta D. M pari a 18 Oi) e 28 50,
rispettivamente, risultano le seguenti percentuali:

% yasse A = Coeff.x Saggio interesse x quota =18,00x1,50% x 0,50 =13.500%
% ueume B = Coeff. x Saggio inferesse x quota =28,60x1,50% x 0,50 =21,375%

Pertanto, in base al valore di mercato dellimmobile considerato, Fusufrutto (fino al 99esimo
anno) puo essere stimato secondo la seguente relazione:

. - o
v?.}s.ufmtw - Vlmmobiic X /é Usufrutto

Calcolo dei coefficienti globali di apprezzamento/deprezzamento:

Descrizione
Localizzazione~ Posizione ) Emmobile oggetio di stima &7
Posizions 0,986 Livelio di piano 1,060
Lollegamenti 0,980 Esposizione 0.580
Coefficiente Complessivo 0,968 Vedute ed affucc 0,980
) Servizi igienici 1,000
Servizi — Infrastrutture ’ Impianti ecnologicl 0,980
Uifici postall 0,980 Pavimerntazioni 0,980
Ospedali - Chiniche 098G Infissipo 0980
Parchi pubblici 0,980 Finiture] 0,980
Seuole 0,980 Manutenzione 1,000
Bunche 3,980 Coefficiente Complessivo 9,886
Coefficiente Complessive 0504
Coefficiente globale di
Fabbricato apprezzamento /o | 0,709
Tipologia cosmuitiva 0980 deprezzamento o
Eth della costruzione 0980 TR
" Funzionality 8,960
Cogffiviente Complessivo 6,922




Determinazione della superficie lorda vendibile dell'unita immobiliare e stima- deI valore di

mercato:

Si assume quale valore base di stima per 'immobile

o Superficie | Coefficiente di Sa erficie
Descrizione perfi ( ok - i M
(e} ponderazione | ragguagliote fmg)
Fani & gccessori diretti 143,60 1,00 143,60
Sottorerti mansardati 0,00 0,60 0,00
Bailconi ¢ terrazzi 3020 0,30 9,06
Accessori (qudita parte del sub. B ' ]
) 9 2925 0,15 4,39
93 -
Superficie complessiva ragguaghiate my 157,05
Valore i rigicato medio unitario residenziale rilevato per immobili di
media qualita siti nelfa zona in euf dcollocata Funith immobiliare] € 600,00
oggetto i stima (€ al metroquadio)
Cocficiente di:gpprezzamento e/o deprezzamento) 0,709
*“Valore di mercato mééi@ unitario residenziale paﬁé&m{m € ' 425,40
VALORE di MERCATO (intera goota di proprietd) € 66.808,01
Cuots di propricta pignorata 1,000
VALORE IMMOBILE, € 66.868,01
Valore usufrutto (13,300 % del Valore di Mercato) € - 9.019,08
Valore usufrutte (21375 % det Valore di Mercato)| € 34 280,21
VALORE di MERCATOl € 43.308,71

®

‘Determinazione valore di mercatn Immobile IV, Il valore medio-unitario per umia mmobii iari

a destinazione terziaria/produttiva con stato di conservazione normale €, a valle delle

indagini

‘condofte relativamente al mercato immobiliare di zona e alla consultazione delle quctaz;om pubblicate
da agenzie immobiliari e dalfOMI, ragionevolmente fissato in 350,00 €/mq.
“Calcolo dei coefficienti globali di apprezzamento/deprezzamento:

v iDescrizione

Localizzadone~ Posizione: Immobile oggetto di stima
i Pasizione 0,980 Livello di piano 1,000
Collegumenti 6,980 Esposizions (.960
Cogfficierte Copplessivo 4,960 Vedute ed affaczi 0,980
. : Servizi igienici .
Servizi — Infrastratture c It recnolagicl] - np.
Uici postali 0,980 Pavimentazioni}™.” np.
Ospedali ~ Cliniche 0,980 Infissit np.
Parchi pubblici 0,980 Finityre .
Scuoie (1,980 Manwtenzions .
Buanche 0,980 Caefliciente Complessivo 9,941
Coefficiente Complessivo 8,904
Coefficiente globale di |
Fabbricato L apprezzamento /0. 0,784
Fipologia costruttiva 1000 deprezzamento
Etés della costruzione 1,OO%
. Fwmionalitd 0,960
“oefficiente Complessive 3,966
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Determinazione della superficie lorda vendibile dellunita immobiliare e stima del valore di

mercato:

