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PREMESSA

I sottoscritto geom, Teodorico Marasco, iscritto al n. 124 dell’albo del cbliegio dei geom. Della Provincia di
Crotone, con Studio Tecnico alla Via Regina Margherita, 55, denominato STM sas (Studio Tecnico

Marasco), E-Mail teodarice marascof@geopec.it ~ fel./fax 0962/906780, Iseritio nell’elenco dei CTU del

Tribunale di Crotone, in data 19 marzo 2012, veniva incaricato dall'Ill.mo Avv. Luca Albertc Tricali,
Curatore della Procedura Fallimentare n. 2/2012 @ quale Consulente
Tecnico per Pespletamente degli accertamenti necessari, alla redazione e deposito della opportuna
consulenza, relativa al mandato ampiamente descritio nella lettera d’incarico.

STRUTTURA della C.T.

Al fine di poter dare inizio alle operazioni necessarie allo svolgimento delP’incarico, mi venivano consegnati
dal’Avv. Tricoli, Curatore, una serie di documenti, tra i guali, 'elence di immobili costruiti nel Comune di
Porretta T. (BO).

L’ubicazione particolare degli immobili faceva sorgere 1a necessitd di programmare gli spostamenti sui
luoghi, sia per Ia raccolta di dati necessari, sia per I’esigenza di poter sentire, nel merito, le professionalita
investite nella realizzazione degli immobili,

Pertanto, fa particolare complessitd dell’incarico, non risiede nella tipologia immobiliare ma, nella distanza
atipica del sito degli uffici e degli Enti da intervistare (Ufficio del Territorio, Comune, Comunita Montana,
ece.); delle attivitd dove ricercare e richiedere atti e documenti essenziali, come gli indici economici del
mercate immobiliare di zona presso Camera di Commercio, Uffici Proloco, agenzie di mediazione, ecc., Non
ultimi, i teenici partecipanti al progetto oppure, in sede di realizzazione delle opere come i1 Progettista, i
Direttore dei Lavori, il Collaudatore gli Impiantisti, ecc., i quali in questa fase, di raccolta degli elementi utili
alla stima, sono indispensabili poiché in grado di rispondere alle pretese della Procedura, consegnando al
C.T. tutta la documentazione occorrente.

Per questi motivi, appariva opportunc realizzare un programma che prevedesse pochi trasferimenti sui Iuoghi
ma con notevole raceslia di documentazione, dati ed interviste con redazione di refativi verbali.

Allo scopo, furono effettuati due viagei, il primo con il Curatore presso Belogna e successivaments con
I"Esimio Cancelliere presso i luoghi; il secondo in autonomia, con sosta di tre giorni a Firenze, meta strada
tra ["Ufficio del Progettista e Direttore dei Lavori, Comune di Montevarchi (AR} ed i luoghi di ubicazione
degli immobili, Comune di Porretta T. (BO).

In sede di sopralluogo & stato possibile accertare lo stato di fatto dei Tuoghi e degli immobili presenti, alla
cospetto degli intervenuti € stata effettuata una ricognizione di quasi tutte le w.i, presenti, oltre che agli spazi
comuni.

In quelia sede & stato possibile verificare lo stato degli immobili, sta negli spazi comuni che negli
appartamenti, descrizione che sard dettagliatamente riportata avanti nella presente C.T. (v. “Verifica dei
Luoghi™).
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Lo stato deglt immobili induceva ad una accurata verifica e di riflesso, ad una contabilita dei lavori edilizi e
di impiantistica, da eseguire al fine di rendere abitabili ¢ magari maggiormente alienabiti gli stessi.
Per questo motivo si preferiva configurare la Consulenza secondo il seguente prospetto di esecuzione:

1) Ipotesi di trattativa del complessivo

# Descrizione e stima dell’intere allo stato attuale
Stima dell'intero complesso immobiliare allo stato in cui si trova; incluso nel calcolo un
eventuale utile, pari a c.a il 20%, che il probabile acquirente deve conseguire guale
imprenditore per la definizione ¢ complefamento dei cespiti prima della proposta sul
mercato ai probabili futuri acquirenii.

2) Ipotesi di trattativa nello specifico per ogni w.i.

»  Valutazione di ogni singola u.i. allo stato attuale (dato desunto da indagine di mercato}

> Contabilita dei lavori per ogni wui. con computo metrico (sono compresi tufti { costi da
sostenere),

> Contabilita dei lavori per gli spazi comuni - aggiunta quota parte (daf calcolo delle gunte
derivate dalla incidenza del totale costo apere/superficie complessiva delle w.i, x superficie
singala wi..

* Valutazione delle singole v.i. in ipotesi di definizione e completamento.

Struttura della CT

Raccoltae

Verifica didatie
documenti

Valutazione
Specifica delle
Ui

Valutazione del
compiessivo

|

Stato di Fatto
Attuale

Stato di Fatto Stato di Fatto
Completate Attuale
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DESCRIZIONE DEI LYOGHT

Il Comune di Porretta T. si trova nella bassa provincia di Bologna, a limite con la Toscana; praticamente
Porretta T. & pitt vicina a Pistoia, quindi a Firenze che al capoluogo provinciale, Bologna.

Prima della descrizione dei luoghi e di come si possa arrivare al complesso immobiliare situato in Lta Ca
Mengarino, sulia strada Provinciale Madolma sembra giustificata, poiché vantaggioso in sede di futura
proposta sul mercato, una valida individuazione ed accurata descrizione del comprensorio fisico/politico del
Comune di Porrstta Terme.

Geoprafig

Porretta T. & situato nelAppenninoe Tesco-Emiliano nella valle del fiume Reno, all'altezza media di 349
m.s.L.nt. Dista 59 km dal capoluogo provinciale, raggiungibile mediante Ia strada statale 64 Porrettana, ¢ 34
km da Pistoiz, citta alla quale & collegato dalla medesima strada statale.

La linea ferroviaria Porrettana congiunge Bologna con Pistoia ed ha in Porretta la propria stazione principale.
La ferrovia Porrettana divide amministrativamente I'abitato di Porretta T. da quello di Berzantina, situato
sulla sponda destra del fiume Reno ed appartenente al Comurie di Castel di Casio; verso nord il paese si &
ormat congiunto alia propria frazione di Corvella ed aila localita di Silla, il cui abitato amministrativamente
appartiene anche ai comuni di Gaggio Montano & Castel di Casio; verso sud continua in Comune di
Granaglione nella frazione di Ponte della Venturina ¢ quindi in Comune di Sambuca Pistoiese {provincia di
Pistoia) fino a Pavana.

Cid ha indotto a considerare T'esistenza di una "citts lineare" di fatto, sovracomunale e sovraprovinciale, di
oltre 10.000 abitanti, che vede in Porretta T. il proprio indiscusso capoluogo.

Territorip

Il Comune di Porretta T. oltre al territorio cittadino comprende 3 frazioni: Corvelia, la pil settentrionale, che
confina con il Comune di Gaggio Montanc; Capugnano e Castelluccio, site a nord ovest del capoluogo, che
confinano con i comuni di Granaglione e di Lizzano in Belvedere, Comprende anche la parte meridionale
dellabitato di Silla. La conca dove & situato il capoluogo rappresenta il punto altimetrico pilt basso del
Comune, che ¢ tofalmente montuoso e raggiunge altezze fino a 1.500 m.s.lm.. Il territoric comunale
comprende {'intera valle del torrente Rio Maggiore ed & ricco di acque.

Anche per questi motivi, come I'altitudine di c.a 500 m, fa zona dove si trovano ubicate le u.i. oggetto di
indagini, risulta moito appetibile commercialmente, Inoltre, la copertura boschiva & pressoché totale ed &
formata principalmente da bosco ceduc con presenza di castagneti. Sono presenti anche molte zone
rimboschite con impianto di sempreverdi.

Cenni storici

La storia di Porreita € molto antica ed & collegata alla presenza delle acque curative. Una leggenda di epoca
medijevale narra che un bue malato fu lasciato libero dal suo padrone ed andd a dissetarsi in una delle fonti
termali. Essendo ritornato al suo padrone completamente guarito, questa vicenda diede avvio alla fama delle
acque curative ¢ medicali. Il bue che si abbevera & rimasto come simbelo del Comune di Porretta. Ma Iz
terme erano certamente conosciute ¢ frequentate gia in epoca romana, come testimoniate da numerosi
rinvenimenti archeologici, in particolare quello del famoso mascherone raffigurante il muso di un leone,
recuperato nel 1888 nel greto del Rie Maggiore, risalente al ] sec. d.C. & rimasto come simbolo delle Terme
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di Porretta. La presenza di tutti i reperti archeologici nella zona circostante le sorgenti curative testimonia
della notorietd delle acque di Porretta in epoca classica e della presenza di un centro abitato.

I secoli defi'alto medioevo vedono lo spopolamento del luego e I'abbandono delle fonti termali. Con
l'affermazione del Comune di Bologna, Porretta ne entra a far parte 2 da allora seguird sempre le sorti della
conunitd bolognese. La nuova situazione politica genera una "riscoperta” di Porretta ¢ delle sue terme, che a
partire dal Xl secole cominciano ad essere frequentate anche da classi sociali agiate & provenienti da fuori.
In quel periodo nascono le prime strutture ricettive e prende forma {'abitato delf'attuale cittadina. Dal XV
secolo ad oggi le Terme di Porretta acquistario una fama ed una risonanza che non accennano a diminuire. Si
citano fra i visitatori pit illustri Lorenzo i Magnifico, Niccold Machiavelli, Andrea Mantegna.

La citta di Porretta segue le sorti di Bologna nel passaggio allo Stato Pontificio e, con la creazione delio Stato
ltaliano umitario, entra a far parte della provincia di Bologna col nome, da sempre in uso, di Bagwi della
Porretia, rimasto in vigere fino al 1931 quando fu sostituito dall'attuale.

La Seconda guerra mondiale vede Porzetta nell'inverno del 1944 a breve distanza dal fronte attestatosi sullz
Linea Gotica,

Sulle montagne circostanti sono attive le brigate partigiane, comandate dal 1944 da! partigiano Armando.
L'aspra lotta con le truppe nazifasciste porta agli eccidi dell'alto Reno e 2 danneggiamenti alle infrastrutture
stradali e ferroviarie.

La ricostruzione dopo la liberazione ¢ rapida e restitvisce Porretta al sua ruclo tradizionale di affermata
stazlone turistice.

Luophi df interesse

L'abitato si & sviluppato nel secoli sul conoide di forma pressoché trizngolare, in lieve declivio, formato dal
torrente Rio Maggiore nel puntc di confluenza nel Renc. Nel vertice superiore del triangolo il torrente esce
dalla stretta gola del Sassocardo e qui seno situate le fonti termali pid antiche e rinomate, e cosiddette
"Terme Alte". Lo stabilimento termale, edificic ottocentesco di pregevole fattura, & le circostanti strutture
ricettive (Albergo delle Terme) sono oggi ancora in attesa e procinto di restauri.

L'abitato scende poi a caseata lungo le opposte sponde del torrente, collegate da 3 ponti, dando Tuogo a strade
pittoresche (via Falcone sulia sponda destra, via Borgolungo su quella sinistra) che hanno mantenuto
caratteristiche medievali. In perfetta simmetria si aprono quindi due piazze: piazza Massarenti {a destra),
moderna, adibita a parcheggio e sede del mercato settimanale, ¢ piazza delia Liberta (a sinistra), vero centro
della cittadina, dominata dalla torre del Palazzo Comunale, novecentesco. In alto a sinistra, sul fianco della
montagna, domina i'abitato a chiesa parrocchiale di S. Maria Maddalena, seicentesca, ricca di opere d'arte.
La cittadina si espande poi lungo il corso del Reno, in particolars verso nord con I'animatissima via Mazzini,
meta preferita del passeggio cittadino. In questa zona sono presenti i principali alberghi “storici" di Porretta,
con edifici di pregevole valore architetionico. Allimbocco della via Mazzini ¢ situata la chiesa ottocentesca,
con convento dei frati cappuceini.

L'espansione verso sud vede la presenza de! giardini pubblici, dominanti dall'alto il corso del Reno, e di altri
alberghi di costruzione moderna, nei quali si svolgono oggi le principali attivita termali,

Superate le Terme, all'estremo imite del confine comunale, sorge il Santuario della Madonna del Ponte,
piccolo edificio di culto ricostruito a fine '800 che contiene un ‘immagine della Madonna venerata dai
porrettani fin dal X1II secolo, ed anche interessanti dipinti di scucla bolognese.
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Clima

La modesta altezza del capoluogo ¢ la sua posizione protetta sono causa di estati calde che 5PESS0
comprendono anche periodi afosi, sia pur di breve durata, La vicinanza afla catena della dorsale appenninica
¢ a sua volta motivo di inverni rigidi e ricchi di precipitazioni nevose che possono essere anche consistenti,
L'innevamento del fondovaile & comunque generalmente di breve durata, sulle montagne circostanti invece fa
copertura nevosa persiste di solito fino 2 primavera inoltrata.

La lLid Ca Mengarino

I centro socio economico del Comune di Porretta T., come descritto nella sintesi di cui sopra, non possiede
caratteristiche climatiche ben delineate poiché, la sua collocazione altimetrica lo porta ad essere caldo in
estate e freddo in inverno ma, essendo ['orografia del suo territorio molto variabile, da c.a 350 m s.l.m. fino a
1.500 metri, esiste un ampia scelta di luoghi, moderatamente caldi in estate, che sono abitati da un notevole
flusso turistico, attirato sicuramente anche dai centri termali del capoluogo.

Infatti, il territorio comunale si compone di molte rinomate loealita come, ad esempio la L.td Ginestra, la L&
Ca Cioni, Ocarine, Ca Frati e, non ultima, Ca Mengarino la quale, trovandosi ad una quota di ¢.a 500 m di
altezza s.L.m. possiede, in estate, un clima fresco ed asciutto.

Il percorso che collega la 1.t ai centro comunale & semplicissimo: a nord di Porretta T., pereorrendo il Corso
principale, Via Mazzini, nei pressi del bivio castellucclo, imboceando e percorrendo la Via Marconi per c.a |
Km si arriva alla 1.ta C4 Cioni e, subito dopo, percorrendo la Strada Provinciale Madolma per aliri due Km in
ripida salita, si arriva al sito degli immobili in oggetto.

Si tratta di due diverse tipologie costruttive, una classificabile “villette a schiera™ I'altra “palazzina
plurifamiliare” composte da appartamenti e magazzini deposito/garage, situati su pit: livelli,

L’accesso principale & rappresentato da un cancelletto in metallo posto direttamente sulla strada provinciale;
altro accesso € stato realizzato direttamente dal piano seminterrato ospitante i posti auto aperti, comuni a tutti
gli appartamenti ed | magazzini box auto ¢ locali di sgombero.

Tramite I’accesso principale & possibile entrare direttamente in un camminamento (definibile resede) che
coilega tufte le w.i. e termina presso una scala, ad una rampa, che porta al piano 8.1.1° {piano seminterrato 1°)
dove sono ubicati i box, come precedentemente accennato, coliegati all'altro accesso carrabile; nei pressi di
quest’ultimo, esiste uno spazio piantumato aperto, attualmente non definito, che catastalmente risulta *bene
Comune non censibile” ¢ destinato a parcheggi, con diritto di parcheggio anche per i proprietart originari,
L'area esterna del terreno dove sono edificati gli immobili risulta recintata con un muretto in c.a. con
soprastante recinzione in metallo,

Nei pressi del cancelletto posto sulla strada principale (s.p. Madolma), sul lato interno, vi sono dei cumuli di
rifiuti edilizi, altri rifiuti sono presenti all’inferno del resede.

Nella descrizione delle singole w.l. sara possibile individuare fa reale posizione dei locali, rispetto all’intero
complesso esistente, tramite gli elaborati tecnici allegati i quali riporteranna identificativi numerici, come i
Subalterni catastali, e/o aifabetici,
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Verifica dei lueghi

Come detto precedentemente sono state eseguite pii ricognizioni presso i luoghi al fine di poter bene
accertare lo stato degli immobili. .

Gli accertamenti sono stati estesi alla verifica della funzionalita delle u.i., allo stato attuale, con misurazioni e
ritievi di tutte le eventuali opere necessarie a risanare e completare le u.i. per la vendita,

I locali garage, posti al piano S.1.1° e gli appartamenti, situati sia al piano terra che al piano primo, a volte
con estensione alla soffitta al sottotetto, risultavano in parte danneggiati ¢ senza servizi igienici, impianti
termici e mancanti di alcuni elementf essenziali delP’impianto elettrico inoltre, si notavano macchie di muffe,
infiltrazioni d’acqua piovana ed intonaci degradati dal'umido (locali chiusi da c.a 3 anni); gli infissi esterni
non sufficientemente funzionali oltre alla mancanza di alcuni infissi interni. Tutti gli appartament
presentavano la mancanza della rubinetteria dei bagni e dei focali lavanderia, risultando senza energia
elettrica ed acqua, Le zone ad uso Comune, siz esterne che interne al piano seminterrato 1° risultavo in
pessimo stato di manutenzione, a pizno S.1.1 vi sono delle scossaline in rame da sostituire per effetto di una
copiosa inflltrazione derivante dai giardini pensili degli appartamenti del piano terra, lato resede, gli impianti
elettrici si presentano in parte con i cavi staceati dalle pareti e le lampade pendenti. La scala che collega il

! pianc seminterrato agli spazi comuni del piano terra risuita degradata a seguito delle ultime gelate, con
battiscopa cadenti, muri lesionati nell’intonaco e mattoncini staccati dal collante.

T giardini pensili, di alcuni appartamenti situati al piano terra sul lato resede, risultano realizzati e definiti in
parte; gli stessi sono oggetto di copiose infiltrazioni di acqua piovana che scende ai piano seminterrate, sede
delle u.i. destinate a garage e locali di sgombero, provocando danni alle opere murarie ed agli impianti,

AMMINISTRATIVO

Al primo sopralluogo esperito, alla presenza del Curatore e delle parti, neila persone d-della
qverbale n. 1, ¢ stato possibile raccogliere una parte di documentazione relativa aila
progetiazione, esecuzione di prove tecniche ed alcuni certificati emessi dagli Ufficio Tecnici del Comune di
Porretta T..
Nel corso delle indagini provai a contattare un tecnico di detti Uffici Comunali ; mi rispose ii tecnico addetto,
I'Architetto Elisa Marini che, molto disponibile, mi fisso appuntamento per la settimana a venire.
Nel corso dei viaggi compiuti presso i luoghi, al fine del’acquisizione dei dati utili, mi recave presso lo
Studio Teenico dell el Comune di Montevarchi (AR).
Presso il citato studio tecnico & stato redatto il verbale n. 2: il tecnico mi forniva una serie di documentazione
utile ai prosieguo delle indagini. Nei giorni a seguire, presso it Comune di Porretia T., mi incontravo con
negli Uffiel Tecnici comunali, dove mi esibi tre cartelle, contenenti i documenti
amministrativi essenziali. Dell’intervista al tecnico comunale s r i u redatto il verbale n. 3.
Le indagini furono condotte sia presso i luoghi che presso il centro comunale al fine di poter individuare 1
prezzi di mercato dei beni oltre all’interesse per il sito di ubicazione. Alla fine delle operazioni di verifica e
rilievo fu redatto I'ultimo verbale di chiusura, il n. 4.
Nel corso delle attivitd descritte furono rilevate tutte le misure degli immobili, individuate le anomalie, le
disfunzioni, le inadempienze amministrative, ecc., raccogliendo una serie notevole di atti e documenti; questi
ultimi, filtrati secondo interesse ed utilita, saranno di seguito elencati in ordine cronologico con eventuali
relative annotazioni di contenuto e scepo.
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Gia dall’acquisto del cespite da parte dellg Fin data 10.10.2001, [ intenzioni di
trasformazione e di realizzazione edilizia erano state messe in atto, infatyi in data 04.02.2002 esiste il rilascio
di concessione edilizia n, 3034/02 dal Comune ¢i Porretta T. a nome della stessa. Da quella data fu un
susseguirsi di atti e variazioni amministrative, non solo riferite alle varie domande di concessioni edilizie,
varianti in corso d’opera, oblazioni, sanatorie, ecc. ma, soprattutto, relative ai passagei di proprietd del suolo
edificabile. Di seguito la rappresentazione cronologica degli atti, reputati rilevanti, sino alla data odierna con
ia descrizione def tipo di documento ed il fine conseguito.

