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Tribunale di Catanzaro
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da:;

N° Gen. Rep. 43/2017
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 17-03-2022 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. LUCA MERCURI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotti 001 - Appartamento al
P1, 002 - Appartamento al
P2, 003 - Sottotetto deposito
al P3, 004 - Sottotetto de-
posito al P3, 005 - Sottotetto
deposito al P3, 006 - Sot-
totetto deposito al P3

Esperto alla stima: Geom, FRANCESCD LENTINI
Codice fiscale: LMTFMCTTS2SC352Y
Partita IVA: 02216200796
Studioin: Viale Pio ¥ 21GE - 8B10:0 88100
Telefono: 3393002348
Fax: 0251.7778212
Email: francesco lentini@studioprofessionalelentini.it
Pec:  francescolentini@geopec.it
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Rapporta di stima Ezesupiene Immobiliare - 0. 43 F 2017

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Manzoni {5.5. 106) - San Sostene (CZ) - 38060

Lotta: Q0L - Appartamento al PL

Corpo: Appartamento a Pianoe prime sub 39

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

I, - =<' [ () ot per 171,
foglio B9, particefla 1871, subalterno 39, scheda catastale COSTITUZIONE del 210472006 pro-
tocollo n. CZ2004395%7 in atti dal 21,/04,/2006 COSTITUZIOME {n. 765,1/2006}, indirizzo VA
ALESSANDRD MAMNZONI SMC, scala A, interno -, piano 1, comune |164, categoria /3, classe 2,
consistenza 4, superficie 70, rendita € 177,66

Lotta: 002 - Appartamenta al P2

Corpo: Appartamento a Planc secondo sub 41

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

I - » I () #ropricta per 111,
foglio B9, particella 1871, subalterno 41, scheda catastale COSTITUZIONE del 21/04/2006 pro-
tocollo n. C20043957 in atti dal 21/04/2006 COSTITUZIOME {n. 765.1/2006), indirizzo VIA
ALESSANDRD MANZOMNI 5N, scala A, interna -, plana 1, comune (164, categoria &/3, classe 2,
consistenza 4,5, superficie 98, rendita € 199,87

Lotto: 0032 - Sottotetto deposite al P3

Corpo; Deposito a Plano terio sottotetto sub 43
Categoria: Magazzini e locali di deposito [C2]

on sede in ||| GG (1) Froprieta’ per 141,
foglio B9, particella 1871, subalterna 43, scheda catastale COSTITUZIONE del 21,04/ 2006 pro-
tocollo n. C20043997 in atti dal 21,/04/2006 COSTITUZIOMNE [n. 765.1/2006), indirizzo ViA
ALESSANDRO MANZONI 5NC, scala A, Interno -, plano 1, comune 1164, categaria Cf2, classe 2,
cansistenza 44, superficie 48, rendita € 38,63

Lotto: 004 - Sottotetto deposito al P3

Corpo; Deposito a Piano terzo sottotetto sub 44
Categoria: Magazzini e locali di deposito [C2]

con sede i GGG (1) Froprieta’ per 1/1,
foglio B2, particella 1871, subalterno 44, scheda catastale COSTITUZIONE del 21/04/2006 pro-
tocollo n. CZ0043997 in atti dal 21,/04,/2006 COSTITUZIONE (n. 765.1/2006}, indirizzo VIA
ALESSANDROD MANIONI SNC, scala A, interna -, ptano 1, comune 1164, categaria G2, classe 2,
consistenza 68, superficie 75, rendita € 59,70

Lotto: 005 - Sottotetto depasite al P3

Corpo;: Deposito a Piano terzo sottotetto sub 45
Categoria: Magazzini e locali di deposito [CF]

con sede in_ [1) Proprieta’ per 1/1,
foglio 89, particella 1871, subalterno 45, scheda catastale COSTITUZIONE del 21/04/ 2006 pro-
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017

tocolle n. C20043997 In atti dal 21/04/2006 COSTITUZIONE [n, 765.1/2006), indirlzze VIA
ALESSANDRO MANZONI SNC, scala A, interno -, piano 1, comune |164, categoria C/f2, classe 2,
consistenza 64, superficie 70, rendita € 56,19

Lotto: 006 - Sottotetto deposito al P3

Corpo: Dreposito a Piano terzo sottoletto sub 26
Categoria: Magazzini e locali di deposito [C2]

con sede in ||| R (1) Proprieta per 141,
foglio 83, particella 1871, subalterno 46, scheda catastale COSTITUZIONE del 21/04/2006 pro-
tocollo n. CZO043997 |n atti dal 21,/04/2006 COSTITUZIONE (n, 765,1/2006), indirizzo ViA
ALESSANDRD MANZONI SNC, scala &, interna -, pianoe 1, comune 1164, categoria Cf2, classe 2,
consistenza 51, superficie 58, rendita € 44,78

Stato di possesso

Bene: Via Manzoni (5.5, 106) - San Sostene (CZ) - 88060
Lotto: 001 - Appartamento al P1

Corpo: Appartamento a Piano primo sub 39

Possesso: Occupato da _sm_nza alcun titolo. Stato della causa eventualmente
I corsa per il rilascio; Qooupate da soggetto avente preliminare di vendita non registrate,
Immobile libero al decreto di trasferimento..

Lotto: 002 - Appartarmenta al P2

Corpa: Appartamento a Pianc secondo sub 41

Possesso: Ococupato da _senza alcun titola, Stato della causa eventualmente
in corso per il rilascio; Ocoupato da soggetto avenle preliminare di vendita non registrato,
Immaobile libero al decreto di trasferimento..

Lotto: 003 - Sottotetto deposite al P3

Corpo: Deposito a Piano terzo sottobetto sub 43

Possesso: Occupato da_Eenza alcun titelo. State della causa even-
tualments in corso per il rilascio: Oocupato da sogpetto avente preliminare di vendita non
registrato. Immaobile libero al decreto di trasferimento..

Lotto: 004 - Setioteito deposite al P23

Corpo; Deposito a Pianc terzo sottotetbo sub 44

Possesso: Oooupato |:|:'I_.*-.EJ'|?3: alcun titolo, Stata defla causa eventualmentes
in corso per il rilascio: Ocoupato da soggetto avente preliminare di vendita non registrato.
Immabile libero al decreto di trasferimento.

Lotto: 005 - Sottotetto deposite al P3

Corpo: Deposito a Fiano terzo sottotetto sub 45

Possesso: Occupato da |GG - olcun tole, State della causa even-
tualmente in corso per il rilascio: Dccupato da soggetto senza titolo. Immobile sara libero al
decreto di trasferimento.,

Lotto: 306 - Sottotetlo deposito al P3

Fag. 4
Wair. 24
Edicom Finance sri

Firsalo Oa: LEMTIMI FRANCESCO Eivursas Do, ARUBAFEC 3 F A NG CA 3 Beriale S3s5a 0 a0l de BI5AT 1044 DSy

-




Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
Corpo: Deposito a Planc terzo sottotetto sub 46
Possesso: Libero

3.  Accessibllith degll immaobili al soggetti diversamente abili

Bene: Via Manzoni (5.5 106) - San Sostene (CZ) - 88060

Lotta: 001 - Appartamento al P1

Corpo: Appartamente a Plano prima sub 39

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Lotto: 002 - Appartamento al P2

Corpo: Appartamento a Piano secondo sub 41

Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamentea abili: MO
Lotto: 003 - Settoteits deposite al P3

Corpo; Deposita a Piano terzo sottotetto sub 43
Accessibilita degll immobili ai soggett] diversamente abili: NOD

Lotta: 004 - Sottotetto deposzito al P3

Corpo: Deposito a Plane terzo setioletto sub 44
Accessibilitd degli immobili al soggetti diversamente abill; NO

Lotta: 005 - Sottotetto deposito al P3

Corpo: Depaosita a Plano terzo sottotetto sub 45

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: MO
Lotto: 006 - Sottotetto deposite al P3

Corpo: Deposita a Piano terzo sottotetto sub 46
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Benea: Via Manzoni (5.5, 106) - San Sostene [(CZ] - 88060
Lotto: 001 - Appartaments al P1

Corpo: Appartamento a Plano primao sub 39
Creditari Iscritti: MAIOR SPY SRL

Lotto: 002 - Appartamenta al P2
Corpo: Appartamenta a Piano secondo sub 41
Creditori Iscritth: MAIDR 5PY SAL

Lotto: 003 - Sottotetto deposito al P3

Carpo: Deposito a Piana terzo sottotetto sub 43
Creditori Iseritt: MAIDR 5PV SAL

Lotto: 004 - Sottotetto deposito al P3

Corpo: Deposito a Piano terzo sottotetto sub 44
Creditori Iscritti: MAIDR 5PY SAL
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Lotto: 005 - Sottetetto deposito al P3

Corpo: Deposito a Piano terzo sottotetto sub 45
Creditori Iscritti: MAIDR 5PV SRL

Lotto: 006 - Sottotetto deposito al P3

Corpo: Deposite a Piano terzo sottotetto sub 45
Creditori 1scritth: MAIOR 5PV SRL

Comproprietarn

Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017

Beni: Via Manzoni [5.5. 106) - 5an Sostene (CZ) - BBOGD

Lotta: 001 - Appartarmento al P1

Corpo: Appartamente a Piane primo sub 39
Comproprietari: Messuno

Lotto: 002 - Appartamenta al P2
Corpo: Appartamento a Piano secendo sub 41
Compraprietarl: Nessuno

Lotto: 003 - Sottotetio deposito al P3

Carpo: Deposito a Piano terzo sottotetto sub 43
Compraprietan: Messuno

Lotta: 004 - Sottotetto deposito al P3
Corpo: Deposita a Planc terzo sottotetto sub 44

Compropristan: Messuno

Lotta: 005 - Sottotetts deposito al P2
Corpo: Deposito a Plano terzo sottotetto sub 45
Compropristari: Messuno

Lotto: 006 - Setiotetto deposite al P2

Corpo: Deposito a Piano terzo sottotetto sub 46
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali

Beni: Vie Manzoni (5.5, 106) - San Sostene (CZ) - BR0ED
Lotta: 001 - Appartamenta al P1

Corpo; Appartamento a Fiano primo sub 39
Misure Penali: NO

Lotto: 002 - Appartamento al P2

Corpo: Appartamento a Plano secondo sub 41
Misure Penali: NO

Lotta: 003 - Sottotetto deposito al P3

Corpo: Deposita a Plano terzo sottotetto sub 43
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Pisure Penali: NO

Lotto: 304 - Sottotetlo deposito al P3
Corpo: Deposita a Pianc terzo sottotetto sub 44
Misura Penali: NO

Lotto: 005 - Sottotetto deposite al P3
Corpo: Deposito a Plano terzo sottoletta sub 45
Misure Penali: NO

Lotto: 006 - Settotetta deposite al P3

Corpo: Deposito a Pianc terzo sottotetto sub 46
Misure Penali: NO

7. Continuita defle trascrizioni

Bene: Via Manzoni (5.5 106) - San Sostene (CZ) - BROEO
Lotto: 001 - Appartamento al P1
Corpo: Appartamento a Piano primo sub 39
Continuita delle trascrizioni; Mon specificato
Lotta: 002 - Appartamenta al P2

Corpo: Appartamento a Fiano secondo sub 41
Continuitd delle trascrizioni: Mon specificato

Lotta: 003 - Sottotetto deposito al P3

Corpo; Deposito a Planc terzo sottotetto sub 43
Continuitd delle trascrizioni: Mon specificato

Lotto: 004 - Sottotetta deposito al P3
Corpo: Deposito a Piano terzo sottotetto sub 44
Continuita delle trascrizioni: Mon specificato
Lotto: 005 - Sottotetto deposite al P3
Corpo: Deposito a Piano terzo sottotetto sub 45
Continuita delle trascrizioni: Mon specificato
Lotto: 006 - Sottotetto deposito al P3

Corpo: Deposito a Piano terzo sottobetto sub 46
Continuitd delle trascrizioni: Mon specificato

8. Prezo

Bene: Via Manroni (5.5 106) - San Sostene (CZ) - B8060

Lotto: 001 - Appartamento al P1
Valore complessiva interg: 74.100,00

Lotto: 002 - Appartamento al P2
Valore complessivo intero: 94.500,00
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Lotto: 003 - Settotetta deposite al P3
Valore complessivo intero: 22.450,00

Lotto: 004 - Sottotetto deposite al P3
Valore complessiva intera: 34.500,00

Lotto: 005 - Sottotetto deposito al P3
Valore complessivo intero: 33.450,00

Lotta: 006 - Sottotetto deposito al P3
Valore complessivo intero: 26,900,00

Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017

Beni in San Sostene (CZ)
Localita/Frazione
Via Manzoni (5.5, 106)

Lotto: 001 - Appartamento al P1

La documentazione ex art. 567 C.p.c. risulta completa? i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5i

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento a Piano primo sub 39,

Abitazione di tipo economico [A3] sito in 5an Sostene [CZ) CAP: BBOSOD, Via Manzoni [5.5.106)

Cuota e tipologia del diritto

1/1 di Piena proprieth
Cod. Fiscale:

Evantuali comproprietari:
Messuno

Identificato al catasto Fabbricati:

intestazione: | -« i I (! °ro-
prieta’ per 171, foglio 53, particella 1871, subalterno 39, scheda catastale COSTITUZIONE del
21/04,/2006 protocollo n. C20043997 in atti dal 21/04/2006 COSTITUZIONE (n. 765.1/2006],
indirizzo VA ALESSANDRO MANZOMNI SHNE, scala A, interno -, piano 1, comune |164, categoria
Af3, classe 2, consistenza 4, superficie 70, rendita € 177,66

Derivante da:; COSTITUZIOME del 21/04/2006 protocollo n. CZ0043997 in atti dal 21,/04,/2006
COSTITUZIONE {n. 765.1/2006)

Confini: Distacco scala B, Via Manzani, vano scala, sub. 58;

Confarmita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita; diversa distribuzione degli spazi interni per la
realizzazione di un divisorio per la realizzazione di un ingressa, cucing, disimpegno,
Regolarizzabkili mediante: variazione catastale

Descrizions delle opere da sanare; diversa distribuzione degli spazl interni

Wariazrione Catastale: € 500,00

Crnerl Totall: € 500,00

Per quanto sopra NOMN si dichiara la conformita catastale; note: lo state di fatto non & con-
forme alla planimetria catastale per la diversa distribuzione degli spazi interni.

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
Comune calabrese, in provincia di Catanzaro, con pid di milletrecento abitanti; 2 ai confini con la
provincla di Vibe Valentia, Il nome rflette la devozione verso Sancius Sosthenes, ossia San
sostene, Fa parte della Comunitd Montana del Versante Jonico, della Regione Agraria n. 10 - Cal-
line Litoramee di Soverato e Parco Maturale delle Serre. Confina con | comuni di Badolato, Brogna-
tura (W), Cardinale, Davoli, Isca sullo lonio, Sant'Andrea Apostolo dello lonio, Satriano ed &
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017

formate dalle frazionl Marina, Caselaritl, Chiaranzano e Lacco, L'abitazione (appartamento] &
posta al piano primo con accesso da scala condominiale, di un fabbricato a quattro piani fuori ter-
ra | piano terra a destinazione negozi/magazzing, piano primo e secondo ad abitazione e il plano
terzo a sottotetto deposite | ed uno seminterrato ad use magazzini, posto nel comune di 5an
Sostene con accesso dalla Via Manzoni |55 106),

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Arga urbanistica: residenziale a traffico sostenuto con parcheggi buonl.

Servizi presenti nella zona; La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologla presenti nella zona: nessuna,

Servizi offerti dalla zona: Scuole [Buona), Chiese [Buona), attivith di ristorazions (Buona), attivith
commerciali al dettaglio (Buona), Bar (Buona), Uffici [Buona)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi; Soverato, Davoli.