- Superficie | Coefficiente di
Descrizione uperflct ffict ”.t‘_’ ' , Sup efﬁw
{mg) ponderazione ragguagliata (myg)
Vani eaccessori divetti 118,50 1,00 118,50
Setiotetsi mansardart 0,00 0,60 6,00
Bulconi ¢ terrazzi 30,00 4,30 9,00
Accessori {quota parte def sub. ,
g 2925 0,15 4,39
Accessort {gtiota pavte del sub.} o
N 9) 104,67 0,10 10,47
Superficie complessiva ragguagliata mg 142,35
Valore di mercato medio unitario residenziale rilevato per immobili di
media qualita sitl pella zona in cui & eollocata unita imihobiliare] € 350,001
oggetto i stima (€ al metroquadro)
Coefficiente di'apprezzamento ¢/0 deprezzamento 0,784
Valore di mereato medio unitario terziario/produttive ponderato] € 274 40
VALORE di MERCATO {intera quota di proprictd)l € 39.061.98
Quota d¢i proprictd pignoratal 1,000
VALORE IMMOBILE| € 39.061,98
VALORE di MERCATO!| € 39.061,98

Si assume quale valore base di stima per [immobile in oggetto la somma di € 39.061,98.

gy

Determinazione valore di mercato Immobile V. Ii valore medio unitario per unita immobiliari

a destinazione terziaria/produttiva con stato di conservazione normale ¢, a valle delle indagini
condotte relativamente al mercato immobiliare di zona e alla consultazione delle quotazioni pubblicate
da agenzie immobiliari e dallOMI, ragionevoimente fissato in 350,00 €/mq.

Calcolo dei coefficienti globali di apprezzamento/deprezzamento:

Descrizione
Locatizeazioné - Posizione fmmobile oggetto di stima
T Posizione| 0,980 " Livello di piana] 0,980
" Collegamenti 0,930 Esposizione 0,980
Coefficiente Complessivo 0,960 Vedute ed affacct 0,980
Servizi iglenici n.p,
Servizi — Infrastrutture Enpianti teenclogici np. ”
Uiffici postali 0,986 - Pavimentazioni np.
Ospedali — Cliniche 0980 Iafissit. " np.
Parchi pubblic 0,980 Finiture} n.p.
Scuole 4,980 Manuenzione n.p.
Bonche | 0,980 Coefficiente Complessivo 6,941
Coefficiente Complessivo 0,964
Coefficiente globale di i
Fabbricato apprezzamento ¢/o 0,784 '
Tipologia costrutiiva 1,000 deprezzamento
Eté della costruzione 1,060
Funzionalits 0,960
Ceefficiente:Complessivo 8,960
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Determinazione della superficie lorda vendibil

mercato:

Superficie

e Superficie | Coefficiente di
Descrizione () ponderagione | raggungliata (ing)
Vani e accessori diretti 78,50 1,60 78,50
Sottotetti mansardati 6,00 0,60 T 0,00
 Balconi e terrazzi} 36,00 0,30 10,80
Accessori{quota parte del sub. o ' e
8 2925 0,15 4,39
Aucessori fguota parte del sub. .
o 9 104,67 0,10 10,47
Superficie complessiva ragguagliata mq 104,15
Vafore di mercato medio unitario residenziate rilevato per mmobili di
media qualits siti nella zona if:Cuf ¢ collocata Punitd immobiiiare] € 350,00
ogetto di stima (€ al metroguadro)
Coefficiente di apprevramento ¢/o deprezzamento) 0,784
Vatore di mercato medio unitario terziario/produttivo pouderato] € 274,40
VALORE di MERCATL {intera quota di proprista)} € 28.579.90
Quota di proprictd pignoratal 1,000
VALORE IMMOBILE| €  .28.579,90
VALORE di MERCATOL € 28.579,90

e dellunita immobiliare e stima del valore di

Si assume quale valore base di stima per l'immobile in oggetto la somma di € 28.579,90.

