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RELAZIONE DI STIMA DEI COMPENDI IMMOBILIARI SITI
niel COMUNE DI MARANO MARCHESATO (CSe
nel COMUNE DI TARSIA (CS) di proprieta della Societa

Premessa

La Relazione di Stima che segue ha lo scopo di formnulare i pitt attendibile Valore di beni
immobili inventatiati di proprietd defla Societi siti nei Comuni
di Marano Marchesato (CS) e nel Comune di Tarsia (CS).

La sottoscritta Arch. Vitginia Oriolo iscritta all'Albo professionale degli Architetti della Provincia
di Cosenza al n°1720, e all’Albo dei C’TU. del Tribunale di Cosenza al n® 1210 con studio
professionale in Rende Via Torino n.6, si ¢ recata sul posto allo scopo di prendere visione dei
luoghi, espletare i rilievi e le indagini del caso nonché quanto altro necessario per formulate il pid
attendibile giudizio di stima.

PARTE PRIMA

Incarico, identificazione del tetreno oggetto di stima, provenienza e sue peculiarita.

L1 - Incarico

L'incarico di che trattasi ¢ stato conferito alla sottoscritta , dal Curatore del procedimento
fallimentare della Societa — il Dott. Antonio Nicosia,
(autorizzato dal G.D. in data 15/05/2018 } i quale ,per Vindividuazione dei valori di stima dei
beni immobili inventariati di proprieta della Societs ) (con Sentenza
dichiarata del Tribunale d&i Cosensa in data 18/12/2015 - R.F.70/2015), ne]la richiesta di nornina
chiede i seguenti QUESITI:

U tecnico incaricato, dovra effsttuare la stima specificandn oltre alla descrizione sintetica dei bewi oggetto di

tnventario, 'nbicazione; i caratteri generali ¢ tipologéci del ferreno ¢ dei manufatti, Pastensione, Lidentificazione

catastale, i confin, la natura del diritto in capo alla societd in Jallimento _
_ ¢ la provenienga dogli smmobili. Inoltre, la stima dowrd essere corvedata, con rilievi

Jotagrafici e planimetrici ed accertare I consistensa degli stessi wonché la corvispondenzia o meno con ¢ dati catastals

e le eventuali possibilita di suddivisione in lotti,”

1.2 ~ Provenienza e dati censuari relativi agli immobili di proprices del committente

La presente Relazione ha Pobicttivo di individuare i valor di stima dei beni immobili ...

inventariati dei propriets della Societé— Trattasi di:

-Compendio immobiliare sito nel Comune di Matano Marchesaro_(CS)




(All.n.01) , lotto di terreno edificabile ragpiungibile da via pubblica(Via Motroni) sul
quale nel 2002 fu edificato un piccolo complesso residenziale a schicra con .
appartamenti su tre livelli e relative corti esclusive annesse recintate. In particolare la
stima riguarda la potzione centrale del fabbricato (appartamento su 3 livell),corti
annesse, un piccolo laboratorio arti e mestieri (¥) ed un atea urbana libera di seguito
indicati:
-Atea urbana di mq 580 —F. 4 particella 1059 sub 10;
-Laboratorio per arti ¢ mestieri di mq 25, piano terra: F. 4 particella 1059 sub 12
Cat C/3; '
-Appartamento di otto vani distribuiti su tre livelli (piano tetra, piano primo e piano
secondo} —

F.4 particella 1059 sub 13 Cat. A/2. Corti annesse:
- Corte di mq 64 - Foglio 4 Particella 1059 sub 16
- Corte di mq 45 - Foglio 4 Particella 1059 sub 17
- Corte di mq 25 - Foglio 4 Particella 1059 sub 18

Alla So—l’ente urbano identificato con la particella 1059 del F.4 &
petvenuto per la quota di 1/1 di piena proprietd con Atto di compravendita a rogito
del Notaio Leucio Gisonna del 28/02/1996 Rep.165574 raccolta 34585 registrato a
Cosenza il 18/03/1996 al 01331 serie 1/V e ivi trascritto il 06/03/1996 ai

nn.5191/4343 d— per la quota di proprieti par
al/3 e — per la quota di proprieta pati 2

2/3(All.n.02)

In data 16/12/2015 protocollo n.CS0234850 con nota presentata con modello Unico

in Atd del 18/12/2015 Rep.n.3107 Rogante: Matteo Mazzotta registrato a Cosenza
Sede TDF Volume IT n.12284 del 17/12/2015 avviene “Mutamento di
denominazione di Impresa (n.861.1/2015) da— a—
(All.n.03). Con Atto Giudiziario del Ttibunale di Cosenza n.rep.1806/2015 del
18/12/2015 viene emessa Sentenza dichiarativa di Fallimento eseguita d’ufficio
circolare 03/2003. (All.n.04) |

e
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Dalle visure storiche snlle patticelle suindicate tisultano intestate alla  Societi

— appartamento su tre livelli e corti annesse (foghio 4 particella 1059

sub.13-1 6-17-18)

Alla Societﬁ_ risultano intestate: [area urbana di mgq 580 (sub.10) ed il

laboratorio di ard e mestieri (sub.12)*,

“In riferimento al laboratotio per arti ¢ mestied indicato al £4 part.1059 sub 12 si

sottolinea che sono emerse problematiche circa la titolarita del bene Jin quanto i



G i proprictari di un  appartamento allinterno della

palazzina residenziale identificata 2l catasto al F.4 part.1059 sub.11, dichiaravano di
essere proprietari del sub.12 (laboratorio) anche se catastalmente risultava intestato
alla Societ_ (All.n.05). Dopo vari accertamenti c¢/o uffici competenti
tisulta che il sub.12 non ¢ pit di proprieta della curatela in quanto a seguito Decreto di

Trasferimento di benl immobili emanato dal G.F. dott Giuseppe Greco in data

24/06/2015 ¢ stato traferito <! QUGN
R ;oo in catasto al F.4 part. 1059

sub.12 cat.C/3 consistenza mq.25 rendita 78.76 diritti pari alla quota di piena proprieta.
(Alln.06) Allo stato attuale non risulta ancora trascritto ¢/o la Conservatoria dei
Registri Immobiliari ii suddetto Decteto, pertanto non risulta agglornamento
catastale. Nella circostanza che il sub.12 (labotatorio) risuld aggiudicato nella
Procedura Esecutiva suindicata, ptima della dichiarazione di Fallimento, tale bene non

sard oggetto di stima.
]