Attrazioni paesaggistiche: -,

Attrazioni storiche: centro storico comune di 5an Sostene,

Principall collegamenti pubblici: bus comunale 500 mt, aeroporto Lamezia Terme 65 km |, 5ta-
zione centrale Lamezia terme 65 km, Autostrada 5a-Rc svincolo Lamezia Terme 65 km, 5.5. 106
RC-TA 10 mit, Stazione FF35 500 mit, Mare 200 mt

STATO DI POSSESS0:
Occupato da | -=r:= 2/cun titolo. Stato della causa eventualmente in corso per il

rilascio; Decupato da soggetio avente preliminare di vendita non registrate. Immaobile libero al de-
creto di trasferimento..

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domende givdizioll o altre troscriziond pregiudizievol

- yerbale di pignoramenta immaobili a favore di MAIDR 5PV 5RL contro
Derivante da: DECRETD INGIUNTIVO ; A rogito di Tribunale di Catan-

zaro In data 24/05/2016 al nn. 12844 iseritto/trascritto a Catanzaro in data
06/04,/2017 ai nn. 4490/566;
- verbale di pignoramenta immaobili a favore di MAIOR 5PY SRL conkro
I Crivante da: DECRETO INGIUNTIVO ; A rogito di Tribunale di Catan-
zaro in data 02/03,/2017 ai nn. 1147 iscritto/trascritto a Catanzaro in data
13/04/2017 ai nn. 48317/3639;

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provy. d'ossegnozione casa conivgale:
Messuna

4,1.3 Atti di asservimento urbanistico:

Messuna.

.14 Alire limitazioni d'uso:

Fag. 0
Wair. 24
Ecdicoms Finance sri

Firsalo Oa: LEMTIMI FRANCESCO Eivursas Do, ARUBAFEC 3 F A NG CA 3 Beriale S3s5a 0 a0l de BI5AT 1044 DSy

-




5.
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Messuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni;

- Ipoteca volontaria annatata a favare di MAIOR SPV SEL contro ||| EEGEN
Derivante da: Concessione Mutuo; Importo ipoteca: € 2.200.000; Im-

porto capitale; € 1,100,000 ; A rogito di Motaio Andreacchio in data 13,/04/2005 ai nn.
33809/ 14802; Iscritto/trascritto @ Catanzaro in data 15/04/2005 al nn. 9251/2380

4.2.2 Pignoramenti:

Messuna.

4.2.3 Altre troscriziani)
Messuna.
4. 2.4 Aggiornamento della documentazione ipocgtastale in atti:

Messuna.
4.3 Misure Penall

Nessuna.

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; Messuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilith dell'immobile ai soggett] diversamente abili: NO
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Mon specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Mon presente

Indice di prestazione enargetica: L'Attestato di Prestazione Energetica andra eseguito prima delia
vendita dopo la realizzazione del |

Mote Indice di prestazione energetica: Mon specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Mon specificato
Avvertenze ulteriori: Mon specificata

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: [N - -<'- ~ NN (')

Proprieta’ per 1/1 dal 13/10/2003 ad oggi (attuale/| proprietario/i) . In forza di atto di assegna-
tione - a rogito di Dott. Pacla Gualtier, in data 13/10/2003, ai nn. 132981/34043; trascritto a Ca-
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tanzaro, In data 28/10/2003, al nn. 20337/14509.

PRATICHE EDILIZIE:

Murmero pratica: Permesso di costruire

intestazione: |

Tipo pratica: Permesso a costruine

Per lavori: costrurione complesso edilizi composto da tre corpi di fabbrica
Oggatto: nuova costruzions

Rilascio in data 26/05/2004 al n. di prot. 7/2004

Mumera pratica: Permeassa di costruire in variante

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera

Per lavorl: costruzione complesso edilizi composto da due corpd di fabbrica
Oggetto: wariante

Rilascle In data 07/08/2007 al n, di prat, 30,2007

Mumero pratica: Permesso di costruire in variante

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera

Fer lavori: costruzione complesso edilizi composto da due corpi di fabbrica
Deggetta: variante

Rilascio in data 18/02/2006 al n. di prot. 032006

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo economico [43]

Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd: Dalla lettura dei titell edilizi forniti dall impresa costrut-
Lrice _{I:I ebitore esecutato), si & potuto accertare che il fabbricato di cui fan-
no parte le unitd immabiliari in oggetto & stato edificato con Permesso di Costruire nr. 07,/2004 del
26.05. 2004 ¢ successivo Permesso di Costruire in Variante in sanatoria nr. 032006 del 25.02.2006 . Dai
ritisvi matrici e la wisione dei luoghi, si e riscontrato diversa distribuzione degli spazi interni per la real-
Izzazione di un divisorio per la realizzazione di un ingresso, cucing, disimpegna. Al fini del trasferimento
necessita una C.LLLA. in Sanatoria il cui costo & quantificato in € 2500,00.

Diritti Segreterla e senzione: € 1,100,00

oneri professionali: € 1.400,00

Omeri Totali: € 2.500,00

Per quanto sopra NOM si dichiara la conformita edilizia; note: Dalla lettura dei titoli edilizi forniti
dall'impresa costruttrice |G o ctitcre esecutato), si & patuto aceertare che il
fabbricato di cui fanno parte le unita immaobiliari in oggetto & stato edificato con Permesso di Costruire
nr, O7/2004 del 26.05.2004 & successivo Permesso di Costruire in Varante in sanatoria nr. 03/2006 del
25.02. 2006 .

Cial riflevi metricl e la wisione del luoghi, 56 & riscontrato diversa distriburione degll spazi internl per la
realizzazione di un divisorio per la realizzazione di un ingresso, cucina, disimpegno.

Ai fini del trasferimento necessita una CLLA. in Sanatoria il cui costo & quantificato in€ 250000,
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7.2 Conformité urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato; Fiano regolatore generale
Lona omogensa: Bl : RESIDENZAILE DI COMPLETAMENTD

Morme tecniche di attuazione: ART 14 NTA ALLEGATE
Immobile settopesto 3 vincolo di carattere urban- |NOD
istica:

Element! urbanisticl che limitana la commerciabil- | NO
itad

Mells vendita dovranno essere previste pattuizioni |NO

particolari?

Indice di utilizzazione fo ndi;ria.n"tcrrilt:-rialr; . 2,8 MC/MQ
Altezza massima ammessa: . 13 ML
Residuz potenzialita edificatoria: . MO

Se si, quanto: -

Altro: -

Mote sulla confarmita:

Sono state riscontrate le seguenti iregolarita: Dalla lettura dei titoli edilizi forniti dall’ impresa costrut-
trice _d ehitore esecutatn), si & potuto accertare che il fabbricato di cui fan-
no parte le unitd immobiliari in oggetto e stato edificato con Permesse di Costruire nr. 07,2004 del
26.05,2004 e successiva Permesso di Costrulre In Vartante in sanatoria nr, 03/2006 del 25,02.2006 . Dal
rilievi metrici e la visione dei luoghi, si e riscontrato diversa distribuzione degli spaziinterni per la real-
izzazione di un divisoric per la realizzazione di un ingresso, cucing, disimpegno. Al fini del trasferimento
necessita una CLLA, in Sanatoria il cul costa verrd quantificate nel paragrafo Edilizie,

Regolarizzabili mediante: CILA in Sanatoria

Descrizione delle opere da sanare: diversa distribuzione degll spazi interni

Mote: Ai fini del trasferimento necessita una C.LLA. in Sanatoria il cui costo verra quantificato nel par-
agrafo Edilizio.

Per gquanto sopra si dichiara la conformita urbanistica; note: Dalla lettura dei titoli edilizi forniti
dail'impresa costruttrice |GG : :bitore esecutato), si @ potuto accertare che il
fabbricato di cui fanno parte le unitd immobiliari in oggetto & stato edificato con Permesso di Cos-
truire nr. 07/2004 del 26.05.2004 e successivo Permesso di Costruire In Variante in sanatoria nr.
032006 del 25.02.2006 . Dai rilievi metrici e la visione dei luoghi, si & riscontrato diversa distribuzione
degli spazi intermi per la realizzazione di un divisorio per la realizzazione di wn ingresso, cucina,
disimpegno. Al fini del trasferimento necessita una C.LLA. in Sanatoria il cui costo verrd quantificato
nel paragrafo Edilizio.
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Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] dicui al punto Appartaments 3 Plano primo sub 39

Trattasi di un appartamento in fTabbricate condominiale, site in via Manzonl [5.5. 106) del comune di San
Sostene. Il fabbricato si sviluppa & guattro piani fuori terra [ piano terra a destinazione negozi/magazzing,
piano prime e secondo ad abitazione e il piance terzo a sottotetto deposito | ed uno seminterrato ad uso
magazzinl. L'edificio ha una struttura portante in c.a, in opera, rifiniture esterne con intenaco tinteggiato di
colore giallo, infissi in alluminio con vetro camera provvisti di persiane anch'asse in alluminio; copertura a
falde. Lo Stabile nel suo complesso si compone di un corpo di fabbrica con tre vani scale, ed un area con-

dominiale posta  al piane  terra, [ | parte cementata ed in parte  in terra).
Il fabbricato & costituito da circa 60 unitd immobiliari | tra residenziali e commerciali) alcune con accesso
dal piana terra e altre dal piano seminterrato.

L'appartamento in questione identificato con il sub 39 plla 1871del foglio 8 del comune di San Sostens; nel
dettaglio, s componé di un Ingresso, disimpegne, cucing, due camere, 1bagni, ampio terrazzo, Le rifini-
ture 50n0 del tipo normali {epoca di realizzazione anni 2006]).
Gll implanti presenti sono caldala a metano per riscaldamento e acqgua calda sanitarial funzionante ma pri-
va di libretto impianto e verifica annuale), idraulico, fognaric | elettrico; tutti del tipo sotto tracsia e i tro-
vang in buone condizioni di manutenzione, | pavimenti scna in gres mentre la tinteggiatura si differenzia
per ambiante, Completa la proprieta un ampio terrazzo esterna,

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di Piena proprieta
Cod. Fiscale:

Ewventuali comproprietar:
Messuna

Superficle complessiva di circa mg 124,00

E' posto al piana: 1

L'adificio & stato costruite nel: 2007

L'edificio & stato ristrutturato nel; -

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub 39; ha unaltezza utile interna di circa m. 2,70
L'interc fabbricato & composte da n. 5 plani complessivi di cuil fuori terra n. 4 & di cul interrati n, 1

State di manutenzione generale: discreto

Condizioni generali dellimmobile; "appartamento a piano primo in buone condizioni di manutenzione
conservazione facenmte parte di un fabbricato condominiale a destinazione residenziale edificato tra la fine
degli anni 2008/2007, Sul fabbricato & stata rilasciato Permesso di Costruire nr, 0772004 & successive
Permesso di Costruire in Variante nr. 30/2007 .L'unita immobiliare in oggetto e si trova in buone condizioni
oi manutenzione & conservazione,
Attualmente 'unita immobiliare & occupato dal sig. -in forza ad un preliminare di vendita non regis-
trato ma sara libera prima della data di vendita.

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale: c.a. condizioni: buone

Copertura tipologia: a terrazzo materiale; ¢.a. condizieni: buone

Fandazicni materiale: c.a. condizioni: buone

Scale tipologia: a rampa unica materiale: £.a. ubicazions: intarna ser-
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
vioscala: assente condizion: buone

Strutture verticali materiale: c.a. condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

infissi esternl tipeloghs: doppia anta a battente materiale; alluminio protezicne; per-
siane materiale protezione: alluminio condizioni: buone

Infissi interni tipologia: & battente materiale: legno tamburato condizioni; buone

Pareti esterne materiale; a doppia fodera colbentazione; inesistente rivestimente; in-
tonaco di cemento condizioni: buone

Pawvim, Interna materiale; plastrelle di gris condizioni; buone

Portane di Ingresso tipologia; anta singola a battente materiale: blindata condizionl; buone
Rivestimento ubicazione; cucing materiale; ceramica condizioni: buone

Rivestimento ubicarione: bagno materiale: ceramica condizioni: buone

Scale posiziore; @ rampa unica rivestimento: ¢.a. cendizioni; buone

Impianti:

Antenna collettiva tipologia: rettilinga condirioni: buone conformita: rispet-

toso delle vigenti normative

Cibofonico tipologia: awdio condizioni: buone conformita: rispettoso
delie vigenti normative
Condizicnamento tipologia: autonome alimentazione: elettrico rete di dis-

tribuzione: canali coibentati diffusori: convettori con-
dizionl: buone conformiti: rispettoso delle vigenti nor-
mative

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buane
conformitd; rispettose delle vigenti normative
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Fognatura

Idrico

Impianti {conformita e cartificazioni)

Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017

tipelogia: mista rete di smaltimente; tubi in PYC recapi-
to: collettore o rete comunale ispezicnzbilita : buona
condizioni: buone conformita: rispettoso delle vigenti
narmative

tipologia: sottotraceia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubiin polipropilene
condizioni: buone conformita: rispettoso delle vigenti
normative

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico |
Epoca di realizzazione/adeguamento 2007
Impianto & norma 5l
Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/930 & N
SuCTEssihve

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamente =l

Tipologia di impianto

Con caldaia a camera stagna & termosifoni in alluw-
miria

LEMNTIMI FRANCESCO Emwsdo D ARUBAFEC 3 F A NE CA 1 Eevialt ©3a5ab2GaDba3e B 5T 164044 105

Stato impianto utilizzato dall'abitante

Potenza nominale 24 kw

Implants a norma 5l

Esiste la dichiarazione di conformita ND

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o clima- ~

tizzazione

Esiste la dichiarazione di conformita L. 26/90 & i

SLCCELs e

Iimpianto antincendio:

Esiste impianto antincendic NG

Esiste certificato prevenzione incendi ND

Ascensori montacarichi e carrl ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO

llaudo ISPEL -

IAum-:e:r'tIﬂuzinne 2
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Contratto manutenzione -

Esistenza carri ponte NC
Matricola =
Denuncia ISPESL in data QC00-00-00
Mote Carri ponte =

Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi N
Motivazioni -

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

la superficie commerciale posta alla base per il calcelo del valore di mercato & data dalla somma della su-
perficie lorda dell’appartamento [compreso | mudl esclusivi fimo 3 om 50, (1 50% delle murature in comune)
e la 30% della superficie dei balconifterrazzo.

Lestinazione Parametro Superficle rea- Coeff. Superficle equivalente
kefpotanziale
| Bppartarmento sup lorda di pavi- 57,00 1,00 57,00
mento
Tarrazio sup lorda di pavi- 67,00 0,30 20,10
ments
124, 0ey 37,10

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immaobiliare)
Destinazions o uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1°-2021

Zona: San Sostene

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazione di tipo economica
Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valare di mercato min (€/mag): 700
Valore di mercata max (E/mg): S00
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Il eriterio con cui 5 effettuera una stima cambia in dipendenza del motivo per cui si waluta un
immahbile, quindi si ricerca il pid adatto in distinzione dell’oggetto della ricerca del valore di sti-
ma, In quanto quest'ultimo dipende, ed & funzione, dello scopo per cui é richiesta la valuta-
zione. | criteri di stima adottabili sone in pratica riconducibili ai seguenti:

- walore di mercato;

= yalore di costo;

- walore di trasformazions,;

- walore complementare;

- valore di sastituzione.

Il concetto di valore di mercato inteso in senso estimative richiama fedelmente quello sconomi-
co corrispondente al prezzo di mercato. E' anche da osservare che le definizioni di valore di
mercato sono numerose & volte a cagliere la relazions tra |l concette di valore sconemico e la
diversificata casistica pratica. Alcune definizioni di valore di mercato trovano normalmente uti-
lizzo nelle valutazioni, altre trovano impiego in situazioni speciall,

Hel caso in esame verra determinato il valore di mercsto con il metodo di stims "sintetico-
comparative"; il procedimento in esame si basa su un considerazione semplicissima : se sul
mercato un certo bene viene contrattato a determinati preza e di tali preze si conosce l'entitd e
le modalita di pagamento, & sostenibile chie anche il bene in considerazione, una volta immesso
sul mercate, possa essers alienato alla stesso prezzo,

Per quanto riguarda il mercato immeobiliare cocorre considerare che ogni cespite gode di un sun
monopalio di posizione che lo rende unico nel suo genere nel senso che non esiste un altro
bene avente le stesse caratteristiche di ubicazione, consistenza, situazione giuridica ed ammin-
istrativa, caratteristiche tipologiche o finiture in impianti, ecc.