[ 28.09.2002 ci fu I"acquisto del terreno a rogito notarile Dott. Rodolfo Tolomei, rep. 73552 da parte della
socie che il 13,11.2002 richiedeva voltura della concessione 3034/02 al Comune di Porretta T..

Nel Maggio 2005 fu presentato un secondo progetto del complesso immobiliare, a firma del
fine dell’cttenimento di un nuovo PM (permesse a costruirg), infatti, in
data 16.65.2005 fu presentata istanza di richiesta permesso a costruire d
L' 11.07.2005 ci fu I"accoglimento delia richiesta di permesso a costruire da parte del Comune di Porretta
T.; prot. 2965 per Solor 8rf ed i} relativo saldo oneri, permesso a costruire 22/05; successivamente, in data
28.11.2605 vi fu anche I’ autorizzazione intercomunitaria, Comunita Montana prot, 9044 p”

Ma in data 10.01.2006 fu rilasciata certificazione urbanistica dal Comune di Porretta T., prot. 3 su richiesta
dell’ Amministratore dellafgs documento solito ad essere allegato ad atto di compravendita; infatti, in
data 1? 82 2006 avviene I’acquisto del terreno a rogito notarile Dott. Rodolfo Tolomei rep. 81370, da parte

ricevuta n. n. 48 671J.
La voltura del PM n. 22!2005 awmna in data 04.04,2006 con prot 1080 che dxventa un atto concesso a

fon contratto sottoscritto
I lavort furono condotti nei due anni & seguie,
modo alquanto ermetico, sono di seguito elencati:

10.05.2007 domanda di permesso in sanators ;
05.06.2007 permesso di costruire 1. 30/2007 - in san. Comune di Porre

12. 02 2008 richiesta di permesso di costruire i
13.03.2008 permesso di costruire n. 4/2008 in

23.10.2608 accoglimento richiesta sanatoria
19.12.2008 segnalazione di ultimazione Eavo i

09 61, 2(}09 domanda cert1ﬂcaz1one di agibilitafs
21.08.2009 variazione del ciassamento ufficic del territorio BO prot. BO0262278/2009

RN N N N L N N S Y
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Dopo "acquisizione degli atti ¢ dei documenti relativi ai vari passaggi di proprieta del terreno, oggetto di
trasformazicne urbanistica, appare necessario riportare un breve sunto def citati titoli.

Lo storico def ventennio ¢f riporta ali’anno 1992, quando il terreno, identificato come Foglio di mappa 18,
particella 69 det Comune di Porretta Terme, Ufficio Territorio di Bologna, risuitava intestato ai Sigg,

ner 1/8 quale guota esclusiva

L’origine dell’intestazione scaturiva da Testamento Olografo del 14.07, 1993, Rep. N. 20565 — Rogante
Padovani P.P. Sede Porretta Terme Registrato a Bologna il 24.11.1593 al n. 13205, dall’intestatario
precedente #9 quale, a sua volta, si trovava intestatario per causa & morte d
3 glusta denunzia del 15.04.1963 n. 370 in atti dal 30.05.1970_.

I} 13.10.1995 esiste una SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO del Tribunale di Bologna, la n.
17945 /c G SE a quale per impegno formale della parte venditrice - di cui all*atto del 17.02.2006 —
rep. 81370 - racc. 16518 - Notajo Rodoifo Tolomei - viene dichiarata decaduta per
cancellazione/inefficacia, :

La distrfbuzione delie quote, cosi come descritte alla data, era stato disposto dall’ Autorita Giudiziaria del
Tribunale di Bologna in data 23.02.1998, in atti dal 22.10.19%9, rep. 11792.

Nell’anno 2001, esattamente il 10, ottobre, il bene viene compravenduto a favore dell
i Rogito a cura del Notaie Cristiano Masi in Bologna, Rep. 70433.

Successwamente in data 28. 09 2002, con Rogito a cura del Notaio Rodolfo Tolomei, rep. 73552, il bene
viene acquistatof s ; ;

#¥cquista il terreno dall & data 17.02.2006,
otaio Rodolio Tolomet, Rep. N. 81370, registrato al M.U. con n, 8665.1/2006.

g0 a cura de

Dope Pacquisto del terrenc, prodigd a portare avanti il progetto di
realizzazione delle villette costituenti gli immobili, La esc zsone dell’iter che ha seguito il progetto di
variazione urbanistica del terreno & stata suesposta nel presente paragrafo

] Confini generali dell’intero complesso sono: con Ia proprieta £ Soroprietd §

ariazioni sopraggiunte nel mentre.
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Tribunale di Crotone

G. L Dott. Antonic Mussa Curatore Aw, Lisca Alberto Tricoli

Elenco degli immobili

Destinazione Particella/Sub Civ./C.i, Piano Descrizione Sommaria
Appartamento .688./1l 116/2. T Abitazione tipo economico
Appartamento 68812 116/1 T Abitazione tipo economico
Appartamento 688/3 11641 T Abitazione tipo economico
Appartamento 68874 116/3 T Abitazione tipo economico
Appartamento 688/5 11673 T Abitazione tipo economico
Appartamento 688/5 116/4 T Abitazione tipo economico
Appartamento 688/7 - 11643 1 Abitazione tipo economico
Appartamento G88/8 ‘ 116/3 1 Abitazione tipo cconomico
Apiaartamento 688/9 116/5 - I Abitazione tipe economico
Locaje di sgomb, G88/10 Snc Si Autorimessa

Locale di sgomb. 688711 8nc 81 Autorimessa
Locaie’dj sgomb. 688/12 ~ Snc S1 Autorimessa
Locale:d; Jss.gomb. . 688/13 Sne St Autorimessa

Locale di sgomb. 688714 o Snc s1 ' Autorimessa

Locale di sgomb, 688/15 . Sne 51 - Autorimessa

Lacale di sgomb. 68?!16 £ Sme 81 Autorimessa
Logale di gomb. 688/17 . Snc Sy ~ Autorimessa

Locale di sgomb. 688/ ]é _ Snc 3 1- Autorimessa

Evidenze: in rosso sono evidenziate U.], che sono state oggetto di rogito per trasferimento di proprieta

1) ATTONOTARILE PUBBLICG del 19.62.2009 da Notaio Zerbini Michele — Rep. 39302/10585 - BO

Destinazione Particella/Sub Civ./C.i, Piane Drescrizione Soemmaria
Appartamento 68877 116/3 1° Abitazione tipo economico
¢ Locale di spomb. 688/12 Snc sIie Autorimessa

2) ATTO NOTARILE PUBBLICO del 27,01.2009 da Notaio Zerbini Michele — Rep. 39266/10557 ~ BO

Destinazione Particella/Sub Civ./C.i. Piano Descrizione Sommaria
Appartamento 688/8 116/3 1® Abitazione tipo economico
e Locale di sgomb. 688/13 Snc SIi° Autorimessa

Pagina9

STH sas Studis Tecpioo Merascol df Teodorfeo Marasco
Via R, Morgherits, 55 * 38800 Crofone ™ Jontoricongmycaiigemnecit * P IVA 03457880791



Tribunale di Crotone

g

G. 1 Dott. Antonia Mussa Curatore Avv. Liica Alberto Tricoli

Tdentificazione Catastale

Catasto Terreni

Agenzia del territorie — N.C,T. - Ufficio Prov. di Bologna — Comune di Porretta T, - L.ta Ci Mengarino
Originarig:  Foglio 18 — Mappale 6% — a 33 — ca 30 — natura sn — qualita 003 - classe 02 (g 3.330,00)
I. Mappale :  Foglio 18 — Mappale 69 — a 33 — ca 30 — natura sn ~ gudlita 282 — classe - (mg 3.330,00)

Catasto Fabbricati

Agenzia del territorio — N.C.E,U. - Ufficio Prov. di Bologna — Comune di Porretta T. — L.1d C& Mengarino

Elenco Completo UL (Unitis Immmobiliari) Individuate
Foglio 18 — Mappale 688

Sub | Categ. | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - | Indirizzo
enro
1 A3 2 4,5 vani 348,61 L.ta Ca Mengarine n.Civ. 116/2 — piano T
2 Al 2 4,5 vani 348,61 | L.th Ca Mengarine n.Civ. 116/} ~plano T
3 AJ3 2 5,5 vani 426,08 L.t Ci Mengarino n.Civ. 116/ — piana T
4 A3 2 5.5 vanj 426,08 | L.th Ci Mengarino n.Civ. 116/3 - piano T
5 A3 2 4,5 vani 348,61 | L.ta Ci Mengarino n,Civ, 116/3 — piano T
6 A3 2 4,5 vani 348,61 L.t Ci Mengarino n,Civ. 116/4 - piano T
7 Al3 2 4.8 wvoani 348,61 Eatd O3 Mengaring n.Civ, 118/3 —piann i
3 A3 X 4.5 van) 348,61 Lath Ca Menoaring n.Civ, 116732 piano 1
9 A3 2 4,5 vani 348,61 | L.ta Ca Mengarino n.Civ. 116/5 — piano 1
10 | Cle 2 38,00 mq 235,50 | L.t Ci Mengarino n.Civ. Snc — piano 81
i1 [ C/é 2 31, 60 my 192,12 | L.td Ci Mengarino n.Civ. Sne - piano S1
12 [ €6 2 13, G0mq 2,94 Lt Ch Mepsarine 0.0y, Spe - plann 51
13 | €46 2 16,00 my 99,16 L8 Ch:Mengarine 0. Civ. Sne = piai 081
14 | Cie 2 15, 00 mqg 92,96 L.td Ca Mengarino n.Civ. Spe — piano S1
15  C/e 2 15, 00 mg 92,96 L.td Ci Mengarino n.Civ. Snc — piano §1
16 [ C/s 2 15,00 mg 92,96 L.td C3 Mengarino n,Civ, Snc - piauno Sl
17 | Clé 2 15, 00 mq 92.96 L.t3 C4 Mengarino n.Civ, Sn¢ - piano Sl
18 | C/6 2 15,06 mg 92,96 L.td Ca Mengarino n.Civ. Sne — piane 81
19 A L.ti Ca Mengarino n.Civ. 116/2 — piane §1
20 A L.td C& Mengarino n.Civ. 116/2 — piano $1 -
T-1
21 A L.t Ci Mengarino n.Civ. 116/2 — piano §1 -
T
22 A L.td Ca Mengarino n.Civ, 116/2 — piano 81 —
. T
23 A L.th Ci Mengarine n.Civ, 116/2 - piano §1 -
T
24 A L.td Ca Mengarino n.Civ. 116/2 — piano T
25 A L.ta Ca Mengarino n.Civ, 116/2 — piano T

STM sas (Studio Teanten Maraxe) df Teodorion Merasio
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Tribunale di Crotene

G.I Dott. Antonia Mussa Curatore Avyv, Luca Atherte Tricoli

Elenco UL (Unita Immobiliarij Individuate guali Beni Comuni non Censibili ¢ lore destinazione
Foglio 18 — Mappale 638

Sub | Descrizione della destinazione d*usa Comune Ai Sub

19 | Corscllo —spazio Comunme per manovre di autoveicoli e/c transito Dal sub. 10 2l sub. 18
anche pedonale al Piano S1 — autorimesse — locali di sgombero

20 | Vano Scale ~ spazio adibito all’accesso ad altre UL situate a piani Sub;
diversi tra loro 4,5,6,7,8,9,12,13,14,15,16,17

21 | Vano Scale ~ spazio adibito all’accesso ad alire U, situate a piani Sub: 1,2,3,10,11,18
diversi tra loro

22 | Resede - percorsi pea’éna!i accesso disimpegno interno af complesso | Dalsab. 1 alsub, 18

23 | Rampa Carrabile - spazic Comune per manovre di accesso Dai sub. 10 al seh. 18
autoveicoli e/p iransito anche pedonale dalla strada pubblica al Piano
| 81 — autorimesse — locali di sgombero

24 | Resede - parcheggi esterni al complesso trasformabili in luoghi Dal sub. 1 alsub. 18
comuni

25 | Resede — spazio libero adibito a giardine con interrate cisterne servizi | Dal sub. 1 al sub, 18
connmi

Repolarita Urbanistica

Come precedentemente accennato, nel corso delle attivita descritte furono raccolti gli atti e documenti -

relativi alla verifica della proprietd degli immobili nonché, alla verifica della regolarita urbanistica; questi
ultimi, filtrati secondo interesse ed utilitd, sono di seguito elencati in ordine cronologico a sostegno dela
REGOLARITA’ URBANISTICA verificata,

1 seguente elenco tiporta interamente I*iter burocratico seguito per adempiere alle norme Urbanistiche attuali

al fine del presupposto di regolaritd, pertanto, if 28.09.2002 dopo Iacquisto del terreno da parte della societa
stessa richiedeva voltura della concessione 3034/02 al Comune &i Porretta T.. e nel Maggio 2005
fu presentato un secondo progetto del complesso immobiliare a firma dell}
a) fine dell’oftenimento di un nuovo PM (p a cosfruire), infatti, in data 16.05.2005 fu
presentata istanza di richiesta permesso a cestruire ¢ 4

Successivamente, in data 11.07.2005 i fu I’accoglimento della richiesta di permesso a costruire da parte del .

Comune di Porretta T., prot. 2965 PC n, 22/05. 11 28.11.2005 fu rilasciata anche 1’autorizzazione

intercomunitaria Comumta Montana prot. 5044 pe”

In data 17.02. 2006 awrene "acquisto dei ferreno a rogito notarile Dott. Rodolfo Tolomei rep, 81370 da parte |

e affida incarico tecnico per un nuovo progetto del complesso

immob

La voltura del PM n. 22/2005 avviene in data 04.04.2006 con prot. 1080, che diventa un attc concesso a
a quale inizia la realizzazione delle apere e, in data 10.05.2007 protecolla la prima domanda di
permesso in sanatoria prot. 2047, concesso dal Comune il 05.06.2007 con permesso di costruire n. 30/2007 —

in sanatoria, Infatti, in data 15.06.2007 avviene la chiusura del procedimento di conformita Edilizia da parte _

del Comune di Porretta T.- prot. 274

STM sa5 (Studto Tecatrs Marnsco) df Teodorios Merasco
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~ Tribunale di Crotone
2xion [mentarg

»inp 1,

G.L Doti, Antonia Mussa Curatore Avy, Luca Alberto Tricoli
_In data 12 dicembre 2008 viene inviata una nuova richiesta di permesso di costruire in variante da parte di
' 293,

Il Comune in data 13.03.2008 concede il permesso di costruire n. 4/2008 in VCOQ (Variante in Corso
¢’Opera).

11 23.10.2008 avviene I'accoglimento detla nuova richiesta in sanatoria PC 19/08 dal Cornune di Porretta T.
prot. 6310/6.3 e in data 19.12.2008 avviene la segnalazione di ultimazione lavori da parte d
con raccomandata postale.

11 certificato di collaudo finale ¢ rilasciate dal Direttore Lavory

¥ data 23.12.2008 ¢, in data
09.01,2009 viene presentata domanda di richiesta di certificazione di acibilita JETEem

Gravant

Dagli atti, dalle vis

ffettuate e dai documenti consegnatomi 2 stato possibile individuare, a carico

del soggetto Jdva 01744550516, le seguenti formalita:

Data 06.11.2006 | Rep. | 17809/10846
Tipo documento: Atto notarile pubblico
Notaio: Marinella Mario in Pontedera (P
Motivo: {POTECA VOLONTARIA - per concessione a garanzia di mutuo fondiario
ldentificativo: Foglio 18 Part. 69 esteso 3.300,00 mq, Strada Provinciale Madolma
A Favore: Cassa di Risparmio di Firenze C.F. 04385190483 — Via Bufalini (FD)
Data 27.01.2009 | Rep. | 39269/10557
Tipo documento: Atto notarile pubblico
Notaio: Zerbini Michele

1 Motivo; COMPRAVENDITA
tdentificative: Foglic 18 Part. 688, subalterno 8 — 13 Loc.ta Mengarino ~ Porretta T.
A Favore: Soggetto n°1 B

Soggetto n°

Data 19.02.2009 [Rep. | 39302/10585
Tipo documento: Atto notarile pubblico
Notaio: Zerbini Michele
Motivo: COMPRAVENDITA
identificativo: Foglio 18 Part. 688, subalterno 7 ~ 12 Loc.ta Mengarino - Porretta T.
A Favore: : i

Segue elenco 2

STM 585 Stwdo Feenico Muraseol dif Teodorico Merasco
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G.1. Dot, Antonia Musha

Tribunale di Crotane

Data

24.08.2010 [ Rep. [ 4537/1

‘Tipo documento;

Atto givdiziario

Notaio:

Tribunale di Firenze

Motivo:

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da Decreto Ingiuntivo — Avv. L. Vasconi

ldentificativo:

Foglio 18 Part. 688 subalterno 1-2-3-4-5-6-9-10-11~14-15-16-17-18-19-20-
21.22-23-24-25

A Favore: BANCA di Credito Cooperativo di Cambiano Soc, Coop. Per A—
Castelfiorentino (F1) P.IVA 00657440483

Data 19.11,2010 | Rep. | 6166/2010

Tipo documento: Atto giudiziario ¢ :

Notaio:

Tribunale di Firenze

Motivo:

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da Decreto Ingiuntivo — Unicredit SpA

ldentificativo:

Foglio 18 Part. 688 subalterno [-2-3-4+5-6-9-10-11-14-15-16-17-18-15-20-
21-22-23-24-25

A Favore:

UNICREDIT SpA ROMA — P.Iva 00348170101 Dom. Via B, Varchi, 14 (F1)

Curatore Avv. Luca Atberto Tricofi

Inoltre, m data 16.11.2010, con Atto Notarile Pubbhcu i Pistoia (PT), a cura del Notazo Cappellini Giulio
Ct:sare, rep. 91974/40183, tras

durata di anni 25, gid concesso nell’atto di compravendita del 10.10.2001, rep. 70433/14286, reglstrato &
Bologna il 23.10.2001 al n. 30164 del Registro Particolare, ;
Il terrenc individuato quale parcheggio risulta identificato catastalmente come Foglio 18, particella 688, sub.
24, praticamente a destra dell’accesso carrabile, rampa del P. Seminterratp 1°; attualmente risulta libero ed
inerbito. Il Diritto di parcheggio possiede residuato di 14 anni c.a.

Non vi sono ulteriorl gravami sueli immobiii

CRITERT E METODO DI STIMA

Criterio di stimn ! ¥

Per criterio di stima 51 intende if modello di valutazione, vale a dire o schema logico che si deve seguire per
lo svolgimento della stima.

I eriterio di stima ha, pertanto, una validitd generale ed ammette diversi modi di soluzione ovvero diversi
procedimenti di stima.

La regola, intesa in forma generale, sarebbe far corrispondere i valori scaturentt dai diversi procedimenti, ad
esempio, se in base al valore di mercato un bene vale x; anche in base alla stima per la valutazione del
reddito il valore deve essere x, 0 quantomeno vicino.

In altri termini, a prescindere dal procedimento, il criterio deve essere un modello generale dal quale
sicuramente sara possibile conoscere il pil giusto Prezzo di Mercato,

ST 585 (Stuedio Teenton Marwea) df Teodorice Marasco
Vi R. Margherita, 55+ 88900 Crolous feodosicnmeragenfigompecit © P IVA 02467880791
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Tribunale di Crotone

G4 Dott, Antonia Mussa Curatore Avv. Luca Albertp Tricoli

Procedimento di stima

I procedimenti di stima sono i processi logico- matematici attraverso i quali & possibile pervenire allz
quantificazione di un determinato criterio di stima,

Il quesito di stima viene disaggregato in una serie di dati elementari, tra loro collegati da relazioni logico-
matematiche,

I dati elementari possonio essere di fatto o ipotetici. I primi sono descritti o misurati a seconda che siano
qualitativi o quantitativi, i secondi sono stimati. Lo scopo del procedimento di stima & quelle di conferire il
massimo di obiettivitd e di verificabilita sia ai dati slementari sia alle relazioni logico-matematiche.

