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Procedura Esecuzione Immobiliare n 210/2015

1. Premessa e pggetio dellinearico
La sottoscritta, Ing. Sara Bloise, nominata C.T.U., dal'ifl.mo Sig, Giudice, Dottissa Stefania
Antico, redige la seguente relazione di perizia relativamente alla proceduta esecutiva iscritta al
n°210/2015 del R.G. Esec. !"m‘mab‘;. promossa da

essersi recataisui luoghi oggetto della suddetta-procedura si propone di Hspondere fedelmente

ai seguenti quesiti posti dall’llmo Sig. Giudice:

1. Verifichi; prima di ogni altra attivity, la completezza della dociimentazicne dicui-all’art.
567, 2°comma cod,proc.civ: {estratto del catasto e certificati delle iscrizioni & trascrizioni
relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramenty, oppure certificato notasile attestante le risultanze delle visure catastali e
dei registri immobiliari segnalando imediatamente al giudice ed al creditore
pignorante quelli mancanti o inidonei {in particolare controlli la sussistenza della
trascriziioh_e del titolo di provenienza in favore dell'esecutato (in ipotesi di acquisto per
successione ereditaria riscontri la trascrizione dell’atto di-accettazione €s5presso o tacito
e la trascrizione del titolo di acquisto in favore del defunto} e la corrispondenza tra il
dirifto di sua spettanza ed il diritto oggetto di pignoramento}. In ipotesi i cui |
documenti mancanti e/o inidonst figuardi tutti i beni pignorati restituisca il consulente
gli atti al G.e: senza altra attivitd, mentre in ipotesi in eui | documenti efo inidonei
riguardk solo alcuni dei ben;. pignorati, deseriva sornmariamente detti béha o proceda
alla redazione della perizia rispondenti ai seguenti quesiti per i residui beni per cui la
documentazionie sia vatida gcompleta;

2. _Pre‘di_s;panga, sulla base dei documenti in atti, Yelenco delle iserizion e trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale);

3. Acquisisca, oye non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili peria
corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinaziﬁh e trbanistica
dei terreni di cui all'art. 30 dal D:P.R. 6 giugno 2001, n°380 dando prova; in casi di
mancato rilascio di detts documentazione da parte del Amministiazione competente,

-della relativa richiesta;
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Procedura Esecuzione Immobiliare n 210/2015.

4. Descriva, prévie necessario accesso, {'immobile pignorato, indicands dett—agli-'atajmente,:
connune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuall, ‘eventuali
pertinerize, accessori e millesimi di parti comuni {lavatoi, soffitte comani, focali &
sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le caratteristiche strutturali del
bene {strutture verticali, solai, itfissi interni ed esterni, pavimentazione interpa ed
esterna, impianti termici, implanti elettrici); descriva le caratteristiche -della Z0na, con
riferimento alla urbanizzazione primaria @ 'secondaria, ai servizi offerti daffazona (centri
cammerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della
¢itta e dalle principali vie di comunicazione verso Pesterno {strade, autostrade, ferrovie,
porti, aeroporti) nionehé ai principali collegamenti verso if centro della citta;

. Accerti Ia conformita tra fa desérizione attuale del bene {indirizzo, numero civico, piano
intetno, dati catastali e confini} e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in
caso di rilevata difformits: a) se i dati indicati in pignoramento non batno mai

immobile ¢ non consenteno. la sua univocs _id'Entiﬁcaz_ion.e;-- b} se | dati

identificato I
indicati in pignoramenito sono erronei ma consentono Findividuazione dal bene; ¢) se |
dati indicati in pignoramento; pur non corrispondendo a quelli attuali, Kanrio in
precedenza individuato k’imr’t’idb.i'ie, rapprasentando, in questo caso, fa storia catastale
del compendio pignorato:

6. Rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI
a descrivere le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto ed a guantificare in
via sommaria il costo per Ia correzione o redazione della planimetrie o per
I"accatastamento;

7. indichi Yutilizzazione prevista dallo strumiento urbanistico comunale;

8. Indichi Ia conformitd o meng della costruzione alle autorizzazioit o ‘concessiori
amministrativé e Iesistenza o meno di dichiarazione di agibilita. I caso di costiuzione
realizzata o-modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, Tesperto dovra
des&:-:ri'\?-éré--deftagi_ia‘tamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se lillecito sia stato
sanato o sia sanabile in base combinsty disposto degli articoli 46, quinto comma del

