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Ist. n. 5 dep. 01/09/2017

Procedura esecutiva immobiliare 9/2017 RGE
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO s.p.a. contr

I1 lotto & costituito da una unita immobiliare per civile abitazione
sita nel comune di sant’Andrea dello Ionio (prov. di Catanzaro), al
viale Francesco Armogida, snc.

ieta per la quota di: _ ]
1/2 in regime di separazione dei ben1
atanzaro) i

dei beni in testa a COSENTINO Domenico

in virtu dell’atto di compravendita del 22.10.2010 per notar dr.-
Antonio Andreacchio rep. n°75727, raccolta n°25798, trascritto alla

Conservatoria_ di Catanzaro al n°152 di presentazione 1in data

26.10.2010 al n°17302 del Registro generale e al n°11242 del

Registro Particolare (vedi Allegato 1. Titolo di proprietd)

(vedi Allegato 2. Documentazione catastale e ipocatastale

unita immobiliare Fg. 9, P.1la 792, subalterno 15
Piano T-1 Edificio A

Zona Censuaria 1

Categoria A/3

Classe 2

Consistenza 4,5 vani

Superficie catastale mq. 72,00

Rendita catastale € 199,87

dati identificativi urbanistic ~ .

(vedi Allegato 3. Documentazione edilizio-urbanistica)
I1 fabbricato, a cui appartiene 1’immobile 1in esame, & stato
edificato con Permesso di Costruire n°730 rilasciato dal
Responsabile del Servizio Urbanistico del comune di Sant'Andrea
A?osto1o dello Ionio in data 19.12.2005 i Edilizia n°10/05
alla ditta originaria sig. in data
08.09.2006 alla ditt ostruzioni Generali on sede
in Sant’Andrea Aposto alla via Nazionale n°90 - p.I.

0268557094.

Successivamente & stata presentata, dalla dittam
Denuncia di Inizio Attivita (D.I.A.) in variante in data LIT. 7
al protocollo n°6642.

La porzione dell’unita abitativa 1in esame posta a piano terra
confina:

M sub 18 - abitazione dell’edificio B di proprieta di
-a est con 11 sub 4 - bene non censibile comune oltre che al sub 15
in oggetto anche ai sub 16 e 18 - accesso;

MB - abitazione dell’edificio A di proprieta di

-a ovest con la particella 297.
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Ist. n. 5 dep. 01/09/2017

Procedura esecutiva im e S
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO s.p.a

La porzione dell’unita abitativa in esame posta a piano primo
confina:
-a nord con spazi

p M sub 18 - abitazione dell’edi ficio
B di proprieta di

-a est nessun continante,

w1 sub 14 - abitazione dell’edificio A di proprieta di

-a ovest nessun confinante.

L’immobile 1in esame si_colloca nella zona marina del comune di
. Sant’Andrea Apostolo dello Ionio, all’interno “di un’area di nuova
¥ edificazione posta Tungo la Starda Provinciale 129 e delimitata a
valle dalla strada Statale Ionica 106.
La zona circostante & cardtterizzata da numerose residenze e da
piccole attivita commerciali e artigianali; & servita da una scuola
materna, un campo sportivo da calcio, dal Palazzetto dello sport
comunale e dalla chiesa parrocchiale; e provvista, inoltre, dei
servizi di urbanizzazione primaria ed é discretamente dotata di
parcheggi.

ita immobilia
1legato 5. Documentazione fo

L’immobile e ultimato e ben rifinito.

E’ adibito a_civile abitazione e si articola su due livelli: a piano
terra si colloca, oltre che all’ingresso facilmente ragg1ung1b11e
rispettivamente da una stradella comune (sub 1), da un’area di sosta
e di parcheggio comune (sub 2) e da un disimpegno di accesso comune
(sub 4), la corte di pertinenza esclusiva di modeste dimensioni e la
scala di co11egamento che porta al piano primo; a piano primo si
colloca 1’alloggio vero e proprio con g¢gli ambienti abitativi
(cucina-sog 1orno, due camere oltre disimpegno, bagno, ripostiglio e
due balconi

Alla data del sopra11uogo (9 agosto 2017), 1’unita immobiliare e

occupat daij rietari coniugi e di separazione di beni,
519? . dalla loro famiglia.
loggio arr - ne di tytti 1 requisiti necessari alla

funzione de11 abitare.