Determinazione valore di mercato Immobile V1. Il valore medio unitario per unita immobiliari
a destinazione terziaria/produttiva con stato di conservazione normale ¢, a valle delle indagini
condotte relativamente al mercato immobiliare di zona e alla consultazione delle quotazioni pubblicate
da agenzie immobiliari e dalfOMI, ragionevolmente fissato in 350,00 €/mq.

Calcolo dei coefficienti globali di apprezzamento/deprezzamento:

" Deserizione

Localizzaziene - Posizione Tmmobile oggetto di stima
Posizions 5,980 Livetlo di pieno 1,006
Collegamenti 0,980 Esposizione 0,960
Coefficiente Complassivo 4,960 Vednte ed affacci] 0,960
Servizi iglenici} 1,000
Servizi — Infrastrutture Imprianti teonvlogici} " 0,980
Uffici postali 0,980 Pavimemazioni] 1,000
Ospedili ~ Cliniche 0,980 Infissi 4,980
~ Parchi pubblici} 0,980 Finiture] 0,980
Screte 0,980 Marutenzione 1,000
Banche 0,980 Coefficiente Complessivo 0,867
Coefficiente Complessivo 4,904
- Coelficiente globale di
Fabbricato L apprezzamento e/o 6,722
Yipologie costruttiva 1,000 deprezzamento
Etk della costruzione 1,000
Funzionaliia 0,960
Coefficiente Complessive 4,960
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Determinazione della superficie lorda vendibile dellunita immobiliare e stima del valore di
mercato:

Descrizione Szxgerﬁme Caqfﬁcm{w di | ‘S’upe;‘rﬁgttg .
 fmyg) ponderazione | ragguagliata (mq) |-
Vani e.accessori direrti| 339,50 1,00 © 339,50
Sottotetsi mansardati 0,00 0,60 - 0,00
Balconi e terrazzi 0,00 0,30 . 0,00
Aceessori {corte plla 776 -
Tmmobile 11p} 503,00 0,05 23,15
Accessort {quota parte del sub, N
sl 2925 0,15 4,39
Accessori {quota parte del sub.} S
9) 104,67 0.10 10,47
- § oo ———
Superficie complessiva ragguagliata my 379,50

Valore di mercato medio unitario residenziale rilevato per immobili di ¥
media qualita siti nella zona in cui & collocata P'unita iinmobiliare] € 350,007
oggerto di stima (€ al metroquadro)

Coefficients di &épreyzamemo e/o deprezzamento o 8,722
Valore di mercato medio unitario terziario/produttivo ponderato] -€ 252,70
VALORE di MERCATO (intera quota di proprietd)] € 95.960,70
Quota di proprietd pignorata " 1,000] |

VALORE IMMOBILE] € - 95.900,70

Si assume quale valore base di stima per l'immobile in oggetto la somma di € 95.900,70.

fiportata in premessa, & inserita in quota parte nelle valutazioni degli immobili 1, IV, V &Vl in quanto
pertinenzefaccessori degli stessi. .