Per un medesimo criterio di stima possonc esistere molteplici procedimenti in relazione alle caratteristiche
tecniche ed economiche del bene da stimare, alle informazieni disponibili, atlo scapo della stima, ecc.

Di fatto, ogni quesito di stima richiede all’estimatore ja costruzione di uno specifico procedimento valutative,
in relazione alle circostanze precedentemente indicate. .
L’estimo fornisce alcuni modelli di riferimento e le basi teoriche per la costruzione dei procedimenti di
stima.

Nel caso in esame, essendo 1 beni da stimare degli immaobili ultimati (anche se non completi, ma vedremo pill
avanti le  variabill), il procedimento d¢i stima adoperato per pervenire afla valutazione & la
COMPARAZIONE. .

COMPARAZIONE CON I PREZZI DI MERCATO

H criteriofelia stima per comparazione si basa essenzialmente su queste fasi;

- rilevazione di valori di mercato di beni simili al bene oggetto di stima;

- individuazione delle variabili che influenzano il valore di mercato;

- rilevazione quanti-qualitativa delle variabili relative al bene oggetto di stima ed ai beni presi
a riferimento,

Stima dell'influenza delle variabili sul valore di mercatp

Ogri volta che occorre conoscere un determinato valore di un bene, viene naturale procedere alla verifica di
beni simili (guesto nello studio della microeconomia avviene anche per le piccole cose che quotidianamente
sono eggetto di valutazione come. elettrodomestici, automobili, e addirvittura per detersivi e casalinghi —
Jriedman-) praticamente, cid che ¢i circonda sembra essere, per categoria, tutto uguale.

Specialmente se cid che determina interesse & un immobile, magari vicino ad altri immobili simili o,
“addirittura, nello stesso stabile,

Ma proptio per principio edonistico, "vomo & alla ricerca di ¢id che procura piacere, guindi estinzione del
bisogno; & propric questo che caratterizza un bene, magari per il sole colore deli’etichetta o, magari per un
centimetro in pity,

Nel caso specifico, oltre alle solite variabili in linea di massima note, variabile oggettiva a data dallo stato di
fatto delie U.1,, praticamente non risultano terminate ¢ quindi abitabili. Per questi motivi, il valore di mercato
dei beni & stato determinato in base alla comparazione con prezzi simili, rilevati nella zona ma,
successivamente rivalutato secondo il costo delle opere da eseguire al fine def lore completamento.

STM sa5 Studiy Tecrico Mrrase! di Teodorico Marasca
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Tribunale di Crotone
Serigne Fallimentare

(.1, Dott, Antonia Mussa Curatore Avv, Luca Alberte Tricoli

Determinazione del valore di stima

La comparazione si basa sull’individuazione di beni confrontabili con it bene oggetto di stima (cioé che
presentano caratteristiche analoghe a quest'ultimo) e dei quali si conosca il valore di mercato. Per "bene con
caratteristiche analoghe” si intende un bene apparteniente allo stesso segmento di mercato.

In considerazione def sito dove sorgono gli immobili, sembrava esistere il problema di identificare le
caratteristiche che individuano un determinato segmento di mercato.

I mercato immaobiliare si presenta come un mercato stratificato in base a diverse variabili, tra cui le pift
importanti risuitanc:

»  per il mercato dei fabbricaii:
' - Ia destinazione d’uso;
- la localizzazione;
- la tipologia.

= peril mercalo fondiario:
- altimetria (pianura, collina, montagna);
- ampiezza {dimensione economica dell’azienda);
- indirizzo produttivo;
- variabili sociali,

Le variabili possono essere di tipo fisico od economico, qualitative o quantitative, continue o discrete:
superficie, piano, tessitura del terreno, ubicazione, vincoli contrattuali, ecc. [ valori di mercato pPOSSONG essere
rilevati da transazioni di compravendita o da altre quantificazioni aventi carattere di oggettivita, come valori
base d’asta, valori cauzionali, valori accertati a fini fiscali, indennita espropriative, ecc.

Nella formulazione razionale, il procedimento di stima, atto a svolgere il criterio della comparazione, pud
essere cosi rappresentato;

Vy x £X .. Xn=(1,2,..)

dove:
v = valore del bene oggetto di stima y
Xi..Xn = variabili ehe influenzano il valore

Tale formula pud essere risolta con procedimento statistico, che presuppone la scelta della relazione
funzionale, la determinazione e misura deile variabili nel bene oggetto di stima e nei beni presi a riferimento,
la stima dei parametri con il metodo dei minimi quadrati,

il procedimento statistico ha limitate possibilita di applicazione. Infatti, molto frequentemente, si dispone di
insufficienti gradi di liberta, in quanto molte sono le variabili ¢ poche le osservazioni. Inolire, la presenza di
variabili qualitative e dicotomiche riduce la significativita e I’affidabilita delle stime.

Spesso, quindi, si ricorre a metodi semplificati, utilizzando funzioni lineari e stimando i parametri con
procedimenti intitivi, :
A volte ia stima pud assumere una forma molto semplificata, che consiste nell’ordinare le osservazioni
seconda una scala crescente di valori, descrivere e confrontare le variabili significative dei beni presi a
riferimento e del bene da stimare, collocare in hase zd argomentazioni fogiche tale bene nella scala di valori,
pervenendo cosi alla suz quantificazione.

STM sas S Teontor Marasood df Teodvrico Marasco
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Trlbunafe di Crotane

Curatore Avv, Luca Alberto Tricoli

.1 Dott. Antonia Mussa

Quando i beni sono sensibilmente omogenei, si assume una sola variabile esplicativa, rappresentata
generalmente da una misura di consistenza dei beni (superficie, numero di vani) ovvers da un parametro
economico (ricavo o reddito annuo), In questo caso, il valore & una funzione lineare di deita variabile,
rappresentabile da una retta, passante per I"origine, mentre gfi scostamenti delle osservazioni da tale funzione
dipendono da fattori casuali, distribuiti normalmente.

Pertanto, il bene viene stimato in base al valore medio del rapporto tra il valore ¢ la variabile prescelta:

VyM ViPiPy=(/)

dove:
Vy = valore del bene da stimare y
M = valore medio {media aritmetica, media ponderata, ecc.)
Vi = valore del bene i-esimo
Pi = parametro relativo al beng i-esimo
Py = parametro relativo al bene da stimare y
VALGRI DI STIMA

Nel complessive allo stato attuale

Per quanto relative al valore di stima che gli immobili possiedono allo stato in cui si trovano, considerato che
le opere da realizzarst per i} completamento degli stessi risultano di notevale rilevariza allo scopo abitativo,
mancano le caldaie murali, i termosifoni, parte degli impianti elettrici, i servizi fgienici e in alvuni casi,
gqualche porta interna, unico valido metodo collazionato per la determinazione del pitl probabile valore di
mercato pare quallo rilevato sui luoghi e desunto dai dati scaturiti dalle indagini esperite.

Dalle ricerche condotte presso il Comuns di Porretta T, in cantieri del luogo dove sono in corso favori di
costruzions edshzla per la futura | ;mmnssnone suS mercato e da dati raccolti presso Agenzie Immobiliari, come
la nota & ; : Centro urbano di Porretta T. & stato possibile determinare
un prezzo equo di mercato per i cespiti cosi come di fatto si trovano, che a corpo é risuitato pari a

€ 1.000.000,00 {unmilione/00 di euro) _ (pari ai valori raccolti da Agenti Immobiliari di zona) .

Importi di contabilit laveri specifici per ogni u.i.

Dai dati rinvenuti nel corse delle indagini e nel corso delle misurazioni sui luoghi, & stafo possibile realizzare
apposita contabilita per ogni u.i. distinta e separata al fine di poter effettivamente stabilire Pentita di costo
minimo occorrente per I*assetto funzionale degli immobili per la suceessiva immissione sul mercato.

Tlavori che appaiono essenziali sono stati individuati e di seguito descritti.

[ lavori alle parti comuni sono stati suddivisi in “quota parte” alle u.i. esclusive secondo il rapporto della
superficie commerciale propria sulla superficie commerciale complessiva v— {avori = 1,000/ (superfici
commerciali complessive tutte le w.i.) x superficie commerciale specifica di w.i, ? -

Le liste sotto riportate non sono esaustive poiché il sottoscritto si Hmitava al minimo indispensabile per
rendere agibili ed abitabili le u.i.; eventuali aitrl favori ritenuti, in questa sede, trascurabili e/o inconsueti,
saranno immediatamente valutati su ordine del Magistrato, diversamente da futuro acquirente.

Di seguito sono riportati gli elenchi delle voci di capitolate - lavori pil rappresentativi.
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Tribunale di Crotone
Sezinne Foilimemiare

G.L Dott. Antonia Mussa Curatore Avy, Luca Alberto Tricoll

Voci del computo per le w.i. simili — box

1. Rimozione delle converse esistenti in rame

2. Fornitura e posa di nuove converse in rame

3. Sistemazione delle lesioni e completamento intoraco sulle murature a vista
4. Tinteggiatura completa dell’interno del piano seminterrato

5. Spicconatura di intonaco dalle pareti esterne al piano seminterrato

6. Rifacimento intenaco a zone

7. Tinteggiatura delle facciate esterne dove & stato ripristinato I'intonaco

8. Fornitura e posa di giunto tecnico per 3 m ad inizio corpo A

9. Sistemazicne del’impianto elettrico ¢ delle plafoniere cadenti

Voc! di computo per le w.i. diverse - gpvartamenti

Spieconatura intonaco

Verifica delle infiltrazioni di acqua se dall*esterno vedi balconi efo terrazzi

Rifacimento intonaco

Tinteggiatura della parete con tinta simile all’esistente

Verifica dell’impianto elettrico con aggiunta degli elementi mancanti

Verifica dell’impianto idrico con aggiunta di pezzi igienici, lavabo, rubinetreria, coperchio cassetta
di cacciata a muro

Verifica impiante termico con completamento di radiatori, valvole di ritenuta ingresso/uscita
acqua, caldaia murale

Fornitura e posa di porta in legno tamburato poiché mancante

Verifica e registrazione degli infissi esterni

e

~

10 g0

Opere ad geeessori divetti ed esclusivi (Giardini)

1. Rimozione del terreno dalla vasca “giardino pensile” solo quelli tra i due corpi

2., Rimozione del sisfema di drenaggio e dell’impermeabilizzazione

3.” Rimozione del sistema dj scarico del giardino

4. Smaltimento dei rifiut! prodotti dai nuovi interventi

5. Rifacimento del sistema di scarico delle acque piovane nel giardino pensile

6. Realizzazione di adeguato massetto a pendenza aila base del giardino

7. Realizzazione di camicia prima deila nuova impermesbilizzazione, con due mani di prodotti
specifici Mapei

8. Realizzazione di supporto impermeabile per terreni orizzontali per il giardino

9. Realizzazione di intonaco ai muretti lato interno

10. Realizzazione di doppia mano con interclusa retina di prodotto specifico Mapei all’interno dei
muretti

Voci di compado per le opere esterne comuni agli appariamenti

11. Spicconatura di intonaco dalle pareti esterne dei piani sopra al s.int.

12, Rifacimento di infonaco a zone

13. Tinteggiatura delle facciate dove & stato ripristinato I'intonaco

14. Realizzazione di impermeabilizzazione della resede di accesso {dove mancano le pavimentazioni)
15, Realizzazione di pavimenti in meonecottura

16. Realizzazione di battiscopa in monocottura

17. Spicconatura delle parti deteriorate dell’intonaco del muretto di confine lato strada

18. Rifacimento intonace sal muretto lato strada

19. Rifactmente di tinteggiatura muretto lato strada -

20, Sistemazione delle pareti della scala Comune esterna

21. Conferimento in discarica dei rifiuti prodotti e dei rifiuti esistenti come rinvenuti sui luoghi
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Tribunaie di Crotone

G.L Doit. Antonia Mussa Curatore Avv. Luca Atberto Tricoli

Valore defle singole v.i. dopo I lavori

i Valore delie UL viene definito “indicative” per effetto del costo dei lavori di completamento che, al
momento € contenuto nella valutazione di mercato,

Bestinazione Particella/Sub  Civ./C.i./Plano Costo dej VALORE indicativo di MERCATO
_ _ Lavori
Appartamento 688/1 116/2/T 23.416,23 180.000,00 -
Appartamento 688/2 116/1/7 11.355,13 180.600,00 -
Appartamente | .- 688/3 . ... 116/1/T - 14.647,53 | . 243.200,00 -
Appartamento | 68874 - 116/3/T 17.539,07 209.600,60 -
Appartamentc | - 688/5 eniU116/3/T 12,165,144 150.400,00 -
Appartamento 688/5 116/4/T 14.468,41 161.600,00 ~
Appartamento 588/9 . . [118/5/1 13.875,22 182.400,00 -
Locale disgomb. |. - - 688/16 - Snc/Sl 3.560,96 30.400,00 -
Locale di sgomb. 628/11 Sncfsl 2.811,28 24.000,00 -
Localedisgomb, | -~ 688/14 " -~ Snc/S1 1.499,97 - . 12.800,00 -
Locale di sgomb. ~ 688/15 Snc/S1 1,489,597 12.800,09 -
localedisgomb. | . 688/16 . -1~/ Sn¢/S1.- - 149997 .. 12.800,00 -
Locale di sgomb. 688717 Snc/S1 1.489,97 12.860,00 -
Locale disgomb. | *  688/18 o -Shefsl 1.489,97 12.800,00 -

La decumentazione occorrente per 1a vendita

I documenti occorrentt per la vendita dei beni sono di segrito descritii:

- concessioni e permessi a costruire;

- titolo di proprieta del terreno su cui sorge il fabbricato;

- accatastamento generale completo di .M. e Docfa;

- certificati energetici (che saranno eventualmente richiesti in quella sede).

Gii stessi risultano allegati alla presente perizia.

LA STIMA DELLE SINGOLE U.1.

Come richiesto dall’lll.mo Curatore, Avv. Luca Alberto Tricoli, procederd, di seguito, alla stima delle singole
u.i,; queste al fine di poter proseguire, eventuaimente, anche zlla vendita dei beni disuniti.
Comprensibilmente, sara detratto al valore delle w.i. il costo delle opere da realizzare all'interno del bene
oltre alla quota parte, per incidenza, del costo delle opere da eseguire sui beni comuni, '
Ovviamente 'incidenza refativa agli appartamenti non trattera lavori al plano SI 1°, le quali opere, sui beni
cermuni del piano, saranno suddivise, ed incidenti, al costo di eventuali opere ai locali del medesimo piano.
Per ogni u.i. sard redatta un capitolo dedicato, il quale potrd essere definito “straleio” e, conierrd tutti gli
estremi specifici dell’immobile trattato; alla fine saranno descritti i documenti utili alla vendita i quali si
troveranno allegati allz presente relazione (alcuni se autorizzati dal Curatore).

Comunaque, atla CT sara allegata una proposta di vendita per lotti dove, ad ogni appartamento sara collegato,
quale pertinenza, un box auto al pianc S! 1°, naturalmente i valori saranne riportati nel complessivo,
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Tribunale di Crotone
Sezione Follimentar,

.1 Dott, Antonia Mussa Curatore Avv, Luca Alberto Tricoli

1e norme pitt comuni per i} calcolo delle snperfici commerciali sono: La norma UNI 10750:2005 ed i
D.P.R. n. 138/98, allegito C

Criteri per la valutazione patrimoniale secondo la Nerma UNI 10750 - Servizi Agenzie Immobiliari

La norma UNI 10759, riporta i seguenti i criteri di computo della "superficie commerciale”, Per maggiori
approfondimenti suggeriamo I’acquisizione della citata norma uni.

“Per il computo deila superficie commerciale, sia che si tratti di immobile destinato 2d uso residenziale sia
che si trafti di immobile destinato ad uso commerciale (direzionale, industriale e turistico) si deve
considerare:

* la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle qucte delle superfici occupate dai
muri interni e perimetrali;

*  le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

* e quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, ecc.).

Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti:

a. 100% delie superfici calpestabili;
b.  100% delle superfici pareti divisorie interne (non pertanti);
¢. 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.

Nel caso di immobili indipendenti e/ monofamiliari la percentuale di cui al punto ¢) deve essers considerata
ai 100%. 1l computo delle superfici di cui al punto c) non potr, comungue, eccedere il 10% della somma di
cut ai punti a) e h).

Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati i seguenti criteri df ponderazione:

*  25% dei balconi e terrazze scoperti;

*  35% dei balconi ¢ terrazze coperti {per coperto si intende chiuso su tre lati);
*  35% dei patii e porticati;

* (0% delle verande;

* 15% dei giardini di appartamento;

» 10% dei giardini di ville e villini.

Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione dell'immobile, alle
superfici esterne, le quali possono essere o meno allo stesso livello, alle superfici complessive esterne, le
quali comunque non eccedano il 30% di quella coperta, fatti salvi tutti quet fattori incrementativi o
decrementativi che caratterizzano il loro particolare livello di qualita ambientale™.
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Tribunale di Crotone
5 H - ? t

G.4 Dott. Antorde Mussa Curatore Avv. Luca Alberio Tricofli
D.P.R. n. 138/98 Allegate C - Norme Tecniche per la determinazione deHa superficie catastale delle
unith immeobiliari a destinazione ordinaria

Il DPR n.138 del 1998 afferma che "lunitd di consistenza delle unitd immobiliari urbane a destinazione
ordinaria indicate nel quadro generale, di cui all'allegato B, & il metro quadrato di superficie catastale” (art.3).
{eriteri di determinazione di tale superficie sono descritti nell'ailegato C.

1. Nella determinazione della superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria, | muri interni e
quelli perimetrali esterni vengono computati per intero fino ad uno spessore massimo di 50 em, mentre | muri
in comunione nefla misira del 50 per cento fino ad uno spessore massimo di 25 em.

2. La superficie def locali principali e degli accessori, ovvero delle loro porzioni, aventi altezza utile inferiore a

1,50 m, ron entra nel computo della superficie catastale,

La superficie degli elementi di collsgamento verticale, quali scale, rampe, ascensori e simili, interai alle unita

immobiliari sono computati in misura pari alla loro proiezicne orizzontale, indipendentemente dal numerc di

piani collegati,

4. La superficie catastale, determinata secondo i criteri esposti di seguito, viene arrotondata al metro quadrato,

o2

Per quanto riguarda i criteri per § gruppi R (unitd immobiliari a destinazione abitativa di tipo privato e focali
destinati a funzioni complementari) di seguito seno riportate le modalita di computo. Lz superficie catastale &
data dalla somma:

¢ della superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali quali
bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e simili;

» della superficie def vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e
simili, computata nella misura: de! 50 per cento, quatora comunicanti con i vani di cui aila
precedente letiers a);

» del 25 per cento qualora non comunicanti;

» della superficie def balconi, terrazze ¢ simili, di pertinenza esclusiva nella singola unita immobiliare,
computata nella misura: del 30 per cento, fine & metri quadrati 25, ¢ del 10 per cento per la quota
eccedente, qualora dette pertinenze siano comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a); del
15 per cento, fino a metri quadrati 25, ¢ del 5 per cento per la quota eccedente qualora non
comunicanti, Per le unith immobiliari appartenenti alle categorie del gruppo P la superficie di queste
pertinenze ¢ computata nella misura del 10 per cento;

+ della superficie dell'area scoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva della
singola uniti immobiliare computata nella misura del 10 per cento, fino alla superficie definita nella
lettera a), e del 2 per cento per superfici eccedenti dette limite. Per parchi, giardini, corti e simili, che
costituiscono pertinenze di unitd immobiliari di categoria R/2, la relativa superficie & da computare,
con il criterio sopra indicato, solo per la quota eccedente il quintuplo della superficie catastale di cui
alla lettera a). Per le unita immobiliari appartenenti alle categorie del gruppo P dette pertinenze non
SONO computate.