D.P.R.-6 glugno 2001, 380 40, sesto com ma della L. 28 febbraio 1985, n°47,

C.T.U. Ing. Sara Bloise Pag.4
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In particolare in caso di opere abusive, il conitrollo defla possibilita di sanatoria af sensi
dell’articolo 36 del D.P.R. & giugno 2001, n°380 e gli eventuali costi della stessa;
altrimenti, la verifica sull’everituale presentazione di istanze di condeno; indicando i
soggetto istante e la normativa in. forza della guale I'istanza sid stata presentata, lo stato
del procedimento, 1 costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventusal;
oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, af fini della
istanza di condono the Faggiudicatario possa eventualimisnte presentare, che gli
immobili pighorati si trovino nelle condizini previste dail articolo -40, commnia sesto,
della legge 28 febbraio 1985,:n°47 ovvero dall’srt. 46, cotima quinto del DPREg;ugno
2001, n°380; specificarida il costo peril conseguimento del titole in saniatofia.

9. Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pill Totti; provvedendo, in
quest'uftimio caso, alla loro formazione & procedendo, inoiir-e,L (solo previa
‘autorizzazione del Giudice dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redaziorie del frazionamento; in questa ipotesi I'esperto dovra allegare, alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecrico Erariale;

10. Dica, nel caso in cut Fimmobife sia pignorato solo pro quota, se esso Sia divisibile in
natura, procedendo, in-questo taso, aila formazicne dei singoli fotti (ed, ove necessario,
all'identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione. del frazionamento o
alfegando -alla relazione estimiativa i tipi ‘debitamente’ approvati dall'Ufficio Tecnico
Erariale] indicando il valore di clascuno di essi e tenendo conto delle quote déi singoli
comproprietari, prevedende anche alla determinazione degli eventual conguagli in
denaro; Fesperto dovra protedere, it caso contrario, ala stima del'intero esprimendo il
gludizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposts dall’art. 577
cod. proc. civ. dall’art 846 c.c. e dalta L. 3 giugno- 1940, n.. 1078;_«fémis_¢;a, comungue la
valutazione dellz sola quota indivisa pignorata, tenendo conto -'deif-é"-maggiore difficolts
della stessa;

11: Accerti se 'imimiobile & libero o Gteupato; acquisisca 1l titolo legittimante il POSseEsso o la
detenzione del bene svidetiziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignioramento; verifichi se risultanc registrati presso ¥ ufficio del registro degli atti privati
tontratti di locazione; qualora risultino contratti i l6eazione opponibili alla: proceduira

esecutiva esperto dovrd indicare la data di scadenza, la -data fissata per i rifascio o se
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sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene. in difetto. di titclo
dell’oceupante determinerd il valore locativo del bee;

Ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore
esecutato, acquisisca il provwwedimento, di assegnazione della casa coniugale;

Indichi Vésistenza sui beni pignorati di eventuli vincoli- artistici, storici, albeghieri di
inalienability o di ,i'hdiﬁviisi'biﬁté';; accerti Vesistenza di wvincoli o oner di natura
condominiale {segnalando. se gl stessi resteranno a carico dell’acquirerite, ovvero
saranno cancellati o risulteranno #on opponibili al medesimo); rilevi Pesisteriza di diritti
demaniali (di superfici o servitd pubbliche}, o censi, lvelli ‘o usi civici evidenziando gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto:

13 bis} indichi I'importo annuo delle spesse fisse di gestione o di manut.e_r;z‘ibae,_
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relative debito non sia ancora
scaduto, eventuali spese condominiali negh ultimi due -anni anteriori alla data tella
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato:
Deteriini il salore dellimmobile con espressa ¢ compiuta indicazione delle _,c,ondiiio_n-i--
dell’immobile e del criterio di stiria e analitica descrizione della letteratura.cuisi & fatto
riferimeénto ‘operando le opportune decurtazioni sul prezzo «di stima considerando o
stato di conservazione delllimmobile e come opponibili alta procedura esecutiva i soli
contratti di locazione e i provvedirenti di assegnazione al coniuge aventi dats certa
anteriore alla data di trascrizione del pignoraments. (Passegnazione della casa eo:n'"iu_gja'ié
dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del prévvedimento di
assegnaziene se non trascritta nei pubblici registri ma arteriore alla data di trascrizione
del pignoramento, sempre oppenibile se trascritta in data anteriore alls data di
trascrizione del pignoramento; in; guesto ultimo caso Fimmiobile versa valutate come se
fosse una nuda proprieta). Proceda, inoltre, all"abbattimerto forfetsrio pari al 15% del
valore per la differenza tra oheri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valon
catastali ¢ |a assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventual spese condominiali

insolute. lndicht il valore finale del bene al netto delle, suddette. correzioni e

decurtazioni;

