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Registro Generale Esccuzione N. 92/2011
promossa da:

PROCEDURA N. R.G.E. 92/2011 Castrovillari (ex Rossano) {
' '~ LOTTO 1 it |
7 BENI IN CALOPEZZATI ' !

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Calopezzati Via O. Abbate 2:
A. Piena proprieta per la quota di 2/3 (. v di albergo, della superficie

commerciale di 1.953,05 Mq.
L'immobile si sviluppa su cinque livelli, piano seminterrato, piano ferra, piano primo, piano
secondo e piano terzo. Attualmente ha come destinazione d'uso "Casa albergo per Anziani e Casa
Famiglia" ¢ risulta cosi suddiviso:
- PIANO SEMINTERRATO : utilizzato in parte comge area cucina con annessi vani deposito,
celle frigorifero e servizi igienici dipendenti, in parte come ambulatorio medico ed in parte come
ristorante dei soggiornanti della Casa Albergo per Anziani e della Casa Famiglia.
Lo stesso risulta rifinito in tutte le sue parti, I'intonaco ¢ del tipo civile liscio, i pavimenti in gies
porcellanato di buona scelta, gli infissi si presentano in buono stato conservativo, gli impianti
risultano sottotraccia. :
Vi si accede direttamente dal cortile esterno (subl B.C.N.C.) ed ¢ collegato ai piani sovrastanti
traniite ampia scala interna ed ascensore di recente realizzazione.

PIANO TERRA: utilizzato come ricezione, uffici di direzione, sala soggiorno ¢ stanze corrclate
da relativo servizio igienico. Lo stesso risulta rifinito in tufte le sue parti, I'intonaco ¢ del tipo civile
li.clo, 1 pavimenti in gres porcellanato di buona scelta, gli infissi si presentano in buono stato
couservativo, gli impianti risultano sottotraccia.

Vi si accede direttamente dal cortile esterno (subl B.C.N.C.) tremite scala esterna e rampa per
disabili. Internamente ¢ collegato ai piani sovrastanti ed al piano seminterrato tramite ampia scala
interna cd ascensore di r:cente realizzazione.

- PIANO PRIMO: costituito da n.9 stanze complete di servio igienico, risulta interamente
destinato al riposo dei soggiornanti la Casa Anziani e Casa Famigiia che ospita la struttura.

Vi si accede tramite scala interna e/o ascensore dalla Hall del piano terra.
- PIANO SECONDO E TERZO: risulta interamente in corso di definizione, completo delle sole
tramezzature, privo di infissi interni e di qualsiasi opera di rifinitura ed impianti.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano S1-T-1-2-3, ha un'altezza interna di 3
mt.
Identificazione catastale:
« foglio 12 particella 114 sub. 3 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/1, classe
1, consistenza 487 mgq, rendita 9.029,37 Euro, indirizzo catastale: Contrada Piano
dell'Erba. piano: Seminterrato, intestato a | Ty,
sy pel 217 © per 1/3
« foglio 12 particella 114 sub. 6 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria D/2,
consistenza 0, rendita 6.404,00 Euro, indirizzo catastale: Contrada Piano dell' Erba, piano:
Terra-Primo, intestato a . per 2/3 -
' o .3
« foglio 12 particella 114 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria F/3, consistenza 0, indirizzo
catastale: Contrada Piano dell' Erba, piano: Secondo-Terzo, intestato

10
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Registro Generale Eseenzias-*" "7 _(]]
promossa da:

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, | piano interrato. Immobile costruito nel 1976
ristrutturato nel 2008.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

- Consistenza commerciale complessiva unita principali: Mq 1.953,05
- Consistenza commerciale complessiva accessort: Mq 0,00
- Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €.
1.041.026,67
- Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.
1.041.026,67
- Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, €
nel caso in cui le spese di regolarizzazione delle difformita siano a carico della 1.041.626,67
procedura: |
- Data della valutazione: 26/08/2015
3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data dei sopralluogo I'immobile risulta occupato da & : J
o _on contratto di affitto, stipulato .. ', con scadenza registrato il
10 'a ROSSANO ai nn. 562 ( il contratto ¢ stato stipulato in data successiva il pignoramento o la
sercenza di fallimento ), con l'importo dichiarato di €~ .

4. VINZ: L1 ED ONERI GIURIDICI:
4.1 . Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a-carico dell'acquirente:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1,2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Auti di asservimento urbanistico: Nessuno.
4.1.4. Alrre limitazioni d'uso: Nessuno.
4.2.Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura ¢ spese della procedura:
4.2.1. Iscrizioni:
« ipoteca volontaria, stipulata il 14/02/1996 a firma di Notaio Pisano ai nn. Rep.
51094 di repertorio, iscritta il 17/02/1996 a Cosenza ai nn. 3927/356, a favore di
Mediocredito del Sud s.p.a. con sede in Bari, contro ™
derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo.
Importo ipoteca: L. 625.000.000.
Importo capitale: L. 250.000.000.
Durata ipoteca: Anni 9 e mesi [ 1.
Da tale formalita risulta crroncamente che 1l Sig. o0 oo titolare
~ dei diritti pari a 1/2, anzich¢ dei 2/3. ;
"« ipoteca legale, stipulata il 05/08/2004 a firma di P.U. E.T.R. S.P.A. ai nn. 5883/34 di
repertorio, iscritta il 20/08/2004 a Cosenza ai nn. 23529/4167, a favore di E.T.R.
S.P.A., contro derivante da A norma art. 77 DPR
29/09/1973 n. 602.
Importo ipoteca: 85.555,56.

