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1. Premessa

Libl.mo Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Catanzaro, Pottssa Giovanna Gioia,
all’udienza del 27/06/2013 ha nominato la soltoscritta Arch. J Michela Capicotto, iscritta
allOrdine degli Architelti della Provincia di Catanzare n.1752, Consulenle Tecnico
d*UfTicio nella Procedura Esecutiva n. 168/12 R.G.E., promossa dalla UNICREDIT
CREDIT MANAGEMENT BANK S.p.a contro — al fine di valutare n.|l unita
immobiliare, ubicata nel Comune di Cropani (CZ).

In data 04/07/2013 ho prestato il giuramento di rito, davanti la Dott.ssa Giovanna Gioia,

successivamente ho proceduto alte indagini ed ai rilievi presso i seguenti uffici:

b N.C.I2U. di Catanzaro;
2. Ufficio Tecnico del Comune di Cropani :
3. Ufficio Servizio di pubblicitd Immobiliare di Catanzaro,

In seguito ai rifievi e alte ricerche effetiuate, ho potuto adempiere al mie incarico,

2. Svolgimento delle operazioni peritali di consulenza

Rispettivamente con racc. AR n, 14787253799-7 inviata it 18/10/72013 (ch. AL 1), il
sottoscritto CTU comunicava alla -c giomo O04/11/2013 alle ore 15,30
avrebbero avuto inizio le altivita peritali presso il seguente immobile ubicato nel Comune
di Cropani Marina, ¢d identificato al Calasto Fabbricati come di seguito (cfr. All. 4) ;
e [Foglio di mappa 27 Part. 923 Sub 2 (Piano Terra-1°);

Inolire con race. AR n. 14787254049-0 nviata il 24/10/2013 {clr. AllL 1). 11 sotioscritto
CTU comunicava I"inizio delle operazioni peritali alla EQUITALIA TR S.p.a con sede
in Via A. L.ombardi - Area Metroquadro 88100 Catanzaro.

Allo stesso modo con posta certificala inviata giormno 18/10/2013 (clr, AlLL), & stata resa
nota medesima comumicazione alla UNICREDIT CREDIT MANAGEMIENT BANK
S.p.a presso 'Avv. LUCIA Raffaele con ufficio in Via I'. Crispi, 166 - 88100 Catanzaro.
Quanto accertato in fase di sopralluogo si pud evincere dal verbale allegato (clr Al 2),
dove sono state raccolte (tte Ic informazioni utili a procedere con la valutazione ¢
delinizione del bene oggetto di perizia (IFoto interno/esterno immaobile, ritievo metrico

immobile, descrizione ambienti ¢ finiture interne/esterne ecc.).

Chsdiee = Dottssa Giovanna GIOIA
Petito CTU  Arch. 1 Miclhela CAPICOTTO
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Come si evigee dal verbale di sopralluogo, alle operazioni peritali era presente il Sig.
(cfr. AlL2).

Risposia ai questi

Al'C.T.U. viene dato 'incarico di vispondere ai quesiti che qui si riportano:
Quesito . | identilicazione del bene, comprensiva dei confini ¢ dei dati catastali;
Quesito 2. Sommaria descrizione del bene, comprensiva dei dati catastali;
Quesito 3. .o slato di possesso del bene, con I'indicazione se occupato da terzi dal titolo in
base al quale ¢ occupate, con particolari riferimenti all’csistenza di contratli registrati in
data antecedente al pignoramento;
Quesitod. L'esistenza di formalita vineoli e oneri, anche di natura condominiale, gravante
sul bence che restano a carico deliacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti
incidenti sull’altitudine edificatoria deffo stesso o i vincoli connessi con il suo caratlere
storico-artistico;
QuesitoS. Lesistenza «di formalita  vincoli ¢ oneri, anche di natwra condominiale ¢he
saranno canceliatt o che comunque risulteranno non opponibili all acquirente;
Quesitot. |La verifica della regolarita edilizia ¢ urbanistica del bene nonché 'esistenza
delle dichiarazioni di agibilitda dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del
certificato di destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente;
Quesito 7. 1.a verifica degli imptanti esistenti, anche con riferimento alla situazione
chergetica;
Quesitod. 11 titolo di propricta del bene in capo al detentore esecwtato, nonché esistenra di

eventuali comproprictari;

Quesito richiesto: I

Lidentificazione del bene, corprensiva dei confini e dei duti catastali:

Di seguito si riporta la classificazione del suddetto immobile cosi come riportato nella
visura catastale allegata alla prescnte perizia (clr. Al 4).

Catasto [Fabbricati:

v' Contie di Cropani ~ Foglio n. 27 - Particella n. 923 - Sub 2- Categoric D77,
Rendita € 729600 - Piano Terra-1° ‘mprfe!(} superficiaria in guoia
10001000 Titolare ded divitte di superficie :Comune di Cropani propricta per area).
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Fig. la — Individuazione del fubbricato - Folo aerea
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Fabbricato
Fg.27 Part. 923

Fie Y- Individuazione del fabbricato - Porzione di mappa catastale
4

Giitdice @ Dottssa Giovamg GIOLA
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[I fabbricalo oggetto della presente procedura, ¢ situato nel Comune di Cropani, nei nexlla
cosiddetta “Zona P.1.P.” sul lotto n.12 in Localita Difesa, per come indicato nelle figure
precedenti (cfr. Fig.1-2).
Per questo punto € stata predisposta la seguente documentazione:

v Visura Catastale storica per unita subalterna;

v Porzione di mappa catastale;

v Foto aerea ricavata da Google maps;

CQuesito richiesto: 2

Sommaria descrizione del bene, comprensiva dei dati catastali

Il fabbricato ¢ della societ ¢ proprietd superficiaria in quota 1000/1000 in
qualita di Titolare det diritto di super(icie, ¢ del Comune di Cropani per quanto riguarda
ta proprietd per {"area.

1l fabbricato ¢ articolato su due piant, il piano terra ¢ esclusivamente utilizzato per ¢
attivita produttive dolciarie, mentre il piano primo ¢ utilizzato ad uso ulfict; infatti questa
azienda si occupa della produzione di pasticceria e prodotti da forno, produzione di
ctoccolato, creme ¢ semilavorati,

I."immobile confina sul lato est, ovest, nord ¢ sud con aluk capannoni destinati ad attiviia
produttive; ["accesse  al  fabbricato  avviene direttamente dalla  SS106, sirada
geograficamente disposta a nord rispetto al fabbricato.

Inoltre questo fabbricato ¢ posizionalo nella cosidetta ~“Zona p.i.p” del Comune di
Cropani suol lotto n.12 in localita Difesa. bina serie di strade perimetrali interne,
favoriscono la percorribilitd tra i diversi capannoni.