- Riporti in apposite foglio “riassuntivo” a parte, con assoluta precisione, essende dati da

riportare nelVordinanza.di vendita:
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- la deserizione sintetica-dei Iotto con relativi daticatastali ¢ prezzo base;

- per claseun lotto la natura {plena propriets, usufrutto, nuda proprieta ece:)

"
o+

- latitolarita giuridica del diritto oggetto del pignoramento;

-seiil lotto & pignorato solo pro.quota la consistenza della quota ed il sue Prezzo base.

2. Operazioni peritali

Dopo aver-effettuato il giuramento in datd 08/05/2017, la sottoscritta, in guality.di CT.U., si &
da subito atdoperito per dare inizio alle operazioni peritali recandosi presso 'Agenzia dal
Territotio per I'acquisizione delle visure catastali relative alle particelle indicate negli atti. Nel
frattempo si & fissata ia data del sopralldogo e la comunicazione di tale data & awenuts tramite
raccomandata A/R nei confronti dell’esecutato e tramite posta certificata al rappresentante
legale del creditore. procedente. 1 primo sopralluogo. ha dato esito negativo in guanto i
debitore nen era presente: inoltre, trattandosi di un’azienda 6 autodemolizions, visionandola
dall’esternio si & awuta Vimpressione che fa ‘stessa non fosse pill operante, Ua ticerche
effettuate, anche presss aziende presenti ne He vicinanze, & emerso che il titolsre dell’attivita, il
Sig. Carlini Raffaele, era deceduto da qualche settimana.

Successivamente, & stato comungue fissato un ulteriore sopralluogoe: in data 08/0972017, e
inviato tramite raccomandata A/R nei corifronti dellesecutato - tramite posta certificata al
rappresentante legale del creditore procedente. Anche in questa occasione noh si & pétuto
effettuare il sopralluogo poiché non era presente nessuno che rappresentasse 'i*ﬁe"'s'ecutatqﬂ;
infatti dopo ‘qualche: settimana, la sottoscritta Ha riceviito indietic |5 raccomandata per
compiuta glacenza. In data 12 settembre 2017, data fissata per 1o vendita dell'imimohile, 1a
sottoscritta, in sede di udienza, .avendo comunicato al Giudice le difficolty di accesso
allimmobile, prende atto délla nomina del Custode, TAwv, Valentina Galls. La- stessa,. effetiua
pid tentativi di'comunicazione coti Ta parte debitrice e viene autorizzata qualche mese pitl tardi
alFaccesso. all'immobile: con le forze dell'ordine. In data 23 marzo 2018 slle ore 9 viene
effettuato il sopralluogs in presenza del Custode, V'Avw. Valentina Gallo, delf'Appuntato, it Sig.

- R - <icror- [ MY - 5

_- del-fabbro, il Sig-._- {Allegato A ~Verbale di sopraliuoge). £ stato

effettuato il rilisve planimetrico sulla base delle planimetrie fornite dalf Utficio Tecnico
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comunale e verificata ;E%acc_or‘,riﬁpjbndeniza con esse. Sonho state seattate numerose fbi‘ﬁqgirafie per
Cornservare memoria.dei luoghi allegate alla presente.

il fabbricato, al momento.-dal sopralldogo, risulta in parte reaﬁzﬁaté,_ pertanto. nori ujﬁ'ma.tn,. E
costituito da due parti; una adibita a-capannone e I'altra ad ufficio: H'capannonie presenta parati
allo stato ‘grezzo, non intonacate; costituite da Blocehi in calcestruzzo. La copertura presenta
struttura metallica e priva di sovra copertura lasciande appunto il fabbricato scoperto, La
pavimentazione & cementaty $ia pet area interessata da copertura che ‘per Pares adibita a
parcheggi cosl comeindicata nelle planimetrie di progetto (Allegato F)..