5.1  Iscrizioni

5.1.1 1Iscrizione der1vante da Atto pubb11co d1 Frazionamento in
quota del 10.03.2008 rep. 68061/20945 a firma del notaio dr. Antonio
Andreacchio 1iscritta a Catanzaro in data .04.06.2008 al n°9029 del
Registro generale e al n°1798 del Registro particolare a favore di
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Ist. n. 5 dep. 01/09/2017

Procedura esecutiva immobily 7R.GE.
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO s.p.a. con,

n

“SANPACLO BANCO DI
04485191219 contro
dello Ionio - Cod. Formalita
iscrizione n°2694 de - con riferimento al fg. 9 p. 11a 792
sub 15 - Importo cap1ta1e € 26. 300,00 - Importo ipoteca € 52.600,00;

‘ . Iscrizione derivante da Atto pubblico di Concessione a
garanzia di mutuo - Ipoteca volontaria del 22.10.2010 rep.
75728/25799 a firma del notaio dr. Antonio Andreacchio iscritta a
catanzaro in data 26.10.2010 al n°17303 del Reg1stro generale e al
n°3737 de1 Reg1stro part1co1are a favore di  “BANCA NAZIONALE DEL

p e
eresse annuo 2, 324/ - Durata 30 anm - Totale €

verbale di pignoramento immobili derivante da atto esecutivo o
cautelare della Corte di Appello di catanzaro del 11.05.2017 rep.
2513 trascmtto a Catanzaro in data 26.05.2017 al n°6910 del Registro
genera]e e al n°5287 del Registro particolare a favore di “VELA OBG

con sede a_ Conegliano (Treviso cod. Fisc. 04514090267

a quota piena proprieta Ulteriori

ormazioni: La Banca Nazionale de1 Lavoro s.p.a. in nome e per
conto di vela OBG s.r.l1. ha notificato in data 29.03.2017 atto di
precetto con 1"intimidazione di pagamento della somma di € 94.926,04
oltre interessi moratori a decorrere dal 14.03.2017 al reale
sodd1sfo, spese e competenze successive maturande e ha preannunciato

1’esecuzione forzata per espropmazmne in caso di mancato pagamento.

Ttre trascrizioni

Iscrizione derivante da Decreto ingiuntivo - Ipoteca g1ud1z1a1e
del 11.01.2016 rep. 131/2016 del Tribunale di Catanzaro iscritta a
Catanzaro in data 10.08.2017 al n°10648 del Registro generale e a1
n°126 de]l Registro particolacg. A avore d1 .

per a guota e pitena proprieta e contro

per fa quota di a1 Capitale €

97,00 - Totale € 20.000,00;

piena proprieta -

g g

‘S0z Nessu

Altre limitazioni

VERIFICA REGOLARITA’ EDILIZIO-URBANISTICA E CATASTALE ==

onformita urbanist

L’'immobile 1in esame appar‘mene ad un fabbricato a destinazione
residenziale edificato con Permesso di cCostruire n°730 ri1asciato
dal Responsabile del Servizio Urbanistico del Comune di Sant' Andrea
Apostolo dello Ionio in data 19.12.2005 - Pratica Edilizia n°10/05

alla ditta originari injanni Alberto ol n data
08.09.2006 alla d1ttamon sede
Mea Apostolo ni via Nazionale n"90 - p.I.
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Ist. n. 5 dep. 01/09/2017

Procedura esecutiva immobiliare n. 69/2017 R.GE.
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO s.p.a. contr

Successivamente & stata presentata, dalla ditta m
Denuncia di Inizio Attivita (D.I.A.) 1in Vvariante in a 11,

al protocollo n°6642 (vedi Allegato 3. Documentazione edil-izio-

urbanistica).

pDalla consultazione della documentazione tecnico-grafica allegata al

P.d.C. n°730/05 e alla D.I.A. n°6642/07, nello specifico, 1’a?1oggio

esecutato non presenta nessuna difformita.

Pertanto 1o scrivente pud asseverare la piena conformita tra Tlo

stato di fatto e la situazione autorizzata.