La superficie dei vani accessori a servizie diretto delle unitd immobiliari di categoria R/4 & computata nella
misura del 50 per cento. Le superfici delle pertinenze e dei vani accessori a servizio indiretto di quelli
principali, definite con le modalita dei precedenti commi, entrano nel computo della superficie catastale fino
ad un massimo pari alla meta della superficie dei vani di cui alla lettera a) del comma 1.

Per la determinazione della superficie commerciale abbiamo esaminato i criteri per la valutazione
patrimoniale secondo fa Norma UNI 18758 - Servizi Agenzie Immobiliati ma, il dato per la determinazione
commerciale della superficie delle soffitte, & stato tratto dal D.P.R, n. 138/98 Allegate C, come sopra
sintetizzato,
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Tribunale di Crotone
Sezione Falliment

Cluratore Avy. Luca Alberto Tricoli

G. L Dott. Antonia Mussa

U.L IDENTIFICATA COME SUR 1

Identificativi catastali

Trattasi di un appartamento con accesso indipendente identificato catastalmerite come di seguito:

Sub | Categ, | Classe | Consistesniza | Partite | Rendita - enro ]Indirz‘zzo

[1 TAnB 2 |45 ven 348,61 | L.t2 Ca Mengarino n.Civ. 116/2 P. T

1 beni pertinenti (Comuni non _censibili)

Sub | Categ. | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - | Indirizzo

21 A = L..ta Ca Mengarino n.Civ. 116/2 — piano $1 -
22 A E.t‘a Ca Mengarino n.Civ, 116/2 - piano §1 -
24 A ;ti Ca Mengarino n.Civ, 116/2 — piano T
25 | A L.td Ca Mengarino n.Civ, 116/2 ~ piano T

Descrizione e destinazione

Si tratta di un locale destinato ad appartamento per civiie abitazione realizzato in uno stabile di maggior
consistenza, avente struttura in c.a., solaj in laterocements ed in parte prefabbricati, tamponature in muratura
¢ copertura a tetto con tegoele tipo marsigliesi in cotto. Esternamente lo stabile risulta rifinito con intonaco
civile e tinteggiato di colore giailo crema, Esiste una recinzione dei complesso formata da un muretto in
cemento di altezza m 1,00 c.a. con soprastante recinzione metallica e in parte solo rete metallica,

L’appartamento ¢ composto da 3 camere bagno e ripostiglio, sitre camminamenti, soffitte, giardini; meglio -

rappresentati e descritti dalle schede docfa e pianta catastale allegate.

Sonc presenti P'impianto idrico, fognario, citofonico ed elettrico, oltre al riscaldamento autoromo. Gli
impianti non risultanc funzionanti.

Le rifiniture sono del tipo economico. Gli infissi esterni sono in legne con persiane a doghe romane, gli

infissi interni in legno tamburato, I’appartamento risulta pavimentato con piastrelle in gres ed & rivestitmento

in ceramica afle pareti dei servizi e area cottura cucina. 1 focali risultano tinteggiati con color lavabili.
Esistono diversi modi di accesso all*u.i. poiché il giardine comune possiede un cancelletio direttamente sulla
strada principale; altro accesso & costituito dalla rampa carrabile, tramite il Piano Semintertato 1°,

Le pertinenze ed accessori sono 1 beni comuni non censibili come il parcheggio esterno, gli spazi comuni
esterni alla rampa e parcheggi e quant’altro elencato per legge negli atti catastali.

L’esposizione & ottima come del resto il panorama. Infatti, PULL & posizionata alP’estremo confine a valle
dominando il colle sottostante I’intero complesso.

Stato di possesso

L unita Immobsiliare risulta libera e vuota da mobili; sono presenti solo aleuni oggetti non adoperabili del tipo

edilizio o piccoli rifiuti assimilabili agli urbani composti da carta e/o plastica.
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Tribunale di Crotone
ral imeatare

ardTed el

&1 Dott, Anfonia Mussa Curatore Avv. Luca Albarto Tricoli

Confini

I confini interni al complesso, quindi costituiti da altre unitd immobiliari e/o porzioni di esse sono:
»  unita immobiliare identificata come sub 2
» unita immobiliare identificata come sub 4
#»  unitd immobiliare identificata come sub 22

I Subalterni elencati sono intestati alla stessa ditta, salvo aleri.

Costi complessivi da sostenere per i ripristini

[ costi complessivi da sostenere al fine di poter rendere abitabili e vendibili i beni sono stati, per ciascuna ULL
stimati e contabilizzati. 11 risultato & stato successivamente sommato ai costi per le parti comuni come
accessi, resede, scale, ecc.; da cid & stato calcolata I"incidenza sul totale rispetto ai mq dell’w.i. in oggetto.
Nel complessivo i costi da sostenere per la sola U.L di cul al presente capitolo sammano in euro 23.41623

Valore di mercate dell*Units Immobiliare
Un primo im d lle_indagini esperite sui luoghi, il valore di mercato che 1'agenzia
immobiliare § s dava all’unitd immobiliare, nello state in cui si trova, quindi
all’epoca delle indagini, con locale di sgombero annesso, era di guro 136.000,00

Il Valore di mercato reale dell’immobile, allo stato abitabile, scaturente dai parametri di stima rilevati
specificatamente per la zona dove insistono gli immobili & pari ad guro 1.600,00/mg max che, moltiplicati
seconde le quantitd desunte e adeguate secondo i richiamati metodi normativi & il seguente:

Sub | mg SR mg balconi — | mg giardini - my soffitte— | myg Valore di mercato
_ 35% 10% 25% commerciali | - €
1 77 45,00 130,00 89,00 e
1 77,08 15,80 13,00 23,00 113,08 180.000,00

Dai czleoli, ne consegue che Ja differenza tra il valore della ULL allo stato attuale ed il valore di mercato allo
stato finito ed abitabile & pari al -+ 40 % pari ad eurn 50.000.00 ¢.a

Ma P'aumento reale di valore, escluso if costo delle opere di completamento del’U.L specifica oltre ai costi
delle parti comuni, per incidenza, sarebbe pari a: _eure 50.000,00 — curo 23.416.23 = € 26.600.00

Riepilogo della documentazione a corredo della U.L

-planimetria u i,

-elaborato planimetrico con individuazione di u.i., accessori e pertinenze
~computo metrico estimativo delie opere e prospetto complessivo con incidenza
-attestato di certificazione energetica (se richiesto al C.T. dal Curatore)
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Tribunale di Crotene
Sezione Follimentar

G.L Dott. Antonia Mussa Curatore Avv. Luca Alberto Tricoli

UL IDENTIFICATA COME SUB 2

Identificativi catastali

Trattasi di un appartamento con accesso Comune identificato catastalmente come di seguito:

Sub | Catég. Classe | Consistenza | Partita | Rendita - euro | Indirizzo

2 [AA 2 4,5 vani 348,61 L.td C3 Mengarino n,Civ. 116/1 — P; T

1 beni pertinenti (Comuni non ceusibili)

Sub | Categ. | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - | Indirizzo

‘ enro ‘
21 _ A L.td Ci Mengarine n.Civ. 116/2 - piano 81 -
T :
22 A L.td Ci Mengaring n.Civ, 116/2 — piano §1 —
T .
24 A L.t CA Mengarino n.Civ. 116/2 — piane T
25 A L.td Ci Mengarino n.Civ. 116/2 - piane T

Descrizione e destinazione

St tratta di un secondo locale destinato ad appartamento per civile abitazione realizzato nello stabile di
maggior consistenza, avente struttura in ¢.a., solai in laterocemento ed in parte prefabbricati, tamponature in
muratura € copertura a fetto con tegele tipo marsigliesi in cotto,

Esternamente lo.stabile risulta rifinito con intonaco civile e tinteggiato in colore giaflo crema. Esiste una
recinzione del complesso formata da un muretto in cemento di altezza m 1,00 ¢.a con soprastante recinzione

metailica e, in parte solo rete metallica. L’appartamento & composto da 3 camere bagno e ripostiglio, oltre

camminamenti, soffitte, giardini; meglio rappresentati e descritti dalle schede docfa e pianta catastale
allegate.

Sono presenti 'impianto idrico, fognaric, citofonico ed elettrico, oftre al riscaidamento autonomo. Gl
impianti non risultano funzionanti.

Le rifiniture sono del tipo economice. Gii infissi esterni sono in legno con persiane a doghe romane, gli
infissi interni in legno tamburato, I'appartamento risulta pavimentato con piastrelle in gres ed & rivestitmento -

in ceramica alle pareti dei servizi ¢ area cottura cucina. 1 locali risultano tinteggiati con colori lavabili.
Esistono diversi modi di accesso all*u.i. poiché il giardino comune possiede un cancelletto direttamente sulla
strada principale; altro accesso & costitnito dalla rampa carrabile, tramite il Plano Seminterrato 1°.

Le pertinenze ed accessori sono 1 beni comuni non censibili come il parcheggio esterno, gli spazi comuni
esterni alla rampa e parcheggi e quant’altro elencato per legge negli atti catastali.

L’esposizione & ottima come del resto il panorama. Infatti, 1"U.Y. & posizionata ali'estremo confine a valle
dominando il colle sottostante all’intero complesso.

STM sas Studto Teenio Mrasen) df Teodarios Marasce
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Tribunale di Crotone
fone Folfinmentare

Curatore Avv. Luca Alberto Tricolt

G.1 Dott, Antonia Mussa

Stato di possesso

L'unita Immobiliare risulta occupata da certi Luciano Fioretti con contratto di locazione non ricevuto.
L’ Appartamento risulta ammobiliato; sono presenti arredi come cucina, ingresso, camera da letto, ecc.

Coufini
I confini interni al complesso, quindi costituiti da altre unitd immobiliari ¢/o porzioni di esse sone:

»  unitd immobtliare identificata come sub 1
> unitd immeobiliare identificata come sub 3
#»  unita irmmobiliare identificata come sub 21
> unitd immobiliare identificata come sub 22

1 Subslterni elencati sono intestati alla stessa ditta, salvo altr,

Costi complessivi da sostenere per i ripristini

I costi complessivi da sostenere al fine di poter rendere abitabili € vendibili 1 beni sono stati, per ciascuna U.L
stimati e contabilizzati. I risultato & stato successivamente sommato ai costi per le parti comuni come
accessi, resede, scale, ecc.; da cid € stato calcolata I"incidenza sul totale rispetto ai mq dell’w.i. in oggetio.
Nel complessivo i costi da sostenere per la sola UL di cui al presente capitolo sommano in euro 11,355,313

Valore di mereato dell’Unita Immobiliare

Come per 1"Unita Immobiliare precedente, il dato nasce dalle indagini esperite sui luoghi, if valore di mercato
che Pagenizia immobiliare “Vilcasa™ di Porretta T., dava all’unita immobiliare, nello stato in cui si trova,
quindi all’epoca delle indagini, con lecate di sgombero annesso, era di eure 130.600.60

Il Valore di mercato reale del’immobile, allo stato abitabile, scaturente dai parametri di stima rilevati
specificatamente per la zona dove insistono gli immobili, pari ad gure 1.600.60/mg e, moltiplicati secondo le
quantitd desunte e adeguate secondo i richiamati metodi normativi & il seguente;

Sub | mgSR | mq balconi~ | mq giardini— mg soffitte~ i mg Valore di mercato
35% 0% 25% conymerciali | - €
2 s0.60 34,00 60,00 65,180 o e e e
2 80,00 11,60 6,00 15,006 113,60 180.000,00

Come & possibile notare, la differenza tra il valore della U.L. alio stato attuale ed il valore di mercato allo

stato finito ed abitabile & pari al + 40 % pari ad euro 50.000.00 c.a

L’aumento reale di valore, escluso il costo delle opere di completamento dell*U.1. specifica oltre ai costi delle
parti comuni, sarebbe pari a: - enro 50,000,00 — euro 11.355.13 = € 38.645.00

Riepilogo della documentazione a corredo della U.1L

-planimetria u.i.

-elaborato planimetrico con individuazione di w.i., accessori e pertinerze
-computo metrico estimativo delle opere e prospetto complessivo con ingidenza
-attestato di certificazione energetica (se richiesto al C.T. dal Curatore)

STM sas Studie Tecnico Maraseal 6 Teodorico Marasco
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Tribunale di Crotene
f Fa]!z’menmre

G Dott Antonia Mussa Curatgre Avwv. Luca Alberto Tricoli

U.L IDENTIFICATA COME SUB 3

Identificativi catastali

Trattasi di un appartamento con accesso indipendente identificato catastalmente come di segnito:

Si:b Categ. | Classe Consistenza | Partita | Rendita - enro | Indirizzo

3 | Al 2 |55 vani 426,08 | L.th Ca Mengatino 0.Civ. 116/1 —
P.T

I beni pertinenti (Comuni non censibili)

Sub | Categ. | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - | Indirizzo

3 eury
21 A L.ta Ci Mengarino n.Civ. 11672 — piang 81 -
T .
22 A L.t Ci Mengarinc n.Civ. 116/2 — piano S1 -
T
24 A L.td Ci Mengarino n.Civ. 116/2 — piano T
25 A L.td Ca Mengarino n.Civ. 116/2 —piano T

Descrizione e destinazione

Si tratta di un ultetiore locale destinato ad appartamento per civile abitazione, sullo stesse piano € posizione -
dei precedenti due, realizzato nello stabile di maggior consistenza, avente struttura in c.a., solai in _

laterocemento ed in parte prefabbricati, tamponature in muratura e copertura a fetto con tegole tipo
marsigliesi in cotto,

Esternamente lo stabile risulta rifinito con intonaco civile e tinteggiato in colore giallo crema. Esiste una
recinzione del complesso formata da un muretto in cemento di altezza m 1,00 c.a con soprastante recinzione
metailica e, in parte solo rete metallica. L’appartamento & composto da 3 camere bagno e ripostiglio, oltre
camminamenti, soffitte, giardini; meglio rappresentati e descritti dalle schede docfa e pianta catastale
allegate,

Seno presenti ['impianto idrico, fognario, citofenico ed elettrico, oltre al risczldamento autonomao. GH

impianti non risultano funzionanti.

Le rifiniture sono del tipo economico.

Gli Infissi esterni sono in legno con persiane a doghe romane, gli infissi interni in legno tamburato,
Pappartamento risulta pavimentato con piastrelle in gres ed 2 rivestito, servizi ¢ area cottura cucina in
ceramica, I locali risultano tinteggiati con colori lavabili.

Esistono diversi modi di accesse all’ui. poiché il giardino comune possiede un cancelletto direttamente sulla

strada principale; altro accesso & costituito dalla rampa carrabile, tramite il Piano Seminterrato 1°,

Le pertinenze ed accessori sono i beni comuni non censibili come il parcheggio esterno, gli spazi comuni -

esterni alla rampa e parcheggi & quant'altro elencato per legge negli atti catastali,
L'esposizione & ottima come del resto il panorama. Infatti, 'U.L come le altre due precedenti & posizionata
all’estremo confine a velle dominando il colle sottostante all’intero complesso.

STM sas (Studto Fecaen Marsses) ot Teodorico Merasco
Via R Margkerite, 55 ™ 88900 Crofone ™ feodorien mumsco@eceperit ¥ PLIVA 02457880791

P’aginazs



Tribunale di Crotone
Serion; :

qH el (34T

G.1. Dott. Antonia Mussa Curatore Avy, Luca Alberio Triceli

Stato di pessesso

L’unitd Immobiliare risulta libera e vuota da mobili; sono presenti solo alcuni oggetti non adoperabili del tipo
edilizio o piccoli rifiuti assimilabili agli urbani composti da carta e/o plastica,

Confini
[ confini interni al complesso, guindi costituiti da altre unitd immobiliari e/o porzioni di esse sono:
¥ unita immobiliare identificata come sub 2
> unitd immobiliars identificata come sub 7
¥ unita immobilare identificata come sub 21
> unitd immobiliare identificata come sub 22
> unita immobiliare identificata come sub 25

I Subaltemnt elencati sono intestati alla stessa ditta, salvo altri,

Costi complessivi da sostenere per i ripristini

I costi complessivi da sostenere al fine di poter rendere abitabili e vendibili i beni sono stati, per ciascuna U.L
stimati e contabilizzati. 1l risultate & stato successivamente sommato ai costi per le parti comuni come
accessi, reseds, scale, ecc.; da ¢id & stato calcotata Pincidenza sul totale rispetto al mq deil’u.l. in oggetto.
Nel complessivo i costi da sostenere per la sola U.L di cui al presente capitolo sommano in euro_14.647,53

Valere di mercato dell’Uniia 1.

Un primo importante dato nasce dalle indagini esperite sui luoghi, il valore di mercato che l'agenzia
immobiliare dava all’unitd immobiliare, nello stato in cuni si trova, quindi ail’epoca
delle indagini, con locale di sgombero annesso, era di euro 180.000,00

Il Valore di mercato reale deli’immobile, ailo stato abitabile, scaturente dai parametri di stima rilevati
specificatamente per la zona dove insistono gli immobili, pari ad euro 1.608,00/ma e, moltiplicati secondo le
quantita desunte e adeguate secondo i richiamati metodi normativi & il seguente:

Sub | mgSR | mgbalconi— | mq glardini - my soffite -+ myg Valare di mercato
35% 10% 25% commerciali {—€
3 138,00 29,00 114,00 L 1 B s s
3 108,00 19,00 11,00 23,06 152,00 243,200,060

Ancorg, la differenza tra il valore della U.L allo stato attuale ed il valore di mercato allo stato finito ed
abitabile & parial +35 % pari ad suro 63.000.00 c.a

Ottimo sembra 'aumento reale di valore, escluso il costo delle opere di completamento dell’U.L specifica
oltre ai costi delle parti comuni, sarebbe pari a; - euro 63.00¢,00 — euro 14.647,53 = € 48,352.47

Riepilopo della documentazione 3 corredo della U.1,

~planimetria u.i.

-efaborato planimetrico con individuazione di u.i., accessori e pertinenze
-computo meirico estimative delie opere e prospetio complessivo con ineidenza
~attestato di certificazions energetica (se richiesto al C.T. dal Curatore)

STM 535 Studio Tecarow Maraseo) 8 Teodorico Marasco
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Tribwnale di Crotone

G.1L Do, Antonia Mussa Curatore Avv. Luca Atberto Tricoli

U.L IDENTIFICATA COME SUB 4

Ideniificativi catastali

Trattasi di un appartamento con aceesse Comune identificato catastalmente come di seguito:

Sub | Categ. | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - euro | Indirizzo

4 Al3 2 5,5 vani 426,08 L.ta Ca Mengarine n.Civ, 116/3 - P,
T

1 beni pertinenti {Comuni non censibili}

Sub | Categ. | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - | Indirizze
: _ enro _

20 A L.tad Ca Mengarino n.Civ. 116/2 — piane S1 —
T-1 _

22 A L.ta C4 Mengarino v.Civ, 116/2 ~ piano SI -
T .

24 A L.t2 Ca Mengarine n.Civ. 116/2 — piane T

25 A L.td C3 Mengarino n.Civ. 116/2 — piana T

Descrizione e destinazione

Si tratta di un ulteriore locale destinato ad appartamento per civile abitazione, con posizione retrostante

rispetto ai precedenti tre, realizzato in uno stabile di maggior consistenza, avente struttura in . a., solai in

laterocemento ed in parte prefabbricati, tamponature in muratera e copertura a tetto con tegole tipo
marsigliesi in cotto; nel caso specifico, I'U.L risulta posizionata sotto il Sub. 7, quindi sotto copertura a
terrazzo,

Esternamente lo_ stabile risulta rifinito con intonaco civile e tinteggiato in colore giallo crema. Esiste una

recinzione del complesso formata da un muretto in cemento di altezza m 1,00 c.a con soprastante recinzione .
metallica e, in parte solo rete metallica. L’appartamento & composto da 3 camere bagno e ripostiglio, oitre |

camminamenti e giardini; meglio rappresentati e descritti dalle schede docfa e pianta catastale allegate.

Sono presenti Iimpianto idrico, fognaric, citofonico ed elettrico, oltre al riscaldamento autonomo. Gl
impianti non risultano funzionanti.