La parte adibita ad dfficio & costituita da due stanze ed un bagno. Soro assenti gliinfissi interni
e la porta esterna. Gli infissi esterni, costituiti da vetro e alluminio; risultane i parte
danneggiati. La pavimentazione di questi locali & in gres. '
Sullintera area, recintata ltngo il lato strada, sono presenti ingenti quantith di rifiuti di diverso
genere, cumuli d rifivti urbahi, elettrodomestici, pneumatici, rifiufi edili ed altr fifiti non
identificabili perch® ‘danneggiati probabilmente da un. incendio. Questi sofo stati
probabilmente introdotti nelia proprieta da soggetti-terzi pertants fa loro quantita potrebbe
variare fino-alla data di vendita. )
Nel'Allegato L & riportata Ia planimetria dello stato attuale dello stabilimento con una
scheratizzazione seraplificata ed approssimativa delle aree maggiormente. interessate dai
rifiuti; Sempre all'interno della proprista, sono presenti alcune -autovetture in parte

dannegglate

3. Quesito "1 {documentazione di cul all'art, 567, 2°comma cod. proc. civ.)
Dal controllo della:documentazione di cui all'art. 567 comma 2 c.p.c. relative ai certificat] dalle

iscrizioni e delle trascrizioni effettuate nej venti anni-anteriori riguardanti gli immobili pignorati
presente agli atli (Allegato B — Documentazione ipotecaria), honché sulla scorta dalle visure

ipocatastali effeftuare presso 'Agenzia dal territorio di Cosenza {Allegato: € ~ Documentaziche

catastale) si & potuto stabilire chetale documentazione fisulta completa ed idonea.

& &
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4. Quesito A°2 (elenco iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli)
I sottoscritto C.T.U., in seguito a ricerche effettuate presso-Agenzia del Tertitorio di Cosenza,
unitamente alla relazione notarile, @ firma del Notaio Dottissa Giulia Messina Vitrano, ha

rilevato la presenza delle seguentiformalita pregiudizievoli:

* Verbale di pignoramento del 24/67/2015 trascritto il 10/89/2015; al numero 20431 del
Registro generale e al numero 16782 del Registro particolare a favore -
._{;oﬁtra;_leg- refativamente ai
beni individuati in catasto del comune di Castiglione Cosentino:

e Foglio 9 particella 10 di 800 mg;

¢ Foglio 9 particelle 83.di 730 my:

¢ Foglio.9 particelle 84 di'1.200 me;

e Faogliod particelle 85.di 280 my;

« Foglio 9 particelle 92 di 310 mq;

»  Foglio 9 patticelle 106-di 600 mg;

¢ Foglio 9 particelle 147 di-500:my;

® Foglio 9 particelle 148 di610 tmg;

¢ Foglio 9 particelle 149 di 280 -mg;

¢ ‘Foglio 9 partieelle 150 di 370 mg;

* Foglio:9 particefle 151 di 440 mg:

e Foglioc9 particelle 152 di 350 mo;

* Foglio 9 particelle 153 di 730mig;

* Foglio9 particelle 154.di 760 mgq;

»  Foglio 9 particelle 155 di 850 mq.

5. Quesiton®3 (Mappe censuarie a Certificato di Destinazione Urbeanistica)
Gli immvobili pignorati sono univocamente identificati in Catasto Terreni del Comune di
Castiglione Cosentino {CS} al:

= Foglio 9 particella 10 di 800 my;
¢ Foglio 9 particelle 83 di 730 mq;
¢ Foglio 9 particelle 84 di 1.200 mq:
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®  Foglio 9 particelle 85 di 280 mg;

* Foglio 9 particelle 92 di 310 mq;

* Foglic 9 particelle 106 df 600 maq;

e Foglio Oparticelle 147 di S00-me;

®  Foglio 9 particelle 148 di610 mq:

» Foglio 9 particelle 149 di 280 myq;

* Foglio 9 particelle 150 di 370 mg;

¢ Foglio 9 particelle 151 di 440°mqy;

* Foglio 9 particelle 152 di 350 mg;

* TFoglio 9 particelle 153 di 730 mig;

* Foglio 9 particelle 154 di 760 mq;

*  Foglio 9 particelle _15-5:._d~i-'8;5‘6‘-mq.*
Nell"allegato € - Documentazione catastale, oftre alle visure storiche per immobile, & possibile
individuare la posizione degli stessi.allinterno della mappa censuaria catastale, All'Agenzia del
Territorio non vi & traccia della planimetria d-esil*'ifm-mobi:i‘e perché non essendo ultimato non

risulta accatastato.