Importo capitale: 42.777,78.
Talc formalita ha riguardato come unita negoziale 1 vecchi dati catastali con cui erano
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Registro Generale Esccuzione N. 92/2011
promossa dz

censiti catastalmente gli immobili alla data di acquisto (1974), ¢ cio¢ schede n. 178-
179-180/1974 oltre alle particelle allora censite al catasto terreni, foglio n. 12 particelle
n. 114 e 15. Alla data di iscrizione dell'ipoteca (20/08/2004) tali dati non risultavano
censiti in catasto in quanto la struttura ¢ stata ampliata a partire dal 1976 ed oggetto
di nuova denuncia catastale in data 18/07/1995.

« ipoteca giudiziale, stipulata il 21/01/2011 a firma di P.U. Corte D'Appello di
Catanzaro ai nn. Rep. n. 31 di repeitorin iscritta il 27/07/2011 a Cosenza ai nn.
21169/3806, a favore di F_. L. con sede in Roma, contro

, derivante da Sentenza di condanna.
Importo ipoteca: € 300.000,00.
Importo capitale: € 248.282,88

« ipoteca giudiziale, stipulata il 21/01/2011 a firma di P.U. Corte d'Appello Catanzaro
ai nn. Rep. n. 31 di repertorio, iscritta il 17/05/2012 a Cosenza ai nn. 12760/1019, a
favore di _ con sede in Roma, contro
derivante da Sentenza di condanna.

Importo ipoteca: 300.000,00.
Importo capitale: 248.282,88.
Tale formalita risulta gia iscritta in data 27/07/2011 ai n. 21169/3806

4 2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:
« pignoramento, stipulata il 30/08/2011 a firma di P.U. Tribunale di Rossano ai nn.
Rep. n. 1242/2011 di repertorio, trascritta il 05/10/2011 a Cosenza ai nn.

27645/19847, a favore di >, contro i
derivante da Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento immobili.
Da tale formalita risulta erroneamente che il Sig. * ¢ titolare

dell'intero, anziché dei 2/3.
4.2 3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

- Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
- Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
- Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

Ulteriori avvertenze:

I beni pignorati sono rappresentati da un intero corpo di fabbrica ¢ della relativa arca di corte che sara
suddiviso in due lotti. Pertanto, allo stato attuale, non risulta essere costituito alcun condominio. Si
precisa che l'intero stabile ha un' ampia area di corte di circa 3.800 mq, destinata in parte a parcheggio ed
in parte sistemata ad arca verde che comporta pertanto nella gestinone dell'immobile le spese per la cura
¢ manutenzione di tale area.

Si segnala, infiche che l'immobile ¢ sottoposto a vincolo Paesaggistico ai sensi dell’art. 159 D.Lgs. n.

42/04.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1. Attuale proprietario:
o L ] . _ in forza di
Atto Notaio Labonia da Rossano, con atto stipulato il 01/02/1974 a firma di Notaio Labonia
da Rossano ai nn. Rep. 27506 di repertorio, registrato il 20/02/1974 a Rossano ai nn. 299,
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Pagina 4 di 17

Firmato Da: LUPINACCI GIANCARLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 1 Serial#: 97b3f29d0458a496d036d32:2525130

8

o,
e

5

g



Registro Generals Frane=i-
promossa d

trascritto il 25/02/1974 a Cosenza ai nn. 5077/69692, in forza di Atto Notaio Labonia da
Rossano

o P o u ti per la quota di 1/3, in forza di
Atto Notaio Labonia da Rossano, con atto stipulato il 28/06/1974 a firma di Notaio Labonia
da Rossano ai nn. Rep. 28403 di repertorio, registrato il 02/07/1974 a Rossano ai nn. 801,
trascritto il 17/07/1974 a Cosenza ai nn. 13961/77484, in forza di Atto Notaio Labonia da
Rossano

. “ o per la quota di 1/3, in forza di Atto di
acquisto, con atto stipulato il 01/02/1974 a firma di Notaio Labonia di Rossano ai nn. Rep.
27506 di repertorio, registrato il 20/02/1974 a Rossano ai nn. 299, trascritto 1l 25/02/1974 a
Cosenza ai nn. 5077/69692, in forza di Atto di acquisto

6.2. Precedenti proprietari: Nessuno

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. Pratiche edilizie:
o Concessione Edilizia N. 150/1976, intestata a
.., per lavori di Trasformazione ed ampliamento di un edificio da adibirst ad
albergo, con annesso bar e ristorante., presentata il 14/10/1976, rilasciata il 05/11/1976 con il
n. 150 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata

» Concessione Edilizia in Sanatoria N. 15/95, intestata a A nato a
per lavori di Ampliamento e trasformazione edificio da adibire ad
albergo con annesso ristorante - bar, sistemazione area esterna al fabbricato e realizzazione
di vano deposito, presentata il 30/04/1986 con il n. 1044 di protocollo, rilasciata il

28/06/1995 con il n. 14 di protocollo, agibilita del 16/04/2001 con il n. 5433 di protocollo

« D.LA. N. 44/2008, intestata a
per lavori di Manutenzione straordinaria del fabbricato consistente nella integrazione e/o
sostituzione impianti tecnologici, compartimentazione del piano terra, allineamento aperture,
realizzazione rampa per disabili, revisione lattoneria, pitturazione esterna, presentata il
28/01/2008 con il n. 44 di protocollo, agibilita del 04/06/2009 con il n. 2677 di protocollo

o S.C.LA. N. 860/2014, intestata a

per lavori di Manutenzione straordinaria, realizzazione di ascensore,
adeguamento bagni per disabili, abbattimento barriere architettoniche, completamento del
piano terzo., presentata il 03/03/2014 con il n. 860 di protocollo, agibilita del 27/10/2014
con il n. 4055 di protocoilo
7.2.Situazione urbanistica:

« Variante al Piano Regolatore Generale vigente, in forza di delibera D.D.G. Dipartimento
Urbanistica Regione Calabria 1. 2491 del 17/03/2004, l'immobile ricade in zona "F" Servizi
generali. Norme tecniche di attuazione ed indici: Vi ¢ ammessa la costruzione di edifici a
carattere religioso, sociale, amministrativo, culturale, regolati dai seguenti indici: Iff=1,00
me/mq < Hf=6,50 mt - Hmax=8,00 mt - Dc=6,00 mt - Df=10,00 ml - Ds=8,00 ml - Piani
fuori terra = 2. -

8. GIUDIZI DI CONFORMITA":
8. 1. Conformita edilizia:
« (normativa di riferimento: D.P.R. 380/2001)
L'immobile risulta conforme.
Criticita: nessuna.

giudice: Maria Letizia Cali
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Registro Generale Esecuzione N. 92/2011
pri v

L'immobile & sottoposto a vincolo Paesaggistico ai sensi dell' art. 159 del D.Lgs n. 42/04,
ma agli atti depositati presso gli uffici del Comune di Calopezzati non risulta presente
alcuna Autorizzazione rilasciata dagli organi competenti.
8.2. Conformita caiastale:
« Sono state rilevate le seguenti difformita: Diversa distribuzione degli spazi interni al piano
seminterrato e terra (normativa di riferimento: RDL del 13/04/1939 n. 652)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Variazione Catastale
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
o Tributi Catastali: 100,00 Euro
« Parcella Tecnico redattore: 500,00 Euro
Tempi necessari per la regolarizzazione: 15/20 giorni
Criticita: bassa
8.3. Conformita urbanistica: Nessuna difformita.

§.4. Corrispondenze dati catastali/atto: Nessuna difformita

ENIIN CALOPEZZATI VIA O. ABBATE 2
ALBERGO

di cui al punto A

Piena proprieta per la quota . = , albergo, della superficie commerciale di
1.953,05 Mq.

L'immobile si sviluppa su cingue livelli, piano seminterrato, piano terra, piano primo, piano secondo e piano
terzo. Attualmente ha come drstinazioie d'uso "Casa albergo per Anziani e Casa Famiglia” ¢ risulta cosi
suddiviso:

- PIANO SEMINTERRATO : uilizzato in parte come area cucina con annessi vani deposito, celle
frigorifero e servizi igienici dipendenti, in parte come ambulatorio medico ed in parte come ristorante dei
soggiomanti della Casa Albergo per Anziani ¢ della Casa Famiglia.

[0 stesso risulta rifinito in tutte le sue parti, I'intonaco ¢ del tipo civile liscio, i pavimenti in gres porcellanato
di buona scelta, gli infissi si presentano in buono stato conservativo, gli impianti risultano sottotraccia.

Vi si accede direttamente dal cortile esterno (subl B.C.N.C.) ed ¢ collegato ai piani sovrastanti tramite
ampia scala interna ed ascensore di recente realizzazione.

- PIANO TERRA: utilizzato come ricezione, uffici di direzione, sala soggiorno ¢ stanze correlate da
relativo servizio igienico. Lo stesso risulta rifinito in tutte le sue parti, l'intonaco ¢ del tipo civile liscio, i
pavimenti in gres porcellanato di buona scelta, gli infissi si presentano in buono stato conservativo, gli
impianti risultano sottotraccia.

Vi si accede direttamente dal cortile esterno (subl B.C.N.C.) tremite scala esterna e rampa per disabili.
Internamente ¢ collegato ai piani sovrastanti ed al piano seminterrato tramite ampia scala interna ed
ascensorc di recente realizzazione.

- PIANO PRIMO: costituito da n.9 stanze complete di servio igienico, risulta interamente destinato al
riposo dei soggiornanti la Casa Anziani ¢ Casa Famiglia che ospita la struttura. :

Vi si accede tramite scala interna e/o ascensore dalla Hall del piano terra.