L'accesso al fabbricato ¢ possibile mediante alcuni ingressi carrai, ¢ tramile wn ingresso
pedonale raffigurato nelle figure successive. Atorno al Tabbricato corre una recinzione in
¢.a. e pannelli in cls prefabbricati per un allezza totale di circa 3 mL. Vi sono inollre, a
corredo della recinzione, dei tubelari in acciaio intervallat da colonnine in c.a. utili a
creare una ringhiera ¢ appoggio, che sovrasta i muri di recinzione.

Siriportano di seguito una serte di folo dell’esterno del fabbricato:

Giudioe ;- Dottssa Giovanna GIOTA
Perito CTU Arch, ) Michela CAPICOTTO
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Ingresso
Pedonale

0
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+  Foglio n. 27 - Particellu n. 923 - Sub 2
Oggetio della presente stima ¢ un [sbbricate tipo 1/7 (Immobili a destinazione speciale:
Opifici ed in genere fabbricati costruiti per le speciali esigenze di un’attivitd industriale o
commerciale ¢ non suscettibili di una destinazione estranea alie esigenze suddette senza
radicali trasformazioni).
[1 fabbricato ¢ costituito da un piano terra ¢ da un piano primo, per un totale di due piani
fuort terra. Infatti il piano terra & esclusivamenie utilizzate per le atlivita produttive
dolciarie, mentre tf ptano primo & destinato ad uso uffici; si nota una certa cura nelle
rifiniture interne ¢ nelbo stato igicnico degli ambienti,in cntrambi i piani.
La struttura del fabbricato € in c.a. tamponata con mattoni in cls di em 30x15x50 a Faccia
vista all’esterno, con copertura in lerro e lamierato coibentato a falde.
f.a pavimentazione ¢ del tipo tndustriale in gres porcellanato rinforzalo, mentre {a
controsoffittatura & in pannelli antincendio,

Il fabbricato, al sue interno, st presenia in ottime condizioni di stato ¢ di conservazione.

@

Cnudice @ Dattssa Giovanng GIOIA
Perite CULE L Arch. ) Michela CAPLCOHETE)



Ingresso
Pedonale
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* Descrizione Piano Terra

Foglio n. 27 - Particella n. 923 - Sub 2

Di seguito nyi accingerd a fare una descrizione Piano Terra del fabbricato, corredata da
documentazione fotografica, rilievo metrico e grafico.
In seguito alle indagini di rito condotte presso ufficio teenico del Comune di Cropani,
sono venula a conoscenza che sul fabbricato in oggetto. risultano le seguenti Concessioni
Ldilizie:

> C.LE n.8del 28.02.2000

# C.E n.24 del 26.03.2003
Alla data dell’avvenuto sopraliuogo il locale a piano terra non si presenta in concordanza
con la planimetria depositata all’Agenzia del Territorio; per una correlta rappresentazione
grafica si rimanda al “Doc. 1b a pag. 27" elaborato in fase di sopralluogo.
In particolar modo, nella planimetria depositata all’Agenzia de! Territorio, il focale a
piano terra, nella zona di lavore vera ¢ propria che in questa sede indicheremo come
“Zona di produzione™, si presenta sgombero da alcuna divisione interna. Mentre alla data
di avvenuto soprailuogo sono stati rilevati alcuni tramezzi interni che delimitano,
all’interno dei locale stesso, le diverse zone produttive in ambienti den definiti. Quindi si
deduce che all’Agenzia del Terrilorio non ¢ stato realizzalo un aggiornamento sulla
pitanimeltria del piano terra,

Siriporta di seguito una serie di foto dell’esterno de! labbricato:

Gindice © Pattssa Giiovanng GIOLA
Perito CTU : Arch, 1 Michela CAPICOTTO
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Fig. 3 -Vista d'assieme ingresso esterno/inferno

Ciadice : Dot ssa Grovanna GHOIA
Perita CTU 2 Arelhe 1 Michela CAPICOQTTO
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Rampa di scale
verso Piano 1°

Fig 4 -Vista d assieme atrio d ingresso

|2
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Porta di accesso locali
di produzione dolciaria

Come visibile nella Fig. 5 al fabbricato si accede al fabbricato, medianfe un ingresso
pedonale disposto ad ovest rispetto allo stabile. 12 visibile dal fronte strada una teitoia
aperta su tre lati in muratura con matloni e pielre a laccia vista e con cancello pedonale in
ferro battuto verniciato. 1l portone d’ingresso ¢ anch’esso in ferro batiuto e vetro ¢d
introduce ad un disimpegno definito come atrio d’ingresso; da qui ¢ possibile raggiungere
i locali di produzione dolciaria posti a piano terra o, mediante una rampa di scale,
raggiungere il piano supernore dove sono ubicati gli uffici dell’azienda.

Di seguito verranno riportate una seric di foto che daranno una visione complela del
locale posto a piano terra. che come gia detto, ¢ esclusivamente utilizzato per le altivita
produttive dolciarie, in quanto questa azienda si occupa della produzione di pasticceria ¢
prodotti da forno, produzione di cioceolato, creme e semilavorali.

Dat disimpegno posto all’ingresso dello stabile, mediante una porta, si accede ad una
zona denominata “ufficio™da qui si pud avere accesso ad un locale we o entrare
diretamente nel locale produtiive vero ¢ proprio. Nel locale produttive vi ¢ uso
esclusivo di un vano we e di un vano lavanderia, entrambi utilizzaii dai dipendenti che
favorano nel piano stesso. Inoltre bisogna tenere presente che una parte delf’ immobile a

13

Gulive - Dolissa Chovanna GIOLA
Pertte C311 2 Arch, b Michela CAPICOTTO



Procedura Esecutiva n 16872012 R.G.E,
UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK § p.a contro ([ IR

piano terra € uttlizzato come locale produttivo, ed una piccola parte come locale deposito.
Per una corretta rappresentazione grafica si rimanda alla planimetria Doc.|b a pag 27.

Si riportano di seguito una serie di foto del piano terra del fabbricato:

Locale Ufficio

Locake
Lavanderia Fig.5- Vista Locale piano terra

14

Oiudice © Pottssa Giovanmig GIOIA
Periny CUL 0 Arche 1 Michela CAPICOTEO




Procedurg Execntivin, 16872012 R.G.E.
UNICREDIT CREIMHT MANAGEMENT BANK S.p.a contro

Fig.6 —Vista d assieme Locale We ad wtitizzo esclusivo del locale produttivo

15
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Fig.7 Vista d'assieme Locale produttivo piano terra
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Fig 8 ~Vista d assicme porta i accesso af Locdale deposito piano ferra
i
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g 0 -Vista d assieme Locale deposito piano ferra
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Tab. 1 - Rilievo metrico

Di seguito si riporta il rilievo metrico effettuato per ogni singola unita catastale rilevata:

YVane ' ‘%ﬂm 1 - Nr qpertm"e 'Qrgsenri
Locale deposite 324 Nr. 2 Saracinesche
Locale produttive 93171 -
Wwc 15,32 i1 Finestra
Lavenderia 13,52 n 1 Finestra
Ufficio 136 n ! Finestra
Ingresso Disimpegno 24,96 n.d Portone d'ingresso

TOTALE 1.325,51 mq

Per un totale di superficic calpestabile pari a 1.325,11 mgq.