- Compendio immobiliare sito nel Comune di Tarsia (CS} (All.n.07) , lotto di
terreno a destinazione agro-pascolare ed entrostante fabbricato rurale raggiungibile
dallAutostrada del Mediterraneo (svincolo Tarsia Nord)-localiti Grotta di Santa

Maria.

ks

Alla Soc.’— l'appezzamento di terreno identificato al Catasto al

foglio n.42 partlle 18-24-25 e 33 (fabbricato rurale) & pervenuto per la quota di 1/1 di
ptena proprieti con Atto di compravendita a rogito del Notaio Leucio Gisonna del
07/02/2000 Rep.212386 raccolta 39845 registrato a Cosenza il 14/02/2000 al n.769
sete 1/V e ivi trascrtto 1 11/02/2000 ai nn.2995/2257 da— nato a il

_ pet la quota di proprieta pari a 1/1{All.n.08).
Alla Societa — (prirna- tisultano intestate le seguent

partlle: 'appezzamento di terreno di complessivi ha 12,884 (partlle.18-24-25 del F.42)
e Pentrostante fabbricato rurale di 3 are e 80 ca (part.lla33 del F.42).

1.3 = Documentazione necessaria per accertamentt iniziali

; Prima di procedere con la visita/ sopralluogo presso 1 beni in oggetto mi sono recata ¢/o
1 seguenti uffici per poter acquisite tutta la  documentazione  necessaria
all'espletamento dell'incarico: (All.n.09 accesso agli atti).

-Comune diMarano Marchesato (CS)

-Copia Concessione Edilizia n.26/2002 del 2703/2003 per costruzione fabbricato di
civile abitazione ;
-Copia Permesso a Costruire in Variante n° 52 del 13/09/2006 - Pratica n.




52/2006 ;

-Copia Autorizzazione di Agibilita relativa ai sub.11-12-14 del 19/07/2007 prot.4953;
-Copia Certificato di Collaudo pratica:2002/4665 classe A del 26/06/2006.

-Comune diTarsia (CS)
-Copia CD.U prot.3690 del 03/07/2018.

-Agenzia delle Entrate - Tertitorio

n. 1 Elaborato planimetrico dell'intera part.lla 1059-scala 1:500
n. 1 Visura storica per immobile sub.13
n.1 Visura storica per immobile sub.12

0. 1 Planimetria catastale immobile ( Appartamento sub.13)e corti annesse (sub.16-
17-18)- scala 1:200

-Agenzia delle Entrate - Conservatoria Registri Immobiliari Agenzia Entrate di

Cosenza
n°8.Ispezioniipotecatie

1.4 — Sopralluoghi-Marano Marchesato (CS)

Il sopralluogo & stato fissato il giorno 23/05/2018 alle ore 15.00. Presenti il Curatore
fallimentare Dott. Antonio Nicosia E’ stato possibile esaminare Pintera area
urbana (parucella 1059) in parncolare il lotto di terreno (sub 10) e la corte (sub
18), in quanto non recintati e di libero accesso e Punitd immobiliare su 3 livelli
(partlla 1059 sub 13). (Alln.10-documentazione fotografica)

Dapptima si ¢ proceduto con il sopralluogo del piccolo appezzamento di terreno
di forma irregolare confinante con la via pubblica(Via Motroni), con una piccola
Chiesa dedicata a San Francesco da Paola XIX sec)) e con altra parﬁceﬂa di
terteno (sub.18) interna al lotto. 1l terreno ,delimitato verso strada pubblica |, da
muzretto a secco, appate incolto e attualmente non utilizzato. Non sono presenti
alberi ad alto fusto, né essenze ornamentali di pregio. Dal lato interno verso
strada di accesso al complesso edilizio, non presenta alcun tipo di recinzione.

Per I' unita immobiliate patticella 1059 sub 13 con corti annesse sub 16 e 1’;’, &
stata effettuata una ispezione sia dall’esterno che procedendo verso Uinterno.

Inoltre si ¢ proceduto con i rilevo dei locali interni a tutt i livelli con
strumentazione adeguata, sia per quanto riguarda le dimensioni dei locali, delle

altezze, la posizione delle aperture finestrate, delle scale di collegamento interne



ed esterne, delle aree di pertinenza e di tutto quanto necessatio per riportate l'effettiva
composizione dei beni .

In particolare si ¢ proceduto con Iispezione del piano ptimo accedendo dalla scala
esterna, all'interno del quale ¢ presente un ampio soggiorno-pranzo dal quale si accede
alla cucina e ad un piccolo disimpegno che precede il bagno. Da questo livello,
attraverso scala interna si raggiunge il secondo piano dove sono presenti 0.3 camere da
letto , n.1 bagno ed un piccolo disimpegno sul cui solaio & presente una botola
dlispezione pet accesso al sottotetto non abitabile. I piano intetrato si raggiunge da
scala interna presente al primo livello. Esso si compone di un unico ambiente dotato di
aperture verso cortile esterno. In particolare si rileva che in luogo di portone basculante
dim.240/220 prévisto in progetto & stato posato serramento (porta-finestra) in legno a
4 ante. Pet quanto rguarda la finestrella dim90/130 essa tisulta sprovvista di

serramento e quindi completamente apesta.

AlPinterno Pappartamento si presenta allo stato rustico, con paretl Intonacate, assenza
di pavimentazione in tutti i locali ¢ sulle scale, assenza di porte interne, di tivestimenti
nei bagni e nelle cucine, di apparecchi igicnico sanitard, rubinetterie ecc. L'impianto
idro-sanitatio & stato ultimato: assente la caldaiz ed i termosifoni. L’impianto elettrico
¢ stato realizzato, cosl come i punti Iuce negli ambient e Iimpianto citofonico.
Mancano in parte gli interruttori, alcune prese e le placchette copti prese. Sono
presenti tutti 1 serrament esterni in legno e vetro camera con persiane alla romana (ad
esclusione di n.1 finestra al piano semintetrato}.l portoncino d’ingresso blindato &
stato posato .Per quanto riguarda le corti esterne davanti al fabbricato (sub.16) e dietro
al fabbricato (sub.17) esse appaiono in pessimo stato di degrado, in particolare il cortile
di accesso all’'unitd immobiliate dove sono presentl erbacce che ne impediscono in
parte Paccesso, il cancello metallico esterno appate corroso dalla ruggine e la scala
esterna risulta in parte pavimentata ed in parte con cemento a vista per assenza di
piastrelle. Il cortile anteriore, accessibile da scaletta esterna sul balcone, si presenta con
materiale di risulta depositato e privo di pavimentazione esterna. Le facciate esterne
sono completate ad intonaco colore giallo tenue come il resto dell'intero fabbricato. La
copertura ¢ in tegole in laterizio tipo portoghese, gronde e pluviali verniciati color

grigio. Assenti gli apparecchi illuminanti in facciata. Non & stato possibile accertare



il buon funzionamento degli impianti in quanto non collegati alle red di
distribuzione e/onon completi.