51 possono perd reperire prezz "fattl” di immebill assimilabill per ubicazione parificabill per
caratteristiche, consistenza, ecc.

Cvlamente non st pud presumere che un solo prezzo fatto possa rappresentare validamente
I'andamento del mercato | occorre la presenza di una pluralita di prezzi tali da poter formare
una "scala divalari®,

Tali valori sonc pubblicati da Enti di Ricerca, Camere di Commercio, Societd Immabiliari di gran-
di dimensioni, Istituti Bancari, ecc,, che sulla base di maoltissime esperienze di mercato di cui
sona in possesso per I'attivita chie loro stessi svolgono,

Tali valori sono pubblicati anche con notevole frequenza nelle grandi citta, sono pia difficilmen-
te reperibili nel piccoli centri,

Tali sono i valori di riferimento che possono essere assunti per le stime sintetico - comparative
fatta avwertenza perd che occorre tenere ben presente |2 situazione peculiare del cespite,
restanda intesa che sone riferite ad immobill liber da vineall, in nermale state di conservazions.
Con opportuni coefficienti correttivi si pud tenere conto dell'orografia, della accessibilita, della
situazione manutentiva e di altre caratteristiche peculfari dell'unith oggetto di valutazions,

Tali coefficienti di rettifica scaturiscono dalle condizioni intrinseche ed estrinseche; quali
posizione, esposizione, natura, orografia, manutenzione, presenza di eventuali vineell ete [nel
caso di terreno), caratteristiche costruttive, vetusta, etc {nel caso di fabbricati).

B.2 Fonti di informazione:

Catasto di Catanzato - Comune 5i San Sostene;
Conservatoria dei Registr Immaobiliari di Catanzar;
Uffici del registro di Catanzare,

Ufficio teenice di 5an Sastens;
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Agenzie immobiliari ef/o osservatori del mercato immobiliare: OMI, Bosino immobiliare,
v idealista,it, www immobiliare.it, wawsw casait, ete;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€£./mg.}: il parametro di mercato in zona
per e abitazioni sl aggira tra €/mg 900 e€/mq 1.100 mentre per | magazzinl si agaira tra €/mg
450 e €/mg 550

B.3Valutazione corpi:

Appartamento a Plano primo sub 39, Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica [semplificata] € 77.100,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Appartameanio 57,00 € 1.000,00 € 57.000,00
Tarrazzo 20,10 € 1000, £ 20.100,00
5tima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 77.100,00
Yalore corpo £ 7. 100,00
Valore Accessari £ 0,00
‘Walore complessivo intero € 77.100,00
Walore complessivo diritto e quota € 77.100,0:0

Hiepiluiﬂ:
o ' Immuobile Superficie Lorda | Valore intero me- | Walore diritto e
| dio ponderale quata |
Appartemento & | Abitazione di tipo r1o £ 77.100 00 £ 77, 100,00
Piane primo svbh | economico [A3]
39

B.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica &/o catastale: £ 3.000,00

Costi di cancellazione oneri e formalita: £ 0,00
B.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immabile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 74.100,00
trova:

Lotto: 002 - Appartamento al P2

La documentazione ex art. 567 C.p.c. risulta completa? 5i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento a Piano secondo sub 41

Abitazione di tipo economico [A3] sito in 5an Sostene (CZ) CAP: BB050, VWia Manzoni (5.5.106)

CQuota e tipologia del diritto

1/1di - Plena proprieth
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprielar:
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PMessung

| ifi I F icati:

intestazione: [ - <« - I (1) P
prieta” per 1,1, foglio 839, particella 1871, subalterno 41, scheda catastale COSTITUZIONE del
21704/ 2006 protocollo n, CZ0043997 in atti dal 21/04/ 2006 COSTITUZIONE (n. 765.1/2008),
indirizee Via ALESSANDRO MANZONI SNC, scala &, interno -, piano 1, comune (164, categoria
Af3, classe 2, consistenza 4,5, superficie 98, rendita € 199,87

Derivante da: COSTITUZIOME del 21,/04/2006 protocallo n. CZ0043997 in atti dal 21/04 /2006
COSTITUZIONE {n. 765.1/2006])

Confini: sub 42, vano scala, sub 40, Via Manzoni;

Confarmita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita; diversa distribuzione degll spazi interni per fa
realizzazione di un divisorio per la separazione dell'ingresso dalla cucina.

Regolarizzabill mediante: variazions catastale

Descrizione delle opere da sanare: diversa distribuzione degli spazi interni

Varlazione Catastale: € 500,00

Oneri Totali: € 500,00

Per guanto sopra NON si dichiara la conformita catastale; note: lo stato di fatto non & con-
forme alla planimetria catastale per la diversa distribuzione degli spazi interni.

2. DESCRIZIONE GEMERALE{QUARTIERE E ZONA):

Comune calabrese, in provincia di Catanzaro, con pid di milletrecento abitanti; & ai confini con la
provincia di Wiko Valentiaz, Il nome rffette la devozione verso Sanctus Sosthenes, ossia San
Sostene, Fa parte della Comunita Montana del Yersante lonico, della Regione Agraria m. 10 - Cal-
line Litoranee di Soverato e Parco Naturale delle Serre. Confina con | comuni di Badolato, Brogna-
tura (WY), Cardinale, Davali, lsca sullo lonio, Sant'Andrea Apostolo dello lonia, Satriano ed &
formate dalle frazioni Marina, Casclariti, Chiaranzano e Lacco. L'abitazione (appartamenta] &
posta al piano primo con accesso da scala condominiale, di un fabbricato a quattro piani fuori ter-
ra | plano terra a destinazione negozi/magazzing, plano primo e secondo ad abitazione e il plano
terzo a sottotetto deposito ) ed uno seminterrato ad uso magazzini, posto nel comune di San
Sostene con accesso dalla Via Manzoni (5.5, 108).

Caratteristiche rona: semicentrale normale

Arga urbanistica: residenziale a traffico sostenuto con parcheggl buani,

Servizi presenti nella zona: La zona é provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Irmpartant] servizl ad alta tecnologia presenti nella zona: nessuna,

Servizi offerti dalla zona: Scuole [Buona), Chiese (Buona), attivita di ristorazione (Buona), attivita
commerciali al dettaglio (Buona), Bar {Buomna), Uffici [Buona)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Soverato, Davoli.

Attrazionl paesaggistiche: -,

Attrazioni storiche: centro storico comune di 5an Sostene.

Principali collegamenti pubblici: bus comunale 500 mt, aeroperto Lamezia Terme 85 km |, 5ta-
Zione centrale Lamezia terme 65 km, Autostrada 3a-Be svincole Lamezia Terme 6% km, 5.5 106
RC-TA 10 mt, Stazione FFSS 500 mt, Mare 500 mit

3. STATO DI POSSESSO:
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OEcupato da—se nza alcun titolo. State della cawsa eventualmente in corso per il
rilascio: Occupato da soggetto avente preliminare di vendita non registrate, Immabile libero al de-
creto di trasferimento..

4. VINCOLI ED ONERI GILURIDICI:
Vincoli ed oneri gluridici che resteranno a carico dell'acquirente;

4.1

4.2

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

Domande givdizioli o altre froscrizioni pregiudiziewvali:
- verbale di pignoraments immobill a favore & MAIOR 5PV SRL contro ||
Derivante da: DECRETD INGIUNTIVO ; A rogito di Tribunale di Catan-
zaro in data 24/05/ 2016 ai nn. 12844 iscritto/trascritto a Catanzaro in data
D6/04/2017 ai nn. 4490/568;
= verbale di pignoramenta immaobili a favore di MAIOR 5PV SRL contro
Cerivante da: DECRETO INGIUNTIVG ; A rogito di Tribunale di Catan-
zara n data 02/03,/2017 al nn. 1147 iscritto/traseritto a Catanzara in data
13/04/2017 ai nn. 4817/3639;
Convenzioni matrimoniali e prowy. d'ossegnozione casa comugale;
Messuna.
At di asservimenta urbanistico:
Messuna.

Altre limitazion d wso:

Messuna.

Vincoli ed oneri giuridici canceilati a cura e spese della procedura:

4.2.1

4.2,

4.2.3

.24

tscrizioni.

- Ipoteca volontaria annotata a favore di MAIOR 5PV SEL contro
_Deriwante da: Concessione Mutue; Importo ipoteca: € 2,200.000; Im-
porto capitale; € 1,100,000 ; A rogito di Notaio Andreacchio in data 13,/04/2005 ai nn.
53R09/14802; Iscritto/trascritto a Catanzara in data 15,/04,/2005 ai nn, 9251,/2380

Prgmorarnenti:

Messuna.

Altre frascrizion;
Messuna.

Aggiornamento della documentazione ipocotastale in akti:
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Messuna.

43  Misure Penali

MNessuna.

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: Nessuna

Spese condominiall scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprietd: Mon specificato

Accessibilitd dell'immobile al soggetti diversamente abili; NO
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Mon specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Mon presente

Indice di prestazione energetica: L'Attestato di Prestazione Energetica andra eseguita prima della
vendita dope la realizzazione del |

Mote Indice di prestazione energetica: Mon specificato

Vincoli di prelazione dello S5tato ex D.Lgs. 42/2004: Mon specificato
Awvvartenzs ulteriori: Mon specificata

ATTUALI E PRECEDEMTI PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario: [ - << - - I (1)

Proprieta’ per 1/1 dal 13/10/2003 ad oggi [attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di assegna-
ziome - arogito df Dott. Pacla Guaktier, in data 13/10/2003, al nn, 132981/34043; trascritto a Ca-
tanzaro, in data 28/10/2003, ai nn. 2033714509

PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: Permesso di costruire

intestazone: [

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: costruzione complesso edilizi composto da tre cornpi di fabbrica
Dpgetlo: nuova costruzione

Rilascio in data 26/05/2004 al n. di prot. 772004

Mumero pratica: Permessa di costruire in variante

Intestazione:

Tipo pratica; Variante a titole abilitative e variante in corso d'opera

Per lavori: costruzione complesso edilizi composto da due corpi di fabbrica
Dggetto: wariante

Rilascio in data 0770872007 al n. di prat. 3072007

Mumero pratica: Permesso di costruire in variante

intestazione: [
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
Tipo pratica; Varlante a titole abilitative e variante in corse d'opera
Per lavori: costruzione complesso edilizi composto da due corpi di fabbrica
Oggetta: warlante
Rilascio in data 18/02/2006 al n, di prat. 03/2006

7.1 Conformité edilizia;
Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Dalla lettura dei titoli edilizi forniti dall impresa costrut-
trice ||| < bitore esecutato), si & patuto accertare che il fabbricato di cui fan-
na parte le unita immobiliari in oggetto e stato edificato con Permesso di Costruire nr. 07,2004 del
26.05. 2004 e successiva Permesso di Castruire in Variante in sanatoria nr, 032006 del 25,02 2006 . Dai
rilievi metrici e la visione dei luoghi, si é riscontrato diversa distribuzione degli spazi interni per la real-
izzazione di un divisorio per la realizzazione di uningresso, cucing, disimpegnao. Ai fini del trasferimento

mecessita una C.L LA, in Sanatoria il cui costo & quantificato in € 2500,00.

Chiritti Segreteria e senzione: € 1. 100,00
onerl professionall: € 1,400,00
Omeri Totali: € 2.500,00

Par quanto sopra NOM si dichiara la conformita edilizia; note: Dalla lettura dei titoli edilizi forniti

dall'impresa costruttrice _debitnre esecutato), si & potuto accertare che il

Fabbricate di cul fanne parte le unitd immaobiliarl in oggetto & state edificato con Permesso di Costruire
nr. 07,/2004 del 26.05.2004 e successivo Permesso di Costruire in Variante in sanatoria nr. 03/2006 del

25022006

Dai rilievi metrici e la visione dei luoghi, si @ risconktrato diversa distribuzione degli spazi interni per |z
realizzazione di un divisorio per |a separazione tra ingresso e la cucina,
Ai fini del trasferimento necessita una CLLA in Sanatoria il cui coste & quantificato in € 2500,00.

7.2 Conformita urbonistico:

Abitazione di tipo economico [A3]
Strumento urbanistico Approvato:

Zona omogenea:
Morme tecniche di attuazione:

Immobille sottopasto & vincalo di carattere urban-

Fiano regolatore generale

Bl : RESIDENZAILE DI COMPLETAMENTO

| ART 14 NTA ALLEGATE
NG

istico:
Elementi urbanistici che limitano la commerciakil- | |NO
ita?
Mella vendita dovranno essere previste pattuizioni |NO
particalari?
Indice di utilizzazione fondiariafterritoriale: | 2,8 MC/MO
Rapparto di copertura: *
13

Altezza maisima ammessa:
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Velume massimo ammesso! -

Residua potenzialith edificatona: [ MO
Se si, guanto: -

Altro: -

Mote sulla conformita;

Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd: Dalla lettura del titell edilizi forniti dall’impresa costrut-
trice —uiEI:-it-::rE esecutato), si @ potuto accertare che il fabbricato di cui fan-
no parte le unitd immabiliari in oggetto & stato edificato con Permesse di Costruire nr. 07/2004 del
26.05.2004 e successivo Permesso di Costruire in Variante in sanatoria nr. 03/2006 del 25.02.2006 . Dai
riliewi metricl & la visione dai luoghi, si é riscontrato diversa distribuzione degli spazi internl per la real-
izzazione di un divisorio per la separazione dell"ingresso dalla cucina, Ai fini del trasferimento necessita
una C..LA. in Sanatoria il cui costo wverra quantificate nel paragrafo Edilizio,

Regolarizzabili mediante; CILA in Sanatoria

Cescrizione delle opere da sanare: diversa distnbuzione degli spazi intarni

Mote: Al fini del trasferimento necessita una C.LLA. in Sanatoria il cui costo verra quantificato nel par-
agrafo Edilizio.

Per guanto sopra si dichiara la conformitd urbanistica; note: Dalla lettura del titoli edilizi forniti
dail'impresa costruttrice |GGG o :bitore esecutato), si @ potuto accertare che il
fabbricato di cul fanno parte le unitd immaobiliari in oggetto & stato edificato con Permesso di Cos-
truire nr. 072004 del 26.05.2004 e successivo Permesso di Costruire in Variante in sanatoria nr.
032008 del 25.02.2006 . Dal rillevi metricl @ la visione dei luoghi, sl & riscontrato diversa distribuziona
degli spazi interni per la realizzazione di un divisorio per la separazione dell"ingresso dalla cucina. Ai
fini del trasferimento necessita una C.ILLA, In Sanatoria il cul costo verrd quantificato nel paragrafo
Edilizio.

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui 2l punto Appartamento a Piano secondo sub 41

Trattasl di un appartamento in fabbricato condominiale, sito in via Manzonl (5.5, 106) del comune di San
Sostene. Il fabbricato si sviluppa a quattro piani fuori terra | piano terra 3 destinazione negozi/magazzing,
piano primo e secondo ad abitazions e il piano terzo & sottotetto deposito | ed uno seminterrato ad uso
magazzini. L'edificio ha una struttura portante in ¢.a. in opera, rifiniture esterne con intonaco tinteggiato di
colore glallo, infissl in alluminio con vetro camera provyisth di persiane anch'esse In alluminio; copertura a
falde. Lo Stabile, nel suo complesso si compone di un corpo di fabbrica con tre vani scale, ed un area con-

dominiale posta al pianc terra, | i parte cementata ed in parte in terra).
Il fabbricate & costituito da circa 80 unith immaobiliarl [ tra residenziali e commerciall} alcune con accesso
dal piano terra ed altre dal piana semminterrato.