6. Quesite n°4 (Descriziona)
Ubicazione
I-bent in.oggetto sono localizzati in ung vallata a circa 2 km dal centro ‘urbano, esattamente in

via Parulli, a circa 1 km della Strada Provinciale 234, ed a circa 5 km dalluscita A3 Cosenza

Nord.
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Figura 1.~ Ubicazione tatvent {in vosse) nel comuse di Castighons Cosenting

Figura - Vista derea particelle di berreno

C.T.U.ing. Sata Bloise
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e

FIUrES - Vista 3D particelle diferrenn

Caratteristiche della zona
Comé si evince dalle figure 2 & 3;.a parte qualche abitazions ed un’azienda, il resto-dell'area @

coperta da vegetazione.
Confini

I beni pignorati confinano per tre lati; nord, ovest ed est con altre particelle di terreno mentre g

sud song costeggiati dalla strada comunale Parulli,

Caratteristiche strutturali

Lintera ares, determinata dalla somma_ delle particelle pignarate, ammonta 3 8810 mg.
Allintera proprietd si accede sia dal lato ést che da quello ovest mediante cancelli mistallici. La
proprieta risulta recintata lungo il lato strada mediante mlretto di altezza di circa un metro in
cemento e fete metallica. Sul lato Nard e sul lato Ovest ¢ quindi lingo- la scarpata non vi &
alcuna recinzione. Sulla proprieta & presente una costruzione non ultimata, In particolare, sulla
base della documentazione rinvenuta presso FUfficio Tecnico del Comune di Casri’g_iidne.
Cosentino, sul lotto di terreno, risulta filasciato un permessa di costruire { n°5/2007 del
24/05/2007) per la realizazione di tno stabilimento industriale da destinare ad attivity di

demolizione, recupero e vendita di rottami metallici. Da progetio, il capannone doveva essere:

destinato a pili attivity industriali e commerciali: demolizione ¢on recupero € smaltiments di
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rottami metailici, commercio autoricambi nuovi e usati, prodotti siderurgicl, atirezzature per
Vedilizia, commarcio di autoveicoli nuovi ed usati e iﬁ_'para-z}ﬁshe autoveicoli.

Lo staihji?¥:iina‘:énto, .n:onuziﬁ-m'a'to; presenta un’altezza massima di 9,40 metri e si estends pef una
superficie di’ 902,50 maq. Rispetio al progetto previsto ed approvato, lo stabitimento risulta
incompleto: Le pareti-esterne presentano blocchi di calcestruzzo. avista; ta.copertura & assente,
fasciando a vista la:capriata metallica sottostante,

if progetto; fp'r'e#'é_d:éva oltre allo stabilimento, anche un’area esterna destinata. ai patchegsi
della superficie complessiva di 1200 my: Inoltre, in adiacenzd allo stabilimento €presente una
struttura destindta a piccolo ufficio della superficie di 41 mq con altezza variabile. daj 3,00 ai
3,50 mt, limitrofo alla pesa di ingresso. Dat sopralluogo effettuato si evince cheanche i3 parte
adibita ad ufficio risulta in condizioni di degrado con infissi assenti o fotti. Sul lato est, lungo il
confirie della proprieta & presente un manufatto in lamiera probabilmente utilizzato come
deposito e sul retro di esso vi & un ulteriore accesso alla proprieta costituito da un piccols

cancelletto metallico. Al momento del sopralluogo tale accesso. risultava occultato: dalValta

7. Quesito n°5 (Conformita delia descrizione)
I dati castali indicati in pighoramento sono corretti ed hanno determinatc Iidentificazione
univoca dei beni. Risulta erroneo Vindirizzo di ubicazions dei beni'stessi indicato; nella nota di
iscrizione al Ruole, come via Sant’ Antonio n°3 meritre: in realth i beni sono. localizzati in via

Parulii.

8. Quesito n°6 (Variazioni per aggiornamento catastale)
Durante il sopralluogo i & constatata 14 presenza sulfa propriety di un fabbricate in stato
grezzo. Poiché non risultano ultimati, in catasto, non i & awuto riscontro di esst per cui
V'aggiornamento catastale potra avvenire solo in seguite alfultimazione -di essi. Nella stima si
tengono conto dei costi per 'accatastamento i quanto si-attribuird all'immobile: i costo di

costruzione:;
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8. Quesito n°7-{Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico vigente)
Secondo lo strumento urbanistico vigente del Comune di Rende, fa Variante al ?.'R‘..'G-. adottata
con delibera di C.C. n°42 del 23/12/2015, i terreni pignorati ricadone in zona D.— zona. per
insediamenti produttivi ed in Area Integrata (produttiva, commercio. e servizi), come si evince

dai certificati di destinazione urbanistica (Allegato £ - Docy mentazione urbanistica).