I1 fabbricato, a cui appartiene 1'immobile oggetto della presente, &
stato accatastato con Tipo Mappale n°132079 del 04.12.2006 e 1’ unita
de equo & stata costituita con Do.C.Fa. n°Cz_0278186 del 26.10.2007
(vedi Allegato 2. Documentazione catastale e ipocatastale).
Confrontando Ta documentazione catastale (vedi planimetria
catastale) con lo stato di fatto accertato dell’unita abitativa, il
sottoscritto evidenzia una sola modesta difformita e precisamente: a
piano terra, il confine della corte esclusiva rivolto a nord non é
materializzato né esiste un doppio ingresso rispettivamente per il
sub 15 e per il sub 18 come rappresentato dalla planimetria
catastale; al contrario, nella realta, le due corti esclusive dei
subalterni adiacenti 15 e 18 non sono separate da nessun elemento
costruttivo e 1'ingresso €& unico attraverso un cancello in ferro
Tavorato.

Per 11 resto, sia nell’aspetto distributivo che nella destinazione
d'uso, 1o stato di fatto dell’immobile trova piena corrispondenza
con lo stato di diritto.

s

1gibil, \ . .
Esiste, per 1’immobile oggetto della procedura, CcCertificato di
agibilita n°2/2008 rilasciato dal Res$onsabi1e del Servizio Tecnico
del comune di Sant’Andrea Apostolo dello Ionio in data 3 marzo 2008
(vedi Allegato 3. Documentazione edilizio-urbanistica).

6.4 collaudo stat

Esiste, per il fabbricato all'interno del quale si colloca
1’immobile oggetto della procedura, Certificato di cCollaudo delle
Strutture in c.a. a firma dell’arch. pantaleone Narciso (iscritto
all’Albo pProfessionale degli Architetti della provincia di Catanzaro
al n°751) e debitamente depositato presso 1’'Ufficio del Genio Civile

# di catanzaro - Regione cCalabria - Servizio Tetnico Decentrato in -

v data 10.12.2007 al protocollo n°20599  (vedi Allegato ,.3.

Documentazione-edilizio-urbanistica).

2

ESISTENTT =

7' VERIFICA DEGLI ‘IMPIANTI

Impiant pitario: .. g
Ri?uardo al sistema di approvvigionamento idrico e al sistema di
allontanamento delle acque usate, i1 fabbricato, all’interno del
quale si colloca 1’unita in oggetto, & regolarmente allacciato alla
rete idrica comunale e al collettore dinamico fognario comunale
entrambi posti entrambi a breve distanza sulla strada “viale
Francesco Armogida”.

Esiste Dichiarazione di conformita dell’impianto all ‘arte
d 2008 rilasciato dalla ditta
con sede in Soverato al corso Umberto I n°232 -

§ &

s

7.2 Impianto elettrico e di i1lluminazione: , e ‘

' L'impianto elettrico e di illuminazione risultano esistenti e
funzionanti al momento del sopralluogo.

Giudice Drssa Song DAMIANI 5
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Ist. n. 5 dep. 01/09/2017

Procedura esecutiva immobiligee
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO s.p.a. contr

Esiste Dichiarazione di conformita dell’igpianto alla regola d’arte
del 04 rilasciato daﬂa ditta W

L’impianto termico_ & del tipo autonomo ed €& costituito da un
impianto di riscaldamento a__combustibile metano con caldaia a
condensazione e radiatori in alluminio,

Esiste Dichiarazione di conformita dell’imgd 4
del 05.02.200 asciato dalla ditta
con sede in Soverato al corso Umberto I n°232 -

L’impianto di cond1z1onamento e costituito da tre unita esterne d1
trattamento dell’aria con relativi split (unita interne)
rispettivamente ubicati nelle due camere e nel soggiorno- cuc1na.
Esiste Dichiarazione di conformita dell’im

del mlasciato dalla ditta

con sede in Soverato al CoOrso erto n -

Nessuno.

Nessuno.

ipianto sola
Nessuno.

ificazion

Nessuna.

oniugi 1in regime di separazione dei

eni.