L'appartamento in questions identificato con il sub 41 p.Ha 1871del foglio 8B del comune di 5an Sostene; nel
dettaglio, si compone di un ingresso, cucina, ripostiglo, corridoio, due camere, lbagni, un terrazzo. Le
rifiniture SOMo del tipa narrmali |epoca di realizzazions anni 2008,
Gli impianti presenti sono caldaia a metano per rscaldamento e acqua calda sanitarial funzicnante ma pri-
vao di libretto impianto e verifica annuale), idraulico, fognario |, elettrico; tutti del tipo softo traccia e si tro-
vana in buone condizion di manutenzione, | pavimentl sono in gres mentre la tinteggiatura si differenzia
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
per amblante, Completa la proprietd un balcone.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di Piena proprieta
Cod, Fiscale:

Eventuali comproprietar:
Messuna

Superficle complessiva di circa mg 113,00

E' posto al plana: 1

L'edificio & stata costruito nel: 2007

L'edificlo & stato ristrutturata nel; -

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub 41; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70
L'interc fabbricato & compasto da n, 5 plani complessivi di cull fuarl terra n. 4 & di cui interrati n, 1

State di manutenzione generale: discreto

Condizioni generali dell'immobile: I'appartamento a piano secondo in bucne condizioni di manutenzione e
conservazione facente parte di un fabbricato condominiale a destinazione residenziale edificato tra la fine
degli anni 2006/2007, Sul fabbricato @ stata rilasciato Permesso di Costruire nr, 07/2004 & successivo
Permesso di Costruire in Variante nr. 30/2007 L'unitad immobiliare in oggetto e si trova in buone condizioni
oi manutenzione & conservazione.
Attualmente 'unita immobiliare & occupato dal sig-ra-l'n forza ad un preliminare di vendita non reg-
istrato ma sara libera prima della data di vendita,

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Coperiura tipologia; a falde materiale; c.a. condizioni; buone

Copertura tipologia: a terrazzo materiale; ¢.a. condizieni: buone

Fandazioni materiale; c.a. condizion: buone

Scale tipologia: a rampa unica materiale: ¢.a. ubicazions: intarna ser-
voscala: assente condiziont: buone

Strutture verticali materiale; c.a. condiziont: buone

Componenti edilizie e costruttive:
Infiss estern tpologis: doppia anta a battente materiale: alluminio protezions; per-

siane materiale protezione: alluminio condizioni: buone

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

Pareti esterne materiale; a doppia fodera colbentaziens; inesistente rivestimente; in-
tonaco di cemento condizioni: buone

PFavim, Interna materiale; piastrelle di gris condizioni: buong

Fortone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: blindata condizioni: buone
Fap, 24
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Rivestimanta ubicazione: cucing materiale: ceramica condizion: buone
Rivestimentao ubicazione: bagno materizle: ceramica condizioni: buonea
Scale posizione: & FAMPAa unica rivestimento: €.a. condizioni: buana
Impianti:

Antenna collettiva

Citafanico

Condizionamento

Elettrico

Fopnatura

Idrico

Impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

tipologia: rettilinea condizioni: buone conformita: rispet-
toso delle vigenti normative

tipolagia: audio condizioni: buone conformitiy: rispetioso
delle vigenti normative

tipologia: autonomo alimentazions: elettrico rete di dis-
tribuziane: canali colbentati diffusor: convettori con-
dizioni: buone conformita: rispettoso delle vigenti nor-
mative

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone
conformita; rispettoso delle vigenti normative

tipologia: mista rete di smaltimento: tubl in PVC recap-
to: collettore o rete comunale ispezicnabilitd | buona
condizioni: buone conformits: rispettoso delle vigenti
normative

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubiin polipropilene
condizioni: buane conformita: rispettoso delle vigenti
normative

Esiste implanto elettrico 3l
Epoca di realizzazione/adeguamento 2007
Irnpianto a norma £l
Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/930 e fici
SUCCesshe

Riscaldamento:
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Esiste impianto di riscaldamento

S

Tipologia di impianto

Con caldaia a camera stagna e termosifoni in allu-

minio

Stato impianto utilizzato dall'abitante
Patenza nominale 2 kw
Implanta a norma |
E.si;t.e Ia |:l||:h|a r-:i!i.l:-ﬂ'IE' |:.li .Eunl:urmi.t.é;l ;'.I'D
Condizionamento e climatizzazione:

Esiste implanto di condizionamento a clima- s
tizzazione

Esiste |a dichiararione di conformita L 46/30 2 NG
SLECCERS e

Impianto antincendio:

Esiste impiants antincendio NO
Esiste certificato prevenziene incendi N
Ascensori montacarichi e carrl ponte:

L'i.r-r-lr.r;nl:-ﬁle.di-s.p;ﬁ-n;? d-i asre-nzﬂ-:r;l o montacarichi NO
Collaudo ISPEL -
Autacertificaziona -
Contratto manutenzione -
Esistenza carrl ponte WO
Matricela -
D-e.nu nci.a ISPESL in data D000-00-00
MNote Carri ponte =
Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolesi N

mActivazion

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

fa superficie commerciale posta alla base per il calecolo del valore di mercato & dato dalla sormma della su-
perficie lorda dell'appartamento [compreso | muri esclusivi fimo a cm 50, || 50% delle murature in comune)

e la 30% della superficie del balconifterrazzo.
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Destinazione Parametro Superficie raa- Coeff. Superficle aquivalents
le/potengiale
| Appartamento sup lorda di pavi- 91,00 1.00 91,00
mento
Terrazzo sup lorda di pavi 22,00 0,20 &, 60
menta
113,04 97,60

Criteri estimativi OMI [Osservatorio del Mercato Immaobiliare)

Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria; Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Perioda: 1°-2021

Zona: San Sostene

Tipo di destinazione; Residenziale
Tipologia: Abitazione di tipo economica
Luperficie di riferimento: Lorda

LStato conservativa: Mormale

Valore di mercato min (€/mg): 700
Valore di mercato max (£/mg): B00

B. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1 Criterio di stima:

Il criterio con cui si effettuerd wuna stima cambia in dipendenza del motivo per cuisi valuta un
irmrmatbile, quindi 5 ricerca il pit adatto in distinzione dell’'oggetio della ricerca del valore di sti-
ma, in quanto guest'ultimo dipende, ed & funzione, dello scopo per cui @ richiesta |la valuta-
Home, | criter] di stima adottabill sono in pratica riconducibill ai seguenti:
- yalore di mercato;
- walore di costo,
- walore di trasformazione;
- walore complementare;
- valere di sostituzione.
Il cencetto di valore di mercato inteso in senso estimativo richiama fedelmente guelio econemi-
co corrispondente al prezzo di mercato. B anche da osservare che le definizionl di valore di
mercato sono numerose e volte a cogliere la relazione tra il concetto di valore economico e la
diversificata casistica pratica, Alcune definizion! di valore di mercato trovane normalmente uti-
lizzo nelle valutazioni, altre trovano impiego in situazioni speciali.
el caso in esame verra determinato il valore di mercato con il metodo di stima "sintetico-
comparative”; il procedimento in esame 5i basa su un considerazione semplicissima : se sul
mercato un certo bene viene contrattato a determinati prezzi e di tali prezzi siconosce l'entitd e
le modalita di pagamente, & sostenibile che anche il bene in considerazione, una volta Immesse
sul mercato, possa essere alienato allo stesso prezeo.
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Per quanto riguarda il mercato immebiliare occorre considerare che ogni cespite gode di un sue
monopalio di posizione che lo rende unico nel suo genere nel senso che non esiste un altro
bene avente le stesse caratteristiche di ublcazione, consistenza, sibuazione giuridica ed ammin-
istrativa, caratteristiche tipologiche ¢ finiture inimpianti, ecc.
Si possono perd reperire prezzi "fatti” di immobili assimilakili per ubicazione parificabili per
caratteristiche, consistenza, ecc.
Oheviamente non si pud presumere che un solo prezzo fatbo possa rappresentare validamente
landamento del mercateo | eccorre la presenza di una pluralith di prezzi tali da poter formare
una "scala divalori”.
Tall valori sono pubblicatl da Enti di Ricerca, Camere di Commercio, Socleta iImmabiliar di gran-
di dimensionl, Istituti Bancari, ecc., che sulla base di moltissime esperienze di mercato di cul
sona in possesso per 'attivita che loro stessi svolgono.
Tall valori sone pubblicati anche con notevole frequenza nelle grandi cittd, sono pil difficilmen-
te reperibili nei piccoli centri.
Tali sona | valari di riferimento che possono essere assuntl per |e stime sintetico - comparative
fatta avwertenza pero che occorre tanere ben presente |a situazione peculiare del cespite,
restando inteso che sone riferite ad immobili liberi da vincoll, in nermale stato di conservazione,
Con opportuni coefficienti correttivi si pud tenere conto dell'orografia, della accessibilita, delia
situazione manutentiva e di altre caratteristiche peculiari dell'unita oggetto di valutazione.
Tali coefficienti di rettifica scaturiscono dalle condizioni intrinseche ed estrinseche; quall
posizione, esposizione, natura, crografia, manutenzione, presenza di eventuali vinceli etc [nel
caso di terrena), caratteristiche costruttive, vetustd, etc (nel caso di fabbricati),

B.2 Fonti di informazione:

Catasto di Catanzato - Comune sl 5an Sostene;
Conservatoria dei Registri Immaobiliari di Catanzaro;
Uffici del registra di Catanzaro;

Ufficio tecrico di San Sostene;

Agenzie immobiliar e/o osservatori del mercato immobiliare: OMI, Bosine Immobiliare,
www Idealista.it, waww immobiliare.it, www.casa.it, etc;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mqg.}: il parametro di mercato in zona
per le abitazion: 5| aggira tra €/mg 900 e €/mq 1.100 mentre per | magazzini i aggira tra €/mqg
450 e €/mg 550.

B.3 valutazione corpi:

Appartamento a Piano secondo sub 41, Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata] € 97.600,00,

Destinaziame Superficie Equivalente Valare Linitario Volara Complessive
Appartamento 91,00 € 1.000,00 € 91.000,00
Terrazcza .60 £ 1.000,00 £ G.600,00
Stime sintetica cormparativa parametrica del corpa £ 97.600,00
Walore corpo € 97.600,00
Walare Scoesson € 0,00
Walare camplassivo inbaro £ 97.600,00
Valote complessiva diritto & quota £ 97.600,00

Riepilogo:
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io Immobie Superficie Lorde | Vaolore fnlers me- Walore diritio &

. : | dia ponderale guota
Appartamenta & | Abltaziene di tipo 97,60 £97.800,00 £ 597.500,00
Plana seponds | economico [A3]
sub 41

8.4 Adeguament| e correzioni della stima;
spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o catastale; € 3,000,000

Costl di cancellazione onerl & formality; £ 0,00

B.5 Prezzo hase d'asta del lotto:
Valore immabile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 54.200,00
trova:

Lotto: D03 - Sottotetto deposito al P3

La documentazione ex art. 567 C.p.c. risulta completa? 5|
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5i

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativa corpo: Deposito a Piano terzo sottotetto sub 43,

Magazzini e locali di deposito [CZ] sito in 5an Sostene (CZ) CAF: 88050, Via Manzoni (5.5.106)

Quota e tipologia del diritto

1/1 di Piena proprietd
Cod. Fiscale:

E‘.I'E1‘|1|.|3|I Com DTI:':IE-FIEH (LK
Meszuno

Identificato al catasto Fabbricati:

intestazione: | - << » I (. © -
prieta’ per 1/1, foglio 83, particella 1871, subalternc 43, scheda catastale COSTITUZIONE del
21042006 protocollo n, CZ0043397 in atti dal 21/04/2006 COSTITUZIONE (n. T65.1/200G),
indirizzo V1A ALESSANDRO MANZOMI SMC, =cala A, interno -, piano 1, comune 1164, categoria
C/2, classe 2, consistenza 44, superficle 48, rendita € 38,63

Derivante da; COSTITUZIONE del 21,/04/2006 protocalle n, CZ0043997 in atti dal 21/04/2006
COSTITUZIONE {n. 765.1/2006)

Confinl: vano scala, Via Manzonl; sub 44,

Per gquanto sopra si dichiara fa conformita catastale; note: o stato di fatto @ conforme divi-
slome riportata nella planimetria catastale ma differentz la destinazione d'uso [attualmente
usata come abitazione). non necessita variazione catastale in quanto & necessario il ripristing
della destinazione originaria.

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
Comune calabrese, in provincia di Catanzarg, con pil di milletrecento abitanti; & ai confini con la
Fap, 10
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provincla di Vibe Valentia, 1| nome riflette la devozione verso Sanctus Sosthenes, ossia San
Sostene. Fa parte della Comunita Montana del Versante lonico, della Regione Agraria n. 10 - Col-
line Litoranee di Soverato e Parco Naturale delle Serre. Confina con | comuni di Badolate, Brogma-
turo VW], Cardinale, Davoli, Isca sullo lonio, Sant'Andrea Apostolo dello lonio, Satriano ed &
formato dalle frazioni Marina, Casolariti, Chiaranzano e Lacco. Il deposito | attualmente utilizzate
come appartamento) & posta al plano terzo sottotetlo con accesso da scala condominiale, di un
fabbricato a quattro piani fuori terra | piano terra a destinazione negozi/magazzing, piano primo e
seconde ad abitazione € |l piano terzo a sottotetto deposito ) ed uno seminterrato ad uso mag-
azzini, posto nel comune di San Sostene con accesso dalla Via Manzoni (5.5, 106).

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.

Servizi presenti nefla zona; La zona & provvista di servizl di urbanizzazione primarta e secondaria,
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: nessuna.

Servizi offerti dalla zona: Scucle (Buana), Chiese (Buona), attivitd di ristorazione (Buona), attivitd
commerciali al dettaglio {Buona), Bar |Buona), Ufici [Buona)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Soverato, Davali.

Attrazioni paesaggistiche: -,

Attrazioni storiche: centro storico comune di San Sostens,

Principali collegamenti pubblici: bus comunale 500 mt, aeroporto Lamezia Terme 6% km |, Sta-
zione centrale Lamezia terme 65 km, Autastrada Sa-Re svincolo Lamezia Terme 65 km, 5.5 106
RC-TA 10 mt, Stazione FF55 500 mt, Mare 500 mt

STATO DI POSSESS0:

Dccupato da _.u!nza alcun titolo. Stato della causa eventualmente in corso per

il rilascia: Oocupato da soggetto avente preliminare di vendita non registrato. Immobile libero al
decreto di trasferimento..

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande givdiziali o altre troscrizioni pregiudizievoli:

-verbale di pignoramento immaobili a favore di MalOR 5Py SRL contro || EEGNG

Derivante da: DECRETO INGIUNTIVGD ; & rogito di Tribunale di Catan-
zaro in data 24/05/2016 ai nn. 12844 iscritto/trascritto a Catanzare in data
06/04/2017 ai nn. 4430/566;

-verbale di pignoramenta immaobili a favore di MAIDR 5PV SRL contro
Derivante da: DECRETD INGIUNTIVD ; A rogito di Tribunale di Catan-
rara in data 02/03/2017 al nn. 1147 iscritto/trascritto a Catanzaro in data
12/04/2017 i nn. 4317/3639;
4.1.2 Convension! maltrimonioli e provy. d'assegnozione cosa conivgale;

MESsUna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
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Messuna.

4.1.4 Altre limmitazion d'uso:
Messuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura 2 spese della procedura;
4.2.1 Iscrizioni:

- |pateca velontaria annotata a favore di MAIOE 5PV SEL contro

Derivante da: Concessione Mutuo; Importo ipoteca: € 2.200.000; Im-
porte capitale; € 1,100,000 ; A rogito di Notake Andreacchio in data 13/04/2005 ai nn,
53809/ 14802; Iscritto/trascritto a Catanzaro in data 15/04,/2005 ai nn. 9251/2380

4 .22 Pignaramenti:

Messuna.

4.2.3 Altre trascriziom;
Messuna,
4,24 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in afti!
Messuna.
4.3  Misura Penali

Messuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: Nessuna

5pese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprietd: Mon specificato

Accessibilita dell'immobile al soggett] diversamente abili: NO
Particolari wvincoli efo dotazioni condominiali: Mon specificate
Attestazione Prestazione Energetica: Mon presente

Indice di prestazione energetica: L'Attestato di Prestazione Energetica non & necessario per locali
deposito

Mote Indice di prestazione energetica; Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Mon specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificata

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
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Titolare/Proprietario: | - - ~ I (!