Le rifiniture sone del tipo economico.

Gli infissi esterni sono in legne con persiane a doghe romane, gli infissi interni in legno tamburato,
Pappartamento risulta pavimentato con piastrelle in gres ed & rivestito, servizi e area cottura cucina in
ceramica. } locali risultano tinteggiati con colori lavabili,

Esistono diversi modi di accesso all*u.i. poiché il giardino comune possiede un cancelletto direttamente suila
strada principale; altro accesso & costituito dalla rampa carrabile, tramite il Piano Semintersato 1°, .
Le pertinenze ed accessorf sono 1 beni comuni non censibili come il parcheggio esterno, ghi spazi comuni
esterni alla rampa e parcheggi e quant’altro elencato per legge negli atti catastali.

L’esposizione & ottima come del resto il panorama anche se I'U.L & posizionata in modo retrostante rispetto
alle precedenti tre descritte, dominando, in parte, il colle sottostante all’infero complesso.

STM s4s Srudio Tecnteo Marsseal di Teodorico Matasco
Via R, Margherita, 55 % 88900 Crotowe * {eadnricomarnzen@genperit = P IVA 02467880791

Paginaz 7



Tribunale di Crotone

0.5 Dort, Antonin Mussa Curaiore Aw, Luca Alberto Tricoli

Stato di possesso

L’unita Immobiliare risulta libera e vuota da mobil; sono presenti sole alcuni oggetti non adoperabili del tipo
edilizio o piccoli rifiuti assimilabili agli urbani composti da carta e/o plastica.

Caonfini

I confini interni al complesso, quindi costituiti da altre unita immobiHari /o porzioni di esse sono:
unitd immeobiliare identificata come sub 1

unita immobiliare identificata come sub 5

unitd immobiliare identificata come sub 20
unita immobiliare identificata come sub 22

YVVY

[ Subalterni elencati sono intestati alla stessa ditta, salvo alri,

Costi complessivi da sostenere per i ripristini

I costi complessivi da sostenere al fine di poter rendere abitabili e vendibili i beni sono siati, per ciascuma (.1,
stimati e contabilizzati. Il risultato & stato successivamente sommato ai costi per le parti comuni come
accessi, resede, scale, ecc.; da cid & stato caleolata 'incidenza sul totale rispetto ai mq dell*u.i. in oggetto.
Nel complessivo  costi da sostenere per fa sola U.L di cuf af presente capitolo sommano in euro 17.539,07

Valore di mercato dell’Unita 1.

Un primo importante dato nasce dalle indagini esperite sui luoghi, it valore di mercato che 1’agenzia
immebiliar di Porretta T., dava all’unita immobiliare, nello stato in cni si trova, quindi all’epoca
delie indagini, con locale di sgombero annesso, era di 186, 000,00

Il Valore di mercato reals dell'immobile, allo stato abitabile, scaturente dai parametri di stima rilevati
specificatamente per la zona dove insistono gli immobili, pari ad gurg 1.660,00/mq e, moltiplicati secondo le
quantit2 desunte e adeguate secondoe  richiamati metodi normativi & il seguente:

Sub | mqSR | myg balconi— | mg gfardini - my soffitte - | mq | Valore di mercato
33% 19% 25% commerciali | €
4 18,00 22,00 160,00 0,06 S NUNE
4 168,06 7,00 16,00 0,80 131,00 269.680,00

Come & possibile nofare, la differenza tra il valore della U.L allo stato attuale ed il valore di mercato allo
stato finito ed abitabile & pari al + 16 % pari ad euro 28.800.00 c.a

If Valore reale, escluso ii costo delle opere di completamento deli’U.L specifica oltre ai costi delle parti
cormuni, sarebbe pari a: euro 28.800,00 — euro 17.539.07 = € 11.261,00

Riepilogo dellz documentazione a correda della U.L

-planimetria u.i.

-elaborato planimetrico con individuazione di w.i., accessori e pertinenze
-computo metrico estimativo delle opere e prospetto complessivo con incidenza
-attestato di certificazione energetica (se richiesto al C.T. dal Curatore)

STH sa5 (Studie Teerieo Matascel tf Teodorico Marasco
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Tribunale di Crotone

G.1 Dott. Antonia Mussa Curatore Avv. Luca Alberte Tricoli

U.L IDENTIFICATA COMESUB 5

Identificativi catastali

Trattasi di un appartamente con accesso Comune identificato catastalmente come di secuito:

Sub | Categ. | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - eure | Indirizzo

5 | A/ 2 | 4,5 vani 348,61 L.t Ca Mengarino n.Civ. 116/3
P.T

I beri pertipenti {Comuni non censibili)

Sub | Categ. | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - | Indirizzo

20 | T L.ta Ca Mengarino n.Civ. 116/2 — piano S1—
22 A E.;:‘:Cﬁ Mengarino n.Civ. 116/2 — piano S ~
24 _ A E.ﬁx Ca Mengarino n.Civ, 116/2 — piano T
25 A L.ta Ci Mengaring n.Civ. 116/2 —piano T

Descrizigne ¢ destinazione

Si tratta di un locale destinato ad appartamento per civile abitazione, sullo stesso piano e posizione del

precedenti sub 4, realizzato nello stabile di maggior consistenza, avente struttura in c.a, solai in
laterocemento ed in parte prefabbricati, tamponature in muratura e copertura a tetfo con tepole tipo
marsigliesi in cotto; nel caso specifico, I'ULL risulta posizionata tra i} Sub. 4, ed i} Sub. 6 guindi intercluso e

con scarsa vista panoramica; il lato positive consiste nel ridotto consumo invernale di energia per il

riscaldamento. Quanto esposto, sara sicuramente riportato, quale beneficio, nel relative

Esternamente lo stabile risulta rifinito con intonaco civile & tinteggiato in colore giatlo crema, Esiste una
recinzione del complesso formata da un muretto in cemento di altezza m 1,00 c.a con soprastante recinzione
metallica ¢, in parte solo rete metallica. L’appartamento & composto da 3 camere bagne e ripostiglio, oltre
camminamenti ¢ giardini; meglio rappresentati e descritti dalie schede docfa e pianta catastale allegate.

Sono presenti 'impianto idrico, fognario, citofonico ed elettrico, oltre al riscaldamento autonomo. Gli

impianti non risultanc funzionanti.

Le rifiniture scno del tipo economice.

GH infissi esterni sono in legno con persiane a doghe romane, gli infissi interni in legne tamburato,
I"appartamento risulta pavimentato con piastreile in gres ed & rivestito, servizi e cucina area cottura in
ceramica, | focali risultano tinteggiati con colori lavabili.

Esistono diversi modi di accesso all’u.i. poiché il giardino comune possiede un cencelletto direttamente sulla
strada principale; altro accesso & costituito dalla rampa carrabile, tramite il Piano Seminterrato 1°.

Le pertinenze ed accessori sono i beni comuni non censibili come il parcheggio esterno, gli spazi comuni
esterni alla rampa e parcheggi e quant’altro elencato per legge negli atti catastali.

L'esposizione non ¢ ottima come del resto il panorama poiché I'U,L & posizionata in modo retrostante
rispetto alle precedenti,

ST a5 Steddto Teenton Maraseny dt Teodurtcs Marasco
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Tribunale di Crotone
pzione Fulli

G.L Dot Antonia Mussa Curatore Avv, Luca Alberto Tricoli

Stato di possesso

L unita immobiliare risulta libera e vuota da mobili; sono presenti solo alcuni oggetti non adoperabili del tipo
edilizio o piccoli rifiuti assimilabili agli urbani composti da carta efo plastica,

Confini

E confint interni al complesso, quindi costituiti da altre unita immobiliari e/o porzioni di esse sono:
unita immobiliare identificata come sub 4

unitd immobiliare identificata come sub 6

unitd immobilizre identificata come sub 20
unitd immokiliare identificata come sub 22

YV v Y

[ Subzlterni elencati sono intestati alla stessa ditta, salvo altri,

Costi complessivi da sostenere per i ripristini

Fcosti complessivi da sostenere al fine di poter rendere abitabili e vendibili { beni sono stati, per ciascuna UL
stimati e contabilizzati. 1l risultato & stato successivamente sommato ai costi per le parti comuni come
accessi, resede, scale, ecc.; da cid & stato calcolata Pincidenza sul totale rispetto ai mq deli’wi. in oggetto.
Nel complessivo i costi da sostenere per Ia sola U.L di cui al presente capitolo sommano in euro_12,165.14

Valore di mercato dell®Unita 1.

Un_primo_imoortante dato nasce dalle indagini esperite sui luoghi, il valore di mercato che I'agenzia
Pﬁi Porretta T., dava all’unita immobiliare, nello state in cui si trova, quindi all’epoca
elle indagini, con locale di sgombero annesso, era di exro 130.600,00

1l Valore di mercato reale delPimmobile, alic stato abitabile, scaturente dai parametri di stima rilevati
specificatamente per la zona dove insistono gli immobili, pari ad eure 1.600.00/mg e, moltiplicati secondo le
quantiti desunte ¢ adeguate secondo i richiamati metodi normativi é i seguente;

Sab | mqSR | mqbalconi— | mg giardini — my soffitte ~ | myg Vaiore di mercato
‘ 35% 0% 25% commierciali | - €
3 78,400 2808 86,84 1,00 --
5 78,00 ~,06 9,00 0,80 94,00 150.400,00

Come & possibile notare, la differenza tra it valore della U.L allo stato attuale ed i} valore di mercato allo

stato finito ed abitabile & parial+ 16 % pari ad euro 26.800.060 c.a

Ma D’aumento reale di valore, escluso il costo delle opere di completamento dell’U L spacifica oltre ai costi
delle parti comuni, sarebbe pari a; _euro 20.800,00 — euro 12.165,14 = € 8.634.,86

Riepilogo della decumentazione a corredo della UL

-planimetria w.i.

-eiaborato planimetrico con individuazione di u.i., accessori e pertinenze
-computo metrico estimative delle opere e prospette complessivo con incidenza
-attestato i certificazione energetica (se richiesto al C.T. dal Curatore)
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Tribunale di Crotone
o . e

G.1. Dott. Antonia Mussa Curatore Avv. Luca Alberte Tricofi

U.L IDENTIFICATA COME SUB 6

Identificativi catastali

Trattasi di un appartamento con accesso indipendente identificato catastalmente come di seguito:

Sub | Categ. | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - euro Indirizzo

6 A73 2 4,5 vani 348,61 L.tad Ci Mengarino n.Civ. 116/4 —
P.T

I beni pertinenti {Comuni non censibili)

Sub | Categ. | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - | Indirizzo

. £uro

20 A L.ta Ca Mengarino n.Civ, 116/2 - piano §1 ~
T-1 .

22 A L.ta Ci Mengarino n.Civ. 116/2 — piano S1 —
T

24 A L.t C) Mengarino n.Civ. 116/2 — pisno T

25 A L.t2 Ca Mengarino n.Civ, 116/2 — pianc T

Descrizione e destinazione

Il Sub. 6 risulta posizionato nei pressi del cancelletto di accesso dalla Strada principale, Provinciale -

Madolma. Questo lo rende molto appetibile poiché ben visibile dalla strada e con un ampio giardino a lveilo.
It locale & destinato ad appartamento per civile abitazione, sullo stesso piano e ubicazione del precedente sub
5, realizzato nelio stabile di maggior consistenza, avente struttura in c.a., solai in laterocemento ed in parte
prefabbricati, tamponature in muratura e copertura a tetto con tegole tipo marsigliesi in cotto,

Esternamente lo stabile risulta rifinito con intonaco civile e tinteggiato in colore giallo crema. Esiste una

recinzione def complesso formata da un muretto in cemento dj altezza m 1,00 ¢.2 con soprastante recinzione
metallica ¢, in parte solo rete metallica, L’appartamento & composte da 3 camere bagno e ripostiglie, oltre
camminamenti ¢ giardini; meglio rappresentati e descritti dalle schede docfa e pianta catastale allegate.

Sono presenti Pimpianto idrico, fognario, citofonico ed elettrico, oltre al riscaldamento autonomo. Gli

impianti non risuitano funzionanti.

Le riftniture sono del tipo econormico.,

Gli infissi esterni sono in legno con persiane a doghe romane, gli infissi interni in legno tamburato,
Fappartamento risulta pavimentato con piastrelle in gres ed & rivestito, servizi e cucina area cottura in
ceramica. [ locali risultano tinteggiati con colori lavabili.

Esistona diversi modi di accesso allw.i. poiché il giardino comune possiede un cancelietto direttamente sulla

strada principale; altro accesso & costituito dalla rampa carrabile, tramite il Piano Seminterrato 1°.

Le pertinenze ed accessori sono i beni comuni non censibili come il parcheggio esterno, gli spazi comuni

esterni alla rampa e parcheggi e quant’altro elencato per legge negli attf catastali,
L'esposizione non & oftima come del resto il panorama poiché P'U.L & posizionata in modo retrostante
rispetto alle precedenti; risulta perd ottima la posizione vicina alla Strada.

STM sas (Studio Tecnico Marsscal & Teodorteo Marasco
Via R, Margiterita, 55 ™ 38900 Crotone ™ teodericomagucofigeonerdt ¥ PLIVA 0246785079]
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Tribunale di Crotone

G Dott. Antonia Mussa Curatore Avv. Luca Alherto Tricoli

Stato di possesso

L’ unitad Immobiliare risulta libera e vuota da mobili; sono presenti solo alcuni oggetti non adoperabili del tipo
edilizio o piccoli rifiuti assimilabili agli urbani composti da carta e/o plastica.

Confini

[ confini interni al complesso, quindi costituiti da altre unitd immobiliari e/o porzioni di esse sono:
» unita immobiliare identificata come sub 5
»  unitd immobiliare identificata come sub 9
¥ unitd immobiliare identificata come sub 22

[ Subzalterni elencat! sono intestati alla stessa ditta, salvo altri.

Costi complessivi da sostenere per i vipristini

Fcosti complessivi da sostenere al fine di poter rendere abitabili ¢ vendibili i beni sono stati, per ciascuna U1,
stimati e contabilizzati. 1l risultato & stato successivamente sommato aj costi per le parti comuni come
accessi, resede, scale, ecc.; da cid & stato calcolata Pincidenza sul totale rispetto ai mq dell’u.l. in oggetio.
Nel complessivo | costi da sostenere per la sola U.L di cu al presente capitolo sommano in euro 14.468.41

Valore di mercato del’Unita L

Un primo jmportante dato_nasce dalle indagini esperite sui huoghi, il valore di mercato che l'agenzia
etta T., dava all’unitd immobiliare, nelio stato in cui si trova, quindi ail’epoca
delie inaagint, ocale di sgombero annesso, era di eure 136.000,00

I Valore di mercato reale dell'immobile, allo stato abitabile, scaturente dai parametri di stima rilevati
specificatamente per la zona dove insistono gli immobili, pari ad gure 1.600,00/my e, moltiplicati secondo le
quantita desunte e adeguate secondo i richiamati metod! normativi & il seguente:

Sub | mg SR | mg balconi— | mq giardini — my saffitte — | my Valore di mercato
35% 16% 25% commerciali | ~-€
6 79,00 29,00 120,00 0,00
6 74,00 10,60 12,60 0,00 101,08 161.600,00

Come ¢ possibiie notare, la differenza tra il valore della U.1. allo stato attuale ed il valore di mercato allo

stato finito ed abitabile & pari al + 24 % pari ad eurc 31.600.90 c.a

Ma F'aumento reale di valore, escluso il costo delle opere di completamento deli’U.1. specifica oltre ai costi
delle parti comuni, sarebbe pari a; - enro 31.600.00 — euro 14.468,41 = € 17.131,59

Riepilogo della documentazione a corredo delia U.L

-planimetria w.i,

-elaborato planimetrico con individuazione di u.i., accesseri ¢ pertinenze
~computo metrico estimativo delle opere e prospetto complessivo con incidenza
-attestato di certificazione energetica (se richiesto al C.T. dal Curatore)

STM sa5 (itudip Tecntcs Marason)di Teodorico Marasco
Via R Morgherite, 55 * 88300 Crotone *  frodosico.nmmseo@yeoperdt = P, IVA 02467850791
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Tribunale di Crotone

G. 1L Dott. Antonia Mussa Curatore Avy, Luca Alberto Tricoii

U.L IDENTIFICATA COME SUB 9

Identificativi catastali

Trattasi di un apparfaimento con accesso indipendente identificato eatastalmente come di sesnito:

Sub | Catep. .C'lasse Consistenza__ | Partita | Rendita - enro | Indirizzo

9 Al 2 4,5 vani 348,61 L.td Ca Mengarino n.Civ. 116/5 -
P.1®

I beni pertinenti (Comuni non censibili)

Sub | Citeg. Class.e Consistenza | Partita | Rendita~ | Indirizzo
eury _
20 A L.ta Ca Mengarino n.Civ. 116/2 - piano S1 -
T-1
22 A L.td Ca Mengarino n.Civ, 116/2 — piano S1 —
T
24 A L.ta Ci Mengarino n.Civ, 116/2 - piano T
25 A L.tA C3 Mengarino n.Civ, 116/2 - piano T

Descrizione ¢ destinazione

Il Sub. ¢ & P'ultimo locale destinato ad appartamento facente parte dello stabile retrostante del complesso

immobiliare. Lo stesso si trova ubicato al piano primo e, pertanto, possiede un giardino non a Hvello, in *

compense ¢ l'unica Ul a possedere una scala indipendente che collega 1’accesso al resede chiostrina
identificata con il Sub, 22, nei pressi del giardino esclusive al piano terra. 1i focale si trova esattamente sul
Sub. 6, nel pressi delia Strada principale; queste lo rende molio appetibile poiché ben visibile.

L’intero stabile & realizzato in ¢.a. con solai in laterocemento d in parte prefabbricati, le tamponature sono in
muratura e la copertura ¢ a tetto con tegole tipe marsigliesi in cotto.

Esternamente lo stabile risulta rifinito con intonaco civile e tinteggiato in colore giallo crema. Esiste una -
recinzione del complesso formata da un muretto in cemento di altezza m 1,00 c.2 con soprastante recinzione -

metallica ¢, in parte solo rete metallica. [’appartamento & composto da 3 camere bagno e ripostiglio, oltre

balconi, soffitta e giardino non a livelle; meglio rappresentati e descritti dalle schede docfa & pianta catastale

allegate. Sono presenti I'impianto idrico, fognario, citofonico ed elettrico, olire al riscaldamento autonomo.
Gli impianti non risultano funzionanti.

Le rifiniture sono del tipo economico. Gli infissi esterni sono in legno con persiane a doghe romane, gli
infissi interni in legno tamburato, I'appartamento risulta pavimentato con piastrelle in gres ed & rivestito,
servizi e cucina area cottura in ceramica. I locali risultano tinteggiati con colori lavabili,

Esistonto diversi modi di accesso all’w.i. poiché il giardino comune possiede un cancelletto direttamente sulla )

strada principale che, nel caso specifico, si trova negli immediati pressi del cespite.

Le pertinenze ed accessori sono i beni comuni non censibili come il parcheggio esterno, gli spazi comuni
esterni alla rampa ¢ parcheggi e quant’altro elencato per legge negli atti catastali.

L’esposizione & buona come del resto il panorama poiché I'U.L, anche se posta al piano 1° & posizicnata m
modo retrostante rispetto alle precedenti; risulta perd ottima la posizione vicina alla Strada,

ST 525 Studts Tecnon Murasoa) & Teodorico Marasee
Via R, Margherita, 55 ° 83900 Crolome * feodoricomprgscoByeonceit ¥ P, IVA 02467880791
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Tribunale di Crotone
Sezione Folfimentare

.2 Dott, Antonia Mussa Curatore Avv, Luca Alberto Triceli

Stato di possessc

L’unitd Immaobiliare risulta libera e vuota da mobili; sono presenti solo alcuni oggetti non adoperabili del tipo
edilizio o piccoli rifiuti assimilabili agli urbani composti da carta efo plastica.