Si precisa che la valutazione dei beni individuati ai nn. Il e il della citata tabella 3, per come

Quesito n.18 — Riporti nelle conclusioni fa descrizione sintetica dei vari lofti {0 def lotto unico) con i rispettivi
dati catastali ed i prezzi base; per ogni lotto deve essere indicata la natura (piena proprieta, usufrutto, nuda proprieta,
efc.) e la titolarita giuridica del diritfo oggetto di pignoramento; se if lotto € pignorato solo pro quota (nel:senso che per
una quota il bene appartiene a terzi non colpiti dal pignoramento) deve essere indicata la consistenza della quota e il
prezzo base riferito alla quota (N.B. si raccomanda la precisione di tale descrizione, :atteso che essa & destinata ad
essere riprodotta nell'ordinanza di vendita); nella determinazione del prezzo base, F'esperto stimatore deve operare: &} la
sofirazione di tutli i costi da sdstenersi per l'eventuale sanatoria (cfr. quesito n. 13);.b) la softrazione del 15% del vaiore
in ragione della circostanza che nella vendita coattiva & 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 dellimmobile in forza di un
contratfo opponibile allaggiudicatario; d) la sottrazione del 10% del valore in ipotesi di occupazione-dellimmobile in
forza di un contratto non opponibile alf'aggiudicatario; ) la softrazione del 156% del valore, se la quota dellmmobile non
& del 100% {ogni soffrazione deve essere operala sul valore base di stima). -
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Determinazione del prezzo base dei lotfi:

Lotto Unico

Valore base di stima

" Valore base immobile 1] € 43.508.71
Valore base immobile IV} € 39.061,98
Vaiore base immobile V1 € 28.579.90
Valore base immobile V11 €  95.9060,70
Valore base del lotto wrtico € | 207.051,29
Detrazione degli oneri per sanatoria (punto a, quesito n. 18) _ .
Oneri sanatoria immobile 11-€  2.660,00
Oneri sanatoria immobile IV € -
Oneri sanatoria immobile V |-€ 1.200,60
Oreri sanatoria immobile VI |-€ 4.166,00
Valore base del lotto unico ~€ - 25:969,00
Detrazione del 15% per vizi (punto b, quesito n. 18) o -€ 31.057,69
; SR
Detrazione del 20%.per contratto opponibile (puntoe ¢, quesito n. 18} € -
Detrazione del 10% per contratto non opponibile (punto d, quesito n. 18) € -
Detrazione del 15% per quota < 100% (punto e, quesito n. 18) € ) -
PREZZO BASE tvalore base al netto delle detrazioni) € ?335033,6()
PREZZ0 BASE. (in cifra tonda) € 168.000,00
Conclusioni

Nel ringraziare la S.V.I. per la ﬁducza accordatami, si riporta di segu ito la descnmne sintetica
del lotto di vendita.

Lotto Unico
Il lotto di vendita & costituito dai seguenti immobili siti in agro del Comune di Acf%, contrada
Croce don Paolo gia contrada Gastia:

— 1) Nuda proprieta dellimmobile catastalmente identificato al foglio 75, paﬁ cella 102,
sub. 1, categoria A/3, classe 1, consistenza pari a 5,5 vani e rendita di € 142,03
intestato al debitore esecutato in proprieta per 1000/1000. Strutturalmente V'edificio &
del tipo misto con porzione in muratura portante e rimanente parte aggiunta in struttura
intelaiata in cemento armato.. L'unitd immobiliare risulta, di fatto, divisa in due
appartamenti attigui ma indipendenti a qualz & stato annesso un corpo-gggiunto. La
prima unita immobiliare & composta da un ingresso, un soggiorno, un disimpegno-
angolo cottura dal quale si i accede alla camera da letto con bagno interno. Presenta
una superficie lorda commerciale paria circa 67,80 mq, balcone di 4,10 mq ed altezza
media dei locali pari a circa 2,80 m. La seconda unita immobiliare & composta da un
ingresso-cucina-pranzo dal quale si accede al corpo aggiunto (soggzame e terrazza
estema) realizzato senza titolo abilitativo, che comunica con un ripostiglio, un servizio
igienico ed una stanza da letto. Presenta una superficie Ierdacgg}}p@emxaie pari a circa
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75,80 mq di cui 32,30 mq realizzati senza titolo abilitativo e 26,10 mq di terrazza.
L'immobile, nella sua interezza, confina a nord e ad ovest con la corte. comune di cui al
sub. 8, ad est con unita immobiliare identificata con il sub. 4 mentre a sud-con la corte
comune identificata con il sub. 9.