L altezza utile totale del locale magazzino ¢ pari a 4.80 me¢

25
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DOCUMENTO 1a:

Planimetria metrica depositata presso PAgenzia del Territorio

PIANO TERRA - Foglio n. 27 -~ Particella n. 923 - Sub 2
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DOCUMENTO 1 b:

Planimerria metrica elaborata in fase di sopralluogo

PIANO TERRA - Foglio n. 27 - Particella n, 923 - Sub 2

Il

Locale Deposito Materia prime

-]

l.ocale produzione dolclaria

Ingresso disimpegno
IR S ) Lavanderia
- UfTicio
we

ORIENTAMENTO
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e Descrizione Piana Primo

Foglio n 27 - Particella n_ 923 - Sub 2

Di seguito mi accingero a fare una descrizione Piano Primo del fabbricato, corredata di
documentazione fotografica, rilievo metrico e grafico.
In seguito alle indagini di rito condotte presso 'Agenzia del Territerio, si ha avule modo
di constatare che al Catasto non risulta presente la planimetria del £zbbricato relativa al
piano 1°, che per come detto pin volte ¢ adibita ad ufticio.
Infatti in seguito alle indagini di rito condotie presso 'ufficio teenico del Comune di
Cropani, sono venula a conoscenza che sul fabbricato in oggeuo sono presenti  le
seguenti Concessioni Edilizie:

» C.I5. n.8del 28.02.2000 ;

7 Cl. n24 del 26.03.2003 ;
Tuttavia nella Concessione Edilizia n.8 del 28.02.2000, la planimetria del piano 1° risulta
presenie, quindi si deduce che ali’Agenzia del Territorio non € mai state redatto un
inserimento planimetrico del piano 1°. Tuttavia in fase di soprailuogo si ha avuto modo
di constatare che la slessa non ¢ correflamente rappresentata, poiché allo stato attuale
sono stale apportate delle modifiche sulle divistoni interne degli ambienti. Per una
corrella rappresentazione grafica si rimanda alla planimetria Doc.2 a pag 37, claborata in

fase di sopralluogo.

Di seguito verranno riportate una serie di folo che daranno una visione completa del
focale posto a piano [°, che come gia detlo, é esclusivamente utilizzato per le attivita di
ulficio delb” Azienda.

Come visibile nclla Fig. 4 si accede al piano °, dove sono ubicati ghi uffici dell’azienda,
mediante una rampa di scale visibile dall™atrio d’ingresse posto al piano terra.
Percorrendo fa scala di risalita dal piano terra si arriva al piano 1°; notiamo la presenza di
un corridoio, che introduce ed & di comune utilizzo atle diverse stanze.

I} corridoio si presenta in buono slato, la tinteggiatura delle pareli ¢ con intonaco civile
colore ocra, mentre il soffitto ¢ caratterizzato datla presenza di una controseffittatura in
pannetli antincendio: il pavimento e i battiscopa sono interamente n formelle di gres

ciletto granito lucido.
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L ambiente & iluminato artificialmente da neon posizionati a soffitto ed incassonati (xa i
painnetit del controsofTitto.

Si riporta di seguito una serie di foto del Piane Prime del fabbricato:

10 —Vista particolare

Fig.

avimenio piano 1°
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Fig.1]

—Vista d assieme “Corridoio ” piano °

Fig 12 -Vista d'assieme rampa di scale di risalita verso il 1° piano

[l piano 1° ¢ composto da un bagno di servizio, dotato di antibagno, ¢ tre locali uso
ulticio; una seric di pareti in alluminio e vetro separanc e delimituno lo spazio utile di
ogni stanza.

Le stanze si presentano in buono stato, la tinteggiatura delle pareti & con intonaco civile
colore ocra, mentre il soffitto & caratterizzato dalla presenza di una controsoftittatura in
pannelli; il pavimento ¢ i battiscopa sono nteramente in formelle di gres effcito granito
lucide {cfr Fig.10). Ogni slanza & ovviamente caratlerizzala da elementi di arredamento
per uificio.in ogni stanza sono presenti ampie finestre alluminio e superficie trasparente
in vetro, Inoltre c¢lle stanze sono presenti dei condizionatori, utilizzat per il
riscaldamento/refrigeramento delle stanze,

Alla stanza denominata “Ufficio 3™ si accede mediante una porta in legno ad anta cieca
{dimension h.2,10 e largh, 0,80), La stanza ¢ iluminata artificialmente da un lampadario
pensile posto a sollito e posizionato al ceniro della stanza.

Di seguito aleune immagini raffiguranti gli uffici sopra descritti.:
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Fig 13- Interno immobile: Vista d assieme vano “Ufficio 3"
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Subito a destra della risalita della rampa di scale, si accede al vano “Bagno™ mediante una
porfa in legno ad anta cieca (dimensioni h.2,10 ¢ largh. 0,80). La stanza si presenta in
buone stato, il soffitto ¢ caratterizzalo dalla presenza di una controsoffittatura in panneltli:
il pavimenlo ¢ i battiscopa sono interamente in formelle di gres effetto granito lucido cosi
come le stesse pareti fino ad un altezza utile di circa 1,00ml, mentre il rimanente &
tinteggiato con intonaco civile colore bianco. Inolere
E’ presente una hinestra ad un anta (largh. 0,60cm ¢ h [,10cm). Non sono ravvisabili
episodi di umidita e/o condensa.
La stanza é illuminata artificialmente da una plafoniera posizionata al centro della stanza.
E inoltre presente un we, un bidet ed un box doccia (dimensioni prof. 0,60mt e largh.
0,60mt). mentre nell’antibagno € posizionata un lavabo, titli serviti da acqua corrente
comunale.

Di seguito alcune immagini raffiguranti it vano sopra descritio:

Fig 14 - Interno immohile: Vista d assieme " Bagno ™
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Tab.2a TABELLA SUPERFICI AEROILLUMINANTI

‘SUPERFICIE SUI;{;E’FB? ;LL" SUPERFICIE
AMBIENTE INTERNA: S.1. RICHIESTA: 1/8 DI AEROILLUMINANTE
(mq) ' REALE (mq)
S0 (mq)
Ulfficio 1 (2,46 1,33
Utficio 2 16,76 2,09
Utficio 3 30,83 3,83
Bagno 6,035 (.73 ]
Corridoio 11,68 1406

Tab. 2Zb - Rilievo metrico Di scguito si riporta il rilievo metrico effettuato per ogni

singola unitd catastale rilevata:

Yano Area calpestabile Gng) e aperture presents |
Utficio 1 12,46 Finestra a due anie
Ufficio 2 67 1 Finestra a due ante
Ufficio 3 30,83 Balcone a due ante

Finestre a due anfe
Bagno 6,03 Finestra ad un anta
Corridaio 11,68 -

TOTALE 778 myg

Per un totale di superficie calpestabile paria 77,8 mq .