Confini
I confini interni al complesso, quindi costituiti da altre unitd immobiliari efo porzioni di esse sone:

¥ per 'appartamento: solo 'UL1, Sub, 8 di proprietd

per il giardino:
> Strada Provinciale della Madolma

» unitad immobiliare identificata come sub 6
» unitd immobiliare identificata come sub 22

1 Subalterni elencati sono intestati ajla stessa ditta, salvo altri.

Costi complessivi da sostenere per i ripristini

I costi complessivi da sostenere al fine di poter rendere abitabili e vendibili t beni sono stati, per ciascuna U1
stimati e contabilizzati. Nel compiessivo i costi da sostenere sommano in eurc_13.875,22

Valore di mercato del’Unita I

Un primo importap dalle indagini esperite sui luoghi, il valore di mercato che 'agenzia
immobiliare ava all’unita immobiliare, nello stato in cui si frova, quindi ali’epoca
delle indagini, con locale di sgombero annesso, era di eure 130,006,060

Il Valore di mercato reale dell’immaobile, allo stato abitabile, scaturente dai parametri di stima rilevali
specificatamente per la zona dove insistono gli immobili, pari ad guro 1.660,00/mg e, moltiplicati secondoe le
quantitd desunte e adeguate secondo i richiamati metadi normativi & i} seguente:

Sub | mgSR | mqbalconi— | mq giardini ~ myq soffitte— | myg Valore di mercato
35% 0% 25% commerciali 1 —€
9 68,00 23,00 50,00 et 4
9 68,00 11,00 5,00 39,00 114,60 182.400,00

Come & possibile notare, la differenza tra il valore della U.L allo stato attuale ed il valore di mercato allo
stato finito ed abitabile & pari al -+ 00 % pari ad euro 52.400,00 c.a

Ma I’aumento reale di valore, escluso il costo delle opere di completarnento dell’U.L specifica oltre ai costi
delle parti comuni, sarebbe pari a: - euro 52.400,00 — euro 13.875,22 = € 38.524,78

Riepilogo della documentazione a corredo della UL

-planimetria u.i.

-elaborato planimetrico con individuazione d¢i ui,, accessori e pertinenze
-computo metrico estimativo delle opere e prospetto complessivo con incidenza
-attestato di certificazione energetica (se richieste al C. T, dal Curatore)

Pagin334
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Tribunale di Crotone

1

G.I. Dart, Antfonia Mussa Curatore Avy. Luca Alherto Tricoli

U.LIDENTIFICATA COME SUB 16

Identificativi catastali

Trattasi di un locale magazzino ad uso garage o locale di seombero con accesso dal piano seminterrato
identificato catastalmente come di sesuito:

Sub | Catep, | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - enro | Indirizzo

it C/6 2 38,00 mq 235,50 L.t3 Ca Menparino Snc - P, §,1°

I beni pertinenti (Comuni non _censibili)

Sub | Categ. Classe Consistenza | Partita | Rendita - Indirizzo
etiro
19 A L.th Ca Mengarine n.Civ, 116/2 — piane S1
21 A L.t Ci Mengarino n.Civ. 116/2 — piano 81 -
T
22 A L.ta Ca Mengarino n.Civ. 116/2 — piano $1 -
. T _
23 A L.td Ca Mengarine n.Civ, 116/2 - piano S1 -
T
24 A L.ta CA Mengarino n.Civ, 116/2 — piano T
25 A L.td Ci Mengarino n.Civ. 116/2 ~ piano T |

Descrizione e destinazione

L’unita immobiliare ¢ formata da un ambijente composto da un solo vano oltre accessorio e risulta destinato a
garage o locale di sgombero,

Le rifiniture sono rustiche ed economiche, la porta di accesso & del 1ipo a ribalta in acciaio zincato.

Al locale si accede tramite spazio Comune costituito da una rampa che collega la strada provinciale Madolma
al pianio seminterrato dove si trova un ampio spazio utile alla manovra e vari posti auta comuni.

Le pertinenze ed accessori sono quelle di cui alla tabella sopra esposta dei subalterni costituenti i beni
comun,

L’esposizione non risulta incidente sulla valutazione poiché P'U.L trovasi nel piano seminterrato

i
1

Stato di possessoe

L unita Immobiliare risulta libera ¢ vuota da mobili; sono presenti solo alcuni oggetti non adoperabili del tipo-
edilizio o piccoli rifiuti assimilabili agii urbani composti da carta efo plastica.

Confini

I confini interni al complesso, quindi costituiti da altre unita immobiliari e/o porzioni di ess¢ sono:

unitd immobiliare identificata come sub 22
unitd immobiliare identificata come sub 23
unitd immobiliare identificata come sub 11
unitd immobiliare identificata come sub 19

VWV Vv Y

ST 525 (Studio Tecpion Mirasoo) di Teodorico Marasco
Via R. Margherits, 55 * 88500 Crotone * tredaricq mrarasoBeeonerit ¥ OB IVA D2467880791
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Tribunale di Crotone
Sezione Fallimentar

6.1 Dott. Antonia Mussa Curatare Aw. Luca Alherto Tricoli

Costi complessivi da sostenere per i ripristini

I costi complessivi da sostenere al fine di poter rendere adoperabili e vendibili i beni sono stati stimati ¢

contabilizzati solo per ie parti comuni come accessi, muri perimetrali del piano, spazio di manovra, ecc..
Dalia detta contabilitd stata calcolata 'incidenza su ogni 1.1 dello stesso piano.
Nel compiessivo i costi da sostenere, incidenti, per I'w.i. di cui al presente capitolo sommano in eurp 3.600,60

Valore di mercato dell’Unita 1.

Un primo importants dato nasce dalle indagini esperite sui luoghi; il valore di mereato scaturito per I'unitd
immobiliare, se fosse stata agibile, da dati che I'agenzigi di Porretta T., forniva

all’epoca delle indagini, sarebbe df ewro 30.400,00 firentamilaquattrocento/00 euro) c.a

II Valore di mercato reale dell’'immobile, ad oggi, scaturente dai parametri di stima rilevati sui lucghi, per la
zona dove insistono gli immobili, & pari ad eure 1,600,00/mq che, meltiplicato per le quantitd desunte e
adeguate secondo i richiamati metodi normativi, produce il seguente valore al netto dei costi per i lavori:

Sub | mq reali | Adeguamento 30% | mg commerciali | Prezzo di Incidenza Valore di stima - €
mercato apere
10 33,00 -19mg 19,00 1.660,00 - 3.680,00 26.800,00

Come & possibile notare, la differenza tra il valore della U.L allo stato attuale ed il valore di mercato allo
stato finito, quindi agibile, & pari ad euro 3.600,00 - equivalente a~ 12 %c.a.

Riepilogo della doenmentazione a corredo della U.L

~planimetria w.i.

-elaborato planimetrico con individuazione di u.i., accessori e perfinenze
-computo metrico estimativo delie opere e prospetto complessivo con incidenza
-attestato di certificazione energetica (se richiesto al CT. dal Curatore)

STM sas Studis Tecatcs Marescu) df Teodorico Maraseo
¥in R. Margherita, 55 * RESOOCrotone * frodoricomamaroBgenerit * P IVA 02467880707
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Tribunale di Crotone
Bertone Fatlimentare

G.1. Dott. Antonia Mussa Curatore Avv, Luca Alberto Tricoli

Y.L IDENTIFICATA COME SUB 11

Identificativi catastali

Trattasi di un locale magazzino ad uso garage ¢ locale di sgpombero con accesso dal piang seminterrato
identificato carastalmente come di seguito:

Sub | Categ. | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - euro | Indirizzo

1} C/6 2 31,00 mg 192,12 L.td Ca Mengarino Snc—P. 8.1°

1 beni pertinenti (Comuni non censibili)

[Sub Categ. Classe Consistenza | Partita | Rendita - | Indirizzo
2uro .

19 A L.t3 Ca Mengarino n.Civ. 116/2 - piano S1

21 A L.thd C& Mengarino n.Civ. 116/2 — piane S1 -
T

22 A L.ta €3 Mengarino n.Civ. 116/2 — piana 81 —
T

23 A L.ta Ca Mengarino n,Civ, 116/2 — piane §1 ~
T

24 A L.td Ca Mengarino n.Civ. 116/2 — piane T

25 A L.th Ca Mengarino n.Civ. 116/2 — piano T

Descrizione e destinazione

L unitd immobiliare & formata da un ambiente composte da un sole vane olire accessorio e risulta destinato a -

garage e locale di sgombero.

Le rifiniture sono rustiche ed economiche, Ja porta di aceesso & del tipo a ribalta in acciaio zincato

Al locale 51 accede tramite spazio Comune costituito da una rampa che collega la strada provinciale Madolma
al piano seminterrato dove si trova un ampio spazio utile alla manovra.

Le pertinenze ed accessor sono quelle di cui alla tabella sopra esposta dei subalterni costifuenti i beni -

comuni.
L*esposizione non risulta incidente sulla valutazione poiché I"U.L trovasi nel piano seminterrao

Stato di possesso

L’unita Immobiliare risulta libera e vuota da mobili; sono presenti solo alcuni oggetti non adoperabili del tipo
edilizio o piccoli rifiut] assimilabili agli urbani composti da carta e/o plastica.

Confini
I confini interni al complesso, quindi costituiti da alire unitd immobiliari e/o porzioni di esse sono:
» unitd immobiliare identificata come sub 10

¥ unitd immobiliare identificata come sub 19
» unitd immaobiliare identificata come sub 22

STH sa5 Studie Tecreo Marasco) df Teodorice Maraseo
Via R, Murgherta, 55 7 58900 Crofonr ™ frodorign.niarseod erdt © POIVA 02467880791
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Tribunale di Crotone

G.I. Dott, Antonia Mussa Curatore Avv. Luca Alberto Tricoli

Costi complessivi da sostenere per i ripristini

1 costi complessivi da sostenere al fine di poter rendere adoperabili e vendibili i beri sono stati stimati e
contabilizzati solo per le parti comuni come accessi, muri perimetrali del piano, spazic di manovra, ecc.; da
cid & stato calcolata 'incidenza su ogni UL dello stesso piano.

Nel complessivo i costi da sostenere, incidenti, per 'u.i. di cui al presente capitolo sommano in euro 2.900,00

Valore di mercato dell*Unitd 1

Un primo importante dato nasce dalle indagini esperite sui luoghi; il valore di mercato scaturito per "unita
immobiliare, se fosse stata agibile, da dati che I'agenziagis di Paorretta T., forniva
alP’epoca delle indagini, sarebbe df eure 24.000,00 (ventignattromila/00 euro) c.a

I Valore di mercato reale dell’immobile, ad oggi, scaturente dai parametri di stima rilevati sui luoghi, per la
zona dove insistono gli immobili, & pari ad eure_I.600,00/mg che, moltiplicato per le quantitd desunte ¢
adeguate secondo { richiamati metodi normativi, produce il seguente valore al netto def costi per i laveri:

Sub | mg reali | Adeguamenta 50% | mg commerciali { Pregzo di Incidenza Valore di stima — €
. mercato apere
11 3Lee - 16 mg 15,00 1.600,00 - 2.960,00 22.160,00

Come ¢ possibile notare, la differenza tra il valore defla U.L allo stato attuale ed il valore di mercato allo
state finito, quindi agibile, & pari ad euro 2.900,00 - equivalente a — 12 % c.a.

Riepilogo della documentazione 2 corredo dells UL

-planimetria u.i.

-elaborato planimetrico con individuazione di u.i., accessori e pertinenze
~computo metrice estimativo delle opere e prospetto compiessivo con incidenza
-attestato di certificazione energetica (se richiesto al C.T. dal Curatore)

ST 525 Studn Tronteo Marasoal di Teodirice Maraseo
Via R, Margherita, 35 ¥ 83500 Crofone ™ peodoricomarasco@oenperit * P IVA 02467880797
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Tribunale di Crotone
Sezione Frdlinent

G.IL Don. Antonia Mussa Curatore Avv, Luca Alberte Tricoli

UL, IDENTIFICATA COME SUB 14

Identificativi catastali

Trattasi di un locale magazzing ad uso garage o locale di ssombero con accesso dal piano seminterrato
identificato catastalmente come di sepuito:

Sub i Categ, | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - euro | Indirizzo

14 C/6 2 15,00 mq 92,96 L.td Ci Mengarino Snc - P, §.1°

1 beni pertinenti {Comuni non censihili)

Sub Categ. | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - | Indirizzo
. . eure

20 A L.ta Ca Mengarino n.Civ, 116/2 ~ piano 81 —
T-1

22 A L.t3 C& Mengarino n.Civ, 116/2 — piano §1 ~
T

23 A L.tz Ca Mengarino n.Civ, 116/2 -- piano 81 —-
T

24 A L.ia Ca Mengarino n.Civ, 116/2 - piang T

25 A L.ta Ci Mengarino n.Civ. 116/2— pianc T

Deserizione e destinazione

L’unita immobiliare & formata da un ambiente composto da un solo vano e risulta destinato a garage o locale

di sgombero,

Le rifiniture sono rustiche ed economiche, la porta di accesso & del tipo a ribalta in acciaio zincato

Al locale si accede tramite spazio Comune costituito da una rampa che collega la strada provinciele Madoima
al pianc seminterrato dave si trova un ampio spazio utile alla manovra.

Le pertinenze ed accessori sono quelle di cui alla tabella sopra esposta dei subalterni costituenti i beni

comuni,
L esposizione non risulta incidente sutla valutazione poiché 1'ULL trovasi nel piano seminterrao

Stato di possesso

L unita Immobiliare risulta likera e vuota da mobili; sono presenti solo alcuni oggetti non adoperabili del tipo'

edilizio o piccoli rifiuti assimilabili aghi urbani composti da carta e/o plastica.

Confini

I confini interni al complesso, quindi costituiti da altre unitd immobiliari e/o porzioni di esse sono:
> unita immobiliare identificata come sub 15

> unitad immobiliare identificata come sub 19
» unitd immebiliare identificata come sub 20

STM sas (Studi Tecaioo Murawa) &t Teodarico Marasoa
Via R, Margherits, 55 ¥ 88900 Crotowe ¥ trodoricemarseoBioeopecdd ™ P IVA 02467550751
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Tribunale di Crotone
Sesione Falliment

G.1 Dott. Antonia Mussa Curatore Avyv. Luca Alberto Tricoli

Costi complessivi da sostenere per i ripristini

I costi complessivi da sostenere al fine di poter rendere adoperabili ¢ vendibili i beni sono stati stimati e
contabilizzati solo per le parti comuni come accessi, muri perimetrali del piano, spazio di manovra, ece.; da
cid & stato caleolata I'incidenza su ogni U.L delo stesso piano.

Nel complessivo i costi da sostenere, incidenti, per I'u.i. di cui al presente capitolo sernmang in eure 1.560,00

Valore di mercato deli'Unita L

Un prime importante dato nasce dalle indagini esperite sui luoghi; il valore di mercato scaturito per Punitd
immobiliare, se fosse stata agibile, da dati che morrena T., forniva
all’epoca delle indagini, sarebbe di enrg 12.800.00 (dodicimilaotiocento/(0 euro) c.a

Il Valore di miercato reale deli’immobile, ad oggi, scaturente dai parametri di stima rilevati sui luoghi, per la
zona dove insisteno gli immobili, & pari ad eure 1.600.00/mqg che, moltiplicato per le quantitd desunte e
adegnate secondo i richiamati metodi normativi, produce il seguente valore al netto dei costi per i lavori:

Sub | mqreali | Adeguamento 50% | my commerciali | Prezzo di Incidenza Valore di stimea ~ €
mercato opere
14 15,00 -7 mq 3,00 1.600,00 -1.560,80 11,300,060

Come & possibile notare, la differenza tra il valore della U.1. allo stato attuale ed il valore di mercato allo
stato finito, quindi agibile, & pari ad euro 1.500,00 - equivalente al 12 %c.a.

Riepilogo della docamentazione a corredo della U.1.

-planimetria i,

-elaborato planimetrico con individuazione di u.i., accessori g pertinenze
-computo metrico estimativo delle opere e prospetto complessivo con incidenza
-attestato di certificazione energetica (se richiesto al C.T. dal Curatore)

ST 588 Studio Teontco Meraseal df Teodorico Marascs
Via R, Margherita, 55 ¥ 88900 Crofone * tepdorico.mnrysro@geoper it ¥ P.IVA C24678BB791
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Tribunale di Crotone

G.L Dott Antonia Mussa Curatore Avv. Luca Alberte Tricofi

U.L IDENTIFICATA COME SUB 18

Identificativi catastali

Trattasi di un locale mapazzino ad uso garage o locale di seombero con accesso dal piano seminterrato

identificato cafastalmente come di seguito:

Sub_| Coteg, | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - euro | Indirizzo

15 Ci6 ‘ 2 15,00 myq 92,96 L.td Ci Mengarine Snc ~- P, 8.1°

1 beni pertinenti (Comuni non censibili}

Sub | Categ. [ Classe Cansistenza Partita | Rendita ~ | Indirizzo

. _ : _ enro

20 A L.ta Ca Mengarino n.Civ. 116/2 — piano S1 —
T-1 .

22 A L.ta Ca Mengarine n.Civ, 116/2 — piano SI -
T

23 A L.td C3 Mengarino n.Civ, 116/2 — piano S1 —
T

24 A L.ta Ca Mengarino n.Civ, 116/2 — piano T

25 A L.t3 C3 Mengarino n.Civ. 116/2 - piano T

Descrizione e destinazione

L’unita immobiliare & formata da un ambiente composto da un sofo vano e risulta destinato a garage ¢ locale .

di sgombero,

Le rifiniture sono rustiche ed economiche, la porta di accesso & del tipo a ribalta in acciaio zincato

Allocale si accede tramite spazio Comune costituito da una rampa che collega la strada provineiale Madolma
ai plano seminterrato dove si trova un ampio spazio utile afla manovra.

Le pertinenze ed accessori sono quetle di cui alla tabella sopra esposta dei subalterni costituenti i beni
comunti,

L’esposizione non risulta incidente sulla valutazione poiché I'U.1. trovasi nel piano seminterrao

Stato di possesso

L’unita Immobiliare risulta libera e vuota da mobili; sono presenti solo alcuni oggeiti non adoperabili def tipo

edilizio o piccoli rifiuti assimilabili agli urbani composti da carta efo plastica.

Confini

I confini interni al complesso, quindi costituiti da altre unita immobiliari e/o porzioni di esse sono:
» unitd immobiliare identificata come sub 14

# unitd immobiliare identificata come sub 16
# unitd immobiliare identificata come sub 19

ST M 55 Saudia Tocawieo Mraseoldf Teodorien Marasco
Via R Mergheritn, 55 ™ 88900 Croione ¥ frodoricommpaseo@geoponit P, IVA 087050797
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Tribunale di Crotone
Sezione Fallimentare
' gl Curatore Aw, Luca Atherto Tricoli

G.5 Dot Antonia Mussa

Costi complessivi da sostenere per i ripristini

I costi complessivi da sostenere al fine di poter rendere adoperabili e vendibili i beni sono stati stimati e
contabilizzati solo per le parti comuni come accessi, murl perimetrali del piano, spazio di manovra, ece.; da
cid & stato calcolata incidenza su ogni U.L dello stesso piano.

Nel complessivo i costi da sostenere, incidenti, per 1'u.i. di cui al presente capitolo sommano in euro 1.500,00

Valore di mercato dell’Unita 1.

Un prime importante dato nasce dalle indagini esperite sul luoghi; il valore di mercato scaturito per I'unitd
immobiliare, se fosse stata agibile, da dati che ]’agenzi”di Porretta T., forniva
all’epoca delle indagini, sarebbe @i enro 12.800,00 (dodicimilaottocento/00 euro) c.a

I1 Valere di mercato reale dell’immobile, ad oggi, scaturente dai parametri di stima rilevati sui luoghi, per la
zona dove insistono gli immobili, & part ad eurs 1.600,00/mg che, moltiplicato per le quantitd desunte ¢
adeguate secondo i richiamati metedi normativi, produce il seguente valore al netto dei costi per i lavori:

Sub | my reali | Adeguamento 50% | mq commerciali | Prezze di Incidenza Valore di stima - €
mercato apere
15 15,60 «7mg 8,00 1.600,08 -1.500,00 11.360,08

Come & possibile notare, la differenza tra il valore della U.L allo stato attuale ed il valore di mercato allo
stato finito, quindi agibile, & pari ad euro 1.500,00 - equivalente al 12 % c.a.