— V) Piena proprieta dellimmobile catastalmente identificato ai foglio 75, particelia 102,
sub. 4 in corso di definizione e senza ulteriori elementi per il classamento, intestato al
debitore esecutato, risulta ancora allo stato rustico (struttura portante in cemento
armato, tamponature esteme, alcune divisioni interne e copertura). L'unita immobiliare,
secondo quanto autorizzato riella concessione edilizia, € adibita ad ospitare locali di
servizio di attivita artigianali. Presenta una superficie lorda commerciale pari a 118,50
mq ed ulteriori 30,00 mq di balcone/veranda. E posto al piano terra e si pud accede ad
esso attraverso lingresso prospiciente la corte comune identificata con il sub. 8.
Presenta al suo interno un vano scala, realizzato in cemento armato (sub. 7), che
consente ['accesso al sotfotetto/soffitta (sub. 5) e al sottostante piano: seminterrato
ospitante il laboratorio arti gianale (sub. 6).

~ V) Piena proprieta dell immobile catastalmente identificato ar fogho 75, particella 102,
sub. 5 in corso di definizione e senza ulteriori elementi per il classamento, intestato al
debitore esecutato, risulta ancora allo stato rustico (struttura portante in cemento
armato, tamponature esterne, alctine divisioni interne e copertura), L'unita; ;mmob liare,
unicamente accessibile dal sub. 4, secondo quanto autorizzato nella concessione
edilizia, & adibita a soffitta déi locali di servizio di attivita arti igianali (sub. 4). Sono state
riscontrate difformita edilizie consistenti nella trasformazione delle coperture
perimetrali prospicienti il lato nord e sud, in terrazze praticabili. Presenta una superficie
lorda commerciale pari a 78,50 mg e balconi per 36,00 mq.

— VI) Piena proprieta dellimmobile-catastalmente identificato al foglio 75, patticella 102,
sub. 6, categoria C/3, classe U, consistenza pari a 201 mq e rendita di € 311,42
intestato al debitore esecutato in proprieta per 1000/1000. Limmobile in oggetto nasce
come laboratorio artigianale di produzione salumi. Si sviluppa sul piano seminterrato

sia della struttura preesistente, sia della nuova struttura realizzata per 'ampliamento
del laboratorio artigianale. Risulta composto da un locale posto allingresso, una
retrostante sala dalla quale é possi ibile accedere ad ulteriori due locali adibiti a
deposito e a due servizi igienici. L'ampliamento & composto da un vano
accessorio/deposito, da una grande sala e da ulteriori locali di deposito/sgombero,
realizzati nellintercapedine perimetrale. Presenta una superficie lorda commerciale
pari a circa 255,20 mg, oltre a 114,30 mq realizzati senza fitolo abilitativo e/o in
difformita, per un totale di 339,50.mq. Le altezze dei vani sono variabili: 2, 70 metri per i
locali posti nella struttura esistente e 3,50 m per quelli ubicati neii’ampi amento.
Limmobile, nella sua interezza, confina a nord con la corte comune di cui al sub. 8, ad
est con l'attigua particella 1002 in quanto il seminterrato & costruito sulla linea di
confine, a sud-con la corte comune identificata con il sub. 8 e 9 e, ad est, con il citato
subalterno 8.
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Ai suddetti immobili costituenti il lotto di vendita sono annessi: o
i)y Nuda proprieta dei “beni comuni non censibili” derivanti dalla soppressione dellunita
catastale di cui al foglio 75, p.ia 102, sub. 3: : '
s sub.7: scala interna comune ai subb. 4, 5 e 6;
= sub. 8: corle esterna di circa 314 mg comune aisubb. 4,5 e 6;
= sub. 9: corte esterna di circa 117 mq comune a tutti | subalterni,