- PIANO SECONDO E TERZO: risulta interamentec in corso di definizione, completo delle sole
tramezzature, privo di infissi interni ¢ di qualsiasi opera di rifinitura ed impianti.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano S1-T-1-2-3, ha un'altezza interna di 3 mt.
Identificazione catastale:

giudice: Maria Letizia Cali
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Registro Generale Fsecuzione N. 92/2011
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« foglio 12 particella 114 sub. 3 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/1, classe 1,
consistenza 487 mq, rendita 9.029,37 Euro. indirizzo catastale: Contrada Piano dell'Erba, piano:
Seminterrato, intestato a P ) , per 2/3 -

o foglio 12 particella 114 sub. 6 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria D/2, consistenza (),
rendita 6.404,00 Euro. indirizzo catastale: Contrada Piano dell' Erba, piano: Terra-Primo, intestato
a ) B N : . ) o

« foglio 12 particella 114 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria F/3, consistenza 0, indirizzo catastale:
Contrada Piano dell' Erba, piano: Secondo-Terzo, intestato a ™

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, | piano interrato. Immobile costiuito nel 1976
ristrutturato nel 2008.

Descrizione della zona:

La zona che ospita il fabbricato ¢ posta fra 1l mare e le colline i quali risultano, di faito, separati
dall'attraversamento della S.S. 106 e pertanto la zona sottostante risulta collocata a ridosso del mare mentre
la zona soprastante, ove ¢ situato il fabbricato oggetto della presente valutazione, grazic alla naturale
andatura collinare del terreno, gode di un ottimo ponarama vista mare. La stessa, non completamente
edificata, risulta in fase di espansione edilizia ed ¢ servita dalle infrastrutture pubbliche principali. Visto la

posizione e la vicinanza al mare puo essere catalogata come zona a prevalenza turistica.

Servizi - farmacie buono P ok A A
- campo da tennis mediocre R ok ok
- campo da calcio mediocre e ek
- anIIiCipiO nella media s v i i
- scuola elementare nella media e e o K
- scuola per I'infanzia nella media ok
- scuola media inferiore nella media B

Collegamenti - superstrada distante 100 mt mediocre o e ok

Qualita e rating interno immobile:

- livello di piano: nella media LR

- esposizione: buotio x & ok ok ok

- luminosita: oo " I g g de

- panoramicita: ottimo * & e o ok

- impianti tecnici: nella media e ke A e

- stato di manutenzione. generale: nella media ok kA

- Servizi: nella media o e A

Descrizione dettagliata:

- delle componenti edilizie: ' }
cancello: Carrabile realizzato in Ferro con apertura nella media s e i
Scorrevole
infissi esterni: Tapparelle avvolgibili realizzati in al di sotto della e o oAk
Plastica media
infissi interni: Ante ad apertura laterale realizzati in nella media ROk
alluminio e vetro
pareti esterne. costruite in mattoni di laterizio forati nella media e o o A

giudice: Maria Letizia Cali
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Registro Generale Esecuzione N. 92/2011
Promossa aa.

pavimentazione  interna:  realizzata in Gres al di sopra della *okok
porcellanato media
plafoni: realizzati in Latero-cemeto nella media L
rivestimento interno: posto in Cucina e bagni aella media A kK
realizzato in Ceramica
scale: Interno edificio con rivestimento in Marmo nella media k&
- degli impianti:
ascensore: ldraulico buono * ook ok K
citofonico: mediocre SR
- delle strutture:
balconi: costruiti in Cemento armato nella media oA R
copertura: A falde : nella media ok ko
scale esterne: Unica rampa costruite in Muratura nella media g kK
scale interne: A rampa realizzate in Cemento armato buono ol & Kk
solai: Solaio misto in cemento armato/laferizio in nella media ol o8
opera con nervature parallele ,
strutture verticali: costruite in Cemento armato nella media Aok ok
travi: costruite in Cemento armato nella media ot ok
Classe Energetica:
[64,63 KWh/Mg/anno]
Certificazione APE N. 06 registrata in data 24/02/2014
Consistenza:
per la determinazione delle consistenze sono stati utilizzati i seguenti criteri:
- di misurazione: Superficie Esterna Lovda (SEL) - Codice delle Valutazioni Immobiliari
- di calcolo: UNI 10750:2005
descrizione consistenza  coefficiente  commerciale |
Superficie Lorda piano seminterrato (Ristorante) 680,00 X 100 % = 680,00
Superficie Lorda piano terra (Albergo) 500,00 x  100% = 500,00
Terrazzo ingresso piano terra 42,00 X 25 % = 10,50
Superficie Lorda piano primo 250,00 x 100% = 250,00
Terrazzo piano primo 77,00 X 25% = 19,25
Balconi piano primo 15,00 X 25% = 3,75
Superficie lorda piano secondo in corso di cosiruzione 446,00 x 70 % = 312,20
Balconi a piano secondo 15,00 X 25 % = 3,75
Superficie lorda piano terzo in corso di costruzione 248,00  x 70 % = 173,60
Totale: 2.273,00 1.953,05

Valore di mercato:
Per il calcolo del valore di mercato ¢ stato utilizzato un procedimento di stima monoparametrica in base al
prezzo medio.