La proprieta deriva dall’atto di compravendita del 22.10.2010 per
notar dr. Antonio Andreacchio rep. n°75727, raccolta n°25798,
trascritto alla Conservat0r1a di catanzaro al n°152 di resentazione
in data 26.10.2010 al n°17302 del Registro generale e al n°11242 del
Registro Particolare (vedi Allegato 1. TitoTo di proprietd)

on a
Non def1n1te F

9.3 Spese condominial
Non definite

cadute ed insolute alla data della perizia
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Ist. n. 5 dep. 01/09/2017

Procedura esecutiva immobiliare Ll
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO s.p.a. con ‘

I1 fabbricato, all’interno del quale si colloca 1’immobile in esame,
é caratterizzato da una struttura portante in elevazione del t-ipo a
telaio in calcestruzzo armato, costituita da pilastri vert-icali
collegati nei due sensi da travi orizzontali; i solai di partizione
.orizzontale sono del tipo misto in laterizio e calcestruzzo armato.
‘La muratura di tompagno é del tipo a cassetta con mattoni in
laterizio, intercapedine e materiale isolante, intonacata al civile
e tinteggiata con pittura al quarzo di colore giallo chiaro.
All’interno, i divisori sono 1in mattoni forati di laterizio
intonacati e tinteggiati con pittura in ducotone a tinte chiare ad
esclusione delle pareti della cucina e del bagno che sono rivestite
in piastrelle di ceramica.

I1 pavimento e in piastrelle di gres.

Le porte interne sono in legno tamburato, gli infissi esterni 1in
alluminio anodizzato dotate di persiane ad anta e 1’accesso &
caratterizzato da un portoncino blindato in alluminio.

L'altezza utile interna dell’unita & di m. 2,75.

Destinazione Piano Sup. utile Sup. non res.
Cucina 1 mq . 9,00
soggiorno 1 mq. 15,85
D1s1impegno 1 mq. 2,05
Ripostiglio 1 mq . 2,25
Camera 1 1 mq. 10,10
Camera 2 1 mq . 12,35
Bagno 1 mq. 4,10
Balcone 1 1 mg 6,75
Balcone 2 1 5,45

Piano Sup. Torda Coeff. Sup. commerciale
mg. mq .
. Unita per abitazione 1 66,85 1 66,85
Balconi 1 14,80 | 0,33 4,88
2
Totale 81,65 71,73

ALUTAZIONE DEL

crite ma. .. - ,

I1 quesito circa la stima di un immobile & risolto in seno all'art.
726 C.C., ove il criterio e T1'aspetto economico si identificano nel
valore venale del bene. I1 valore venale & un criterio o aspetto
economico che, come tutti gli altri, risponde ad un giudizio di
equivalenza tra il bene in esame ed una quantita monetaria. ESSO
rappresenta quel valore che il bene assume nel comune mercato locale
in regime di ordinarieta e di libera contrattazione.

I1 compito &, quindi, quello di cercare il valore del bene in esame,
quale valore venale in comune commercio, anzi, come condizione piu
precisa, il piu probabile valore venale attribuibile ad un immobile
da ordinari compratori ed ordinari venditori; cioé quel valore che
si_ determina in un mercato che si svolge tra persone di capacita
tale che, sia in senso positivo che negativo, rimangono nella
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Ist. n. 5 dep. 01/09/2017

Procedura esecutiva immobiliare »
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO s.p.a. co ) I

normalita e stabiliscono in piena liberta di azione quel prezzo che

Toro ritengono rispondente al valore di un immobiTle.

IT metodo di valutazione che verra applicato & quello SINTETICO-

COMPARATIVO che Tla moderna dottrina estimativa accetta nel piu

assoluto rigore. Esso si_sintetizza in un ACCERTAMENTO dei prezzi

storici noti nel mercato locale e in una ATTRIBUZIONE del prezzo al
bene da stimare.

Per poter adottare questo procedimento & condizione assoluta la

sussistenza dei seguenti presupposti, propri della stima sintetico-

comparativa:

- che si conoscano i prezzi di mercato di immobili analoghi a
guello da stimare;

- che i prezzi degli immobili assunti per Tla comparazione siano
recenti;

- che 1'immobile da stimate e quelli assunti per il confronto siano
situati nella stessa zona;

- che i prezzi degli immobili venduti recentemente siano ordinari e
non viziati, cioé siano stati realizzati in  normali
contrattazioni di compravendita e non influenzati da particolari
condizioni;

- che 11parametri tecnici (superficie o volume) siano uniformi sia

per immobile da stimare che per quelli assunti per Ta
_ comparazione. ] ) _
Si tratta, ertanto, di un procedimento monoparametrico, quindi

applicato sulla base di un unico parametro che nel caso specifico
viene assunto come “metro quadrato vuoto/pieno” della superficie del
bene da valutare.