Proprieta’ per 11 dal 13/10/2003 ad oggi (attuale/| proprietaria/fi) , In forza di atto di assegna-
tione - a rogito di Dott. Paola Gualtier, in data 13/10/2003, ai nn. 132981/34043; trascritto a Ca-
tanzaro, in data 28/10/2003, ai nn. 20337714509,

PRATICHE EDILIZIE:

Murmers pratica: Permesso di costruire

intestazione: [

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavorl: costruzione complesso edilizi composte da tre corpi di fabbrica
Dpgetto: nuowva costruziona

Rilascio in data 26/05/2004 al n. di prat. 7/2004

Mumero pratica: Permesso di costruire in wariante

Intestazhons:

Tipo pratica: Variante a tibolo abilitativo e wariante in corso d'opera

Per lavorl: costruzione complesso edilizi composto da due corpi di fabbrica
Dpgetto: wariante

Rilascio in data 07/08/2007 al n. di prot. 30/2007

Mumers prafica: Permesso di costruire in variante

Intestazione:

Tipa pratica: Varlante a titolo abilitative e variante in corso d'opera

Per lavori; costruzione complesso edilizi composte da due corpi di fabbrica
Dggetto: variante

Rilascio in data 18/02/2006 al n. di prat. 032006

7.1 Conformita edilizio:

Magazzini e locali di deposito [C2]

Smno state riscontrate le seguenti irregolarita: Dalla lettura dei titeli edilizi forniti dall impresa costrut-
trice || (-5 itcre ¢secutate), si & potuta accertars che Il fabbricate di eul fan-
no parte le unitd immaobiliari in oggetto & stato edificato con Permesso di Costruire nr. 07,2004 del
26.05.2004 & successivo Permesso di Costrulre In Variante in sanatoria nr. 03/2006 del 25.02.2006 . Dai
rilievi metrici e la visione dei luoghi, si e riscontrato che attualmente "unitad immobiliare, in difformita al
titolo edilizie rilasciato, & utilizzato come abitazione) anche se l'attuale legge regionale | Piano Casa)
prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la norma prevede la conformita al titolo rilas-
ciato e per tale motivo nonche ai finl della vendita & necessario il ripristino dei luoghi con lo smontaggio
dei terminali degli impianti @ delle macchine esterne con chiusura alimentazione gas, Gli implanti pre-
senti sono caldaia a metano per riscaldaments e acqua calda sanitarial funzionante ma privo di libretto
implanto & verifica annuale], idraulice, fognaria | elettrice; tuttl del tipe sotie traccia & 5 trovane in
buone condizioni di manutenzione. | pavimenti sono in gres mentre |a tinteggiatura si differenzia per
amblante; come su detto essenda un locale a destinazicne magazzing non & previsto I'utilizzazione di
aleun tipo di impianto (escluso quello elettrico) e pertanto @ necessario il suo ripristino | costo di
ripristino state dei luoghi con smontaggio impianti | impianti esterni e terminai interni) & chiusura con-
tatore & contabilizzato in € 3,000,00

Omert di impresa per smontaggio impianti: € 3.000,00

Pap. 52
Wair. 24
bdicom Finance sri

Firsalo Oa: LEMTIMI FRANCESCO Eivursas Do, ARUBAFEC 3 F A NG CA 3 Beriale S3s5a 0 a0l de BI5AT 1044 DSy

-




Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017

Cirert Totall; € 3,000,040

Per quanto sopra NOM si dichiara la conformita edilizia; nete: Dalla lettura dei titoli edilizi fornit
dall'impresa costruttrice _debitnre ezecutate), si & potuto accertare che il
fabbricate di cui fanno parte le unitéd immaobiliari in oggetto € stato edificato con Permesse di Costruire
ne. 07/ 2004 del 26.05.2004 & successivo Permesso di Costruire in Variante in sanatoria nr. 03/2006 del
25.02.2006 .

Dol rilievi metricl @ la visione dei luaghi, 5i & riscontrata che attualmente 'unity immaobiliare, in dif-
formita al titolo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche se I'attuale legge regionale | Piano
Casa) prevede |l recupero dei sottotett], per poterto autorizzare la norma prevede la conformita al titolo
rilasciato & per tale motivo nonché ai fini della vendita & necessario il ripristing dei luoghl con lo smon-
tagpio dei terminali degli impianti & delle macchine esterne con chiusura alimentazione gas.

Gl implant] presentl sone caldaia a metano per riscaldamento e acqua calda sanitarial funzicnante ma
prive di libretto impianto e verifica annuale), idraulico, fopnario , elettrico; tutti del tipo sotto traccia e =i
trovano in buone condizioni di manutenzione, | pavimenti sono in gres mentre la tintegglatura s differ-
enzia per ambiante; come su detko essendo un locale a destinazione magazzino nom & previsto 'uti-
lizzazione di alcun tipo di implanto (escluso quelle elettrice) & pertanto & necessario il suo ripristing

Il coste di ripristing stato dei luoghi con smontaggio impianti { impianti esterni e terminai interni} e chi-
usura contatore & contabilizzato in € 3.000,00,

7.2 Conformite urbanistica:

Magazzini e locali di deposito [C2]

Strumento urbanistico Approvato, Flano regolatore generale

Lona omogensa; Bl : RESIDEMZAILE D1 COMPLETAMENTO

MNarme tecniche di attuazione:

ART L aMTA ALLEGATE

Immiobile sottoposto & vincolo di carattere urban- |NO
istica:

Element| urbanistiel che limitana la commerclabil- | WO
ita?

Mella vendita dovranno essere previste pattuizioni | |NO
particalari?

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 2. EMCIMO
Rapporto di copertura: -
Altezza massima ammessa: 13 ML
Velume massimo ammesso: -
Residua patenzialith edifleatorna: {NO

Se 5, guanto;

Altro:

Mote sulla conformita:

Sona state riscontrate le seguenti irregolarith: Dalla lettura dei titeli edilizi fornmi dall’impresa costrut-

trice || (cctitore esecutato), si & potuto accertare che il fabbricato di cui fan-
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no parte le unitd immabiliari in oggetto & stato edificato con Permesse di Costruire nr. 07/2004 del
26.05.2004 e successivo Permesso di Costruire in Variante in sanatoria nr. 03/2006 del 25.02.2006 . Dai
riliewi metricl & la visione dei luoghi, si é riscontrato che attualmente "enitd immabiliare, in difformita al
titelo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche se I"attuale legge regionale | Piano Casa)
prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la norma prevede la conformita al tivolo rilas-
ciato & per tale motive nonché ai finl della vendita & necessario il ripristine dei lusghi con lo smontaggio
deai terminali degli impianti & delle macchine esterne con chiusura alimentazione gas. Gl impianti pre-
sentl sono caldaia a metano per riscaldamento & acgua calda sanitarial Funzienante ma privo di libretts
impianto e verifica annuale}, idraulico, fognario , elettrico; tutti del tipo sotto traccia e si trovano in
buone condizionl di manutenzione. | pavimenti sona in gres mentre la tinteggiatura s differenzia per
amblante; come su detto essendo un locale & destinazione magazzing non & prevista |"utilizzazione di
alcun tipo di impianto (escluso quello elettrico) & pertanto & necessario il suo ripristing | costo di
ripristing stato del luoghi con smontaggio implanti | Implanti esterni e terminai interni) & chiusura can-
tatore verra contabilizzato nel paragrafo edilizio.

Descrizione delle opere da sanare: ripristing stato del luoghi
Mote: Al fini del trasferimento necessita una C.LLA. in Sanatoria il cul costo verra quantificato nel par-
agrafo Edilizio,

Per guanto sopra 5i dichiara la conformita urbanistica; note: Dalla lettura dei titoli edilizi forniti
dall'impresa costruttrice ||| GG (cbitore esecutata), si & potuto accertare che il
fabbricato di cui fanno parte le unitd immaobiliari in oggetto & stato edificato con Permesso di Cos-
truire nr. 07/2004 del 26.05.2004 e successivo Permesso di Costruire in Variante in sanatoria nr.
032006 del 25.02.2006 . Dai rilievi metrici e la visione dei luoghi, si € riscontrato che attualmente
I"unita immobiliare, in difformita al titolo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche se
["attuale legge regionale [ Plano Casa) prevede |l recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare Ia
norma prevede la conformita al titolo rilasciato e per tale motive nonché ai fini della vendita & neces-
sario il ripristino dei luoghi con o smontaggio del terminall degli impianti e delle macching esterne
con chiusura alimentazione gas. Gli impianti presenti sono caldaia a metano per riscaldamento e ac-
gua calda sanitaria[ funzionante ma privo di libretto impianto ¢ verifica annuale), idraulico, fognario ,
elettrico; tutti del tipo sotto traccia e si trovano in buone condizioni di manutenzione. | pavimenti
sono in gres mentre la tinteggiatura si differenzia per ambiante; come su detto essendo un locale a
destinazione magazzino non & pravisto I"utilizzazione di alcun tipo di impianto (escluso quello elettri-
co e pertanto & necessario il suo ripristing Il costo di ripristino stato dei luoghi con smontaggio im-
piantl [ impianti esterni e terminal interni) e chiusura contatore verrd contabilizzato nel paragrafo
edilizio.

Descrizione: Magazzini e locali di deposito [C2] di cui al punto Depaosito a Piano terzo sottotetto sub 43

Trattasi di un locale deposito in fabbricato condominiale, sito in via Manzoni (5.5, 106] del comune di San
Sostene. Il fabbricato si sviluppa a quattro piani fuori terra | piano terra a destinazione negozi/magazzing,
plano prime & seconde ad abitazione e | plano terzo a soltotetto deposite | ed uno seminterrato ad uso
magazzini. L'edificic ha una struttura portante in c.a. in opera, rifiniture esterne con intonaco tinteggiato di
colare giallo, inflssi in alluminio con vetro camera provyisti di persiane anch'esse in alluminie; copertura a
falde. Lo Stabile, nel suo complesso si compone di un corpo di fabbrica con tre vani scale, ed un area con-

dominiale posta  al pianc  terra, [ | parte cementata ed in  parte in  terral.
Il fabbricate & costituito da circa 60 unita immaobiliari [ tra residenziali e commerciall} alcune con accesso
dal plana terra ed altre dal piana seminterrato,
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Il deposite In guestions identificate con || sub 43 plla 1871del foglio & del comune di 3an Sostene; nel
dettaglio, si compone di un una cantina, un deposito, disimpegno, 1 bagno e d un balcone.. Le rifiniture
S0n0 el tipa normali lepoca di realizzazione ani J006).
Attualmente 'unita immabiliare, in difformita al titolo edilizio rilasciata, & utilizzato come abitazione; anche
ze |'attuale legge regionale | Piano Casa) prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la norma
prevede la conformits al titolo rilasciato e per tale motive nonché ai fini della vendita & necessario I
ripristino dei luoghi con lo smontaggio dei terminali degli impianti & delle macchine esterne con chiusura
alimentazions gas.
Gli impianti presenti sono caldaia a metano per riscaldamento e acqua calda sanitarial funzionante ma pri-
vo di librette implanto e verifica annuale), idraulico, fognario , elettrico, tuttl del tipe sotto traccia e sl tro-
vana in buone condizionl di manutenzione, | paviment! sono in gres mentre la tinteggiatura si differenzia
per ambiants; come su detto essendo un locale a destinazione magazzing non & previsto 'utilizzazione di
aleun tipo di implanto (escluso quelle elettrico] & pertanto & necessario il suo ripristino. Completa la propri-
etd un balcone.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di Piena proprieta
Cod, Fiscale:

Eventuali comproprietari
Messunao

Superficie complessiva di circa mg 60,00

E' posto al piano: 1

L'edificio & stato castruite nel: 2007

L'edificio & stato ristrutturato nel; -

L'unita immobiliare & identificata con | numero: sub 43; ha un‘altezza utile interna di circa m. 2,50
L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: discreto

Condizioni generall dell’lmmobile: il locale deposito posto al plano terio in buone condiziont dl manuten-
zione e conservazione facente parte di un fabbricato condominiale a destinazione residenziale edificato tra
Ia fine degli anni 2006/2007. Sul fabbricato & stata rilasciato Permesso di Costruire nr. 07/2004 & successi-
vo Permessa di Costrulre in Variante nr, 30/2007 .L'unith immabiliare in oggetto & si trova in buone con-

diziomni di manutenzione (] CONSEryazione.
Attualmente l'unita immeobiliare & occupato dal sigri ||| » for22 29 un preliminare di
vendita nan registrato ma sara libera prima della data di vendita.

Attualmenta 'unita immobiliare, in difformitd al titolo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche
=& l'attuale legee regionale | Piano Casa) prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la norma
prevede la conformita al titolo rilasciato e per tale motive nomché ai fini della vendita &€ necessario il
ripristing del luoghi con lo smontaggio dei terminall degll impianti & delle macchine esterne con chiusura
alimentazione Eas.
Gll impianti presenti sono caldala a metano per nscaldamento & acqua calda sanitarial funzionante ma pri-
vao di libretto impianto e verifica annuale), idraulico, fognario , elettrico; tutti del tipo sotto traccia e si tro-
vana in buone condizionl di manutenzione. | pavimenti sono in gres mentre la tinteggiatura si differenzia
per ambiante; come su detto essendo un locale a destinazione magazzing non & previsto ['utilizzazione di
alcun tipe di impianto {escuse quello elettrico) e pertanto & necessario | sue ripristing

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Copertura tipolopia; a falde materiale: c.a. condizionl: buona

Coperiura tipologia; @ termazzo materiale; c.a. condizioni: buone
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Fandazioni

Seale

Strutiure verticall
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materiale: &d. condizioni; Buana

tipolegia: a rampa unica materiale: £.8, ubicazions: Interna ser-
voscala: assente condizioni: buone

materiale: c.a. condizionl: buone

Componenti edilizie e costruttive;

Infissi esterni

Imfissi interni

Pareti esterne

Pavim. Intema
Portone di ingresso
Rivestimenta

Rivestimento

Scale

Impianti:
Antenna collettva

Citafonica

Condizionamento

Elettrico

tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio protezione: per-
siane materiale protezions: alluminio condizioni: buone

tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

materiale: a doppia fodera coibentazione: inesistente rivestimento: in-
tonaco di cemento condizion!: buone

materiale; piastrelle di gris condizioni: buone

tipologia: anta singola a battente materiale: blindata condizionl: buone
ubicazione: cucing materiale; ceramica condizionl: buone

ubicazione: bagno materizle: ceramica condizioni: buone

posizione: @ rAMpa unica rivestimento: ¢.a. condizioni; buone

tipologa: rettilinea condizion!; buone conformita: rispet-
toso delle vigenti normative

tipologia: audio condizioni: buone conformita; rispettoso
delle vigenti normative

tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di dis-
tribuzione; canali colbentat! diffusori: convettor con-
dizioni: buone conformita: rispettoso delle vigenti nor-
mative

tipologia; sottotraccia tensione: 220V condiziconi: buone
conformita: rispettoso delle vigenti normative
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Fognatura

Idrico

Impianti {conformita e cartificazioni)
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tipelogia: mista rete di smaltimente; tubi in PYC recapi-
to: collettore o rete comunale ispezicnzbilita : buona
condizioni: buone conformita: rispettoso delle vigenti
narmative

tipologia: sottotraceia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubiin polipropilene
condizioni: buone conformita: rispettoso delle vigenti
normative

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico |
Epoca di realizzazione/adeguamento 2007
Impianto & norma 5l
Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/930 & N
SuCTEssihve

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamente =l

Tipologia di impianto

Con caldaia a camera stagna & termosifoni in alluw-
miria

LEMNTIMI FRANCESCO Emwsdo D ARUBAFEC 3 F A NE CA 1 Eevialt ©3a5ab2GaDba3e B 5T 164044 105

Stato impianto utilizzato dall'abitante

Potenza nominale 24 kw

Implants a norma 5l

Esiste la dichiarazione di conformita ND

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o clima- ~

tizzazione

Esiste la dichiarazione di conformita L. 26/90 & i

SLCCELs e

Iimpianto antincendio:

Esiste impianto antincendic NG

Esiste certificato prevenzione incendi ND

Ascensori montacarichi e carrl ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO

llaudo ISPEL -

IAum-:e:r'tIﬂuzinne 2
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Contratto manutenzione -

Esistenza carri ponte NC
Matricola =
Denuncia ISPESL in data QC00-00-00
Mote Carri ponte =

Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi N
Motivazioni -

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

la superficie commerciale posta alla base per il calcelo del valore di mercato & data dalla somma della su-
perficie lorda del locale deposita [compreso | munl esclusnd fima a em 50, 1 50% delle murature in comune)
e la 30% della superficie dei balconifterrazzo.