10.Quesito n°8 (Conformita alla concessione edilizia, agibilita, abusi}
Refativamente alla costruzione insistente sulla propriety, presso Vufficio techice dal Comiine di
Castiglione Cosentino si & acquisits il parmesso di costruire. Poiché il ‘progetto nion & stato
ultimato; vale a dire, & stato reslizzate solo in parte, il Comune nen ha rilasciato alcun
certificato di agibilita. 1} progetto. realizzato solo in parte, risulta comungue conforme alla
cancessione edilizia rilagciata n°5 del 24/05/2017 ed agli standard previsti dallo strumento
urbanistico vigente:

= Ut (utilizzazione territoriale} = 0,50 mg/mg

¢ Alterza massima = m. 11,00

»  Lotto minimo= 1000 mq

¢ Parcheggi ed eventuali autoriniesse = 100 ng/100mq SU

© Distanze dai confini = pari all'altezza dell’ edificio, con minime di me. 10,

Tuttavia, il perirvesso di costruire con termine. di tre anni per il completamento deilavori risulta

scadufo. Pertanto, ai fini dé!‘:p‘rc&’seguim‘entqﬁieiz_Iravari,_ & niecessario un-tlteriore ritascio,

ingltre;, il progetto ha ottenuto il parere ambientale positivo della Regione Calabria sulla

realizzazione dello stesso. (Allegato F —Documentazione urbanistica).

11.Quesito n°g (Suddivisione in lottl)
Poiché, come detto anche precedentemente, sui terreni vi 3 un fabbiicats in.parte realizzato,
non si ritiene ottimale uha soluzione che preveda una suddivisione i lotti dela ‘proprieta
pighorata.

12.Guesito n°10 {Divisioni di mmohbili pignorati pro quota}
Gli immobili nen risultano pignorati pro quota.

C.T.U. Ing: Sara Bloie

- Pag. 1




Procedura Esecuzione lmmobili

13.Quesito n°11 (Occupazione degl imeobili)
GH immobili non risultano octupati d4 terzi,

i&- Qa@s’iﬁ@ rf’ilﬁ {i&ssegna zrii'cne- d‘eiEa casa eaﬁiuga‘i e}

15.Quesite n°13 (Vikcol artistici, storic, alberghieri, diritti demaniali {di
superficl o servitl pubblichs)
Non sussistono. ‘vineoli artistici; storici, alberghieri, diritti demaniali sui terreni oggetto di

pignoramento.
16.Quesito n"13 bis) (importo annuoc spesse fisse ﬁji.g?;es’t-iﬁ‘%}‘

17.Quesito n°14 (Valore di stima)
Al-fine di definire il valore degli immeabili st ricorre al metodo di stimd sintetica..
Tale metodo detto ariche di stima per comparazione diretta consente df determiriare il pid
probabile valore di mercato di un immobile mediante. il.confronto di defermiihati_-_pz;a rametricon
altri immobili simili. Per la determinazione del valore di mercato & & tatto- riferimento &
pubblicazioni di agenzie imimobiliari {borsini immobiliari) e stime sintetiche effettuate dalle
stesse agenzie;.con prezzi unitarl dttribuitiad unitd immobiliag ricadenti nella stessa zona, con
caratteristiche comparabili con Je unitd oggetto di stima.
5i e adottato come parametro if mq, lo stesso che in tutta la zona viene usato nelle libere
centrattazioni'di.compravendita.
Trattandosi di-terreni su cul sorge uno stabilimento industriale i via di costruzion e, Fparametri
di stima sono quindi fissati noh pitl in-base-alla fruizione, come per le abitazioni, ma‘in base alla
funzione e quindi In ‘base alle capacity della. zona di far aumentare ld produttivity o
commerciabilita, come Je caratteristiche della viabilith & dél contesto Urbanistico.
Al fine di determinare il piti prebabile: valore di mercato i soho consultate diverse agenzie
immohifiari presso e qualisono in Vendita immobili della stessa tipologia-{ricadenti nella stesea
zona urbanistica-anche di comuni limitrofi) estrapolandone un valore medio e -confrontato tale

valore con quelle della banca dati delfe Quotazioni trmobiliari disponibile presso: "Agenzia
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delle Entrate. Presso quest’ultima non vi erano valori disponibili per il Comune di Castiglione
Cosenting, pettanto, si sono presi come riferimento quellt della zona industriale di Rende,.
comune confinante con guello in cui ricade lo stabilimerito.