L. altezza utile dell appartamento € pari a 2,81 mt.
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DOCUMENTO 2:

Planimetria metrica elaborata in fuse di soprallnogo

PIANQ PRIMO - Foglio n, 27 - Particella n, 923 - Sub 2

Ingombro edilicio circostante

Corridoio b
e |
Ufficio 3
! Iqi H
Ulficio | b ficio 2 h= 281 nmu "
' W»

CRIENTAMENTC

» Determinazione della superficie commereiale detle unita subalternce

Quando si parla di stimare un immobile per poi metterlo in vendila sul mercato . si parla
sempre i una stima a valore comparativoe, con beni immobili aventi le slcsse
caratteristiche costruttive ed ubicati in zone simili. 1l prime parametro da considerare ¢ {a
superlicie commerciale otale.

Per superficie commereiale st intende:

« la somma delle superlici coperte calpestabtli comprensive delle quote delle
superfici occupate dai muri interni ¢ perimetrali;
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+ le superhici ponderate ad uso esclusivo delie terrazze, balconi, patii ¢ giardini;

« le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti &
scoperti, box. ecc.).

Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato tenendo conto dei seguenti criteri :

a. 100% delle superfici calpestabili;
b. 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);
c.  100% delle superfici, pareti pertanti, nel caso di immobili indipendenti;

¢. 50% delle superfici, parcti portantl, nel caso pareti in comune con immobili
conflinanti ;

Per il computo delle superfici scoperte vanno utilizzali 1 seguenti criteri di ponderazione:

»  25% dei balconi tervazze ¢ spazi esterni scoperti;

a. 25% della superficie di pertinenza dell immobile ad uso esclusivo det  conduttore;

b. 25% della superficie di pertinenza dell”imnobile ad uso comune;

»  33% dei balconi e terrazze coperti (per coperto si intende chiuso su tre lati);

s 35% dci patii e porticati:

e« 00% delle verande;
e percentuali indicate possone variare in base ad un insieme di fatlori, tra questi: la
particolare ubicazione dell’ immobile, Fentita delle supcrfici esterne, i tivelli di piano, le
superfici complessive esterne, se eccedono o meno il 30% della superficie coperta
considerata ¢ tulti quer fattori incrementativi o decrementativi c¢he caratierizzano il
livello di gualitd ambientale.
Una volta calcolata la superficie commerciale, si considerare lo stato di manutenzione
dell'immobile, tenendo conto della qualia delie rifiniture, del grado di isolamento
termico, acustico ¢ dello stato degli impianti, debla certificazione degli impianti a nerma
ovvero di tute le sue casatteristiche intrinseche.
Quindi al fine della valutazione finale defl'immobile debbono essere considerate I¢
qualitd estrinseche dell’immobile, ovvero: posizione, prossimita del centro, salubrita delia
zona, presenza di parchi o aree attrezzate, efficienza dei servizi, panoramicita.
A questo pusto. una volta assegnato un prezzo al metro quadrato, questo verra poi

moltiplicato per la superficic commerciale.
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Bisogna ricordare che nel computo delta superficie calpestabile non sono stale prese in
considerazione la superficie di balconi, pertinenze ecc. ,che invece sono state

successivamente computate nel calcolo della superficie lorda totale,

Quindi considerando che il {abbricato € un complesso condominiale formato da cinque

piani fuori terra connessi da un’unica rampa di scala, avremo:

Piano Area pertinenze,
aceessori ece {mq)
Rampa di scale ad uso esclusivo del 1° Piano 0,86 (25% di 3,43)

s  Valore delle unitd immohbiliare subalterna.

Per determinare il valore venale delle unitd immobiliari subalterne all attualita, procedero
con |"applicazione del criterio del pin probabile valore di mercato, che appare il piu
tdoneo a realizzare lo scopo delta stima, in quanto esprime il rapporto di equivalenza (ra
una quantita di moneta ¢ un determinato bene, rapporto che é funzione della domanda e
deil’offerta di quel bene sul mercato. Tale criterio pud elaborarsi attraverso i processi di
sttma sintetico ed analitico. Si tralascia questultimo, che si fonda sutla capitalizzazione
det redditi, vale a dire sullo sconto all’attualitd del reddito netto, futuro, costante ¢
continuativo che il bene € capace di produrre se immesso in un hibero mercato, in quanto i
canoni di locazione sono pochi e generabmente di scarsa attendibilita. 1.a stima verra,
pertanto, risolta col procedimento di stima sintetico, facendo riferimento per le quotazioni
immaobiliari ai dati rilevati atlraverso indagini mirate ad accertare i valort di mercato di
unita immobiliari deHo stesso tipo.

Nella ZONA Periferica del Comune di Cropani Marina, le indagint sono state elfettuate
contatiande (ckelonicamente agenzie immaobiliart, Ie cui inscrzioni sono state riprese dai
giornali e dai periodici specializzali, | magazzini presi come campione per poter estintare
il costo parametrico ollenuto hanno tutti le medesime caralteristiche dell'immobile
trattato. fnoltre sono stali consultaii i dati emessi dall’ Agenzia det Territorio sulla Banca

dati delle quotazioni immobiliari divise per zona,
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rravineia: CATANZ 4RO

Comune: CROPAN]

Fasciafzona: PenfercaFASCIa LITCRAMNE &
Codice di zona: D1

Micrizona calastale n.: 2

TipHugia prevaleme: abrtazione d bpo ecancmico

Destinazione: Commarciale

: IR “Valarp Morcate, | | V-‘:lll-n_ril.ut:azlons (C/i‘nﬁu
© "stato 1.0 “ | superticie’ :]- .- . mese) :

: N . b supericie
-conservativo e (LINY s T4

Magazzin WORMALE 30 540 L 2 2,8 H

Nagozi NORMALE LDED 120 L 7 g7 N

.. U] valore Mercato - B _ valari Lécaéiun_a ehmgn 7 -
Stoto IR AL ) I - supeficie ] mese} . ' guperltle. .
conservativo’ : LN N - - R (W) R

?‘Ipningin_

LFfiCi NORMALE 930 1200 L 5.8 7 iy

Fig. 13 - Specchietio Quotazioni di Mercato Osservatorio Immobiliare

Da queste indagini, sono slati (ratti t seguenti dati :

= uso magazzino : 1 prezzi richiesti per appartamenti liberi variano da un minimo di

390,00 €/ mq ad un massimo di 540.00 €/ mq, con un prezzo unitatio medio di

465,00 €/ my.

= uso ulficto ;| prezzr richiesti per appartament: hiberi variano da un munimo
930,00 €/ mq ad un massimo di 1.200,00 €/ g, con un prezzo unitario medio di

1.065,00 €/ mq.