10 font

Prima di giungere alla determinazione della stima dell’immobile, i1
sottoscritto ha eseguito delle indagini di mercato dalle quali
desumere dei valori medi di quotazione:

- Indagine e rilevazione di mercato di tipo diretto, rivolta

principalmente a fonti dirette quali operatori del settore,

agenzie immobiliari operanti nel comprensorio 1in questione,
acguirenti e venditori, aste ecc.

Indagine e rilevazione di mercato di tipo indiretto, incentrata

su qualificate pubblicazioni e bollettini del settore immobiliare

che presentano dati elaborati, valori medi e intervalli di

quotazione.

- In particolare il sottoscritto ha consultato 1'0.M.I.
osservatorio del Mercato 1Immobiliare riferito al comune di
Sant’Andrea Apostolo dello Ionio, secondo semestre 2016, Fascia
E1l Suburbana Litoranea, tipologia civile abitazione.

Stabilito 1’approccio metodologico, il sottoscritto ha determinato,

per 1’unita abitativa, un intervallo di valori unitari (massimo e

minimo) scaturenti dalle indagini effettuate ed entro il quale, con

sufficiente attendibilita, far ricadere il valore relativo alla
tipologia immobiliare considerata (valore medio).

alutazione -~ . ; ﬂ
I1 sottoscritto, per la valutazione economica del cespite, si e
rivolto ad unita similari per destinazione, ubicazione,

accessibilita, caratteristiche intrinseche ed estrinseche, grado di
finitura e dotazione di impianti; inoltre ha tenuto conto della
consistenza e dello stato di conservazione dell’alloggio esecutato.

In_conclusione, lo scrivente ritiene equo e prudenziale attribuire
all’immobile i1 seguente valore, comprensivo dell’incidenza della
modesta corte esterna di pertinenza:
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Ist. n. 5 dep. 01/09/2017

Procedura esecutiva immobiliare n. o
BANCA NAZIONALE DEL LAVORQ s.p.a. co

Immobile ID catastale P stato dei lavori valore unitario

Fg. 9 p.11a 792

sub 15 T-1 Completato €/mgq 950,00

Unita abitativa

mmob 1
Immobite ID catastale p Vifﬂoré Sup.. Va1or'e.
unitario commerciale comples sivo
PR . . Fg. 9
unita abitativa 0. 11a 792/15 T-1 € 950,00 71,73 | € 68.143,50

Totale

I1 valore dell’unita abitativa in esame nello stato di fatto in cui
si trova e alla data della presente relazione tecnica & di €
68.143,50 in cifra tonda € 8.000,00 (diconsi Euro
sessantottomila/00).

catanzaro, 28 agosto 2017

. Il c.T.U. )
architetto Antonino Pisano
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Ist. n. 5 dep. 01/09/2017

Procedura esecutiva immobiliare n, 69/,
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO s.p.a. contro,

ga

Allegato 1. Titolo di proprieta
Atto di compravendita del 22.10.2010 rep. 75727/25798

Allegato 2. Documentazione catastale e ipocatastale
stralcio foglio di mappa
Elaborato animetrico ed Elenco subalterni
Visura e Planimetria catastale
Ispezione ipotecaria presso la conservatoria RR.II.

Allegato 3. Documentazione edilizio-urbanistica
Permesso di Costruire n°730/2005 e voltura
Denuncia di Inizio Attivita prot. 6642/2007 e allegati
elaborati tecnico-grafici
Certificato di collaudo delle strutture in c.a.
Certificazione di conformita degli impianti
Certificato di Agibilita n°2/2008

Allegato 4. Foto aeree della zona

Allegato 5. Documentazione fotografica dell’immobile

Allegato 6. Rilievo dell’immobile

Allegato 7. Verbale di sopralluogo
verbale del 09.08.2017

Allegato 8. Ricevute spese

Allegato 9. Nota specifica
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pag. 3
5. Vvincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese
della procedura pag. 3
6. Verifica regolarita edilizio-urbanistica e catastale pag. 4
7. verifica degli impianti pag. 5
8. Attuali proprietari pag. 6
9. Altre informazioni per 1’acquirente pag. 6
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Allegato 5

Documentazione fotografica dell’immobile
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Allegato 6

Rilievo dell’immobile
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Allegato 7

Verbale di sopralluogo
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