Slatlbste IterpgaThing: ANIG 2016 - Senests
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Figura 4 < Banta Dati quotaziont inimohifiar

Per la tipologia Capannoni Industriali i@ riscentrato un valore medio pari a 450€/mq.

il valore riportato dalf’0.M.1 & quello riferito a capannoni industriali allo stato ottimo — nuovo e
comprensivo del terreno. Per ricavare pertanto il valore del solo fabbricato & necessario
detrarre 'da quest'ultimo il valore dal terreno. 1l valore, inoltre, dipende dalia tipologia

costruttiva, dall’altezza; dalle dotazioni impiantistiche e dalle-finiture.

Pertanto, si & proceduto ad un’applicazione di coefficienti sulla base delle caratteristiche
posizionali ed ambientali;

Caratteristiche di localizzazione: +2%

il capannone; in stato. grezzo, ubicato in localita Parulli, zona destinata ad Insediamenti
produttivi del Comupie di Castiglione Cosenting, risulta facilmente raggitmgibile sia da Cosenza,
sia dall’Uscita dell'Autostradsa A2 Cosenza-Nord.

Caratteristiche di posizione; +5%

Ulmmobile, risulta facilmente accessibile. Gli accesst si trovano direttamente sulla strada

comunale, Via-Parulli, Hterreno sul quale si sviluppa risulta planeggiante o ricade in uha vallata

CT.W Ing. Sara Bloise - ) l'ﬁ'ag;_"__i:s.
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come si vede dalla figura 3. A parte qualche altro capannene nelle vicinanze e qgualche
abitazione civile la maggior parte dell'area circostante & coperta da vegetazione.
Come detto precedentemente, nella stima si dovra tener coito del costo di costruzione
dell'immobile in. quants, per Fultimazione dello stabilimento, come previsto da progetto
approvato sono previsti | seguent interventi:

* realizzazione carroponte longitudiniale;

* realizzazione della copertura controventats costituita la. lafniera grecata coibentats;

¢ sostituzione grondaie e discenidenti in lamiéra prevérniciata;

e realizzazione del muro disostegno lungo la Scarpata;

» sistemaZione dell'area a verde;

¢ intonaco alle pareti di tipo mediterraneo;

* sistemazioni infissi interni ed esterni;

¢ Iinstallazione disoleatore meccanico.
Tra gli interventi si .deve considerare Feventuaie ddeguamento sismico della struttura in
funzione della NTC 2017.
Per questa tipologia di-fabbricat i prendono a riferimento | costi di costruzione dei capanrioni
industriali, opportunamente deprezzati per tener cotito della vetustd e dello state di
manutenzione,
Tetiuto guindi conto. dei valori sopra indicati, si ritiene congruo adottare, per la determinazione
del pitt probabile valore di costruzione dei fabbricati in oggetto, il valore unitario di- 200,00
€/m2. Il deprezzamento rappresenta la differenza trg il costo di costruzione e il valore
economico in un determinato memetito.
Per determinare il deprezzaimento. da ,ajp'pifiicare' alla struttura ¢ alle opere in relazione alla
vetusta e all'obsolescenza funzionale si applica la Formula UEEC. {Uniane Europea Espert’
Conitabiii}:

D= (A+20)2 286
140

dove:

D = deprezzamento;

A =eta del bene, caleolata in percentuale rispetto alla vita utile.
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i fabbricaté ha cif€a 10 anni di vita carrispondente al 20 % del naturale eicle di vita che.
normalmente per fabbricati industriali viene indicato in 50 anni. Si vicava che A =20 % e

pertanto D =8,60 % a cui corrisponde un deprezzaments complessivo parial 8,60%.

| Superficie

_'Va!za're: -

unitario

Costo

costruzione

Deprezzamento

Capannone

902.50

200€/myg

| 180500

| 86%

155,230,00 €
7.052,00°€

162382,00€

Totale

200€/mg 8.200

Inoltre, nell'intera proprietd risultano presenti ingenti quantita di rifiuti come descritto nel
verbale di s_e-p-raliu:ogo\ Considerato ¢he la superficie totale occupata dai rifiuti, allo stato
attuale e quindi alla data del soprallyogo & circa pari al 15% della superficie totale, per
Pidentificazione:dei costi, trattandosi di diverse tipologie di rifiuti si considera un prezzo medio
di 36-€/mq, pertanto i costi per la timozione & lo smaltimento ammontano a circa-40.000 €,
(va}’ore che potrebbe variare con 'aumento delle quantits o con 'introduzione di tipologie di
rifiuti differenti-da qguelli attualmente presenti pertanto st consideri il valors in dicato comeuna
stima sommaria ¢ sermiplificata).