— Iy Piena proprieta dellappezzamento di terreno catastalmente identifi cat{a éi foglio 75,
particella 776 (derivante dal frazionamento della p.lla 293}, seminativo di IV classe,
503mgcon RD. €052e R.A. € 0,26 intestato al debitore esecutato in proprieta per
1000/1000. Rappresenta un ampliamento della corte di pertinenza del fabbricato di cui

alla p.lla 102 e ricade, per come da certificato di destinazione urbanistica,- in “Zona di
campfetamemo B4”. Confina a nord con strada comunale, ad est con la patticella 1002
(ex p.lla 292), a sud con la particella 102, ad ovest con la parhceﬂa 727, queste ultime
due in ditta-al debitore esecutato.

Cosenza, 20/07/2011

Alla presente relazione vengono inclusi:

~ Allegato A - Trasmissione di comunicazioni alle parti

~ Allegato B - Verbali delle operazioni peritali

— Allegato C - Doclitmentazione catastale -
— Allegato D - Ispezioni Agenzia del Territorio — Servizio Pubblicita fmmob;ifafe
~ Allegato E - Documentazione fofografica

—~ Allegato F - Documentazione acquisita presso l'ente comunale

— Allegato G~ Planimetrie dj rilievo degli immobili

~ AllegatoH - D.M. delfEconomia e delle-Finanze del 23/12/2010 {in G.U. n. 305 del 31/1. 2/2{}1 0}
— Allegato! - Affo unilaterale d’obbligo édilizio
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Tribunale di Cosenza
Ufficio Esecuzioni Immobiliari
G.E. Dott.ssa Francesca Goggiamani

o —

PROCEDURA 73/2005 R.Es.

ad istanza
in danno di

Lotto Unico |

Il lotto di vendita & costituito dai ééguenti immobili siti in agro del Comune d Acri, contrada
Croce don Paolo gia contrada Gastia:
— 1) Nuda proprieta dellimmobile catastalmente identificato al foglio 75, particella 102,

sub. 1, categoria A/3, classe 1, consistenza pari a 5,5 vani e rendita. di_€ 142,03
intestato al debitore esecutato in proprieta per 1000/1000. Strutturalmente T'edificio &
del tipo misto con porzione in muratura portante e rimanente parte aggiunta in struttura
intelaiata in cemento armato. L'unitd immobiliare risulta, di fatto, divisa in due
appartamenti attigui ma indipendenti ai quali € stato annesso un corpo aggiunto. La
prima unita immobiliare & composta da un ingresso, un soggiorno, un disimpegno-
angolo cottura dal quale si accede alla camera da letto con bagno intemo: Presenta
una superficie lorda commerciale pari a circa 67,80 mq, balcone di 4,10 mq ed altezza
media dei locali pari a circa 2,80 m. La seconda unita immobiliare & composta da un
ingresso-cucina-pranzo dal quale si accede al corpo aggiunto (soggiorno e terrazza
esterna), realizzato senza titolo abilitativo, che comunica con un ripostiglio, un servizio
igienico ed una stanza da letto. Presenta una superficie lorda commerciale pati a circa
75,80 mq di cui 32,30 mq realizzati senza titolo abilitativo e 26,10 mq-di-terrazza.
L'immobile, nella sua interezza, confina a nord e ad ovest con la corte comune di cui al
sub. 8, ad est con unita immobiliare identificata con il sub. 4 mentre a sud con la corte
comune identificata con il sub. 9.