Tetminata la fase di accesso ai luoghi le informazioni raccolte sono state
esaminate ed elaborate, confrontandole con quanto indicato negli documentazione
depositata c¢/o gli uffici tecnici comunali e lo stato dei luoghi. Non si & ritenuto
necessaro effettuare ulteriori sopralluoghi in quanto durante il 1" sopralluogo
sono state repetite tutte le informazioni utili e sufficienti per potere procedere con
la stima dei beni in oggetto.

1.4.1 - Sopralluoghi-Tarsia (CS)

il sopralluogo ¢ stato fissato il giorao 20/06/2018 alle ore 15.00. Presenti il Curatore
fallimentare Dott. Antonio Nicosia Non & stato possibile esaminare lintera area
in quanto alcuni tratti risultavano inaccessibili con vegetazione incolta , sentieri non
percotribile e terreno accidentato e in forte pendenza . (Alln.1I-documentazione
fotografica)Si ¢ proceduto percorrendo la S.P.241 dopo luscita di Tarsia sud.
Abbandonata Ja S.P.ci si immette in una stradina ponderale non asfaltata, in forte
pendenza, che permette di arrivare in prossimitd del lotto, che & stato possibile
individuare grazie all'ausilio di Visual TAF-Agenzia dellEntrate (All.n.11bis).

I terreno si presenta molto accidentato, con parti pianeggiant tidotte ¢ in gran parte
colinare. Lungo la stradina ponderale presenta una vegetazione piii rada con presenza
di piccoli atbusti radi. Nella parte collinare la vegetazione & pii fitta con presenza di
querce e acacie, misto bosco. Non esistono recinzioni a delimitazione della proptietd.
Per quanto rigunarda lentrostante fabbricato rurale , dal sopralluogo nella zona
indicata in mappa, non tisulta la presenza di nessun fabbticato rurale, probabilmente

andato distrutto nel tempo. Atmualmente il terteno non ¢ in uso.

1.5 — Ubicazione/caratterf generall e tipologici/Estensioni/Confini

I beni immobili oggetto di stima sono localizzati nel Comune di Marano Marchesato ©

(CS), pacse collinare a circa 10 km dal capoluogo di provincia, raggiungibile

attraversando il territorio del Comune di Castrolibero e nel Comune di Tarsia {CS)

raggiungibile dall’Autostrada del Mediterraneo (uscita svincolo Tarsia) localita Grotta

di S,Maria. Vengono diseguito descritti i singoli immobili oggetto di stma:



A)Unita immobiliare (appartamento) con corti esclusive sita in Marano Marchesato Via
Morroni n.41 censita la NCEU F 4 part.ila 1059 sub.13 ;sub.16,sub.17 sub.18

(All.n.12-13-14) -
L'unita immobiliare in oggetto fa parte di un complesso a schiera a 3 p.ft. realizzato

nel 2002 costituito un unico fabbticato a 3 corpi principali ognuno dei quali
presenta cortl esclusive recintate attraverso le quali & possibile raggiungere tramite
strada privata sprovvista di cancellata d’ingtesso, la via pubblica. I’appartamento oggetto
di stima & posto al centto tra i due laterali ed & identificato al NCEU al F.4 part.1059
sub.13. Si presenta esternamente con intonaco tinteggiato, infissi estetni in alluminio,
persiane del tipo "alla romana”.La struttura pottante & in cemento armato con solaio
di copertura del tipo a doppia falda; a struttum non presenta lesioni e fessurazioni tali da
compromettere lidoneits statica e, nonostante non sia abitato da molti anni, non si_
evidenziano criticitd particolari. Lo stato generale di manutenzione e di conservazione

¢ mediocte. Attualmente l'immobile non & in uso.

L'unita immobiliare si sviluppa su tre livelli collegati mediante scala interna, per una
supetficie totale calpestabile di 120,00 m2 circa, oltre scala interna, balconi (24,00 m?
ca.), sottotetto non abitabile (55,00 m* ca.) e corte recintata esclusiva (100,00 m? ca.);
il portone principale ,di tipo blindato, posto al piano primo e raggiungibile
mediante scala esterna rivestita parzialmente, accessibile da cortile di pertinenza
antistante Pappartamento. Sullo stesso cordle si pud accedere dal locale di sgombeto

posto al piano semintertato. Ai vari livelli sono presentt:

-Piano terreno: unico locale di sgombero collegato al piano primo attraverso scala interna
e alla corte antistante tramite potta-finestra. Tale locale & di dimensioni ridotte rispetto ai
piani superiori in quanto la porzione retrostante & stata venduta alle due unita immobiliati
adiacenti { a seguito variante 2 Concessione Edilizia)

-Plano Primo: ampio locale adibito 2 “zona living  cucina, disimpegno e bagno. Attraverso
scala interna si raggiunge sia il piano inferiore che superiore.

-Piano secondo: “zona notte” n.3 camere da letto Jdisimpegno e bagno.

-Sottotetto non abitabile raggiungibile attraverso botola di Ispezione sprovvista di -s‘.c'alctta
retrattile per una superficie di citca 55,00 mq. Attualmente si presenta allo stato rustico anche se ,

in assenza di scala , non si & potuti procedere con un ispezione completa del locale.

L’ unitd immobiliare ha di pertinenza due corti ad uso esclusivo, collegate all

appattamento, poste sia sul lato principale a nord-est sia su quello postetiore a sud-

16



ovest. Nel dettaglio:

-Corte sul davanti {part. 1059 sub 16): terreno di circa 65,00 m2 recintato con canceliata
metallica, dal quale si raggiunge, tramite scala esterna, Vingresso all'appartamento al piano primo..
-Cotte posteriore (part. 1089 sub 17): piazzale di circa 46,00 m® in battuto di cemento,
recintato, accessibile attraverso scaletta presente sul balcone del locale cucina al plano primo.