Osservazioni del mercato immobiliare:

giudice: Maria Letizia Cali
tecnico incaricato: Giancarlo Lupinacci
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Registro Generale Escer
promossa da:

valore
. _ . cons. valore valore sconto .
tipo fonte fonte consistenza . . o . unitario
accessori  complessivo  unitario trattativa
scontato
annuncio immobiliare Mediafin 400 0 280.000,00 700,00 % 700,00
osservatorio Agenzia delle 1 0 900.00 900,00 %o 900,00

immobiliare Entrate

Sviluppo valutazione:

In riferimento ai piani secondo ¢ terzo, attualmente in corso di costruzione, ¢ stato redatto computo metrico
estimativo dei lavori necessari per rendere agibile 1 locali. Da c¢io ne consegue che valutando tali immobili
allo stato finito ¢ dewaendo la somma necessaria per ultimare gli stessi, si ottiene un deprezzamento,
rispetto al valore pieno di mercato di circa il 30%. Pertanto in fase di valutazione tali immobili sono stati
valutati al 70% del valore finale.

Calcolo del valore di mercato lordo dell'intero:

Valore superficie principale: 1.953,05 x 800,00 211.562.440,00
Valore di mercato (1000/1000 di piecna propricta al netto degli aggiustamenti): €. 1.562.440,00
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €. 1.041.626,67

9.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

METODGO DI STIMA E VALUTAZIONE:

metodo comparativo unitario:

Tale valutazione ¢ basata sui prezzi tratti dalle osservazioni di compravendite di immobili di analoghe
caratteristiche. Si puo determinare una scala di prezzi unitari riferito a mq di superficie lorda, ¢, tenendo in
conto le effettive caratteristiche dell’immobile in oggetto, collocarlo ne! giusto gradino ¢ valutarne
pertanto I’esatto valore unitario.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Rossano, ufficio
tecnico di Calopezzati, agenzie: Mediafin , osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle Entrate
(valori O.M.1.)

Valore di Mercato (OMV):
- Riepilogo valutazione di mercato dei corpi:

cons.

ID descrizione consistenza . valore intero valore diritto
accessori
A albergo 1.953,05 0,00 1.562.440,00 1.041.626,67
-Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): ' €. 600,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: . €, 1.041.026,67

Valove di Vendita Giudiziaria (FJV):
-Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e

reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese

condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della

vendita giudiziaria: €. 0,00
-Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

giudice: Maria Letizia Cali
tecnico incaricato: Giancarlo Lupinacci
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Registro Generale Fsecuzione N. 92/2011
promossa da:

-Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
-Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato
di fatto e di diritto in cui si trova: €. 1.041.026,67

giudice: Maria Letizia Cali
tecnico incaricato: Giancarlo Lupinacci
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Registro Generale Feecuzione N. 92/2011
promossa ¢

PROCEDURA N. R.G.E. 92/2011 Castrovillari (ex Rossano)

LOTTO 2
BENI IN CALOPEZZATI

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Calopezzati Via O. Abbate 2:

B. Piena proprieta per la quota di 2/3 siw wuweuny, della superficie commerciale di
332,75 Maq.
L'immobile si sviluppa su due livelli, piano terra e primo. Attualmente ha come destinazione d'uso
"Abitazione" € risulta cosi composto:
PIANO TERRA O RIALZATO: utilizzato come zona giorno si compone di un vano cucina ed un
vano soggiorno oltre a servizio igienico. Risulta collegato al piano primo da apposita scala interna.

PIANO PRIMO: utilizzato come zona notte costituito da n.6 vani letto di cui uno fornito da bagno
personale, ampio disimpegno, ripostiglio e 1. 2 servizi igienici.
Internamente, nel suo complesso, si presenta in mediocre stato di conservazione, risulta rifinito in
tutte le sue parti, l'intonaco ¢ dei tipo civile liscio, 1 pavimenti in gres porcellanato, gli infissi si
presentano in buono stato conservativo, gli impianti risultano sottotraccia.
All'immobile si accede a mezzo di terrazzo comune (sub2) posto al piano terra o piano rialzato,
collegato a scala esterna collegata direttamente alla corte comune (subl).
[dentificazione catastale:
. foglio 12 particella 114 sub. 4 (catasto fabbricati), catcgoria A/2, classe 1, consistenza &
vani, rendita 599.09 Furn indirizzo catastale: Contrada Piano dell' Erba, piano: T-1.
intestato a " auu o o i ‘I proprieta pet  _ -
! » proprieta per derivante da
Dichiarazione di fabbricato urbano

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

- Consistenza commerciale complessiva unita principali: Mgq 332,75
- Consistenza commerciale complessiva accessort: Mgq 0,00
- Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. -550,00
- Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.-550,00
- Data della valutazione: 26/08/2015
3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato - - AR in qualita di
proprietario.