Lestinazione Parametro Superficle rea- Coeff. Superficle equivalente
kefpotanziale
| Bppartarmento sup lorda di pavi- 47,00 1,00 47,00
mento
Tarrazio sup lorda di pavi- 13,0 0,30 3,50
ments
60,00 50,90

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immaobiliare)
Destinazions o uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1°-2021

Zona: San Sostene

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Locale Deposito
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale
Valare di mercato min (€/mag): 400
Valore di mercata max (E/mg): 460
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Il eriterio con cui 5 effettuera una stima cambia in dipendenza del motivo per cui si waluta un
immahbile, quindi si ricerca il pid adatto in distinzione dell’oggetto della ricerca del valore di sti-
ma, In quanto quest'ultimo dipende, ed & funzione, dello scopo per cui é richiesta la valuta-
zione. | criteri di stima adottabili sone in pratica riconducibili ai seguenti:

- walore di mercato;

= yalore di costo;

- walore di trasformazions,;

- walore complementare;

- valore di sastituzione.

Il concetto di valore di mercato inteso in senso estimative richiama fedelmente quello sconomi-
co corrispondente al prezzo di mercato. E' anche da osservare che le definizioni di valore di
mercato sono numerose & volte a cagliere la relazions tra |l concette di valore sconemico e la
diversificata casistica pratica. Alcune definizioni di valore di mercato trovano normalmente uti-
lizzo nelle valutazioni, altre trovano impiego in situazioni speciall,

Hel caso in esame verra determinato il valore di mercsto con il metodo di stims "sintetico-
comparative"; il procedimento in esame si basa su un considerazione semplicissima : se sul
mercato un certo bene viene contrattato a determinati preza e di tali preze si conosce l'entitd e
le modalita di pagamento, & sostenibile chie anche il bene in considerazione, una volta immesso
sul mercate, possa essers alienato alla stesso prezzo,

Per quanto riguarda il mercato immeobiliare cocorre considerare che ogni cespite gode di un sun
monopalio di posizione che lo rende unico nel suo genere nel senso che non esiste un altro
bene avente le stesse caratteristiche di ubicazione, consistenza, situazione giuridica ed ammin-
istrativa, caratteristiche tipologiche o finiture in impianti, ecc.

51 possono perd reperire prezz "fattl” di immebill assimilabill per ubicazione parificabill per
caratteristiche, consistenza, ecc.

Cvlamente non st pud presumere che un solo prezzo fatto possa rappresentare validamente
I'andamento del mercato | occorre la presenza di una pluralita di prezzi tali da poter formare
una "scala divalari®,

Tali valori sonc pubblicati da Enti di Ricerca, Camere di Commercio, Societd Immabiliari di gran-
di dimensioni, Istituti Bancari, ecc,, che sulla base di maoltissime esperienze di mercato di cui
sona in possesso per I'attivita chie loro stessi svolgono,

Tali valori sono pubblicati anche con notevole frequenza nelle grandi citta, sono pia difficilmen-
te reperibili nel piccoli centri,

Tali sono i valori di riferimento che possono essere assunti per le stime sintetico - comparative
fatta avwertenza perd che occorre tenere ben presente |2 situazione peculiare del cespite,
restanda intesa che sone riferite ad immobill liber da vineall, in nermale state di conservazions.
Con opportuni coefficienti correttivi si pud tenere conto dell'orografia, della accessibilita, della
situazione manutentiva e di altre caratteristiche peculfari dell'unith oggetto di valutazions,

Tali coefficienti di rettifica scaturiscono dalle condizioni intrinseche ed estrinseche; quali
posizione, esposizione, natura, orografia, manutenzione, presenza di eventuali vineell ete [nel
caso di terreno), caratteristiche costruttive, vetusta, etc {nel caso di fabbricati).

B.2 Fonti di informazione:

Catasto di Catanzato - Comune 5i San Sostene;
Conservatoria dei Registr Immaobiliari di Catanzar;
Uffici del registro di Catanzare,

Ufficio teenice di 5an Sastens;

Pagp, 50
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017

Agenzie immobiliari ef/o osservatori del mercato immobiliare: OMI, Bosino immobiliare,
v idealista,it, www immobiliare.it, wawsw casait, ete;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€£./mg.}: il parametro di mercato in zona
per e abitazioni sl aggira tra €/mg 900 e€/mq 1.100 mentre per | magazzinl si agaira tra €/mg
450 e €/mg 550

B.3Valutazione corpi:

Deposito 8 Piano terzo sottotetto sub 43. Magazzini e locali di deposito [C2]
Stima sintetica comparativa parametrica [semplificata) € 25.450,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Appartameanio 47,00 £ 500,00 € 23.500,00
Tarrazzo 3.90 £ 500, £ 1.950,00
5tima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 25.450,00
Yalore corpo £ 25.450,0:0
Valore Accessari £ 0,00
Walore complessivo intero € 2545000
Walore complessivo diritto e quota € 25.450,00

Hiepiluiﬂ:
o ' Immuobile Superficie Lorda | Valore intero me- | Walore diritto e
| dio penderale quata |
Deposita & Piano | Maga:zinl & locali 50,90 £ 25,450 00 £ 15.450,00
terio  solttotetio | di deposito (C2]
sub 43

B.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica &/o catastale: £ 3.000,00

Costi di cancellazione oneri e formalita: £ 0,00
B.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immabile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 22.450,00
trova:

Lotto: 004 - Sottotetto deposito al P3

La documentazione ex art. 567 C.p.c. risulta completa? 5i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Depaosito a Piano terzo sottotetto sub 44.
Magazzini e locali di deposito [C2] sita in San Sostene (CZ) CAP: BE050, Via Manzoni (5.5.106)

CQuota e tipologia del diritto

1/1di Piena proprieth
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprielar:

PFap, 40
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017

PMessung

| ifi I F icati:

intestazione: [ - << - i- I (!¢ o
prieta” per 1,1, foglio 839, particella 1871, subalterno 44, scheda catastale COSTITUZIONE del
21704/ 2006 protocollo n, CZ0043997 in atti dal 21,/04/ 2006 COSTITUZIONE (n. 765.1/2008),
indirizee Via ALESSANDRO MANZONI SNC, scala &, interno -, piano 1, comune (164, categoria
/2, classe 2, consistenza 68, superficie 75, rendita € 59,70

Derivante da: COSTITUZIOME del 21,/04/2006 protocallo n. CZ0043997 in atti dal 21/04 /2006
COSTITUZIONE (n. 765.1/2006)

Confini: sub 45, vano scala, sub 43,

Per guanto sopra si dichiara la conformita catastale; note; ko stato di fatto @ conforme divi-
sione riportata nella planimetria catastale ma differente la destinazione d'uso (attualmente
usata come abitazionz). non mecessita variazione catastale in gquanto & necessano il ripristino
della destinazione originaria.

2. DESCRIZIONE GEMERALE{QUARTIERE E ZONA):

Comune calabrese, in provineia di Catanzaro, con pil di milletrecento abitanti; & ai confini con la
provincia di Vibe Valentia. Il nome riflette la devozione verso Sanctus Sosthenes, ossia San
Sostene, Fa parte della Comunita Montana del Yerzante lonico, della Regione Agraria n, 10 - Col-
fime Litoranee i Soverato e Parco Naturale delle Serre. Confina con i comuni di Badolato, Brogna-
turo (WV), Cardinale, Davoli, Isca suflo lonio, Sant'Andrea Apostolo dello lonio, Satriano ed &
farmato dalle frazioni Marina, Casalariti, Chiaranzana e Lacco. Il deposita | attualmente utilizzato
come appartamento) & posta al piano terzo sotbtotetto con accesso da scala condominiale, di un
fabbricato a quattro piani fuori terra [ piano terra a destinazione negozi/magazzing, piano primo e
secondo ad abitazione e il piano terzo a sottotetto deposito ) ed uno seminterrato ad uso mag-
arzini, posto nel comune di San Sostene con accesso dalla Via Manzon |5.5. 106).

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffica sostenuto con parcheggl buonl.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: nessuna.

Servizi offerti dalla zona: Scuole [Buona), Chiese (Buona), attivita di ristorazione [Buona), attivita
commerciali 2l dettaglio {Buona), Bar (Buana), Uffici |Buana)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziall

Impartanti centri limitrofi: Soverato, Davoli.

Attrazion| paesaggistiche; -,

Attrazioni storiche: centro storico comune di 5an Sostene,

Principali collegamenti pubblici: bus comunale 500 mt, aeroporto Lamezia Terme 65 km |, 5ta-
zione centrale Lamezia terme 65 km, Autostrada 53-RBec svincolo Lamezia Terme 65 km, 5.5, 106
RC-TA 10 rt, Stazione FF35 500 mt, Mare 500 mit

3. STATO DI POSSESS0:

Occupato da_ senza alcun titolo. Stato della causa eventualmente in corso per il ri-
tascio: Docupato da soggetto avents preliminare di vendita mon registrato. Immaobile libero al de-
crato di trasferimento..
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:

4.1

4.2

4.3

Vincoli ed oner giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande givaiziali o altre frascrizgion’ pregiudizievoli;

-verbale di pignoramento immobil a favore di MAIOR 5PY SRL contro
rivante da; DECRETO INGILUNTIVG ; & rogito di Tribunale di Catan-
zaro in data 24/05/ 2016 ai nn. 12844 iscrittoy/trascritto a Catanzaro in data
DRS04, 2017 al nn, 4390566,
- verbale di pignoraments immobill a favore & MAIOR 5PV SRL contro |
rivante da: DECRETO INGIUNTIVO ; A rogito di Tribunale di Catan-
zaro in data 02703/ 2017 ai nn. 1147 iscritto,/trascritto a Catanzaro in data
13/04/2017 ai nn. 4817/3639;
4.1.2 Convenzioni malrimonioli ¢ prove. dossegrozions cass conivgale:
Messuna.
. .1.3 A al asservimenta urbanistica;
Messuna.
4.1.4 Altre imitazion! d'uso:

Messuna.

Vincali ed oneri Eiuriﬂiti cancellati a cura & Spese dalla pmr:enm'a.-
4 2.1 lserizlons:

- |poteca wolontaria annotata a favore di MAIOR 5P SEL contro

Derivante da: Concessione Mutuo; Impaorto ipoteca: € 2 200.000; Im-
porto capitale; € 1,100,000 ; A rogito di Motaio Andreacchio in data 13/04/2005 ai nn,
53809/14802; Iscritto/trascritto & Catanzaro in data 15/04/2005 ai nn, 9251/2380

4.2.2 Pigmoramenti:

Messuna.

4 2.3 Altre trascrizion,
Messuna.

4.2.4 Aggiornomento della documentozione ipocotasiale in atti:

Messisna,
Misure Penali
Messuna.
Pap, 42
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ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia;
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamaente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Mon specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Mon presente

Indice di prestazione energetica; L'Attestato di Prestazione Energetica non & necessario per locali
depasito

Mote Indice di prestazione energetica: Mon specificato

Vincoli di prelazione dello 5tato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titcare/proprietari: I - << - I
Proprieta’ per 1/1 dal 13/10/2003 ad oggi [attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di assegna-
tlane - a roghte di Dott, Pacla Gualtied, in data 13/10/2003, al nn, 132981/34043; trascritto a Ca-
tanzaro, in data 2B/10/2003, ai nn. 20337/14509.

PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: Permesso di costruire

Intestazione: |

Tipo pratica: Permesso a3 costruire

Per lavori: costruzione complesso edilizi composto da tre corpi di fabbrica
Degetio: nuova costruzione

Rilascio in data 26,/05/2004 al n. di prot. 7/2004

Mumers pratica: Permesso di costruire in variante

Intestazione;

Tipo pratica; Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera

Per lavori: costruzione complesso edilizi composto da due corpi di fabbrica
Dppetta: varlante

Rilascio in data 07/08/2007 al n. di prot. 30/2007

Mumers pratica: Permessa di costruire in variante

Intestazione:

Tipo pratica: Wariante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera

Per lavori: costruzione complesso edilizi composto da due corpi di fabbrica
Oggetto: wariante

Rilascio in data 18/0272006 al n, di prat, 032006
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7.1 Conformita edilizio:

Magazzini e locali di deposite [C2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Dalla lettura dei titeli edilizi forniti dall impresa costrut-
trice | - - 1o« «ecutato), 5| & patuta accertare che il fabbricate di cul fan-
no parte le unitd immaobiliari in oggetto & stato edificato con Permesse di Costruire nr. 07,/2004 del
26.05.2004 e successivo Permessa di Costrulre in Variante in sanatoria nr. 03/2006 del 25,02 2006 . Dai
rilievi metrici e la visione dei luoghi, si e riscontrato che attualmente |"unita immobiliare, in difformita al
titolo edifizio rilazciato, & utilizzato come abitazione, anche se 'attuale legee regionale | Piano Caza)
prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la norma prevede la conformita al titolo rilas-
ciato e per tale motivo nonche ai finl della vendita & necessaria il ripristing dej lusghi con lo smontaggio
dei terminali degli impianti e delle macchine esterne con chivsura alimentazione gas, Gli impianti pre-
senti sono caldaia a metano per riscaldamento e acqua calda sanitarial funzionante ma privo di libretto
impianto & verifica annuale}, idraulico, fognaria | elettrico; tutti del tipo sotto traceis e i trovano in
buone condizioni di manutenzione. | pavimenti sono in gres mentre |a tinteggiatura si differenzia per
amblante; come su detto essenda un locale a destinazione magazzine non & prevista I'utilizzazione di
aleun tipo di impianto (escluso quello elettrico) e pertanto @ necessario il suo ripristino | costo di
ripristino stato dei luoghi con smontaggio impianti | impianti esterni e terminai interni) & chiusura con-
tatore & contabilizzato in € 3.000,00.

Omeri di impresa per smontaggio impianti; € 3.000,00

Oineri Totali: € 3.000,00

Per quanto sopra NON si dichiera la conformita edilizia; note: Dalla lettura dei titoli edilizi forniti
dall'impresa costruttrice |GGG o cvitore esecutato), si & potuto accertare che
fabkricato di cui tamno parte le unita immabiliari in oggetto & stato edificato con Permesso di Costruire
nr, 07/2004 del 26.05.2004 ¢ successive Permesso di Costruire in Variante in sanateria nr, 03/2006 del
25.02. 2006

Dal rillevi metricl e la visione dei luoghi, si é riscontrata che attualmente "'unita immabiliare, in dif-
formita al titolo edifizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche se "attuale legge regionale | Fiano
Caza) prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la norma prevedes |a conformita al titolo
rilasciato o per tale motivo nonche ai fini della vendita & necessario il ripristino dei luoghi con lo smon-
taggio del terminali degli impianti & delle macchine esterna con chiusura alimentazione gas.

Gl impiantl presentl sono caldaia a metana per nscaldamento & acqua calda sanitarial funzionante ma
prive di libretto impianto e verifica annuale}, idraulico, fognario | elettrico; tutti del tipo sotto traccia e =i
trovana in bucne condizioni di manutenzione, | pavimenti sono in gres mentre la tinteggiatura si differ-
entia per ambiante; come su detto essendo un locale a destinazione magazeing non & previsto 'uti-
lizzazione di alcun tipo di impianto {escluso quelio elettrico) e pertanto & necessarnio il suo ripristing

Il eoxste di ripristing stato del luoghi con smantaggio implanti [ implant] esterni e terminal interni] e chi-
usura contatore & contabilizzato in € 3.000,00.

7.2 Conformitd urbanistico:

Magazzinl e locali di deposite [C2]

Strurmento urbanistico Approvato: Fiana regolatore generale

Zona omogensa: Bl : RESIDEMZAILE DI COMPLETAMENTD

Merme tecniche di attuazione: |ART 1 4MTA ALLEGATE
Fap, a4
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Rapporta di stima Esecusicns immobilisre - n, 43 § 2017
Immohkile sottoposto a vincole di carattere urban- | NG
istico:

Elermenti urbanistici che limitano la commerciabil- | HNO

ta?