1l valore cosi determinato pud essere indicativamente awmentato, se si ritiene opportung,
di una determinata %% che oscilla da un minimo del 20% ad un massimo del 160%. ¢id sia
per equipararhi ai corrispondenti valori di mercato, per unita immobiligri similari, ¢ sia
per tener conte delle migliorie decorative, delle condizioni intrinseche ed estrinseche
delle unita subalierne,

Si ¢ reso necessario applicare opporiuni coelficienti di compensazione, allo scopo di
considerare le caratteristiche intringeche e posizionali possedute dalle unitd immobiliari

suballemne:
10
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Caratterivtiche
. .infrinseche e

Feoglio di mappa 27

Part. 923 Sub 2

Foglic di mappa 27

Part. 923 Sub 2

PIANO PRIMO

Contfort

 posizionali PIANQ TERRA

("onks‘ervﬁzfm?e Buona Buona

Vetusia Brona Buona

Adeguatezza Buona Buona

tecnodngica

Livello di piano Buona Buona

Luminosita Buona Buona

Affuccio  Mediocre Mediocre
Buona Buona

Nel nostro caso non appare opportune considerare un aumento o una diminuzione del

valore €/mq, poiché nella stima verrd applicato il massimo valore del valore €/mq .

Ricapitolando avremo il seguente schema di sintesi del valore defl unitd immeobiliare subalterna:

Tdentificazione Bene Area toiale lovda | Valore €mg Valore (€)
Comune Cropani mai(*
Foglio di mappa 27 Part. 923 Sub 2
h Ty vy M o)
Piano Terra - Uso Magazzino 1.407,68 540,00 760.147,2
Piano 1° - Uso Ufficio )
” 102,35 1.200 122.827.8
Valore finale totale dell’intera proprieta a base &’ asta (€) 882,975 0

N.B._muri internifesterni  a.

100% delle superfici calpestabili;

t)Superlicie comprensiva di muri inferni/esterni, ballatoig, perfinenze ecc.)

b 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

c. 100% delle superfici, pareti porlanti libere ¢ non condivise;

d. 50% delle superfici, pareli portanti, nel caso pareli in comune con appartamenti conlinanti ;

s Foglio n, 27 - Particella n. 923 - Sub 2

- Adeguamenti ¢ correzioni della stima
. Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per l'immediatezza della vendita giudiziaria:

€__132.446.25

. Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico defl'acquirente Nessuno

4

Ginclice - Dotlgsa Giovanna GHIA
Perito CTU - Arch. ) Michela CAFICO TG



Procedura Esecutiva n, 16872012 R.G.F.

UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK S .p.a contro —

DG Spese tecniche di regolarizzazione catastale:

Piano_Terra: In tase di sopralluoge sono state riscontrate delle difformita tra la
planimelria depositata al Catasto ¢ quella elaborata in fase di sopralluogo, ¢id & dovuio
essenzialmente ad una diversa distribuzione degli spazi interni. Talt difformila catastali

sono regolarizzabili mediante aggiornamento catastale con procedura Docfa,

Tributi per variazione catastale con procedura Docla: € 50,00
Spese teeniche per aggiornamento catastale: € 400,00
Oneri : € 450.00

[noltre & regolanzzabile la presenza della tettoia aperta su tre tati in muratura con mationi
e pietre a faccia vista, in corrispondenza dell’ingresso pedonale, mediante Segnalazione
Certificala nizio Attivita {(Art.49 1. 30/07/2010, n.122). tnoltre si procedera ad un
aggiornamento catastale con procedura Docla,

Oneri: € 400.00

Piano Primo:

In_sepnito_alle_indagini di_rito _coudotte_presso |'Agenzia del Terrilorio, non risulta

presente la planbimetria del piano 1°. Tale difformita catastale ¢ regolarizzabile mediante

aggiornamento catastale con procedura Docfa.

Tributi per variazione catastale con procedura Docla: € 50,00
Spese tecniche per aggiornamento catastale: € 4060.00
Oneri ; € 450,00
Oneri 1otali (Piano Terra - Piano 1°) : € 1.300.00

e Prezzo basc d'asta del singolo lotto
Valkore deil'tmmobile al netto delle decurtazioni nelto stato di fatto in cut si trova, con le

spese teeniche di regolarizzazione catastale a carico della procedura: € 750.528,75

Valore deil'tmmobile al netio delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova, con le

spese teeniche di regolarizzazione catastale a carico dell'acquirente: € 749.228,75
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Ricapitolando avremo il seguente schema di sintesi del valore dell” immobile a buse d’ asta;

Tdentificazione Be’fw Area totale forda mi‘g:ﬁ .
Comune Cropani mal(* Sfinale delfl’unitia
immobiliare subalterna
‘aotio di 1 27 Part. 023 S,
rorro | Fostio dimappa 271 it o S 2 1.510,03 €749.228,75
UNICO fano Terva - Piane
Valore finale totale dell'intera proprietd a base d’asta (€) € 749.228,.75

+  Fonti di Informazione
v Ufflici: N.C.E.U. ¢ Ufficio Tecnico del Comune di Cropani;

v Alre  fontic  Agenzie immobiliari  defla  provineia  di  Calanzaro,
www.agenziadelterritorio.it e libero mercato immobiliare delia zona per unita

immobiliari similari;

¢« Caratteristiche della zona
It Comune di Cropant risulta avere 4.393 abitanti (dati ISTAT all*0t/01/2013) con una

densid di 98,04 ab./km2. Si estende per 44 .81 Kimg ed il centro storico della citta ha
un'altezza di 347 m s.L.m. (min O - max 704).
I'area del Comune di Cropani ha pericolosita sismica media (2) (vedi tabella sotio
riportata), dove possono verificarsi terremoti abbastanza forti (classificazione sismica
indicata nell'ordinanza del Presidente del Consiglio dei Ministri n.3274/03, aggiornala al
L6/0 1720006 con le comunicazioni delle regioni).
La zona climatica ¢ di tipo C (la terza sulle sei individuate in ltalia ai sensi del D.P.R. n.
412 del 26/08/1993, tabella A ¢ sam.i.).
It fabbisogno energetico necessario per mantenere un ¢lima conlortevole nelle abitazioni
¢ di 1.264 gradi giorno (GG). (vedi tabella sotto riporiata)
Pericolosita sismien Zona con pericolositd sismica aha.
2 Indica ta zona pia pericolosa, dove possono verilicarsi forti terremoti.
L' lealia e suddivisa in zone sismiche con 4 classi di pericolosita:
zona 1 {altay PGA = 025y
zona 2 (media): 0,15 < PGA < 0,258
zoma 3 (bassa): 0.03 SPGA < 0.1 5g
zona 4 (molto bassa): PGA < 0,05g
denve PO Poak Gromd Acceferarion) indioa i piceo o aecelorazione del sinolo

Fegistraio o attesa dirgite un torreonn.
Classiffeazione sismica Brdivata nell vrdinanza ded Presidenite def Consigho dof
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Ainistri w® 3 27403, aggiornaic ol 16:00. 2000 con le comunicaziont delde regioni.
Zona climatica Periodo di accensione degli impianti termici: dal | nevembre al 15 aprile
C {12 ore giornaliere), salvo ampliamenti disposti dal Sindaco.
L'l & divisa in sei zone climatiche che variano in funzione dei gradi-
giomo {GG) associati al wrritorio comunale:
zona Az comuni con GG < 600
cond B 600 < comunt con GG < 9K
zona C: 900 < comuni con GG < 1.400
zona £: 1,400 < comueni can GG < 2,100
zona F: 2,100 < comuni con GG < 3.000
zouna Frcomuni con GG > 3.000
LLP R 12 def 26 agosto 1993 wabella A ¢ siccessive madifiche od integrazioni,

Gradi giorno [l Grado Giorno (GG)Y & l'unita di misura che stima il labbisogno energetico
1.264 necessario per  mantenere  un <lima  confortevole  nelle  abitazioni.