Riepilogo della documentazione a corredo della UL

-planimetria u.1.

-elaborato planimetrico con individuazione di u.i., accessori e pertinenze
-computo metrico estimative delle opere e prospetto complessivo con incidenza
-attestato di certificazione energetica (se richiesto al C.T, dal Curatore)

STM 555 Studic Tesntco Mrasco) df Teodotioo Maraseo
Via R. Marghierita, 85 ™ 38900 Crotowe ¥ teodorizemuraice@oremecit * P FVA DZEGTSRO791
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Tribunate di Crotone
Sezione Fallimentare

G.L Dot Artonia Mussa Curatore Avv. Luca Alberto Tricofi

U1 IDENTIFICATA COME SUB 16

Identificativi catastali

Trattasi di un locale mapazzino ad uso garage o locale di sgomberc con accesso dal plano seminterrato

identificato catastaimente come di seguito:

Sub | Categ. | Classe | Consistenza | Partita | Renditq - euro | Indirizzo

16 C/6 2 15,00 mq 91,96 L.td Ci Mengarine Sne-P. §8.1°

I beni pertinenti (Comuni non censibili)

"Sub Categ. | Classe | Consistenza Partita Rendita - | Indirizzo
. _ . lenro

20 A L.td Ca Mengarino n.Civ. 116/2 — piano §1 ~
T-1

22 A L.td CA Mengarino n.Civ. 116/2 - piano 51 ~
T

23 A L.td C3 Mengarino n.Civ. 116/2 - piano §1 -
T

24 A L.t4 Ci Mengarine n.Civ, 116/2 — piane T

25 A L.td Ci Mengarino n.Civ, 116/2 - pianc T

Descrizione ¢ destinazione

L’unita immebiliare & formata da un ambiente composto da un solo vane e risulta destinato a garage o locale

di sgombero.

Le rifiniture sono rustiche ed economiche, la porta di accesso & del tipo a ribalta in acciaio zincato

Al locale si accede tramite spazio Comune costituitc da una rampa che collega la strada provinciale Madolma
al piano seminterrato dove si trova un ampio spazio utile alla manovra.

Le pertinenze ed accessori sono quelle di cui alla tabella sopra esposta dei subalterni costituenti i beni .

comuni.
L’esposizione non risuita incidente suila valutazione poiché 1'U.L trovasi nel piano seminterrao

State di possesso

L'unita Immobiliare risulta libera e vuota da mobili; sono presenti solo alcuni oggetti non adoperabili de} tipo
edilizio o piccoli rifiuti assimilabili agli urbani composti da carta efo plastica.

. Confini
T confini interni al complesso, quindi costituiti da altre unita immobiliari e/o porzioni di esse sono:

»  unitd immobiliare identificata come sub 15
¥*  unitd immobiliare identificata come sub 19

STM sas (Studo Teasico Mirasco) dt Teodorico Marasce
Via R, Margherita, 55 ¥ 38300 Crotone ¥ frodoricommrssenBionperit ¥ P.IVA 02467566791
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Tribunale di Crotone
7 Emrentare

.1 Dott. Antonia Mussa Curatore Avv. Luca Alberto Tricofi

Costi complessivi da sostenere per i ripristing

I costi complessivi da sostenere al fine di poter rendere adoperabili e vendibili i beni sono stati stimati ¢
contabilizzati solo per le parti comuni come accessi, muri perimetrali del piano, spazio di manovra, ecc.; da
cid & stato calcolata I'incidenza su ogni U.L delle stesso pizno.

Nel complessivo i eosti da sostenere, incidenti, per I"u.i. di cui al presente capitolo sornmano in euro 1.500,00

Yalore di mercato dell’Unita E

Un primo importante dato nasce dalle indagini esperite sui fuoghi; il valore di mercato seaturito per I'unita
immobiliare, se fosse stata agibile, da dati che I'agenzia immobilierqf 8 l8l0PP orretta T., forniva
all’epoca delle indagini, sarebbe di euro 12,808,600 (dodicimilaottocento/00 euro) c.a

[ Valore di mercato reale dell’immobile, ad oggi, scaturente dai parametri di stima rilevati sui Juoghi, per la
zona dove insistono gli immobili, & pari ad euro 1,600.06/mg che, moltiplicato per le quantita desunte e
adeguate secondo i richiamati metodi normativi, produce il seguente valore al netto dei costi per i lavori:

Sub | mq reali | Adeguamento 56% | mg commerciali | Pregzo di Incidenza Valore di stima - €
mercato apere
16 15,00 -Tmg 8,00 1.600,00 -1.560,00 11.360,00

Come é possibile notare, Ia differenza tra il valore delia U.L allo stato attuale ed il valore di mercato allo

stato finito, quindi agibile, & pari ad euro 1.500,00 - equivalente al 12 % c.a.

Riepiloge della documentazione a corredo della U1,

-planimetria u.i,

-elaborate planimetrico con individuazione di u.i., accessori e pertinenze
-computo metrico estimativo delle opere ¢ prospetto complessivo con incidenza
-attestato di certificazione energetica (se richiesto al C.T. dal Curatore)

STM 535 (tudie Tecnico Maraseol dt Teodorivo Marasco
Vin R. Morgherita, 55 % 88800 Crotere ™ feodoricomgrascoByeapecit ¥ PLIVA 02467580791
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Tribunale di Crotone
e Fallimentare

G.I. Dott. Antonia Mussa Curatore Avy, Luca Alberte Tricoli

U.L IDENTIFICATA COME SUB 17

Identificativi catastali

Trattasi di un locale magazzino ad uso garase o locale di ssombero con accesso dal piang seminterrato
identificato catastalmente come di seguito:

Sub | Categ, Classe Consistenza | Partita | Rendita - enro | Fadirizzo

17 C/6 2 15,00 mq 92,96 L.td C4 Mengarino Snc - P, §,1°

I beni pertinenti (Comuni non censibili)

Sub | Categ, | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - | Indirizzo
enry

20 A L.t& Ci Mengarino n.Civ, 116/2 — piano S1 -
T~-1

22 A L.t C Mengaring n.Civ, 116/2 — piano 81 -
T

23 A L.ta C3 Mengarino a.Civ, 116/2 — piano 81 ~
T

24 A L.ta Ca Mengarino n.Civ. 116/2 - piano T

25 A L.td Ci Mengarino n.Civ. 116/2 — piano T

Descrizione e destinazione

L’unita immobiliare & formata da un ambiente composto da un solo vano e risuita destinato a garage o locale
di sgombero. ‘ .

Le rifiniture sono rustiche ed economiche, {a porta di accesse & del tipo a ribalta in acciaio zincato

Al locale si accede tramite spazio Comune costituito da una rampa che collega la strada provinciale Madolma
al piano seminterrato dove si trova un ampio spazio utile alla manovra.

Le pertinenze ed accessori sono quelle di cui alla tabeila sopra esposta dei subalterni costituenti { beni

comuni,
L’esposizione non risulta incidente sulla valutazione poiché U.L trovasi nel piano seminterrao

Stato di possesso

L’unita Immobiliare risulta libera e vuota da mobili; sono presenti solo alcuni oggetti non adoperabili del tipo

edilizio o piccoli rifiuti assimilabili agli urbani composti da carta e/o plastica.
© Confini
T confini interni al complesso, quindi costituiti da altre unitd immobiliari e/o porzioni di esse sono:

» unitad immobiliare identificata come sub 19

ST 325 (Giudso Tecaios Marasco) i Teodotico Marasco
Vig R, Margherita, 55 © 88300 Crotone * toodoricnmamsro@oemecd] = P JVA 02467380791
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Tribunale di Crotone
Sezione Falliment

G.1, Dot Antonia Mussa Curatore Aw. Luca Alberto Tricoli

Costi comnplessivi da sostenere per i ripristing

I costi complessivi da sostenere al fine di poter rendere adoperabili e vendibili i beni sono stati stimati e
contabilizzati solo per le parti comuni come accessi, muri perimetrali del piano, spazio di manovra, ecc.; da

¢id & stato calcolata I'incidenza su ogni U1, dello stesso piano.

Nel complessivo § costi da sostenere, incidenti, per 'u. di cui al presente capitolo sommanc in euro 1.500,00

Valore di mercato dell’Unita 1.

Un prime itnportante dato nasce dalle indagini esperite sui luoghi; il valore di mercato scaturito per I'unitd
immobiliare, se fosse stata agibile, da dati che [*agenzia immobiliare di Porrétta T., forniva

all’epoca delle indagini, sarebbe di enrg 12,800,00 (dodicimilaotiocento/00 euro} c.a

I Valore di mercato reale dell’immobile, ad oggi, scaturente dai parametri di stima rilevati sui Juoghi, per la
zona cove insistono gli immobili, & pari ad eure 1.600,00/mq che, moltiplicato per le quantita desunte e
adeguate secondo i richiamati metodi normativi, produce il seguente valore al netto dei costi per i lavori:

Sub | mq reali | Adeguamento 50% | mq commerciali | Preyzo di Incidenza Valore di stima— €
mercato apere
17 15,00 -7 mg 8,00 1,600,030 «1.580,60 11£.300,00

Come & possibile notare, ia differenza tra il valore della U.L allo stato attuale ed il valore di mercato allo
stato finito, quindi agibile, & pari ad euro 1.500,00 - equivalents al 12 % c.a.

Rigpilogo della documentazione g corredo dellz U.1.

-planimetria u.i.

-elaberato planimetrico con individuazione di u.i., accessori ¢ pertinenze
~compute metrico estimativo delle opere e prospetto complessive con incidenza
-attestato di certificazione energetica (se richiesto al C.T. dal Curatore)

STM sas tStudie Pecateo Marascal & Teodarion Marasoo
Via R Mergherita, 55 = 88300 Crofome ™ Jendrrico.marssrs@igeapect! ¥ P, VA 2467880791

Pagina46



Tribunale di Crofone
Seziona Fallimentare

G.1, Dott. Antonia Mussa Curatore Avyv. Luca Alberte Tricoli

WL IDENTIFICATA COME SUB 18

Identificativi catastali

Trattasi di un locale magazzino ad uso garage ¢ locale di secombero  con accesso dal piano seminterrato
identificato catastalmente come di seguito:

Sub | Categ, | Classe | Consistenza | Partita | Rendita - eure | Indirigzo

18 Cl6 2 153,00 mq 92.96 L.ta Ci Mengarino Snc-P, 8.1°

I beni pertinenti (Coinuni non censihili)

Srb Categ. Classe C‘nnsisfen‘za Partita | Rendita -~ | Indirizzo

_ euro _ _

21 A L.ta Ca Mengarine n.Civ. 116/2 — piane S1 -
T

22 A L.ta Ca Mengarino n.Civ. 116/2 — piano 81 -
T

23 A L.th C3 Mengarino n,Civ, 116/2 — piano 81 -
T

24 A L.td C& Mengarino n.Civ. 116/2 ~ piano T

25 A L.ta C3 Mengarino n,Civ, 116/2 — pianc T

Descrizione e destinazione

L’unita immobiliare ¢ formata da un ambiente composto da un solo vano e risulta destinato a garage o locale -

di sgombero,

Le rifiniture sono rustiche ed economiche, la porta di accesso ¢ del tipo a ribalta in acciaio zincato

Al locale si acceds tramite spazio Comune costituito da una rampa che collega la strada provinciale Madolma
al piano seminterrato dove si trova un ampio spazio utile alla manovra,

Le pertinenze ed accessori sono quelie di cui alla tabella sopra esposta dei subalterni costituenti 1 beni
comuni.

L’esposizione non risulta incidente sulla valutazione poiché ['U.I trovasi nel piano seminterrao

Stato di possesso

L'unitd Immobiliare risuita libera e vuota da mobili; sono presenti solo alcuni oggetti non adoperabili de! tipo

edilizio o piccoli rifiuti assimilabili agli urbani composti da carta e/o plastica.
Confini
I confini interni al complesso, quindi costituiti da altre unita immobiliari e/o porzioni di esse sono:

>  unifd immobiliare identificata come sub 19
¥ unitd immobiliare identificata come sub 21

STM sa5 Studh Teentso Marascol di Teodorica Marasco
Via R. Margherila, 53 * 8900 Crotone ¥ ieadosicosmarsscoloepecit ¥ P IVA G2467880791
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Tribunale di Crotone
Sezione Falliment

.1 Dott, Antonia Mussa Curatore Avv. Luca Alberto Triceli

Costi complessivi da sostenere per i ripristini

I costi complessivi da sostenere al fine di poter rendere adoperabili e vendibili i beni sono stati stimati e
contabilizzati solo per le parti cormuni come accessi, muri perimetrali del piano, spazio di manovra, ecc.; da
cid & stato calcolata Iincidenza su ogni U L dello stesso piano.

Nel complessivo i costi da sostenere, incidenti, per Pu.l. di cui a! presente capitolo sommane in euro 1.500, 00

Valore di mercato dell’Unita L

Un primo importante dato nasce dalle indagini esperite sui uoghi; il valore di mercato scamrsto per I unitd
immobiliare, se¢ fosse stata agibile, da dati che Pagenzia immobiliare i friva
all’epoca delle indagini, sarebbe di enro 12.800.00 {dodicimitactiocento/00 euro) ca

1 Valore di mercato reale dell’ immobile, ad oggl, scaturente dai parametri di stima rilevati sui tuoghi, per la
zona dove insistonc g immobili, & pari ad eurg 1.600,00/4mg che, moltiplicato per le guantita desunte e
adeguate secondo i richiamati metodi normativi, produce il seguente valore al rietto dei costi per i lavori:

Sub | mqgreali | Adeguamento 56% | mg commerciali | Prezzo di Incidernza Valore di stime —~ €
mercaito opere
18 15,60 -7 mq 8,00 1.680,06 -1.500,00 11.360,00

Come ¢ possibile nofare, 1a differenza tra il valore della U.L allo stato attuale ed il valore di mercato allo
stato finito, quindi agibile, & pari ad euro 1.500,00 - equivalente al 12 % c.a.

Riepilogo della documentazione a corredo della 1.1,

-planimetria 1.1,

-glaborato planimetrico con individuazione di u.i.,, accessori e pertinenze
-computo metrico estimativo delle opere e prospetto complessive con incidenza
-attestato di certificazione energetica (se richiesto al C,T. dal Curatore)

STM sas Btudio Tecaico Marascn) 6 Teodorion Marasco
Via & Margherita, 53 Y Bg000 Crotone ¥ trodoricn mamsra@iopecit = P IVA 02467880751
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Tribunale di Crotone

G. 1 Dott. Antonia Mussa Curatore Avw. Luca Alberta Tricoli

EVIDENZE

Il terrazzo del Sub, 7

La planimetria catastale relativa al Sub. 7, redatta dal tecnico che effettuava 1’accatastamento presso I'ufficio
del Territorio della Provincia di Bologna, U.L alienata con ATTO NOTARILE PUBBLICO del 19.02.2005 a
cura Notaio Zerbini Michele — Rep. 39302/10585 — Bologna, include un lastrico solare non praticabile che,
nel caso di Volonta dell’Esimie Magistrato, potrebbe essere recuperato e commercializzato dalla Curatela,

Il terrazzo si trova neila stessa pianta catastale del citato sub 7 ma, non viene inserito nelia superficie del
“mod. n” docfa catastale, quindi di fatto ad uso esclusive del detto subaiterno ma seniza che il proprietaric ne
subisca gravami e/o ne paghi tasse e tributi (sui luoghi non esiste nemmeno wn muro di divisione infatti,
P'lllmo Curatore, al primo sopraliuogo, poteva accedervi tranquillamente con tuiti i presenti), quindi
praticabile.

Catastalmente, sulla planimetria esiste ["intero terrazzo (sia il terrazzino del Sub. 7, di c.a 10 mq, sia i
terrazzo non praticabile di c.a 40,00 mq), quindi, i1 Sub. 7 di fatto, adopera ’infero terrazzo ma, agli atti
catastali, guindi come rendita, possiede solo un terrazzino di 10 mq.

1 recupero deglt spazi

Esiste, come accennato alla prima sintesi fecnica, vi sono degli spazi recuperabili, in parte liquidandone al
Comune gli oneri, in parte recuperablli con semplice procedura catastale di “Recupero di Situazione
Pregressa”.

Chiaraments, in ipotesi di vendita a fotti, il recuperc potrebbe far Hevitare il valore della massa attiva.

Certificati energetici

Su richiesta del’lll.mo Curatore, per la vendita dei beni, saranno realizzati i Certificasi Energetici detti AQE
*Attestazione Qualificazione Enerpgetica®

Ii Certificato di Qualificazione Energetica & un documento che descrive le caratteristiche energetiche di un
edificio, di un abitazione o di un appartamento. E' uno stremento di controllo per migliorare le prestazioni
energetiche degli edifici al momento della progettazione e realizzazione ¢ uno strumento di informazione
delfacquirente al momenio dell’ acquisto o della locazione dell' immobile. Piti precisamente va chiamato
Attestato di Qualificazione Energetica (AQE} per non confonderio con I' Attestato di Certificazione
Energetica (ACE).

Quando va fatta la certificazione energetica?

Secondo la normativa vigente, in particolare al D.M. 26/06/2009 {Linece guida nazionali per la certificazione
energetica degli edifici) in conformita alla direttiva 2002/91/CE "ACE va realizzato dal 1° Luglio 2009 in
caso di compravendita di immobili e dal 1° Luglio 2010 in caso di locazione onerosa.

Chi redige il Certificato?

L'ACE viene redatto da un "soggetto accreditato" chiamato certificatore energetico. La formazione, la
supervisione dei professionisti accreditati viene realizzata dai decreti attwativi deile Regioni

STHM 585 St Teantoo Marasea! di ‘Teodorioo Marasoo
Via R. Mergherita, 55 * 08900 Crotone * hooricomaraseo@peopeedt ¥ P IVA 02467880797
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Tribunale di Crotone
Sezione Fallimentare

G. 1. Datt. Antonin Mussa Curatore Avv. Luca Alberto Triceli

Perche fare il certificato energetico?
| vantaggi per un' abitazione di possedere I'ACE sono diversi.

+  Aumento dei valore di un immobile con consumi energetici bassi, possibilith ad eventuali acquirenti
di risparmiare sui consumi erergetici negli anni successivi all’ acquisto e usufruire di incentivi statali.

« Incentivazione alla castruzione di edifici ad alto rendimento energetico ¢ ristrutturazioni energetiche
con evidenti miglioramenti del fivello di inquinamento da CO2.

*  Accesso aile detrazioni del 55% per il risparmio energetico.

Differenza tra ACE (attestato di certificazione energetica) ¢ AQE (attestato di qualificazione
energetica)

Una prima importante differenza sta nel soggetto che redige il documento: L' AQE pud essere redatto dal
progettista o dal direttore dej lavori, quindi da un tecnico abilitato anche coinvolto nel rapporto di vendita dal
costruttore af finale utilizzatore o in lavori di completamente.

Viene rilasciato quindi dal costruttore e consegnato al comune insieme alle documentazioni per il rilascio
della dichiarazione di fine lavori. L' ACE invece va redatto da un Certificatore Abilitato.

Seconda differenza sta net fatto che I' AQE non & specificata la classe energetica dell'edifico E' un documento
che secondo il digs 311/06 deve sostituire temporaneamente ' ACE, in attesa che le regioni emeftzno i
decreti attuativi ad hoc. L' AQE ha validitd 12 mesi dopo lentrata in vigore delle Linee guida nazionali ma,
ad ogni modo, rimane valido sino alla successiva compravendita del bene.

Il giritto di parcheggio

Nell’Atto di compravendita del terrenc, rogito del 17.02.2006, rep. 81370716518, a cura del Notaio Rodolfo
Tolomei da Camaiore, alla pag. 9, 1 capoverso, viene riportato it Diritto di parcheggio per:

per loro e per i propri eredi, per la durata di anni 23, gia concesso nell’atto di compravendita del 10.10.2001,
rep. 70433/14286, registrato a Bologna il 23.10.2001 ai n. 30164 del Registro Particolare.