L'immobile ¢ utilizzato dal debitore sig

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1.Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Aui di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

giudice: Maria Letizia Cali
tecnico incaricato: Giancarlo Lupinacci
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Registro Genera'~ )
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4.2.Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1. Iscrizioni:

« ipoteca volontaria, stipulata il 14/02/1996 a firma di Notaio Pisano ai nn. Rep.
51094 di repertorio, iscritta il 17/02/1996 a Cosenza ai nn. 3927354 a favore di
Mediocredito del Sud s.p.a. con sede in Bari, contro .. U Gy
derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo.

Importo ipoteca: L. 625.000.000.

Importo capitale: L. 250.000.000.

Durata ipoteca: Anni 9 ¢ mesi 1. .

Da tale formalita risulta erroneamente che il Sig. ~ .. . titolare
dei diritti pari a 1/2, anziché dei 2/3.

« ipoteca legale, stipulata il 05/08/2004 a firma di P.U. E.T.R. S.P.A_ ai nn. 5883/34 di
repertorio, iscritta il 20/0R/2004 o Cacenza ai nn. 23529/4167, a favore di E.T.R.
S.P.A., contro O . derivante da A norma art. 77 DPR
29/09/1973 n. 602.

Importo ipoteca: 85.555,56.

Importo capitale: 42.777,78.

Tale formalita ha riguardato come unita negoziale i vecchi dati catastali con cui erano
censiti catastalmente gli immobili alla data di acquisto (1974), e cio¢ schede n. 178-
179-180/1974 oltre alle particelle allora censite al catasto terreni, foglio n. 12 particelle
n. 114 ¢ 15. Alla data di iscrizione dell'ipoteca (20/08/2004) tali dati non risultavano
censiti in catasto in quanto la struttura ¢ stata ampliata a partire dal 1976 ed oggetto
di nuova denuncia catastale in data 18/07/1995.

o ipoteca giudiziale, stipulata il 21/01/2011 a firma di P.U. Corte D'Appello di
Catanzaro ai nn. Rep. n. 31 di repertorio, iscritta il 27/07/2011 a Cosenza ai nn.
21169/3806, a favore di Esso Italiana S.r.l. con sede in Roma, contrc ’
, 0, derivante da Sentenza di condanna.

Importo ipoteca: € 300.000,00.
Importo capitale: € 248.282,88

» ipoteca giudiziale, stipulata il 21/01/2011 a firma di P.U. Corte d'Appello Catanzaro
ai nn. Rep. n. 31 di repertorio, iscritta il 17/05/2012 a Cosenza ai nn. 12760/1019, a
favore di Esso Italiana S.r.l. con sede in Roma, contro .
derivante da Sentenza di condanna.

Importo ipoteca: 300.000,00.

Importo capitale: 248.282,88.

Tale formalita risulta gia iscritta in data 27/07/2011 ai n. 21169/3806
4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

« pignoramento, stipulata il 30/08/2011 a firma di P.U. Tribunale di Rossano ai nn.
Rep. n. 1242/2011 di repertorio, trascritta il 05/10/2011 a Cosenza ai nn.
27645/19847, a favore di Falvo Gennaro , contro -
derivante da Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento unmoblll
Da tale formalita risulta erroneamente che il Sig. = ... _. o0 ¢ titolare
dell'intero, anziché dei 2/3.

4.2.3. Alire trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

giudice: Maria Letizia Cali
tecnico incaricato: Giancarlo Lupinacci
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Registro Generale Esccuzione M 77

promossa
- Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
- Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
- Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

I beni pignorati sono rappresentati da un intero corpo di fabbrica e della relativa area di corte che sara
suddiviso in due lotti. Pertanto, allo stato attuale, non risulta essere costituito alcun condominio. Si
precisa che l'intero stabile ha un' ampia area di corte di circa 3.800 mq, destinata in parte a parcheggio ed
in parte sistemata ad area verde che comporta pertanto nella gestinone dell'immobile le spese per la cura
e manutenzione di tale area.

Si segnala, infiche che I'immobile ¢ sottoposto a vincolo Paesaggistico ai sensi dell’art. 159 D.Lgs. n.
42/04. ’

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1. Attuale proprietario:

. i1 per la quota di 1/3, in forza di
Atto Notaio Labonia da Rossano, con atto stipulato il 01/02/1974 a firma di Notaio Labonia
da Rossano ai nn. Rep. 27506 di repertorio, registrato il 20/02/1974 a Rossano ai nn. 299, -
trascritto il 25/02/1974 a Cosenza ai nn. 5077/69692, in forza di Atto Notaio Labonia da
Rossano

. e A o s e i il 66/05/1941 per la quota di 1/3, in forza di
Atto Notaio Labonia da Rosqano con atto stipulato il 28/06/1974 a firma di Notaio Labonia
da Rossano ai nn. Rep. 28403 di repertorio, registrato il 02/07/1974 a Rossano ai nn. 801,
trascritto il 17/07/1974 a Cosenza ai nn. 13961/77484, in forza di Atto Notaio Labonia da