Mella vendita dovranno essere previste pattuizioni | NO
particalari?

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriate: 2,EMC/MO

| Rapporte di copertura; .
..ﬂltl:.tz-':l Mmiassima armmessa: . 13 ML
. Residua potenzialita edificatoria: . MO

. Se s, guanto: . -

Altro: -

Mote sulla confarmita:

Sono state riscontrate le seguenti irmegolarita: Dalla lettura dei titoli edilizi forniti dall’ impresa costrut-
trice || - bitore esecutato), si & potute accertare che il fabbricato di cui fan-
no parte le unita immobiliari in oggetto e stato edificate con Permesso di Costruire nr. 07,/2004 del
26.05.2004 e successivo Permesso di Costruire in Variante in sanatoria nr, 03/2006 del 25.02,2006 . Dai
rilievi metrici @ la visione dei luoghi, si & riscontrato che attualmente "unitd immobiliare, in difformita al
titolo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche se |”attuale legge regionale [ Piaro Casa)
prevede || recupero del sottotettl, per poterlo autorizzare la norma prevede la confarmith al titelo rilas-
ciato e per tale motive nonché ai fini della vendita & necessario il ripristing dei luoghi con lo smontaggio
dai terminali degli impianti e delle macchine esterne con chiusura alimentazione gas. Gl impianti pre-
sentl sono caldaia a metano per riscaldamento e acqua calda sanitarial funzionante ma privo di libretto
impianto e verifica annuale), idraulico, fognario | elettrico; tutti del tipo sotto traccia e i trovano in
buone condizioni di manutenzione. | pavimenti sono in gres mentre la tinteggiatura si differenzia per
ambiante; come su detto essenda un locale a destinazione magazzino non e prevista |"utilizzazione di
alcun tipo di impianto (esclusa quells elettrico) & pertanto & necessario |l suo ripristing | costo di
ripristing stato dei luoghi con smontaggio impianti | impianti esterni e terminai interni) e chiusura con-
tatare varra contabilizzato nel paragrafo edilizia.

Descrizione delle opere da sanare; ripristino stato dei luoghi

Mote: A fini del trasferimenta necessita una C.LLA. in Sanatoria il cui costo verra quantificato nel par-
agrafo Edilizio,

Per guanto sopra s5i dichiara la conformitd wrbanistica; note: Dalla lettura dei titoli edilizi Formiti
dall'impresa costruttrice ||| (d:bitore esecutato), si & potuto accertare che il
fabbricato di cui fanno parte le unita immaobiliari in oggetto @ stato edificato con Permesso di Cos-
truire nr. 0772004 del 26.05.2004 ¢ successivo Permesso di Costruire in Variante in sanatoria nr.
03/2006 del 25.02.2006 . Dai rilievi metrici e la visione dei luoghi, si & riscontrato che attualmente
["unitd immobiliare, In difformitd al titolo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche se
|"attuale legge regionale | Piano Casa) prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la
norma prevede la conformita al titolo rilasciato e per tale motivo nonché ai fini della vendita & neces-
sario il ripristino dei luoghi con lo smontaggio dei terminali degli impianti e delle macchine esterne
con chiusura alimentazione gas. Gl impianti presenti sono caldaia a metano per riscaldamento e ac-
gua calda sanitarial funzionante ma privo di libretto implanto ¢ verifica annuale), idraulico, fognario ,
elettrico; tutti del tipo sotto traccia e si trovano in buone condizioni di manutenzione. | pavimenti
song in gres mentre la tinteggiatura si differenzia per ambiante; come su detto essendo un locale a
destinazione magazzing non & previsto I"utilizzazione di alcun tipo di impianto (escluso quello elettri-
ca) e pertanto & necessario il suo ripristino 1l costo di ripristino stato dei luoghl con smontaggio im-
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
planti { impianti esterni & terminai interni) e chiusura contatore verra contabilizzato nel paragrafo
edilizio.

Descrizione: Magazzini e locali di deposito [C2] di cui al punto Depasito a Piano terzo sottotetto sub 44

Trattasi di un locake deposito in fabbricato condominiale, sito in via Manzoni (5.5, 106) del comune di San
Sostene. Il fabbricato =i sviluppa a quattro piani fuori terra | piano terra a destinazione negozi/magazzing,
plano prime & secondo ad abitazione e | plano terzo a sottotetio deposite | ed uno seminterrato ad wso
magazzini. L'edificic ha una struttura portante in c.a. in opera, rifiniture esterne con intonaco tinteggiato di
colare glalla, infissl in alluminio con vetro camera prowyisti di persiane anch'esse in alluminio; copertura a
falde. Lo Stabile, nel suo complesso si compone di un corpe di fabbrica con tre vani scale, ed un area con-

dominiale posta  al piane terra, | | jparte cementata ed in parte in  terral.
Il fabbricate & costituito da circa 60 unita immaobiliari | tra residenziali e commerciali} alcune con accesso
dal piana terra ed altre dal piana seminterrato.

Il deposite in guestione identificate con il sub 44 plla 1871del foglio & del comune di 5an Sostens; nel
dettaglio, sicompeone di un una cantina, un deposito, disimpegno, ripostiglio, 1 bagno e d un balcone.. Le
rifiniture SOmo del tipo normali {epoca di realizzazione anni 2006),
Attualmente 'unita immobiliare, in difformita al titelo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche
se |'attuale legge regionale | Piano Casa) prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la norma
prevede la conformitd al titolo rilasciato ¢ per tale motive nonché al finl della vendita & necessario ||
ripristino dei luoghi con o smontaggio dei terminali degli impianti & delle macchine esterne con chiusura
alimentagione Eas.
Gii impianti presenti sono caldaia a metano per riscaldamento & acqua calda sanitarial funzionante ma pri-
va di libretto impianto e verifica annuale), idraulico, fognaric , elettrico; tutti del tipo sotto traccia e si tro-
vano in buone condizioni di manutenzione, | pavimenti sono in gres mentre la tinteggiatura si differenzia
per ambiante; come su detto essendo un locale a destinazione magazzinog non e previsto 'utilizzazione di
alcun tipo di impianto {escluso guello elettrico) e pertanto & necessanio il suo ripristino. Completa la propri-
eta um balcone.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di Pigna proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari;
Mezsuno

Superficie complessiva di circa mg 89,00

E' posto al plane: 1

L'edificio & stato costruito nel: 2007

L'edificio & stato ristrutturato nel: -

L'unita immobkiliare & identificata con | numers: sub 44; ha un'altezza utile interna d elrca m. 2,50
L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: discreto

Condizioni generall dell'immobile: il locale deposito posta al piano terze in buone condizioni di manuten-

zione e conservazione facente parte di un fabbricato condominiale a destinazione residenziale edificato tra

Ia fine degli anni 20062007, Sul fabbricato & stata rilasciato Permesso di Costruire nr. 072004 & successi-
Fap, 46
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
vo Permesso di Costruire in Variante nr. 30/2007 .L'unith immobiliare in oggetto & si trova in buone con-

dizioni di manutenzione [ conservatione.
Attualmente 'unitd immobiliare & pccupato dal sig. -- in forza ad un preliminare di vendita
non registrato ma sara libera prima della data di vendita.

Attualments 'unita immaobiliare, in difformité al titolo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche
e |'attuale legge regionale | Plano Casa) prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la narma
prevede la conformita al titolo rilasciato e per tale motive nonche ai fini della vendita & necessario il
ripristing del luoghi con lo smontaggio dei terminall degll impianti ¢ delle macchine esterne con chiusura
alimentazione Eas.
Gl implant] presenti sono caldala a metang per riscaldamento e acgua calda sanitarial fungionante ma pri-
va di libretto impianto e verifica annuale), idraulico, fognarno | elettrica; tuttl del tipo sotto tracca @ si tro-
vano in buone condizioni di manutenzione. | pavimenti sono in gres mentre la tinteggiatura si differenzia
per ambiante; come su detto essendo un locale a destinagione magazzing non & previsto ["utilizzazione di
alcun tipo di impianto {escluse quello elettrica) e pertanto & necessario il suo ripristino

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Coperiura tipelogia: a falde materiale: ¢.a, condizioni: buone

Coperfura tipologia: a terrazzo materiale: ¢.a. condizioni: buone

Fomdazioni materiale: €.a. condizioni: buone

Scale tipologia: @ rampa unlca mateniale: ¢.a. ubicazions: interna ser-
voscala: assente condizioni: buone

Strutture verticali materiale; c.a. condizioni: buane

Componenti edilizie e costruttive:
Imfissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio protezions: per-

siane materiale protezicne: alluminio condizioni: buone

Imfissi internd tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

Pareti esterne materiale: a doppia fodera coibentazione: inesistente rivestimento: in-
tonaco di cemento condizieni: buone

Pavim. Interna materiale: piastrelle di gris condizioni; bugne

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: blindata condizicni: buone

Rivestimento ubicazione: cucina materiale: ceramica condizioni: bluone

Rivestimenta ubicazione: bagno materlale: ceramica condizionl: buone

Scale posizione: & rampa unica rivestimento: ¢.a. condizioni: buone

Impianti:
Pay, 47
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Antenna collettiva

Citofonico

Condizionamento

Eletirico

Fognatura

Idrico

Implamti {conformitd @ certificazioni)

Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
tipelogia: rettilinea condizioni: buone confarmita: rispet-
toso delle vigenti normative

tipologia: audio condizioni: buone conformita: rispettoso
delle vigenti normative

tipologia: autonomo alimentazione: alettrico rete di dis-
tribuzione: canali colbentat] diffusor: convetton con-
dizioni: buone conformita: rispettoso delle vigenti nor-
mative

tipologia: sottotraccla tensione: 220V condizioni: buone
conformita: rispettoso delle vigenti narmative

tipologia: mista rete di smaltimento: tubi in PYC recapi-
to; collettore o rete comunale ispezicnabilita | buona
condizioni: buone confarmita: rispettoso delle vigenti
normative

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in polipropilene
condizioni: buone conformita: rispettoso delle vigenti
normative

Impianto elettrico:

Esiste impianto eletirico |
Epoca di realizzazione/adeguamento 2007
Irnpianto 8 norma £
Estste la dichlarazione di conformita L, 46/90 e i
ISLICCEERNE

Riscaldamento:

Esiste Implanto di riscaldamento sl

Tipatogla di iImpianto

Con caldaia a camera stagna ¢ termosifoni in alle-
minio

Stato impianto

utilizzato dall'abitante

Patenza nominale

Impianto a norma

24 kw
5l
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Esiste la dichiarazione di conformita N
Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizienamento o clima- <
tizzazione

Esiste Ial dichiarazione di conformita L. 46/90 e i
LIRSS RE

Impianto antincendio:

Esiste impianto antinczndio o
Esiste certificato prevenzione incendi N
Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi MO
Collaudo ISPEL -
Autocertificazione -
Contratto manutenzione -
Esistenza carri ponte N
Matricola -
Denuncia ISPESL in data Q000-00-00
Mote Carri ponte A
Scarichi:

Esistona scarichl potenzialmente pericolos NO

Pk ivazion

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
la superficie commerciale posta alla base per il calcolo del valore di mercato & dato dalla somma della su-
perficie lorda del locale deposite [compreso | mur esclusivi fimo a cm 50, 1| 50% delle murature in comune)

i la 30% della superficie dei balconifterrazro.

LEMNTIMI FRANMCESCOO Eivtesso Da: ARUBAPEC 3. F A NE CA 3 Beriall 53a5ab2 5003 B5T 1 4d DD

Destinazione Parametro Superficie rea- Coelf. Superficie aquivalente
befpotanziale
| Bppartamenta sup lorda di pavi- &0,00 1,00 593,00
H meanto
| Terrazzo sup lorda di pavi- 20,00 Q.30 6,00
menta
839,00 75,00
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immaobiliare) P
(=]
Fag, 49 i
Wai. 3.0
Edicom Finance sl o

-




Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
Destinazions d uso: Residenziale

Sottocategoria: Unitd immaobiliare parte di un Edificio

Valorl relativi alla Agenzia del territorio
Pericdo; 1°-2021

Zona: San Sostene

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Locale Deposito
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale
Valore di mercato min (€ /mg): 400

Walore di mercato max (€/mg): 460

B. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Il eriterio con cui 5 effettuerd wna stima cambia in dipendenza del motivo per cul si waluta un
immabile, quindi =i ricerca il pib adatto in distinzione dell’'oggetto della ricerca del valore di sti-
ma, [n quanto guest'ultime dipende, ed & funzione, delle scopo per cul & richlesta a valuta-
zione. | criteri di stima adottabili sone in pratica riconducibili ai seguenti:
- valore di mercato,;
- valore di costo;
- valere ditrasformazione;
- valore complementare;
- valore di sastituzione.
Il concetto di valore di mercato inteso in senso estimativo richiama fedelmente guello economi-
co corrispondente al prezzo di mercate. E' anche da osservare che le definizioni di valore di
mercato sono numerose e volte a cogliere la relazions tra | concette di valore econemico e la
diversificata casistica pratica. Alcune definizioni di valore di mercato trovano normalmente uti-
lizzo nelle valutazioni, altre trovano impeego in situazioni speciall,
el caso in esame verra determinato il valore di mercsto con il metodo di stima "sintetico-
comparative"; il procedimento in esame si basa su un considerazione semplicissima : se sul
mercato un certo bene viene contrattato a determinati preza e di tali prezs si conosce l'entitd e
Ie modalita di pagamento, € sostenikbile che anche il bene in considerazions, una volta immesso
sul mercato, possa essers alienate alla stesso prezzo,
Per guanto riguarda il mercato immecbiliare cocorre considerare che ogni cespite gode di un suo
monepalio di pesizione che le rende unico nel suo genere nel senso che nen esiste un altra
bene avente le stesse caratteristiche di ubicazione, consistenza, situazione giuridica ed ammin-
istrativa, caratteristiche tipologiche o finiture in impianti, ecc
5i possono perd reperire prezz "fatti" di immebili assimilabili per ubicazione parificakili per
caratteristiche, consistenza, ecc.
Chvlamente non st pud presumere che un solo prezzo fatto possa rappresentare validamente
I'andamento del mercato | occorre la presenza di una pluralita di prezzi tali da poter formare
una "scala divalari®,
Tali valori sone pubblicati da Enti di Ricerca, Camere di Commercio, Societa Immabiliari di gran-
Fap. 50
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
di dimensionl, Istitutl Bancarl, ecc,, che sulla base di moltissime esperienze di mercate di cul
sono in possesso per I'attivita che loro stessi svolgono.
Tall valari sone pubblicat anche con notevale frequenza nelle grandi citta, sona pia difficilmen-
te reperibili nei piccoli centr,
Tali sona i valori di riferimento che possono essere assunti per le stime sintetico - comparative
fatta avwertenza perd che occorre tenere ben presente la situazione peculiare del cespite,
restando inteso che sono riferite ad immobili liberi da vincoli, in normale stato di conservazione.
Con opportuni coefficient] carrettivi 51 pud tenere conta dell'arografia, della accessibilith, della
situazione manutentiva e di altre caratteristiche peculiari dell'unita cggetto di valutazione.
Tali coefficient] di rettifica scaturiscono dalle condizioni Intrinseche ed estrinseche, quali
posizions, espasinons, natura, orografia, manutenzione, presenza di eventuali vincoli ete [nel
caso di terreno), caratteristiche costruttive, vetusta, etc {nel caso di fabbricati).