Di pertinenza dell'uniti immobiliare risulta un'alta corte (part. 1059 sub 18) di cica 25,00 mq
la quale & posta distante dal fabbricato ma in adiacenza al lotto di tetreno contraddistinto al
sub.10 ed alla strada interna Hssa ¢ priva di recinzione e pertanto accessibile .

L’unita immobiliare (foglio 4 particella 1059 sub 13) confina con le due corti ad uso
esclusivo (sub 16 e sub 17) e con altre proprieta ;

La corte (foglio 4 particella 1059 sub 16) confina con unitd immobiliare (sub 13),
con la strada pubblica e con altre proprieta ;

La cotte (foglio 4 patticella 1059 sub 17) confina con unith immobiliare (sub 13 e
con altre proprieta ;

La corte (foglio 4 particella 1069 sub 18) confina terreno (sub 10}, con edificio di culto
(Chiesa di San Francesco da Paola) e con la via pubblica.

Dalle indagini svolte presso I'Agenzia del Tertitorio & emerso che i beni suddetti sono

correttamente identificati. (Af.n.15)

FOGLIO | PART. | SUB. | INDIRIZZO | CAT. CLASSE | CONS, | RENDITA | SUP.CATASTA
LE
4 1059 13 A2 2 B8vani 4 599,00 euro | MQ 169
4 1059 16 V.MORRONI MQ 64-.
41
4 1059 17 MQ 45
4 1059 18 MQ 25

B) Tetreni siti in Marano Marchesato (CS)Via Morroni n.41 censiti al NCEU F.4 partlla 1059
sub.10 . (All.n.16)

Trattasi dipiccolo appezzamento di tetreno edificabile di forma irregolare ein lieve pendenza,
avente estensione complessiva di 580 mq e delimitato in buona patte da un muro a secco;
il fondo, attualmente non utilizzato, non & adiacente allappartamento e alle sue cort
dirette, confina prevalentemente con la via pubblica, con una Chiesa e con altra particella

di oggetto di procedura (Patticella 1059 sub 18).

C) Terreni siti in Tarsia (CS) localita Grotta di S Maria censiti al NCEU F.42 partlle 18-24-25-
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33. (Alln.17-18)

Trattasi di un consistente terreno di forma irregolare situato a Tarsia nella localiti Grotta di
S.Maria raggiungibile dall’ Autostrada del Mediterraneo (svincolo Tarsia nord) avente estensione
complessiva di HA 12.92.20 con destinazione agricoia qualitd pascolo e
seminativo ed entrostante fabbricato rurale. 1 beni risultano correttamente

identificati al NCEU:

FOGLIO | PAR | INDIRIZ | QUALITA. CLASSE CONS. RENDIT | SUP.CATASTA
T. ZO Ha Are ca A LE (HA)

42 18 TARSIA PASCOLO U 1 90 491 euro | 2,996
SEMINATIVO | 2 1 9 60 19,81 euro

42 24 TARSIA SEMINATIVO 3 1 70 26,34 euro | 4,308
SEMINATIVQO 3 i 15,49 euto :
SEMINATIVO | 2 T 60 80 | 5398euro

42 25 TARSTA SEMINATIVQO 2 2 98 5.58
PASCOLO U 2 60

42 33 TARSIA Fabb.rural 3 80 2633

e

1.6 = Natura del diritto in capo al debitore /Vincoli/Provenienza

Tvard immobili figurano dititolarita della Societ_

perlaquota pariad 1/1di piena pf&prieté.

Alla data dellacquisto I’ Amministratore unico della societi era 1

A — le particelle 230 e 886 del foglio 4, costituenti lente urbano

identificato con la particella 1069 del foglio 4, sono pervenute per la quota di 1/1 di “piena
proptieta con atto di compravendita a rogito notaio Leucio Gisonna del 28/02/ 1996

(Repertotio 165574, raccolta 34585), registrato a Cosenza il 18/03/1996 al n. 133 1serie IN e ivi

trasctitto il 06/03/1996 ai nn. 5191/4343 da: (GGG

Successivamente in data 16/12/2015 protocollo 0.C80234850 con nota presentata con modello
Unico i Atd del 18/12/2015 Rep.n.3107 Rogante: Matteo Mazzotta registrato a Cosenza Sede
TDF Volume IT n.12284 del 17/12/2015 avviene “Mutamento di denominazione di Impresa

(86112015 - - VO --- -
—(invariata) , messa in liquidazione della Societd, cambio di denominazione
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.

sociale, determinazione della sede di liquidazione ¢ nomina del liquidatore. I soci tappresentanti

del capitale sociale risuitano: (I D R
L]

Nel 2015 con Atto Giudiziario del Tribunale di Cosenza n.tep.1806/2015 del 18/12/2015 viene

emessa Sentenza dichiarativa di Fallimento eseguita d'ufficio citcolare 03/2003.

-Compendio immobiliare sito nel Comune di Marano Marchesato (CS).Dalle visure stotiche sulle

patticelle suindicate rsultano intestate alla Societﬁ—l’appartamento su tre livelli e
cort annesse {foglio 4 particella 1059 sub.13-16-17-1 8)

Alla Societé— gsultano intestate: Iarea urbana di mq 580 (sub.10) ed alcuni terreni siti
a Tarsia (CS) al F.42 partlle 18-24-25 con annesso fabbricato rurale F.42 partlla 33.

Il laboratorio di arti e mestieri (sub.12) a seguito Decreto di Trasferimento di beni immobili
emanato dal G.E. dott. Giuseppe Greco in data 24/06/2015 & stato traferito |
O ;| beoc sito 4 Marano Marchesato (CS) tiportato in
catasto al F.4 part.1059 sub.12 cat.C/3 consistenza mq.25 rendita 78.76 diritd pati alla quota di
piena proprietd. . Allo stato attuale non risulta ancora traseritto c/o la Conservatoria dei GRegistri
Immobiliari il suddetto Decreto, pertanto non risulta aggiornamento catastale. Nella circostanza
che i sub.12 (laboratotio) risulti aggiudicato mella Procedura Bsecutiva suindicata, prima della

dichiarazione di Fallimento, tale bene non sari oggetto di stima.