Rossano
. - r la quota di 1/3, in forza di Atto di

acquisto, con atto stipulato il ()]/()”/1974 a firma di Notaio Labonia di Rossano ai nn. Rep.
27506 di repertorio, registrato il 20/02/1974 a Rossano ai nn. 299, trascritto il 25/02/1974 a

Cosenza ai nn. 5077/69692, in forza di Atto di acquisto

6.2. Precedenti proprietari: Nessuno

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. Pratiche edilizie:
« Concessione Edilizia N. 150/1976, intestata a
..., per lavori di Trasformazione ed ampliamento di un edificio da adibirsi ad
albergo, con annesso bar e ristorante., presentata il 14/10/1976, rilasciata il 05/11/1976 con il
n. 150 di protocollo, agibiliti non ancora rilasciata
o Concescinne Fdilizia in' Sapatoria N. 15/95, intestata a ‘ {
w vwuors - 1, per lavori di Ampliamento e trasformazione ediﬁu’o da adibire ad
albergo con annesso ristorante - bar, sistemazione area esterna al fabbricato ¢ realizzazione
di vano deposito, presentata il 30/04/1986 con il n. 1044 di protocollo, rilasciata il
28/06/1995 con il n. 14 di protocollo, agibilita del 16/04/2001 con |l n. 5433 di protocollo
o D.ILA. N. 44/2008, intestata a ™
per lavori di Manutenzione straordinaria del fabbricato consistente nella integrazione e/o
sostituzione impianti tecnologici, compartimentazione del piano terra, allincamento aperture,
realizzazione rampa per disabili, revisione lattoneria, pitturazione esterna, presentata il
28/01/2008 con il n. 44 di protocollo, agibilita del 04/06/2009 con il n. 2677 di protocollo
« S.C.LA. N. 860/2014, intestata

giudice: Maria Letizia Cali
tecnico incaricato: Giancarlo Lupinacci
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Registro Generale Esecuzione N. 92/2011
promossa d

i, per lavori di Manutenzione straordinaria, realizzazione di ascensore,
adeguamento bagni per disabili, abbattimento barriere architettoniche, completamento del
piano terzo., presentata il 03/03/2014 con il n. 860 di protocollo, agibilita del 27/10/2014
con il n. 4055 di protocollo

7.2. Situazione urbanistica:

« Variante al Piano Regolatore Generale vigente, in forza di delibera D.D.G. Dipartimento
Urbanistica Regione Calabria n. 2491 del 17/03/2004, l'immobile ricade in zona "F" Servizi
generali. Norme tecniche di attuazione ed indici: Vi ¢ ammessa la costruzione di edifici a
carattere religioso, sociale, amministrativo, culturale, regolati dai seguenti indici: Iff=1,00
mc/mq - Hf=6,50 mt - Hmax=8,00 mt - Dc=6,00 mt - Df=10,00 ml - Ds=8,00 ml - Piani
fuori terra=2. )

8. GIUDIZI DI CONFORMITA":
8. 1. Conformita edilizia:
o (normativa di riferimento: D.P.R. 380/2001)
L'immobile risulta conforme.
Criticitd: nessuna.
L'immobile & sottoposto a vincolo Paesaggistico ai sensi dell' art. 159 del D.Lgs n. 42/04,
ma agli atti depositati presso gli uffici del Comune di Calopezzati non risulta presente
alcuna Autorizzazione rilasciata dagli organi competenti.
8.2. Conformita catastale:
« Sono state rilevate le seguenti difformita: Il terrazzo a piano primo non riculta accatastato.
(normativa di riferimento: RDL del 13/04/1939 n. 652)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Variazione Catastale Docfa.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
« Tributi Catastali: 50,00 Euro
« Parcella Tecnico redattore: 500,00 Euro
Tempi necessari per la regolarizzazione: 20 giorni
Criticita: bassa
8.3. Conformita urbanistica: Nessuna difformita.

8.4. Corrispondenza dati catastali/atto: Nessuna difformita

BENI IN CALOPEZZATI VIA O. ABBATE 2
di cui al punto B

Piena proprieta per la quota di 2/3 (' \ della superficie commerciale di 332,75 Mq.
L'immobile si sviluppa su due livelli, piano terra e primo. Attualmente ha come destinazione d'uso
"Abitazione" ¢ risulta cosi composto:

PIANO TERRA O RIALZATO: utilizzato come zona giorno si compone di un vano cucina ed un vano
soggioro oltre a servizio igienico. Risulta collegato al piano primo da apposita scala interna.
PIANO PRIMO: utilizzato come zona notte costituito da n.6 vani letto di cui uno fornito da bagno
personale, ampio disimpegno, ripostiglio e n. 2 servizi igienici.

Internamente, nel suo complesso, si presenta in mediocre stato di conservazione, risulta rifinito in tutte le
sue parti, l'intonaco ¢ del tipo civile liscio, 1 pavimenti in gres porcellanato, gli infissi si presentano in buono
stato conservativo, gli impianti risultano sottotraccia.

All'immobile si accede a mezzo di terrazzo comune (sub2) posto al piano terra o piano rialzato, collegato a

giudice: Maria Letizia Cali
teenico incaricato: Giancarlo Lupinacci
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Registro Generale Esecuzione N. 92/2011

promossa da

scala esterna collegata direttamente alla corte comune (subl).