Alla luce delle considerazioni e dei calcoli esposti, il valore finale del fabbricato & stimato in
122.282,00 €.

Per determinare il valore da-attribiiire al terreno, si & fatto riferimento alle indagini di'mercato
ed al valore indicato dal Comune di Castiglionie Cosentino per il pagamento dell'lmu. Facendo
un media-tra i due e considerando le caratieristiche di posizione e Ed'daﬁl'i‘zz?-aﬂone,_ uguali a quelle
indicate per if fabbricato, fvalore al mg & nari a 20 €,

il valore complessive di tatte le particelle di terreno (comprensive delle aree destinate a
parcheggio come indicate nelle planimetrie di progette) & pari a 176.200, 00 £,

It valore finale degli immobili, oggetto di pignoramento, & pari alla somma tra il valore del
terreno ed il valore dallo stabilimentsindustriale paria 298.482.00 €.

Procedendo- aif’abbattimento. forfetario pari al 15% dal valore per la differenza tra oneri
tributari calcolati sul, prezzo pieno anziché sui valori catastali e Iz assenza di garanzia per vizi

occultl, i valore finale ammonta 3 253, T08, 70 €.
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18.Conclusioni
La presente relazione compesta di n® 20 pagine esclusi gli allegati viene trasmessa
telematicamente al Tribunale di Cosenza e depositata presso la «cancelleria della Sezione
Esecuzioni Immobifiari corredata di CD contenente [a perizia con nominativi oscurati, In
ottemperanza alf'art. 173 commia 3 delle disp. di att. del Codice di Procedura: Civiia la présente
relazione completa di allegati viene trasmessa alle parti.
Il sottoscritto C.tiui, dott. ing. Sora Bloise, ritiene di aver assolto-allincarico ricevuto e rimane 3
disposizione del Giudice Istruttore pereventuali chiarimenti.
Allegati
Allegato A~ Verbale soprallisogo
Allegato B~ Documsntazione ipotecaria
Altegato C = Documentazione catastale
Allegato E —Visura Camerale
Allegato F—Documentazione Urbanistica
Allegato G~ Documentazione Fotografica
Allegato H — Raccomandate A/R
Allegato |-— Atti di compravendita
Allegato L- Planimetria stato attuale

Cosenza, 30/04/2018
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18.Fogiio :"fria‘;"‘sﬁiﬁﬂfiyc}_”

DESCRIZIONE

S ak

Lotto unico

Terreni Identificati: presso 'Agenzia del Territorio, in catasto terreni

* Foglio'9 particella 10 di800 mq;

© Foglio 9 particella 83-di 730 mg;

¢ Foglio:9 particella 84 di'1.200 mq:
o Foglio:9 particella 85 di 280 mq;

»  Foglio 9 particella 92 di 310 mq;

¢ Foglio9 particella 106 di600 my;
s Foglio 9 particella 147 di 500.mq;
* Foglio 9particella 148 di 610 mg;
 Foglio 9 particella 149 di 280 mg;
* Foglio 9 particella 150 di 370 may:
- Fagiiﬁgv‘g particella 151 di440 mq;
©  Foglic 9 particella 152 di 350 mg;
* Foglio 9 particella 153 di 730 myg;
» Foglio 9 particella 154 di 760.mq;
¢ Foglio 9 particella 155 di 850'mq..

NATURA

Piena proprietd

TITOLARITA'
GIURIDICA

| P.lle 10, 85, 92,147, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 155: Atto di

VALORE DI STIMA

compravendita del 14/02/2007,
27/02/2007 ait nn. 8023/5716.

Plle-83, 84, 106 ; Atto di eompravendita-del 8703/ 2007,

seritto il 23/03/2007 ai nn. 11812/8012.

| €253.709,70

Cosenza, 30/04/2018

C.T.U. Ing. Sara Bloise
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