Rappresenta la somma degli incrementi medi giornalicri di 1temperatura
necessari per mantenere a 20 °C il clima interno delle abitazioni. Pid alto &
il valore del GG ¢ maggiore ¢ la necessifd di tenere acceso [impianto
lermico.

1l Decreto del Presidente della Repubblica n. 412 del 26 agosto 1993 ha suddiviso if
territorio italtano nelle seguenti sei zone climatiche che variano in funzione dei gradi-

giorno, indipendentemente dalf'ubicazione geografica:

AT ' Giradi-giorin . Periodo : Niewmera i ore
climutica :
A vomuni von (G0 7= 600 [? dicembre - 13 maero 6 ore gionnalicre
I 600 = comunt con G 900 I dicembre - 31 marzo 8 ore winmalicre
« OO cewmunt com GO HAG0 1% novembre - 31 maeso 1) ore gioraliere
1} 1K) - ot con ¢ <2 2 100 1 novembre - 13 aprile 12 ore giornalicre
I. TA00 - emmund con G2 30000 P53 ouobwe - 13 apiile B4 ore giornaliere
¥ cormuni cony G0 > 5,000 wite Fnno nessunag limizdome

Cropani marina & una frazione del Comune di Cropam in provincia di Catanzaro.
[ocalila turistica ¢ balncare ¢ il centro delle attivita economiche ¢ produttive del Comune

di Cropani, con la presenza di una delic zone industriali pitn aiive del territorio.
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La strata S5106 ¢ molto trafficata a causa della vicinanza a Crotone ¢ a Catanzaro,
Confina con i Comuni di Sellia Marina ¢ Botricello ¢ sul marema allo stesso tempo a 20
minuti dai boschi della Sila
La zonha é provvista di tutte le opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria previste
dall’art. 4 comma | della legge n, 847/64 ¢ s.m.i.:
* vari gestori carburante ;
« attivita produttive;
« Uffier ¢
* fognatura;
s rele idrica;
« rete di distribuzione dell'energia clettrica ¢ del gas ;
= pubblica illuminazione ;
Per guiesto punto & stata predisposta la seguente documentazione:
v Verbale di Sopralluogo (cfr. All, 2);
v" La visura storica per unita immobiliare (ciy, All 4);

v' planimetria unitd immobiliare (cfr. All. 4}

Ouesite richiesto: 3

Lo stato i possesso del bene, con Uindicazione se oceupato da terzi dal titolo in
base al quale é occupaio, con particolari riferimenti all 'esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento
1'intero immobile é di proprietd superficiaria in quota 100071000, quale Titolare del
dieitte di superficie, della entre 1l Comunc di Cropani ha proprictd per
arca. cosi come si evidenzia netla visura cataswale per immobife, come risulta da visura
catastale altegata (cfr. All. 4). Infatti alla data di avvenuto sopralluogo il fabbricato ¢

accupato dalia socicii‘t—.he come detto pin volte utilizza il piano terra come

locale produttivo ed il piano primo ad uso uiTicio,

< Storia Ipotecaria

La Storia lpolecaria, relativa all immobile oggetto di stima, ¢ come di sepunito descrifta:

- Inovirtte di costituzione di diritti reali a titolo oneroso a rogito Seg“
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_Opani del 3.1.2000 repertorio n.l, trascritto a Catanzaro il 25.05.2000

ai nn. rp 9418 rg 11665, I"'immobile g.27 part.449 originaria dell’attuale ente urbano
p-lla 923) da Comune di Cropani passa a —:de di Botrocello per la quota 1/ |
del diritto di superficie.

In virti di cessione di diritti reali a titolo oneroso a rogito Segr. Comunale Margaira

Antonio sede Cropani del 2.6.1998 repertorio n.2, trascritto a Catanzaro il 17.05.1999 ai

nn.rp 7079 1g.9377,  limmobile  fz27 partddy  da SN
—assa a Comune di Cropani per la quota 1/ | di piena proprieta,

- In virtl di certificato di denunciata successione presentato all'Ufficio det Registro i
Catanzaro in data 26.10.1994 al n.53 Vol.435 trascritto a Catanzaro il 6.3.1995 ai nn. 1p
3635 rg 4220 I'immobile NCT fg 27 part. 82 (originaria detla part. 449 JSNEENG_GG_
_ﬂl’ la quota pari a 1/6 di piena proprieta,
avendo il coniugf-nunciato all’eredita con verbale della

pretura di Catanzaro reg.to if 3.8.1994 al n.2998.

-In virtd del certiticato di denunciata successione legittima presentato all’Ulficio del
Registro di Catanzaro al n.88 Vol.244 trascrilto a Catanzare il 12.08.1964 82 ai nn. rp
11571 rg 12339 {'immobile NCT fg 27 plla 82 (originaria della part. 449) da

passa al conio SENEGEGGRR
or fa quota complessiva vari ad 1/8 di picna propricta.

-In virto del certificato di denunciata successione legittima presentato all’ Ufficio del

Registro di Catanzaro al n.66 Vol.244 trascritto a Catanzaro il 26.09.1964 ai nn. rp 3009

rg 3185 immobile NCT fg 27 p.lla 82 (originaria della part. 444 GGG
R
_Ia quota complessiva pari ad /1 di piena
proprieta, come da testamento olografo del 20.4.1962 pubblicato dal notaio TETI con
verbale del 17.10.1963, ma senza specifiche di assegnavioni.