-Compendig immobiliare sito nel Comune di Tarsia (CS), lotto di tetreno a destinazione agro-

pascolare ed entrostante fabbricato rurale raggiungibile dalAutostrada del Meditertaneo

(svincolo Tarsia Nord)-localita Grotta di Santa Maria.

Alia Soc— Pappezzamento di terreno identficato al Catasto al foglio n.42

partlle 18-24-25 e 33 (fabbricato rurale) & pervenuto per la quota di 1/1 di piena proprietd con
Atto di compravendita a rogito del Notaio Leucio Gisonna del 07 /02/2000 Rep.212386 raccolta
39845 registrato a Cosenza il 14/02/2000 al n.769 serie 1 /V e ivi trascritto 11 11/02/2000 ai

0n.2995/2257 d?— pet la quota di proptietd paria 1/1.
Alla Societa — (precedentemente—) rsultano intestate le seguenti

partlle: Pappezzamento di terreno di complessivi ha 12,884 (partlle.18-24-25 del F 42) e
Pentrostante fabbricato rurale di 3 are e 80 ca (partlla33 del F.42). (All.n1.18)

PARTE SECONDA

Destinazione urbanistica del terreno/ difformita edilizie /iscrizioni e trasctizioni.
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2.1- Destinazione urbanistica

MARANO MARCHESATQO (CS)

Ibeni oggetto di stima fanno tutd parte della medesima patticella 1059 (sup. catastale mq
1.749 ) che nel vigente Stcumento Urbanistico Comunale Utbanistico (attualmente vigente & il
Piano Strutturale Comunale (PSC) adottato con Deliberazione del C.C. in data 21/09/2013) ha la

seguente destinazione Urbanistica (Afl.n.19):

- Zona Bl (Aree residenziali di completamento intensive) per una superficie di 86,6%
- Zona A (Centro storico) per una supetficie di drca 3.2%

- Zona STRADE-AMPLIATE per una superficie di circa 10,2 %

Si specifica che mentte le cortl esclusive (particella 1059 sub 16, sub 17 e sub 18) risultano
completamente asservite ai fini della volumettia, gid utilizzata per la realizzazione del
complesso immobiliare, l'area urbana (particella 1059 sub 10) risulta completamente libera ai
fini della’ volumetria. Infatti il terreno individuato al NCEU F.4 part1059 sub10 ricade
allinterno della Zona Bl che individua le "Aree residenziali di_completamento intensive"
nelle quali & consentita possibiliti edificatoria. Il terreno ha waa superficie di 580 mq e la
volumetria massima realizzabile sarcbbe di 580 mc considerando che lindice di fabbricabilita
previsto ¢ patia 1,00m¢/ mq.

AlPart. 18 delle N.T.A. allegate al PSC del Comune di Marano Marchesato per le aree B1

troviamo tutte le prescﬁzioni per la suddetta area (Al.n.19).

TARSIA (CS)

Theni oggetto di stima fanno parte del foglio 42 part.lle 18-24-25 (sup. catastale ha 12,884 )
ed entrostante fabbricato rurale (sup.catastale 3 ate 80 ca) che nel vigente Strumento
Usbanistico Comunale Urbanistico hanno la seguente destinazione Urbanistica:

- Zona E/1 (Aree con destinazione agticola boschiva silvicola)

Nel Certificato di destinazione urbanistica allegato sono indicate tutte Ie prescrizioni previste per
la suddetta area. (Al.n.20)
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Terreni ricadénti in ZONA " Ef1. " ¢on destinaziong d'uso

" Agricola boschiva srfwcoia b
U.M.A V(Umta Min. Aziendale) - | = mg: 10,000
LET. | (ndice.  Fabbricabiita | = 0,013 mq./mq (Residenziale)
| 'Terrjtorlaie) 0,10 mg./mg {Non residenziale)
D.I. | {Distanza Confﬂe) = | ml. 16;00 |
R.I. | (RapportoH e distanza = | 1/1
confine proprieta)
_ Hmax | (Altézza max fabbricato) | = | ml. 7,50
D:F. | (Distanza fabbricati) = mh 10,00 .
D.S. | (Distanza §trade) = |guanto previste per le diverse

classificazioni di strade previste nella
tabella C delle NTA. -

2.2- Verifica difformita edilizie..

Per la verifica di eventuali difformita edilizie tra lo stato di fatto e le autorizzazioni rilasciate
mi sono recata ¢/o gli Uffici tecnici del Comune di Marano Marchesato per reperimento
documentazione, previa presentazione di Istanza di accesso agh Atti.. (Af.n.09).Dai controlli
tra la documentazione reperita c/o gli Utfici Tecnici Comunali (Concessione Fdilizia
0.26/2002 -Alln.21- ¢ Variante alla Concessione Edilizia n.56/2006 -Alln.22-) ed il rilievo
eseguito durante il sopralluogo in cantiere in data 23/05/2018 non si rlevano difformity
sostanziali tra le opete realizzate ¢ quelle previste nel Progetto in Vatante (n.56/2006), a
meno di piccole vatiazioni che non comportano modifiche del numero dei vani e/o
conscguente variazione della rendita associata. In particolare la posa di serramento in legno a
4 ante al piano terra (garge) in luogo di portone basculante dim.220/240 previsto in progetto.
Si_ pud pertanto affermare che le opere realizzate sono conformi a quelle autorizzate dagli uffici
tecnici comunali,

Per quanto riguarda PAgibilita dei locali si segnala che ¢ stata tilasciata Autorizzazione di Apgibilitd
esclusivamente per una parte dellimmobile ossia pet n.2 abitazioni (sub.11 e sub.14) e per locale 2
destinazione astigianale /laboratotio al p-t. (sub.12). (All.n.23).

Non ¢ stata rilasciata PAgibilits delPappartamento sub.13 oggetto della presente Perizia.

Dalla documentazione reperita si fa presente che la struttura del fabbricato 2 3 p.fit. & stata
collaudata con Certificato di Collando depositato al Genio Civile di Cosenza pratica n.2002/4665
classe A del 29/06/2006 a firma dellIng Fazzari (Alln.24).

2.3- Vincoli (All.n.25)
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Dalle indagini cffettuate risulta che non esistono vincoli artistici, storici, albetghieri di
inalienabiliti o di indivisibilith ¢ non risultano esistent diritti demaniali o usi civici sull’atea
in oggetto. Tuttavia la Chiesa di San Francesco da Paola ,adiacente al lotto, tisulta sottoposta
al vincolo art.10 Beni culturali e paesaggistici.