Identificazione catastale:

« foglio 12 particella 114 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe: 1, consistenza § vani,
rendita 599,09 Euro, indirizzo catastale: Contrada Piano dell' Erba, piano: T-1, intestato a ™

41 proprieta per 2/3 ¢

N ¢ propricta per 1/3, derivante da Dichiarazione ar fabbricato urbano

Descrizione della zona:

I beni sono ubicati in zona di espansione in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. Il traffico nella zona ¢ scorrevole, i parcheggi sono
buoni. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

Servizi - farmacie

- campo da tennis

- campo da calcio

- municipio

- scuola elementare

- scuola per l'infanzia

- scuola media inferiore
Collegamenti - superstrada distante 100 mt

Oudlita e rating interno immobile:
- livello di piano:
- esposizione:

- luminosita:

- panoramicita:

- impianti tecnici:

- stato di manutenzione generale:
- Servizi:

Descrizione dettagliata:

- delle componenti edilizie:
cancello. Carrabile realizzato in Ferro con apertura
Scorrevole
infissi esterni: Tapparelle avvolgibili realizzati in
Plastica
infissi interni: Ante ad apertura laterale realizzati in
alluminio e vetro :
pareti esterne. costruite in Malta Cementizia
pavimentazione  interna:  1ealizzata  in - Gres
porcellanato
plafoni: realizzati in Latero-cemeto
rivestimento interno: posto in Cucina e bagni
realizzato in Ceramica
scale: Interno con rivestimento in Marmo

- degli impianti:
citofonico:

- delle strutture:
scale esterne: A rampa costruite in Muratura

buonao
mediocre
mediocre
nella media
nella media
netia media
nella media

mediocre

nella media

al di sopra della
nedia

buono

buono

nella media
nella media

nella niedia

nella media

al di sotto della
media

nella media

nella media
al di sotto della
media

nella media

nella media

nella media

mediocre

nella media

o
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giudice: Maria Letizia Cali

tecnico incaricato: Giancarlo Lupinacci
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Registro Generale Esccuzione N. 92/2011
promossa da-

scale interne: Muratura realizzate in  Cemento al di sopra della A A
armato media
solai: Solalo misto in cemento armato/laterizio in nella media Aok K
opera con nervature parallele '
strutture verticali: costruite in Cemento armato nella media A
travi: costruite in Cemento armato nella media * & &
Consistenza:
per la determinazione delle consistenze sono stati utilizzati 1 seguenti criteri:
- di misurazione:
- di calcolo:
descrizione consistenza  coefficiente  commerciale
Superficie Lorda Appartamento piano T-1 298,00 X 100% = 298,00
Terrazzo a Piano Terra 25,00 X 25 % = 6,25
Terrazzo a Piano Primo 114,00 X 25 % = 28,50
Totale: 437,00 332,75
Valore di mercato:
Osservazioni del mercato immobiliare:
valore
. . cons. valore valore sconto .
tipo fonte foute consistenza . X T unitario
accessori  complessivo unitario trattativa
scontato |
annuncio immobiliare Mediafin 170 0 122.000.00 717,65 % 717,65
osservatorio Agenzia delle 1 0 700,00 700,00 % 700,00
immobiliare Entrate
Cualcolo del valore di mercato lordo dell'intero:
Valore di mercato (1000/1000 di picna proprieta al netto degli aggiustamenti): €. 0,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 0,00

9.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

METODO DI STIMA E VALUTAZIONE:

metodo comparativo unitario:

Tale valutazione ¢ basata sui prezzi tratti dalle osservazioni di compravendite di immobili di analoghe
caratteristiche. Si puo determinare una scala di prezzi unitari riferito a mq di superficie lorda, e, tenendo in
conto le effettive caratteristiche dell’immobile in oggetto, collocarlo nel giusto gradino ¢ valutarne
pertanto I’esatto valore unitario,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Rossano, ufficio
tecnico di Calopezzati, agenzie: Mediafin , osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle Entrate
(valori O.M.1.)

Valore di Mercato (OMV):
- Riepilogo valutazione di mercato dei corpi:

giudice: Maria Letizia Cali
tecnico incaricato: Giancarlo Lupinacci
Pagina 16 di 17

‘?’_{%’ Firmato Da: LUPINACCI GIANCARLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 1 Serial#: 97b389d0458a496d036d3269625130

2



Registro Generale Esccuzions ™" 7 2/2011
promossa da: ~ ‘v

cons.
ID descrizione consistenza . valore intero valore diritto
accessori
B 332,75 0,00 0,00 0.00
-Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.§): €. 550,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. -550,00

Valore di Vendita Giudiziaria (FJV):

-Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per l'immediatezza della

vendita giudiziaria: €. 0,00
-Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
-Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0.00
-Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato

di fatto e di diritto in cui si trova: €. -550,00

data 26/08/2015 il tecnico incaricato

Giancarlo Lupinacci

giudice: Maria Letizia Cali
tecnico incaricato: Giancarlo Lupinacci
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