Ii terreno individuato guale parcheggio risulta identificato catastalmente come Foglio 18, particella 688, sub.
24, praticamente a destra dell’accesso carrabile, rampa del P, Seminterrato 1°; attualmente risulta libero ed

inerbito. {l Diritto di parcheggio possiede residuato di 14 anni c.a.

Errore catastale {ra giardinetto sub 2 ¢ 3 accatastato due volte

Un giardinetto di ¢.a 30 mq, con destinazione esclusiva del Sub, 2, risulta accatastato anche al Sub. 3.

La stima & stata eseguita attribuendo, momentaneamente il giardinetto al Sub, 3 (ron eseguendo variazioni
catastall), Comunque, prima della vendita, allo scopo di non alienare a due soggetti diversi lo stesso bene,
andrebbe variata la consistenza dell>uno o dell’altro Subalterno.

STM sa5 (Studio Tectes Mazsen) df Teodorioo Marasco
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} Tribunale di Crotone
Sezione Fallimentare

G.1, Dott, Antonia Mussg Curatore Avv, Luca Alberfo Tricoli

RIEPILOGO DELEA C. T,

Dalle indagini eseguite & stato possibile individuare una serie di inesattezze, di situazioni recuperabili, ecc.,
come richiamate hel paragrafo “Evidenze”.

I valore degli immobili allo stato attuale & stato determinato sulla base di indagini presso agenzie
immobiliari, in particolare |/ESSSN Porretta T. la quale, proponeva la vendita dai cespiti allo stato
attuale, dai calcoli effettuati, ad euro 30/40 mila in meno sui prezzi che la stessa medesima agenzia aveva in
contratto per la vendita sul mercato, circa tre anni orsono, chiaramente ght immabili erano abitabili.

Il valore, allo stato attuale & par ad euro 1.6010.000,00 (unmilionediecimila/60 euro)

Lo stesso valore, nel caso le u.i. risultassero definite ed abitabili, subirebbe un notevole incremento per
effetto della lievitazione del mercato, in altri termini, gli immobil allo stato attuale si possono cedere a
soggetti investitori (poiché non abitabili) che, dopo aver investito dei capitali nell’acquisto, dovranno
sopportare ¢ ulteriori spese di completamento per poi, successivamente, cedere all'utenza finale;
quest’ultima, acquistando il bene, dovra coprire il costo originario, le spese di ripristino e naturaimente, il
margine di guadagno ir gioco che normaimente si aggira intorno al 20%.

Non tutte le ui. si trovano perd allo stesso stato, pertanto, il valore degli immobili veniva determinato
aggiungendo al costo netto dei lavori effettuati da una ditta competente, il costo deile spese tecniche, di
SCIA, di D.L. della Sicurezza D.lgs 81/08 e quant’altro necessario per il completamento e la funzionalitd
delile citate ULL.

Per questi motivi, il valore delle singole w.i. finite ed abitabili & il seguente:

Sub | Categ, | Classe | Consistenza | mq commerce. | Prezzo/mg | Valore di mercato - cifre/lettere in euro

1 A/ 2 4,5 vani 113,00 1.604,00 | 180.006,00 — centottantamila/00

2 A3 2 4,5 vani 113,00 » 180.000,00 - centottantamila/G0

3 AS3 2 85 vani 152,00 » 243.200,00 -
duecentoquarantatremiladuecento/Q0

4 Af3 2 5,5 vani 131,00 ” 209.60,00 -
duecentonovemilaseicento/0¢

5 A3 2 4,5 vani 94,30 ~ 150.400,00 —
centocinquantamilaguattrocento/0G

6 A3 2 4,5 vani 101,00 A 161.600,00 -
centosessantunomilaseicento/()

9 Af3 2 4,5 vani 114,00 ~ 182.400,00 -

centottantaduemilaguattroeento/00

16 | C/6 30.400,00 - trentamilaguatirocenio/00

2 38,00 mg 19,00 ~
11 | Ci6 2 31, 00 mq 15,04 ~ 24.000,00 — ventiguattromila/00
14 | C/6 s 15, 00 mg 8,00 o 12.800,008 - dodicimilagttocento/00
i5 | C/6 2 15, G0 mg 8,60 A 12.800,08 — dodicimilaottocento/00
16 | C/o 2 15, 60 mg 8.60 ~ 12,800,080 — dodicimilaotiocento/00
17 | Ci6 2 15, 00 mg 3,00 ” 12,800,000 — dodicimilacttocento/00
18 | Ci6 2 15, 00 mq 8,00 " 12.8(0,00 — dodicimiaottfocento/G0

STM sas Sudo Fecwieo Marasco) df Teodorico Marasca
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Tribunale di Croatone

.1, Dott. Artonia Mussa Curatore Awvv, Luca Alberto Tricoli

CONCLUSIONI

Dalf’incarico ricevuto in data 19, marzo, 2012 sono state avviate una serie di attivitd volte, non alla
realizzazione di UN elcborato peritale, ma al compimento di un sistema di verifica scrupolosa e ricerca
_ diligente altlo scopo di poter conseguire un documento dettagliato ed esauriente, quale, la presente
Consulenza Tecnica, conforme a quanto richiesto dafl’ Tl mo Curatore, Avv. Luca Alberto Tricoli,

Le attivita, nel corso dello svolgimento dei sopralluoghi di verifica effettuati presso i sito di ubicazione dei
cespiti, gli uffici preposti al rilascio di atti, Studi Tecnici di Enti e di Professionisti, riguardavano in modo
particolare, la risposta ai quesiti posti nella “Lettera di Incarico™ come:

e

b

la raceolta dei documenti esistenti e necessari;

I"esatta individuazione dei beni — formazione di uno o pit: lotti;

la verifica della regolaritd urbanistica, 1a lore agibilitz, eventuali sanatorie;
I"identificazione catastale, indicando i documenti per I’eventuale trasferimento in lotti;
'ordine di cancellazione det gravami ¢ gli identificativi catastali corrispondenti;

la segnalazione delle variazioni necessarie per l'aggiomamento del catasto;

.,
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-Indata 12, aprile, 2012 & stata presentata una prima sintesi tecnica che si allega.

Successivamente, nei tempi concessi, & stata redatta la presente relazione di stima asseverata, seguende la
previsione progettuale esposta in introduzicne e di seguito richiamata; indicando quindi un valore per la
vendita in blocco, alle stato attuale e per la vendita, ad ULL distinte, nello stato in cui sono ed allo stata
“ultimate™.

~ Ipotesi di negoziazione del complessivo

Stima dell'intero aflo stato in cui si frova; incluso nel calcolo un eventuale wile, pari a c.a il 20%, che il
probabile acquirente deve conseguire quale imprenditore per la definizione e compleiamento dei cespiii
prima della proposta sul mercato

- Ypotesi di contrattazione nello specifico per ogni n.i.

Valutazione di ogni singola w.i. allo stato atfuale (date desunto da indagine di mercato)

Contabilita dei lavori per ogni w.i, con computo matrice (sono compresi tutti { costi da sostenere)
Contabilita dei lavori per gli spazi comumi - aggiunta quota parte {dal colcolo delle quote derivati dalla
incidenza del totale costo opere/superficie complessiva delle w.i. x superficie singola u.i

Valwazione delle singole wi. in ipotesi di definizione e completamento

Pertanto, & stato opportuno effettuare ungz approfondita ricognizione sui luoghi eseguendo le misurazioni e ta
successiva contabiliia delle opere da realizzare per I’eventuale completamento deti lotti, procedendo con:

v

b4

Pesatta individuazione dei loiti e della descrizione di ciascun U.L, confini e dati catasiali;

ia descrizione sintetica dei luoghi e delle caratteristiche della zona;

la verifica dello stato di possesso degli immobili;

la verifica dei vincoli urbanistici esistenti, difformita catastali, atti di asservimento;
Pelencazione di servitii, pignoramenti, spese condominiali ed eventuali spese straordinarie;
Pelencazione completa di tutti i documnenti amministrativi esistenti;

I'indicazione delle dotazioni condominiali: posti auto, giardini, ecc. (beni comuni non censibili).
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Tribunale di Crotone

G Dott. Antonia Mussa Curatore Avv. Luca Alberto Tricoli

Dai dati acquisiti si procedeva zlla valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente ed in separati
paragrafi i criteri di stima, le fonti, le informazioni, esponendo in forma tabeilare il calcolo delle superfict di
ciascun immobile, con indicazioni tecniche ed analitiche e, con particolare riferimento alla necessita di
bonifica di rifluti edilizi,

Infine, & stato indicato il valore finale, tramite un ipotesi di vendita a lott, sia allo stato attuale che allo stato
completato, ipotesi di seguito illustrata,

IPOTESE DI PROPOSTA SUL MERCATO

Appare ormai chiaro che i beni oggetto di stima posseggono valori diversi a seconda del tipo di proposta
esperita in Comune mereato.

v Hvalore minimo & stato attribuito ai beni cosi allo stato di fatte attuale; it risultate sealurisce datla
somma di futti  valori di mercato rilevati per ogni singolo immobile (valori singoli riportati ai
capitoli di stima delle singole UL) In somma, come gia riportato, ammonta ad euro 1.010.000,00
— approssimato ad enro 1.000.000,00 (€ unmilione/50)

Altra supposizione sarebbe {’acquisto in blocco alle stato in cul i beni sono, Questo potrebbe avvenire solo
con pochi interessati come, ad esempio, imprese edili che acquisendo il complesso immobiliare potrebbero
completarlo ed immetterlo sul mercato assumendosi I"onere di costi tecnici, sicurezza ed oneri ad Entl. Cid
determinerebbe un ulteriore svalutazione dei beni che, per effetto di un appetibile margine, pari al 20%, quale
utile d'impresa, ci6, come gid viste, porterebbe il valore complessivo dei beni, cosi come &i fatto si
presentang, al minimo valutabile.

v 1l valore che tutte le UL, avrebbero, se ceduti in blocco ad unice acquirente, allo stato di futto in
cui sono sard ugunle al valore di cui sopra, euro 1.000.00000 — i 20%, pertanto,
complessivamenie é pari ad euro 809,000,040 (€ ottocentomila/00) '

Infine, € stato ricavato il valore totale degli immobili rifiniti che, al lordo dei costi dei lavori, & pari a:

»  Euro 1L.307.200,00 per tutte le UL costituenti gli appartamenti
* FEure 118.400,00 per tutte le UL costitnenii | locali al P81,

T dati sopra esposti sono i valori degli immobili al lordo dei costi per la realizzazione dei lavori di
completamento, Tali costi sono stati contabilizzati separatamente per ciascuna U.L. costituente il complesso ¢,
nel totale somrano ad euro 107.466,63 per gli appartamenti ed euro 14.000,00 per i locali at P.S.1..

Pertanto, il recupero di valore, nella ipotesi di vendita secondo il prospetto di seguito rappresentato, sarebbe
pari ad euro (1.307.000,0¢ + 118.400,00) ~ il valore attuale euro 1.000.000,00 — il costo delle opere
complessive part ed euro (107.466,63 + 14.000,00) = euro 303.933.37

STM 525 (Studic Tacnico Marases) o Teodarioo Merasca
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TRIBUNALE DI CROTONE ~ Sez. FALLIMENTARE
MAGISTRATG.; ANTONIA MUSSA

PORRETTA TERME

e faclle raggiunger le neote terme

PORRETTA TERME

P.za della Libertd ~ centro sc¢ecic economico del Comune di Porretta terme
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CURATORE: Avv, Luca Alberte TRICOL! - CT: Teodorico Marasco INCARICO del 13.03.2012




TRIBUNALE B CROTONE - Sez. FALLIMENTARE
MAGISTRATO.: ANTONIA MUSSA

PORRETTA TERME

Vista del ponie sul Fiume Renc

PORRETTA TERME

La Stazione — la pil importante del collegamente Bologna/Firenze

CURATORE: Avv. Luca Alberto TRICOL! - £T; Teodorico Marasco INCARICD del 19.03.2042




TRIBUNALE DI CROTONE - Sez. FALLIMENTARE
MAGISTRATO.: ANTOMNA MUSSA

VISTA DALL'ALTQ

Questo & il P.Terra — si notano i giardini pensili
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VisTA DALLA SP MADCLMA

Percorrendo la strada 5P Madolma si nota faciimente il gruppo di appartamenti
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CURATORE: Avy. Luca Alberte TRIGGLI « CT: Teodorico Marasco INCARIGO del 18.03.2012




TRIBUNALE DI CROTCNE -- Sez. FALLIMENTARE
MAGISTRATO.: ANTONIA MUSSA

VISTA RAMPA ACCESSO AL P.S.1°

Questa rampa collega il P.S, alla Strada Provinciale tramite sceegso chiuso

VISTA RAMPA ACCESSO DALLA STRADA

5i notano i parcheggi coperil comuni ed in fonde il cancello di zccesso

CURATORE: Avv, Luca A[bertc TRICOLI - CT: Teodorico Marasco INGARICO dei 18.03.2012



IRIBUNALE DI CROTONE — Sez, FALLIMENTARE
MAGISTRATO.. ANTONIA MUSSA

VISTA u.i. 9

Uno degli appartamenti, i) sub. 2 possiede una ottima posizione

VISTA CANCELLETTC ACCESSQ DALLA STRADA

Il cancello pedonale acgesso principale - si notanc qumuli di rifiuti edili
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CURATORE: Avy. Luca Alberto TRICOLE - €T; Teadorico Marasco INCARICO del 18.03.2012




TRIBUNALE DI CROTONE ~ Sez. FALLIMENTARE
MAGISTRATO.. ANTONIA MUSSA

VISTA ACCESSO DALLA STRADA E CUMULI RIFIUTI
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S5i nota i1 ¢zncello accesso principale ed i cumuli di rifiat
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I, RESEDE COMUNE

CURATORE: Avv. Luca Alberte TRICOLI - £T: Teadorico Marasco INGARICO del 15.03.2012




TRIBUNALE D1 CROTONE — Sez, FALLIMENTARE

ANTONIA MUSSA

MAGISTRATO

LE CONDIZIONI ATTUALZ DEL RESEDE ED IMMCBILI

La mancata manuienzigne nel tempo causa il distacco dell’intonace per umidita

1

VISTA DELLA u.i,

ardinc ed un bel panorama

I

' appartamento possiede un ottimo g

Teodorico Marasco INCARICO dat 19.03.2012

Avv. Luca Alberto TRICOLI - CT:

CURATORE:



TRIBUNALE D CRCTONE - Sez. FALLIMENTARE
MAGISTRATO.. ANTONIA MUSSA

LE CONDIZIONI ATTUALI DEL RESEDE E GIARDINI

51 notanc la mancanzae del pavimento ed impermeabilizzazioni

LE CONDIZIONI ATTUALI BELL’'ESTERNO

Vista delle facciate esterne con stato di pitturs ed intenaco

CURATORE: Avv, Luca Alberfo TRICOLI - CT: Teodorico Maraseo INCARICO del 16.03.2012




TRIBUNALE D! CROTONE — Sez. FALLIMENTARE
MAGISTRATO.. ANTONIA MUSSA

LE CONDIZIONI ATTUALI DELL’'ESTERNG

51 pots snllec sfondo il panorams reso dal luogo
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LE CONDIZIONI ATTUALI DELL'ESTERNO

Altre pareti estezne - si nota la condizione delle tinte ed intonace

CURATORE: Avy. Luca Alberio TRICOL! - CT: Teodorico Marasco INCARICO del 18.03.2012




TRIBUNALE DI CROTONE — Sez. FALLIMENTARE
MAGISTRATO.. ANTONIA MUSSA

LE CONDIZIONI ATTUALI PARTI COMUNI AL P.S.T. 1°

Al P.8. si nota l’infiltrazione copiosa — 1’intonaco - 1}’impiante elettrico

LE CONDIZTIONI ATTUALI PARTI COMUNI AL P.S.E. 1°

Questi presso piegati in rame raccolgono ed incanalano 1facqua piovana

CURATORE: Avy. Luca Alherte TRICOLI - CT: Teodorico Maraseo INCARICO def 19.03.2012




TRIBUNALE DI CROTONE - Sez. FALLIMENTARE
MAGISTRATC.: ANTCNIA MUSSA

LE CONDIZIONI ATTUALI PARTI COMUNI AL P.S5.I., i°

Questa lesione & dovuta alla mancanza di un giunto tecnico

B

LE CONDIZIONI ATTUALI PARTI COMUNI AL P.S.I. 1°

5i nota il degrade della tinta del soffitto

CURATORE: Avv, Luca Alberto TRICOL} - CT: Teodorico Marasco INGARICO det 15.03.2012




TRIBUNALE DI CROTONE — Sez. FALLIMENTARE
MAGISTRATO.: ANTONIA MUSSA

VISTA RESEDE CON CUMULI DI RIFIUTI

5i nota il giardino del Sub. 1 con cumuli gi rifiunti sulloc sfondo

LA RECINZIONE ESTERNA SULLA SF MADCLMA

CURATQRE: Avv. Luca Alherto TRICOLI - CT; Teodorico Marasco INCARICO del 19.03.2012




TRIBUNALE Di CROTONE —~ Sez. FALLIMENTARE
MAGISTRATO.: ANTONIA MUSSA

VISTAR DEL COMPLESSO ALL’ARRIVO

Il complesso immobiliare si trova in una buona zona residenziale

VISTA PANORAMICA DELLA VALLE

Questo & uno scorcio del panorama che offre il luogo
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CURATORE: Avv. Luca Alberfo TRICOLI - CT: Tendorico Marasco INCARICO def 19.03.2012




TRIBUNALE Dt CROTONE ~ Sez. FALLIMENTARE

ANTONIA MUSSA

¥

MAGISTRATO

YISTA INTERNA IMPIANTO ELETTRICO ~ QUADRG GENERALE

ti del guadri elettrici

1l SChD SpIrovvis

Alcuni appartament

CN BAGNG - SENZA PEZZI IGIENICT

VISTA INTERNA DI

/sanitari ed impianti

i pezzi igienice

Alcuni appartamenti sono sprovvisti de

Teodorico Marasco INCARICO del 19.03.2012

Avy. Luca AMberto TRICOL] - CT:

CURATORE




TRIBUNALE D! CROTONE ~ Sez. FALLIMENTARE
MAGISTRATO.. ANTONIA MUSSA

VISTA INTERNA DELL’' INTONMACO - UMIDITAY ESTERNA
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VISTA_ INTERNA — MANCA CALDAJA MURALE/PORTA/RUBINETTI

Alcuni appartamenti sono sprovvisti di caldaie murali e rubinetti

CURATORE: Avv, Luca Afberte TRICOLI - CT: Teodorico Marasco INCARICO del 18.03.2012
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TRIBUNALE Df CROTONE ~- Sez. FALLIMENTARE

MAGISTRATO.: ANTONIA MUSSA

VISTA INTERNA -~ BAGNO

lavand

Pazzi Inienici e

ta la mancanza dei
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Marasco INCARICO def 18.03.2012
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CURATORE: Avy. Luca Alberto TRICOLI - T




TRIBUNALE D! CROTONE — Sez. FALLIMENTARE
MAGISTRATO.: ANTONIA MUSSA

VISTA INTERNA - BAGNC

A tutti gli appartamenti mancanc i pulsanti delle vaschette di cacciata

VISTA INTERNA - BAGHND

51 nota manomissione degli scarichi

CURATCRE: Avv. Luea Alberto TRICOLI - €T: Teedorice Marasco INCARICO del 16,03.2012
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TRIBUNALE DI CROTONE ~ Sez. FALLIMENTARE

MAGISTRATO.. ANTONIA MUSSA

MANCA TERMOSIFONE

VISTA INTERNA

ifone

Si_nota la mancanza del termos

macchie di umido sulla parete
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— MANCA INFISSO

VISTA THTERNA
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Teodorico Marasco INCARICO det 19.03.2012

Avv, Luca Alherto TRICCLE - CT:

CURATORE