IV) Piena proprieta dellimmobile catastalmente identificato al foglio 75, particella 102,
sub. 4 in corso di definizione e senza ulteriori elementi per il classamento, intestato al
debitore esecutato, risulta ancora allo stato rustico (truttura portante in-cemento
armato, tamponature esterne, alcune divisioni interne e copertura). L'unita immobiliare,
secondo quanto autorizzato nella concessione edilizia, & adibita ad ospitare locali di
servizio di attivita artigianali. Presenta una superficie lorda commerciale pari a 118,50
mq ed ulteriori 30,00 mq di balcone/veranda. E posto al piano terra e si pud accede ad
esso attraverso lingresso prospiciente la corte comune identificata con_il sub. 8.
Presenta al suo intemo un vano scala, realizzato in cemento armato (sub. 7), che
consente I'accesso al sottotetto/soffitta (sub. 5) e al sottostante piano seminterrato
ospitante il laboratorio artigianale (sub. 6). ”
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— V) Piena proprieta dellimmobile catastalmente identificato al foglio 75, particella 102,
sub. 5 in corso di definizione e senza ulteriori elementi per il classamento, intestato al
debitore esecutato, risulta ancora allo stato rustico (struttura portante in cemento
armato, tamponature esterne, alcune divisioni interne e copertura). L'unita immobiliare,
unicamente accessibile dal sub. 4, secondo quanto autorizzato nella concessione
edilizia, & adibita a soffitta dei locali di servizio di attivita artigianali (sub. 4). Sono state
riscontrate difformitd edilizie consistenti nella trasformazione delle coperture
perimetrali prospicienti il lato nord e sud, in terrazze praticabili. Presenta una superficie
lorda commerciale pari a 78,50 mq e balconi per 36,00 mg.

— VI) Piena proprieta dell'immobile catastaimente identificato al foglio 75, partlcella 102,
sub. 6, categoria C/3, classe U, consistenza pari a 201 mq e rendita di € 311,42
intestato al debitore esecutato in proprieta per 1000/1000. Limmobile in oggetto nasce
come laboratorio artigianale di produzione salumi. Si sviluppa sul piano seminterrato
sia della struttura preesistente, sia della nuova struttura realizzata per Fampliamento
del laboratorio artigianale. Risulta composto da un locale posto allingresso, una
retrostante sala dalla quale & possibile accedere ad ulteriori due locali- adibiti a
deposito e a due servizi. igienici. L'ampliamento & composto da “un vano
accessorio/deposito, da una: grande sala e da ulteriori locali di deposito/sgombero,
realizzati nellintercapedine perimetrale. Presenta una superficie lorda commerciale
pari a circa 255,20 mq, oltre a 114,30 mq realizzati senza titolo abilitativo e/o in
difformita, per un totale di 339,50 mq. Le altezze dei vani sono variabili: 2,70 metri per i
locali posti nella struttura esistente e 3,50 m per quelli ubicati nellampliamento.
L'immobile, nella sua interezza, confina a nord con la corte comune di cui al sub. 8, ad
est con lattigua particella 1002 in quanto il seminterrato-€ costruito sulla linea di
confine, a sud con la corte comune identificata con il sub. 8 e 9 e, ad est, con il citato
subalterno 8.

Ai suddetti immobili costituenti il lotto di vendita sono annessi: -
— 1I) Nuda proprieta dei “beni comuni non censibili” derivanti dalla soppresswne dell unita

catastale di cui al foglio 75, p.lla 102, sub. 3:
= sub. 7: scala interna comune ai subb. 4, 5 e 6;
= sub. 8: corte esterna di circa 314 mq comune ai subb. 4, 5 e 6;
= sub. 9: corte esterna di circa 117 mq comune a tutti i subalterni.

— 1) Piena proprieta dellappezzamento di terreno catastalmente identificato al foglio 75,
particella 776 (derivante dal frazionamento della p.lla 293), seminativo di IV classe,
503 mq con R.D. €0,52 e R.A. € 0,26 intestato al debitore esecutato in proprieta per
1000/1000. Rappresenta un ampliamento della corte di pertinenza del fabbricato di cui
alla p.lla 102 e ricade, per come da certificato di destinazione urbanistica,-in “Zona di
completamento B4”. Confina a nord con strada comunale, ad est con la particella 1002
(ex p.lla 292), a sud con la particella 102, ad ovest con la particella 727, queste ultime
due in ditta al debitore esecutato.

Ing. Mariano Bruno, C.T.U. n. 3221 - Relazione di stima — Procedura 73/2005 R.Es. ) pagina 2 di 2
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