-N.B. Dalle visure ipotecarie si rileva che la Sig. r(—Lm'g.fna e decednta il
26.05.2004 ma nella relaiiva trascrizione di Successione non si rileva Uimmobile, menire

r:rmn*— si ritevano formalita relative all ‘immobile; ¢ probabile

che detio immaobile on ricadeva nell attribuzione di guote lesiamentarie a loro foaveore,

Al momento del sopralfuogo era presente il Sa—
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Per quanto concerne i contratti registrali in precedenza alla data di pignoramento qui di
seguito viene riportato un clenco di quanto grava sull’immobile,
Da quest’ultimo documento si evince, nelt’ordine cronologico, che:

1. Atto Giudiziario del 12/01/2005, repertorio n.1440/2005, a favore di BANCA DI

ROMA Spa. (C.F.06978161005) con sede in Roma ¢ contro JEEG_—Y
_un sede in Botricello, derivante da decreto ingiuntivo per un

ﬁapitale di 69.858,17 € e per un totale di 100.000,00€;

27Alto Amministrativ_o del 31/10/2008. repertorio n.2870/30, a favore di EQUITALIA
ETR S.p.a. con sede in Cosenza ¢ con domicilio ipotecario eletto in Via A.Lombardi-
Area Metroquadro (C.F. 12158250154) ¢ contro SEEEENGG
con sede in Cropani, per l'ipoleca legale derivante da Norma art, 77 D.p.r. 29/09/1973
num. 602 per un capitale di 15.11825€¢ per un Lotaie di 30.236,50€; '

3. Alto Amministrativo del 26/02/2010, repé':rtorio n. 1407/30, a favore di EQUITALIA
ETR S.p.a. con sede in Cosenza ¢ con demicilio ipotecario eletto in Via A.Lombardi-
Area Metroguadro (CF. 1215825G154) ¢ comm_
con sede in Cropami, per Fipoteca legale dertvante da Norma art. 77 D.p.r. 29/09/1973
num. 602 per un capitale di 213.681,69 € ¢ per un totale di 427,363,38¢;

4. Atto gindiziarto, alto esecutivo o cautelare verbale di pignoramento immobili, in data
14/11/2012 rcpcrmﬁu n. 1801, a favore di UNICREDIT CMI3 S.p.a. con sede in
Verona (C.F. 00594040586), ¢ contro/ RGN < s-d: in
Cropani;

5. Trascrizione del 11/02/2013 a favore di EQUITALIA SUD S.p.a. Direzione Regionale
Calabria repertorio n. 4920/30 ;

6. Atto esecutivo o cautelare verbale di pignoramento esatioriale; Annolazione n.1288 del
2270372013 {Cancellazione);

Per questo punto & stata predisposta la seguente documentazione:

v' Lispezione ipolecaria, rilasciata dall’agenzia d! territorio. per le unita
immobiliari subalierne (cfr, AL $);
v Certificato Notarile ;

Quesito richiesto: 4

Llesistenzua di formalita vincoli ¢ oneri, anche df nutura condominiale, gravante sul

hene che restano a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli devivanii da contratti
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incidenti sull’gltitudine edificatoria deflo stesso o i vincoli connessi con il suo caraticre
storico-artistico
v" Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell*acquirente:
- Domande givdiziali o altre trascrizionn pregiudizievoli: NESSUNA

— Convenzione matrimoniali ¢ provvedimento d'assegnazione casa coniugale:

NESSUNA
— ALl di asservimento urbanistico: NESSUNO
= Altre limitazioni d uso (oner reali, servitl, use abitazione): NESSUNA

Ouesito richiesto §:

L'esistenza di formalita vincoli e oneri, a carico della procedura, anche i natura
condominiale che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
all'acquirente:
Per quanto riguarda Pesistenza di formalitd vincoli ¢ oneri, sono allegate le wascrizioni
emesse dall’agenzia del territorio, qui di seguito riportate:

1. Trascriztone del 11/02/2013 con registro particolare n. 1630 ¢ registro generale
n2200 a favore di EQUITALIA SUD S.p.a. Direzione Regionate Calabria
reperlorio n. 4920/30 ;

2. Trascrizione del 211272082 con registro particolare n, 13772 ¢ regisiro generale
n 17385 a favore di LQUITALIA SUD S.p.a. Direzione Regionale Calabria
repettorio n. 4920/30, a favore di UNICREDIT CMB S.p.a. con sede in Verona
(C.F. 00594040586), ¢ conlro-{:de in
Cropani;

3. Iscrizione del 05/03/20E0 con regisiro pacticolarc n. 533 ¢ registro generale
n.3537 a favore di EQUITALIA ETR S.p.a. con sede in Cosenza ¢ con domicilio
ipotecario eletto tn Via A.Lombardi-Arca Mcwroquadre (C.F, 12158250154) e
co ul_cdc in Cropani;

4. Tscrizione del 10/11/2008 con regisiro particolare n. 2818 ¢ registro generale
n. 18256 a favore di EQUITALIA ETR S.p.a. con sede in Cosenza ¢ con domicilio
ipotecario eletto in Via A.Lombardi-Arca Metroquadro (C.F. 12158250154) e

contro ede in Cropani;
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5. lIscrizione del 21/05/2007 con registro particolare n. 2122 e registro generale
n.9382 a favore di BANCA DI ROMA S.p.a. (CF.06978161005) con sede in
Roma ¢ contro ¢ in Bolricello

Per quesio punto & stata predisposta la seguente documentazione:
v L’ispezione ipotecaria, rilasciata dall’agenzia d! territorio, per unita
immobiliare subalterna (cfr. All 5);

Quesito richiesto: 6

La verifica della regolarita edilizia ¢ urbanistica del bene nonchd Pesistenza dedle
dichiarazioni di agibilitd dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del
certificato di destinagzione urbunistica previsto dalla normativa vigente
In seguito alle indagini di rito condotie presso I'Ufficieo Tecnico del Comune di Cropani
sono venuta a conoscenza del fatto che il fabbricato, censilo al Catasto Fabbricati del
Comune di Cropani. al loglio 27 particella 923, & stato costruito in base ai seguenti titoh
edilizi, entrambi rilasciati dal Sindaco det Comune di Cropani:
v' Concessione edilizia n.8 del 28/02/2000 :
v Concessione edilizia n.24 del 26/03/2003 ;

Nella Concessione edilizia n.8 del 28/02/2000 ¢ stata rilasciata in segutto all'Istanza di

Concessione con prot. n.7 146 presentata in data 22.11.1999, dalla Sig.r—
—;]ualile‘l dclla—l progetto ¢ stato redatto dal Geom. Giuseppe Laporta
per la costruzione di un capannone industriale nel comparto piano Insediamenti produttivi

det Comune di Cropani lotto n.12 regolarmente asscgnato dall Ente alla Din_

-lnolirc in data 03.01.2000 al repertorio n.1/2000 ¢ stata stipulata una
convenziene tra il Comune di Cropani ¢ la ditta —
Nella Concessione edilizia n.24 del 26/03/2003, si richiede il rinnovo delia precedente
C.E. al dinc di realizzare il completamento dei lavori per Ia realizzazione del Capannone
industriale.
I2* stala estratia copia dei documenti relativi alle suddette C.E., i quali sono stata allegati
alla presente relazione in Al 6.

<+ Difformiti tra le Planimetrie - Piano Terra

o Foglio n 27 - Particella s, 923 - Sub 2

In fase di sopralluogo sono state riscontrate delle difformita tra ta planimetria depositata

al Cagasto ¢ quella claborata in fase di sopralluogo. cid é dovuto essenzialmenie ad una
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diversa distribuzione degli spazi interni. Inoltre ¢ stata riscontrata la presenza di una
tetloia in muratura, aperta su tre lati, in corrispondenza dell'ingresso pedonale.
Di seguite si riportano graficamente le ptanimetrie. Queste difformitd sono sanabiliz le

procedure, gli oneri e le spese sono state menzionate e conteggiate a pag. 44.