2.4 — Iscrizioni e trascrizioni.

Da una ticerca ¢/o la Conservatoria Registti Immobiliati Agenzia Entrate di Cosenza —

Ufficio Territorio ,si tileva che sui beni Intestati alla Societé— siti nel

Comune di Marano Marchesato (CS) e di Tarsia (CS) risultano le seguenti formalita
(iscrizioni-trasctizioni) (Alln.26).

PARTE TERZA
Criterio di stima e valutazione /Valutazioni/ Ipotesi di vendita.

3.1- Criterio di stimna adottato

Come gid premesso nella prima parte, la suddetta Petizia ha lo scopo di stabilire il
prezzo di vendita dei beni immobili inventariati di proprieta della Societé-

{can S, entensa dichiarata del Tribunale & Cosenzga in data 18/12/2015 -

RF 70/2015), mediante Asta pubblica. La suddetta Perizia pertanto costituisce parte
integrante dell’Ordinanza di Vendita, I obiettivo primatio ¢ la vendita del bene al
miglior offerente.
In termini generali occorre stabilire if prezzo base di vendita dellimmobile / compendio
immobiliare, con patticolare riferimento alle condizioni di mercato immobiliare locale,
alle valutazione espresse dalPOMI, ed in base 2 numerosi fattor inttinseci alla natura del
bene ossia le condizioni di fatto, lo stato generale di meanutenzione, eventuali
problematiche inetent il bene, Ia loro sanabilith, esistenza di vincoli, servitly, lo stato in
cui si trova Fimmobile (libero/occupato),quindi valutare se il bene oggetto di stima pud
essere influenzato da peculiari condizioni intrinseche (ad esempio 1 livello di piano o Ia

vetusta) o se, viceversa, la “location” particolarmente premiante o viceversa penalizzante.

La valutazione del compendio immobiliare sito nel Comune di Marano Marchesato
seguird il criterio del “valore di mercato” che definisce la pid probabile quantitd di
denaro ottenibile dalla compravendita del bene mediante Asta pubblica.

Il procedimento adottato & quello sintetico-comparativo basato sall'analisi condotta

su beni simili allimmobile oggetto di indagine, ma tenendo conto delle sue

16



carattetistiche inttinseche, e sviluppata su dati derivanti da fonti differenziate:

*  beni in vendita tra privati nella stessa zona con simili caratteristiche
¢ levalutazioni espresse dalll OMI(A/.a.27),

* analisi comparativi ¢ relativa alle ultime vendite

*  pareri Gratuiti degli agenti immobiliari

Ovviamente data la diversa natura dei beni in oggetto aventi differenti
carattetistiche (terteni e fabbticati), le valutazioni satanno effettuate in maniera
diversificata .Per quanto riguarda la valutazione del compendio immobiliare sito nel
Comune di Tarsia (CS) si fard riferimento ai V.AM. (Valori Agricoli Medi delle
Regioni Agrarie della Provincia di Cosenza amno 2014) —Regione Agrata nl3 .
(Alln.28)

3.2 - Valutazione

A)Stima dell'immobile ad uso abitative — unitd immobiliare con corti esclusive sita in Marano

Marchesato Via Morroni 0,41 censita la NCEU F .4 partla 1059 sub.13 ,sub.lG,sub.l?,sub..ilS

Per la deteminazione del valore di Mercato del bene suddetto occorte individuare il Valore base
unitario di mercato e moltiplicarlo per Peffettiva superficie commerciale (SC). Successivamente |
se sl titerra oppottuno, si applicheranno una riduzione/aumento del valore ottenuto sulla base di

catatteristiche intrinseche/estrinseche dei beni.

VM= SC x Valore unitario €/ mq

Per la determinazione della Superficie commerciale (SC) st terra presente sia la Supetficie

Residenziale(SR) sia la Superficie Non Residenziale(SNR):
$C=SR + SNR

In particolate la Superficie Residenziale(SR) riguarda:

-la superficie dei vani principali comprese le murature e itmmezzela superficie delle paret
petimetrali, confinanti con altre proptieta, corputate al 50 %,

La Supetficic Non Residenziale (SNR) riguarda:

-spazl accessori quali garage, locali di sgombero, balconi e terrazzi, soffitte, cantine, aree scoperte.

Per le suddette superfici verranno applicati dei coefficient di pertinenza (All.n.29.),

[La superficie destinata 2 locale di sgombero posta al plano seminterrato, a pplicheremo coefficiente pari 2 0,50;
Al locali ad uso sottotetto non accessibile sard applicato il coefficiente paria 0,20.
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Le superfici defle arce scoperte di pertinenza esclusiva della singola unitd immobiliare, sono computate con

coefficiente paria 0,18.]

Pertanto ia superficie Commerciale SC risulta:

SR SRN
Piano seminterrato (Jocale sgombero) 33,13 mq x 0.50= 16,56 mq
Piano Primo 62.00 mq 9,50 mqx0.25= 237mq
Pizno secondo 56.00 m q 873mqx 025= 2,18mq
Corti esterne 100,00 mqx0.18=  1800mq
Sottotetto 5500 mq=x020=_ 11.00 mg
118.00 mq 50,11 mq

Pertanto la Consistenza Commerciale data dalla formuls

SC=SR + SNR ossia SC= mq 118,00 + mq 50,11=mgq 168,00 {arrotondato).

Dalle informazioni raccolte nel cotso delle operazioni, individuate le variabili che
influenzano il valore di mercato -dati O.M.I. (All.n.27) - ¢ considerate le peculiaritd dell'
immobile inoggetto, collocato in zona centrale, & stato individuato un valore base unitario di
mercato per abitazione civili in stato conservativo notmale pari a 530,00 €/mq (valore minimo)
ed 740,00 €/mq(valore massimo) da riferirsi ad immobili simili completati nelle parti

esterne ed interne.

DATI O.M.I. Anno 2017 - Semestre 2 Provincia: COSENZA Comune: MARANO MARCHESATO

Fascia/zona: Centrale/CENTRALE - VIA MAZZINI, GARIBALDI, DE GASPERI Codice di zona: Bt

Microzona catastale n.: 1 Tipologia prevalente: Abitazioni civili Destinazione: Residenziale

Stat. Valore Mercato Supesfici Valori Locazione Superfici
Tipologia ato (€/mq) uperhicie (€/mq x mese) uperficie
t 1./N L/N
conservatve Min Max (@/N) Min Max @/N)
Abitazioni civili NORMALE 530 740 L 2 2,9 L
Abitazioni ditipo \opaarp 400 590 L 15 22 T
economico

Nel nostro caso specifico, trattandosi di unitd immobiliare al rustico con
l'assenza di finiture interne, di impiant, di pavimentazioni e rivestimend , di porte interne, di
apparecchi igienico sanitati, sottotetto al grezzo, scale esterne con assenza di porzioni di
pavimentazione, parti metalliche con presenza di fenomeni di corrosione, atea verde incolta

da sistemare, si reputa ragionevole applicare una riduzione del valore sopra indicato
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considerato come medio di riferimento, titenendo congruo un valote specifico di 450,00
€/mq. Pertanto:
VM= SC x Valore unitatio €/mq.

VM =MQ 168 x 450,00 €/mq =€ 75.600,00

Inoltte & necessatio tener presente dellassenza di attestazione di agibilith dellimimobile

stimando una conseguente riduzione del valore effettivo pari al 6%.

Valore Mercato del bene in condizioni ordinarie €  75.6000,00

A dedurre 6% per assenza Agibiliti €  4.536,00

Valore mercato € 71.064,00 atrotondato € 71.000,00

B) Stima dei terreni — siti in Marano Matchesato Via Morroni n.41 censita la NCEU F.4 partlla
1059 sub.10 n

I terreno in oggetto individuato al NCEU F.4 part.1059 sub.10 ricade all'interno della Zona
Bl che individua le "Aree residenziali di completamento intensive" nelle quali ¢

consentitala possibilitd edificatoria. Il terteno ha una superficie di 580 mq e la volumetria
massima realizzabile sarebbe di 580 mc considerando che I'indice di fabbricability pxéﬁsto €
paria 1,00 m¢/ rﬁq

Le NTA allegate al PSC del Comune di Marano Marchesato per le aree B1 allart.18
presctivono:

-Distanza di almeno 5,00 m dalla strada pubblics, che costeggia buona parte del terreno (fat Sud e Est); -

-Distanza di almeno 10,00 m da altri fabbricati, fortemente vircolante datala presenza diuna Chiesa proprio sut

confine lato Nord

Il tetreno che appare dalla forma molto itregolare, risente dalla presenza del vincolo di distanza
dalla strada e dalla presenza importante delledificio di culto (Chiesa di San Francesco). Néuébnsegue
che la realizzazione di nuove opere risultercbbe impossibile con la conseguente impossibiliti di
sfruttare Ia totaliti della cubatura disponibile. Ne consegue che il valore di mercato reale del
terreno In oggetto sara molto pitt basso di quello di tetreni edificabili avend un indice
di fabbricabilitd simile in quanto si tratta di terreno potenzialmente ediﬁcébﬂe ma di fatto

inedificabile,

Valutate pertanto le informazioni raccolte c/o agenzie immobiliari di zona, valutate la vendita di
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beni sitnili nella stessa zona tra privati, considerando le variabili suindicate circa le caratteristiche
intrinseche del bene in oggetto  si ritiene congruo considerare un valore base unitatio di
mercato pati a 9,00 €/mgq, anche considerando la previsione di un eventuale
possibilitd di trasferimento del diritto di edificabilitd tra fondi (in base a quanto previsto dal

vigente PSC).

Il valore di mercato del Terteno censito al N.CE.U. al foglio 4 particella 1059 sub 10 si ottiene

dal prodotto del valore unitario per la superficie:

VM1= Sup. x Valore unitario €/mgq.

VM1 = mq 580,00 9,00 €/mq =€ 5.220,00
Considerando lo stato dei luoghi del terreno che appare incolto, privo di alberi ornamentali
e/o di pregio, di forma irregolate ed in pendenza si ritiene auspicabile applicare un
coefficiente di deprezzamento riferito a valori intrinseci, pari a 0.90
Valore Mereato dei beni in condizioni otdinarie € 5.220,00
Applicando coefficiente di deprezzamento 0.95 € 261,00

Valore mercato € 4.959,00 arrotondato € 5.000,00

C) Stima dei terreni — sitt in Tarsia (CS) censiti al NCT F.42 partlle 18-24-25-33.

Il terreno in oggetto individuato al NCT F.42 partlle 18-24-25-33 ricade all'interno
della Zona E/1 che individua le "Aree con destinazione agricola boschiva silvicola”
nelle quali & consentita la possibilita edificatoria con un indice fondiario pati a
IFT=0,013 mq/mq (residenziale) e 0,10mq/mq (non residenziale). Il terreno ha una
superficie complessiva di ha 12.92.20 compresa la superficie del fabbricato rurale

(partla 33- sup. 3 are ¢ 80 ca) che non dsulta in essere ,probabilmente andato

distrutto.

Il terreno ,come gia esposto, appate molto accidentato, incolto e difficilmente
raggiungibile. Al contempo presenta una vegetazione misto bosco con presenza di

querce e acacie, che lo ritiene adatto al pascolo.

Valutate pertanto le informazioni raccolte ¢/o agenzie immobiliari di zona, valutate
la vendita di beni simili nella stessa zona tra ptivati, considerando le variabili suindicate
circa le caratteristiche intrinseche del bene in oggetto a destinazione agficola si preferisce

far riferimento at V.AM. (Valori Agticoli Medi delle Regioni Agrarie della Provincia di
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Cosenza 2nno 2014) —Regione Agratia .13 (ALL.n.28) per le diverse qualita:

- PASCOLO ARBORATO €/Ha 6.927,57

- SEMINATIVO €/Ha 10.716,08

Raggruppando nella seguente tabella le arce a destinazione PASCOQLO
ARBORATO abbiamo: Ha 1.90+2.60= Ha 4.50
Raggruppando nella seguente tabella le aree a destinazione SEMINATIVO
abbiamo: Ha 1,960+1,70+ 1,00+1,608+2,98= Ha 8.38.40

F42 18 TARSIA PASCOLO U 1 90
SEMINATIVO 2 1 9 60

F42 24 TARSIA SEMINATIVO 3 1 70
SEMINATIVO 3 1
SEMINATIVO 2 1 60 80

F.42 25 TARSIA SEMINATIVO 2 2 98
PASCOI1.O U 2 60

F.42 33 TARSIA Fabb.rur 3 80

ale

TOTALE SUP.HA 12.92.20

I} valore di mercato del Terreno censito al N.C.T. al foglio 42 particelle 18-24-25 si ottiene dal

prodotto del valore unitatio per la supetficie:

VM= Sup. x Valote unitario €/mgq.