+ Difformita rra le Planimetric < Piano Primo
s Foglion. 27 - Particella n, 923 - Sub 2

Si ha avuto modo di constatare che al Catasto non risulta presente la planimetria relativa
al piano 1° del fabbricato, che per come detto pil volte ¢ adibita ad ufficio.

Tuttavia nefla Concessione Edilizia n.8 del 28.02.2000, la planimetria del piano 1° risulta
presente, quindi si deduce che atl*Agenzia del Territorio non ¢ mai stato redatto un
inserimento planimetrico del piano 1°. Tuttavia in fase di sopralluogo si ha avuwio modo
di constatare che la slessa non & correttamenie rappresentata, poiche allo stalo attuale
sono state apportate delle modifiche sulle divisioni tnterne degli ambienti. Per una
corretta rappresentazione grafica si rimanda alla planimetria Doc.2 a pag 37, elaborata in
fase di sopralluogo. Questa difformitd & sanabile: le procedure. gli oneri e le spese sono

stalc menzionaie ¢ conteggiate a pag. 44.

DOCUMENTO : PIANO PRIMO Planimetria metrica elaborata in fase di sopraliuogo

Ingombro edificio circostante
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DOCUMENTO : PIANO PRIMO Planimetria “Concessione Edilizia n.8 del 28,02, 2006

e ?K‘
R A
¥

Certificato di Destinazione Urbanistica

Dal certificato di Destinazione Urbanistica {cfi. All. 6) allegato agli atti, si evince che il
fabbricato in cut trova alloggio I"unitd immobiliare oggeito di stima in questa sede, ¢
censito al Nuovo Catasto Fabbricati del Comune di Cropani al foglio 27 Particella 923,
ha la seguente destinazione urbanistica :
- piano per insediamento  produttivo - Zona PIP - Lotto edificatorio sup. interessata
100% ;
- gli interventl possono essere realizzati secondo le preserizioni e gli indici riportati
neile norme teeniche di attuazione del piano attuativo vigente ;
- Inoltre ne! certificato si specilica che fa particella 01,923 det loglio ¢i mappa n.27 ¢
un capannone industriale realizzato nel lotto n.12 del PIP ;
L area interessata ¢ regolata daltart. 18 delle N'T.A. del P.R.G. ¢ Te norme di prescrizione

della sottozona prevedono:

Prescrivioni Unitd misura Valgre
Indice territoriale miciing 0,40
Distanzua dai confing m 6,01
Disianza iva fabbricati m 12,00
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Altezza massima consentita H 7.50
Numero di piani n 2
Indice piantumazione me 1130

Per questo punto ¢ stata predisposta la seguente documentazione:

v Certificato di Destinazione Urbanistica (cfr. All. 6):
v' Concessione edilizia n.8 del 28/02/20007 (clr. All. 6);
¢ Concessione edilizia n.24 del 26/03/2003" {cfr. All. 6);

OQuesito richiesto: 7

La verifica degli impianti esistenti, anche con riferimento alla situazione energefica

& Foglio n, 27 - Particella n. 923 - Sub 2

Da come si puo evincere dall’elaborato peritale, I"immobile ¢ composto da un piano terra
ed un piano primo trattasi di un locale magazzino, caratlierizzato dalla presenza dei
seguenle impianti:

 {a rete di alimentazione dell’acqua comprendente distributori, colonne e diramazioni
risulla collegata a quella gid comunale esistente ¢ predisposta;

* la rete di scarico delle acque meteoriche, completa di canali di gronda, pluviali, pozzeui
e colletioti sub-ortzzontali, convoglia le acque medesime in un apposito pozzo di raccolta
cormunale;

+ la rete di smaltimento delle acque nere raccoglie le acque di scarico ¢ le convoglia netla
rete di fognatura pubblica esistente;

» Fogne : Lo scolo delle acque bianche e nere si realizza attraverso collettori che si
collegano ad un articolato sistema e poi da qui, alla rete fognante comunale. Ogni
collettore ¢ provvisto di canna di ventilazione ed i vari apparecchi  sono cotlegati aile
colonne di scarico medianlte sifoni e pezzi speciali per evitare 1 rigurgiti ed i rumori;

» "impianto clettnico ¢ del tipo sottotraceia od a vista risulta a norma, tuttavia manca la
dichiarazione di conlormitd; in fase di sopralluogo non & stato possibile individuare la
presenza e la posizione dellinterruttore magnetoteemico differenziale (salvavita),

» IPimpiango termico: 1l plano primo deble stabile € caratterizzalo dalla presenza di un
condizionalore  per  ogni  stanza, il quate  viene  utilizzawo  per i
riscaldamento/refrigeramento degli ambienti
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Per quante riguarda la situazione energetica per I'immobile non € stata prodotia nessuna
certificazione.

Ouesito richiesto: 8

Il titelo di proprieta dei bene in capo af detentore esecuiato, nonché esistenza di
eventuali comproprietari
La propricta del'immobile ¢ di propricta superficiaria in quota 000/1000 quale Titolare
del diritto di superficie della —mcmre il Comune di Cropani ha proprieti per
I'area, cost come si evidenzia nella visura catastale per immobile (cfr. All. 4), dove si
cvinee che 1l bene & cost identificato :

Catasto Fabbricati:

v' Comune di Cropani — Foglio n. 27 - Particelle n. 923 - Sub 2. Categoria D/7,
Rendita € 7.296,00 - Piano Terra-1° (Aiello sl proprieta superficiaria in quotu

100071000 Titolare del diritto di superficie ;Comune di Cropani propricia per [ areq).

Per questo punto & stata predisposta la seguente documentazione:

¥ Visura Catasiale storica per unitd immobiliari subalterne (cfr. All. 4):

Avendo assolto alt'incarico affidatoghi, il teenico rimette la presente

Bristinti saluti

Pentone i 02/61/2014 e T.u

{(Arch. ). Michela CAPICOTTO)
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Indice degli allepati:

Allegato 1:

v Raccomandata A/R, convocazione parti Sopralluogo;

Allegato 2:

v Verbale di sopralluogo peritale -;

Allegato 3:

v Porziene di mappa catastale ;

Allegato 4:
v" Elaborato planimetrico immobile rilasciato dall'agenzia del territorio, per unita
immobiliare subalterna;

v" 1.a visura storica per unitd immobiliare subalterna;

Allegato 5:
v' Lispezione ipotecaria, rilasciala dall’agenzia del territorio, per unita immobiliare

subalterna;;

Allegato 6:
v Cenificato di Destinazione Urbanistica |
v Concessione edilizia n.8 del 28/02/2000 ;
v Concessione edilizia n.24 del 26/03/2003 :
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