Nel nostro caso specifico occorre differenziate le supetfici in base alla qualiti del tetreno,
pertanto moltiplicando Ia superficie per il VAM di riferimento:
VM Terreno PASCOLO= Ha 4.50 x €/Ha 692757 = € 31174,06
VM Terreno SEMINATIVO= Ha 8.38.40 x €/Ha 10.716,08 =€ 89.843,61
Il Valore di Mercato (VM) complessivo dell’intero terreno & dato dalla somma di:

€ 31174,06 + € 89.843,61 = € 121.017,67
Considerando lo stato dei luoghi del terreno che appate incolto, ptivo di albeti ornamentali
e/o di pregio, di forma itregolare ed in pendenza si ritiene auspicabile applicare un
coefficiente di deprezzamento ,tiferito 2 valori intrinseci, pari a 0.90
Valore Mercato dei beni in condiziont ordinarie € 121.017.67

Applicando coefficiente di deprezzamento 0.90 € 12.101.76

eSSl D0 2o A

Valore mercato € 108.915,90 arrotondato € 110.000,00
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3.3 — Ipotesi di vendita.

Viste e valutate tutte le carattetistiche e peculiarita dei beni oggetto di stima , al fine di

realizzare una vendita veloce e proficua, si ritiene opportuno proporre tre lottd disting:

LOTIO1

DESCRIZIONE BENE

Unita immobiliare ad uso civile abitazione sita in Marano
Marchesato alla Via Morroni n.41 in un complesso
residenziale di case a schiera (appartamento centrale)-.:Si
sviluppa su n.3 livelli (piano terreno, piano primo , piano
secondo e sottotetto non abitabile).

Superficieinterna calpestabile: 11 9,00mg
Superficie balconi: 24,00mq ca.,
Sottotettonon abitabile: 55,00 mq ca.,

Corti recintate: 100,00 mq ca.

Consistenza commerciale: 168,00 mq
L’immobile risulta privo di certificato di agibilita.

Limmobile non risulta accupato.

IDENTIFICATIVI CATASTALI

Catasto Fabbricati Comune di Marano Marchesato (C85)
Foglio 4
-particella 1059, subalterno 13, categoria A/2,

Consistenza 8 vand

-particella 1059, subalterno 16 corte esclusiva,
Consistenza 64 mq.

-particella 1059, subalterno 17 corte esclusiva, ...
Consistenza 45 mq.

-patticella 1059, subalterno 18 corte esclusiva,
Consistenza 25 mg.

Natura e Titolarita giuridica intestati

Limmobile figura di proprieti delia Societi

tallimento, per wna quota part ad 1/1 di piena

propricti.
Valore Base Stimato € 75.600,00
Detrazione pet deprezzamento € 4.536,00

Ptezzo Base per la vendita

€ 71.064,00 arrotondato £ 71.000,90

(Euro settantunmila/00)

22




LOTTO 2

DESCRIZIONE BENE

Tetreno adiacente al complesso residenziale sito in
Marano Marchesato alla Via Motroni ricadente in zona
B1 (Area residenziale di completamento tntensive).

Superficie totale :mq 580,00
in zona B1 (sub.10)
L’area non risulta recintata.

Confina con strada pubblica ed edificio di culto {Chiesa di

San Francesco da Paola).

IDENTIFICATIVI CATASTALI

Catasto Fabbricati Comune di Marano Marchesato (CS)
Foglio 4

-particella 1059, subaltesno 10, categoria Area urba.na
Consistenza 580mq.

Natura e Titolatita giuridica intestati

Limmobile figura di proprietd della Societd

{ora

in
fallimento, per una quota pari ad 1/1 di piena
proprieti.

Valore Base Stmato

€ 5.445,00

Detrazione per deprezzamento

€ 545,00

Prezzo Base per la vendita

€ 4.900,00 arrotondato € 5.000,00
(Euro cinquemila/ 00)
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LOTTO 3

DESCRIZIONE BENE

Terreno agricolo sito in Tarsia ed entrostante fabbricaro
rurale ricadente in zona /1 {(Area con destinazione

agricola boschiva silvicola).

Sup. totale terreno Ha 12.92.20

(di cui Ha 4.50 destinata a pascolo arborato e Ha 8.38.40
destinato a seminativo).

H piccolo fabbricato rurale di consistenza mq 380 dsulta
inesistente aflo stato attuale
L’area non dsulta recintata,

Confina con strada ponderale e ditte terze.

IDENTIFICATIVI CATASTALI

Catasto Fabbsicati Comune di Tarsia (CS)
Foglic 42

-particella 18, categoria mod.26, Consistenza Ha 1 90 are
qualiti: pascolo arborato

-patticella 18, categoria mod.26, Consistenza Ha 1 9 are
60 ca qualita: seminativo

~particella 24, categoria mod 26, Consistenza Ha 1 70 are
qualita: seminativo

-particella 24, categoria mod.26, Consistenza Ha 1
qualiti: seminativo

-particella 24, categoria mod.26, Consistenza Ha 1 60 are
80 ca qualitd: seminativo
-patticella 25, categoria mod.26, Consistenza [a 2 98 are
qualiti: seminativo

-particella 25, categoria mod.26, Consistenza Ha 2 60 aze

qualitd: pascolo atborato

-particella 33, categoria mod.26, Consisteriza Jare
80 ca  qualitd: fabbricato rurale

Natura e Titolarita giuridica intestati

Limmobile fiours di propried della Societi
W - S

fallimento, per una quota pari ad 1/1 di piena
proprietd.

Valore Base Stimato

€ 121.017,67

Detrazione per deprezzamento

€ 1210176

Prezzo Base per la vendita

€ 108.915,90 arrotondato € 110.000,00

(Euro centodiecimi]a/OD)
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Tanto riferisce ¢ giudica la sottoscritta nel consegnare la presente Perizia,

redatta in maniera conforme alla realta, a completa evasione del suo incarico.

Distinti salut.

Cosenza, 09/07/2018 ILC.T.U.

Arch. Virginia Oriolo

L.
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