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Catanzato - Comune si San Sostene;
Conservatoria dei Registri Immaobiliari di Catanzaro;
Utfici del registro di Catanzaro;

Ufficio tecnico di 5an Sostene;

Agenzie immobdlian &/o asservatori del mercata immobiliare: OMI, Bosing Immobiliare,
waw idealistait, www. immaobiliare.it, waw_casalit, et

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mqg.}; il parametro di mercato in zona
per le abitazioni sl aggira tra €/mg 900 & €/maq 1.100 mentre per | magazzinl si aggira tra €/mg
450 e €/mg 550,

B.3Valutazione corpi:

Deposito a Piano terzo sottotetto sub 44. Magazzini e locali di deposito [C2]
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata) € 37.500,00,
Destinazions Superficie Equivalente Valore Linitorio Vaolere Complessive

Appartamento 4,00 € 500,00 € 34.500,00
Terrazro &,00 € 500,00 € 3.000,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 37.500,00
Valore carpa £ 37.500,00
Yalore Accessarl £0,00
Walgre complessive intero € 37.500,00
Walare complessiva diritto e quota € 37.500,00
Riepilogo:
o Ienmobile Superficie Lordn | Walore intero me- | Valore diritto e
dio ponderole guata

Deposita & Piano | Magazzinl e locali 75,00 £ 37.500,00 £ 37.500,00
terzo  sottotetto | di deposita [C2]

sub 44

8.4 Adeguamenti e cormezioni della stima:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: 3,000,000

Pag. 51
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017

Costl di cancellazione anerl & formalith; £ 0,00

B.5 Prorzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello state di fatte in cui si € 34.500,00

trova:

Lotto: D05 - Sottotetto deposito al P3

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: Deposito a Piano terzo sottotetto sub 45,

Magazzini e locali di deposita [C2] sito in San Sostene (C2) CAP; BBO50, Via Manzoni (5.5.106)

Quota e tipologia del diritto

1/1 di - Plena proprieth
Cod. Fiscale:

Eventuall comproprietar:
Messuno

Identificato al catasto Fabbricatl:

intestazione: - -~ i~ I (1 <~

prieta’ per 1/1, foglio 83, particella 1871, subalternc 45, scheda catastale COSTITUZIONE del
21/04/ 2006 protocolla n, CR0043997 in attl dal 21042006 COSTITUZIONE (n. 765.1/2006),
indirizze VIA ALESSANDRO MANZONI SMC, scala A, interno -, piano 1, comune |164, categoria
C/f2, classe 1, consistenza 64, superficie 70, rendita € 56,19

Derivante da: COSTITUZIONE del 21,/04/2006 protocollo n. CZ0043997 in athi dal 21/04,/2006
COSTITUZIONE (n, 765,1/2006)

Confinl: terrazzo altra ditta, sub 46, vano scala, sub 44,

Per guanto sopra sl dichiara ka conformitd catastale; note: o state di fatto & conforme divi-
sione riportata nella planimetria catastale ma differente la destinazione d'uso [attualmente
usata come abitazione). non necessita variazione catastale in quanto & necessaric Il ripristing
della destinazione originaria.

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):

Comune calabrese, in provincia di Catanzaro, con pio di milletrecento abitanti; @ ai confini con la
provincia di Vibo Valentia. |l nome riflette la devozione verso Sanctus Sosthenes, ossia San
Sostene. Fa parte della Comunita Montana del Versante Jonico, della Regione Agraria n. 10 - Cal-
line Litoranee di Soverato e Parco Maturale delle Serre. Confina con i comuni di Badolato, Brogna-
tura (WV], Cardinale, Davoli, Isca sullo lonio, Sant'Andrea Apostolo dello lonio, Satriano ed &
formato dalle frazioni Marina, Casolariti, Chiaranzano e Lacco. Il deposito [ attualmente utilizzato
come appartamento) & posta al piane terzo sotbotetto con accesso da scala condominiale, di un
fabbricato a quattro piani fuori terra | piane terra a destinazions negozi/magazzing, piano primo e
secondo ad abitazione e il piano terzo 2 sottotetto deposito ) ed uno seminterrato ad uso mag-
azzini, posto nel comune di 5an Sostene con accesso dalla Via Manzonl (5.5, 106)

Pap. 52
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Impoartanti servizi ad slta tecnologia presenti nella zona: nessuna.
Servizi offerti dalla zona: Scucle [Buona), Chiese (Buona), attivitd di ristorazione [Buona), attivitad
commerciali al dettaglio {Buona), Bar |Buona), Uffici [Buona)
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Iimiportanti centri limitrofi: Soverata, Davall,
Attrazioni paesaggistiche; -.
Attrazioni storiche; centro storico comune di 5an Sostene,
Principall coflegament! pubblici: bus comunabe 500 mt, aeroporto Lamezia Terme 65 km , 5ta-
zione centrale Lamezia terme 65 km, Autostrada 5a-Rc swvincolo Lamezia Terme 65 km, 5.5, 106

RC-TA 10 mt, Stazlone FF5S 500 mt, Mare 500 mi

. STATO DI POSSESSO:

Dccupato da_z-l&nla alcun titolo, Stato della causa eventualmente in corso

per il rilascic: Occupato da soggetto senza titolo. Immobile sara libero al decreto di trasferimento..

VINCOL ED DNERI GIURIDICE:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell' acquirente:
4.1.1 Domande givdiziali o altre trascrizioni pregiudizievali:

-verbale di pignoramento immaobili a favore di MAIOR 5PV SRL contro

rivante da; DECRETD INGIUNTIVD ; A rogito di Tribunale di Catan-
zaro In data 24/05/2016 al nn. 12844 iscritto/trascritto a Catanzaro in data
06/04/2017 ai nn. 4490/566;

- verbale di pignoramento immaobili a favore di MAICR 5PV SRL contro
B < ivante da; DECRETO INGILUNTIVO ; A rogito di Tribunale di Catan-
zara in data 0200372017 al nn. 1147 iscritbo/trascritio 3 Catanzaro in data
13/04,/2017 ai nn. 4817/3639;

4.1.2 Conwvenzioni matrimoniali e prove. o 'ossegrazions casa comwgale;
Messuna.

4.1.3 Artioi gsservirmento urbanistico:
Messuna.

#.1.4 Altre imitazion! o'vso:

Messuna.

4.2  Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4,21 lserizlond;

- |poteca volontaria annotata a favore di MAIOR SPYW SREL EI:-I'Itr'D_
I ivanite da: Concessione Mutus; Importe ipoteca: € 2.200.000; im-

Pap. 58
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porte capitale: € 1,100,000 ; A rogito di Notaio Andreacchio in data 13/04/2005 ai nn,
53809, 14802 Iscritto/trascritto a Catanzaro in data 15/04/2005 ai nn. 9251/2380

4,22 Pignoramenti:

Messuna.

4.2.3 Altre trascrizion;
Messuna.
4,24 Aggiornaments della documentazione (pocatastale in afti!
Messuna.
4.3  Misure Penali

Messuna,

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiall scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprietd: Mon specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili; NO
Particolari vincoli ¢fo dotazioni condominiali: Mon specificate
Attestazione Prestazione Energetica: Mon presente

Indice di prestazione energetica: L'attestato di Prestazione Energelica non & necessario per locall
deposito

Mote Indice di prestazione energetica: Mon specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Mon specificato
Avvertenze ulteriori: Mon specificata

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: [N - << ~ I (!
Proprieta’ per 1/1 dal 13/10/2003 ad oggi (attuale/] proprietario/fi) . In forza di atto di assegna-
ziome - a rogito di Dott. Pacla Gualtierd, in data 13/10/2003, ai nn. 132981/34043; trascritto a Ca-
tanzaro, in data 28/10/2003, ai nn, 20337,/14509

PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: Permessa di costruire
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Intestazione: | EG——_—
Tipao pratica: Permesso 3 costuire
Per lavori: costruziane complesso edilizi composto da tre corpi di fabbrica
Depetlo: nuova costrutione
Rilascio in data 26/05/2004 al n. di prot. 7/2004

Mumero pratica: Permessa di costruire in variante

Intestazione:

Tipo pratica; Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera

Per lavori: costruzione complesso edilizi composto da due corpi di fabbrica
Dpgetta: variante

Rilascio in data 07/08/2007 al n. di prot. 30/2007

Mumeros pratica: Permessa di costruire in variante

Intestazione:

Tipa pratica: Variante a titolo abilitative e variante in corso d'opera

Per lavori; costruzione complesso edilizi composte da due corpi di fabbrica
Dggetto: variante

Rilascio in data 18/02/2006 3l n. di prot. 03/2006

7.1 Conformité edilizio:

Magazzini e locali di deposito [C2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Dalla lettura dei titoli edilizi forniti dall’ impresa costrut-
trice || (- bitore esecutato), si & potuto accertare che il fabbricato di cui fan-
na parte le unitd immobiliari in oggetto e stato edificato con Permesso di Costruire nr. 07,2004 del
26.05. 2004 e successivo Permesso di Costruire in Variante in sanatoria nr. 03/2006 del 25.02,2006 . Dai
rilievi metrici e la visione dei luoghi, si @ riscontrato che attualmente ['units immabiliare, in difformita al
titolo edilizie rilasciato, @ utilizzato come abitazione; anche se l'attuale legee regicnale | Piano Caza|
prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la nerma prevede la conformita al titolo rilas-
ciato & per tale motivo nonche ai fini della vendita & necessario il ripristino dei lucghi con lo smontaggio
deal terminali degli impianti & delle macchine esterne con chivsura alimentazione gas. GH impianti pre-
senti sono caldaia a metano per riscaldamento e sacqua calda sanitarial Funzionante ma prive di libretto
impianto e verifica annuale), idraulico, fognario , elettrico; tutti del tipo sotto traccia e =i trovano in
buone condizionl di manutenzione. | pavimenti sono in gres mentre la tinteggiatura si differenzia per
ambiante; come su detto essendo un locale a destinazione magazzino non e previsto 'utilizzazione di
aleun tipe di impiante (esclusa quelle elettrico) & pertanto & pecessario |l sua ripristing Il coste di
ripristing stato dei luoghi con smontaggio impianti | impianti esterni e terminai interni) e chiusura con-
tatore & contabilizzato in € 3.000,00

Orneri di impresa per smontaggio impiantic € 3.000,00

Oimeri Totali; € 3.000,00

Per quanta sopra NOM si dichiara la conformita edilizia; note: Dalla lettura dei titoli edilizi forniti
dallimpresa costruttrice |G o -:itore esecutate), si & potuto accertare che |l
fabbricato di cui fanno parte le unitd immobiliari in oggetto & stato edificato con Permesso di Costruire
nr, 07/2004 del 26.05.2004 & successivo Permesso di Costruire in Varlante in sanatoria nr, 03/2006 del
25.02.2006
Ciai rilievi metrici e la visione dei luoghi, si & riscontrato che attualmente |'wnita immaobiliare, in dif-
formita al titolo edilizio rilasciate, & utilizzato come abitazione; anche se attuale legge regionale | Plano
Casa) prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la norma prevede |la conformita al titolo
rilasciato e per tale motiva nonché al fini della vendita & necessario il ripristing del luaghl con lo smcn-
taggio dei terminali degli impianti e delle macchine esterne con chiusura alimentazione gas.
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Gl impiant] presenti sone caldaia a metano per riscaldamento e acqua calda sanitanial funzicnante ma
privo di libretto impianto e verifica annuale}, idraulico, fognario , elettrico; tutti del tipo sotto traccia e si
trovanao in buone condizioni di manutznzione, | pavimenti sono in gres mentre la tinteggiatura si differ-
enzia per ambiante; come su detto essendo un locale a destinazione magazzing non & previsto I'uti-
lizzazione di alcun tipo di impianto (escluso quello elettrico) e pertanto & necessaric il suo ripristing
Il costa di ripristing stato dei luoghi con smontaggio impianti { impianti esterni e terminai interni] e chi-
usura contatore & contabilizzato in € 3.000 00.

7.2 Conformita urbanistica:

Magazzini e locali di deposito [C2]

Strumento urbanistico Approvato;

Lona omogensa;

Fiano regolatore generale

Bl : RESIDENZAILE OH COMPLETAMENTD

Morme tecniche di attuszione: ART 1L AMNTA ALLEGATE

Immobile sottopesto a vincolo di carattere urban- . NO

istica:

.Et;ementl urbanistici che limitano la commerciabil- ;NCI

ita?

Mella vendita dovranno essere previste pattuizioni .ND
particolari?

Indice di utilizzazione fﬂndi;ria.n"h.!rrilnrialﬂ; . 2,8 MC/MQ
! Rapporto di copertura: -

Mte:.za. mél.ssima arl.'nrnv.E:‘sa: .13 ML
Residuz potenzialitd edificatoria: MO

Se =i, guanto: -

Altre: =

Mote sulla conformita:

Smno state riscontrate le seguenti irmregolarita: Dalla lettura dei titeli edilizi forniti dall impresa costrut-
trice | (- itcre ¢secutate), si & potuta accertare che || fabbricate di eul fan-
no parte le unitd immobiliari in oggetto & stato edificato con Permesso di Costruire nr. 07,2004 del
26.05.2004 e successiva Permesso di Costrulre In Variante in sanatoria nr. 03/2006 del 25.02.2006 . Dai
rifievi metrici & la visione dei luoghi, si e riscontrato che attualmente I"unita immobiliare, in difformita al
titelo edilizio rilasciate, & utilizzato come abitazione; anche se "attuale legge regionale | Plano Casa)
prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la norma prevede la conformita al titolo rilas-
clato e per tale motive noncheé ai finl della vendita & necessario |l ripristino del luoghi comn lo smontaggio
dei terminali degli impianti e delle macchine esterne con chiusura alimentazione gas. Gli impianti pre-
genti sono caldaia a metano per riscaldamenta e acqua calda sanitarial funzicnante ma priva di libretto
impilanto & verifica annuale}, idraulice, fognaria | elettrice; tuttl del tipe sotte traccla e 5 trovane in
buone condizioni di manutenzione. | pavimenti sono in gres mentre |a tinteggiatura si differenzia per
amblante; come su detto essenda un locale a destinazione magazzine non & prevista |"utilizzazione di
aleun tipo di impianto (escluso quello elettrico) e pertanto @ necessario il suo ripristino | costo di
ripristino stato dei luoghi con smontaggio impianti | impianti esterni @ terminai interni) @ chiusura con-
tatore verra contabilizzate nel paragrafo edilizio.
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Descrizione delle opere da sanare: ripristing stato dei luoghl
Mote: Ai fini del trasferimento necessita una C.LLA. in Sanatoria il cui costo verra quantificato nel par-
agrafo Edilizia,

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica; note: Dalla lettura dei titoli edilizi forniti
dail'impresa costruttrice |GG (< cbitore esecutato), si & potuto accertare che il
fabbricata di cui fanno parte le unita immobiliari in oggetto & stato edificato con Permesso di Cos-
truire nr. 0772004 del 26.05.2004 ¢ successivo Permesso di Costruire in Variante in sanatoria nr.
03/2006 del 25.02.2006 . Dai rilievi metrici e la visione dei luoghi, si & riscontrato che attualmente
["unita immobiliare, in difformita al titolo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche se
["attuale legge regionale [ Piano Casa) prevede |l recupero dei sottotettl, per poterlo autorizzare la
norma prevede la conformita al titolo rilasciato e per tale motiva nonché ai fini della vendita & neces-
sarig I ripristing dei luoghi con lo smontaggio dei terminali degli impianti e delle macchine esterne
con chiusura alimentazione gas. Gli impianti presenti sono caldaia a metano per riscaldamento e ac-
gua calda sanitarial funzionante ma privo di libretto impianto e verifica annuale), idraulico, fognario,
alettrico; tutti del tipo sotto traccia e si trovano in buone condizionl di manutenzione. | paviment
sono in gres mentre la tinteggiatura si differenzia per ambiante; come su detto essendo un locale a
destinazione magazzing non & previsto I"utilizzazione di alcun tipo di impianto (escluso quello elettri-
co) e pertanto & necessario il suo ripristino 1l costo di ripristino stato dei luoghi con smontaggio im-
planti [ impianti esterni e terminal interni) e chiusura contatore verrd contabilizzato nel paragrafo
edilizia.

Cescrizione: Magazzini e locali di deposito [C2] di cul al punto Deposito a Piano terzo sottotetto sub 45

Trattasi di un locale deposito in fabbricato condominiale, sito in via Manzoni (5.5, 106] del comune di San
Sostene. |l fabbricato si sviluppa a quattro piani fuori terra [ piano terra a destinazione negozi/magazzinag,
piano primo & secondo ad abitazione e il piano terzo a sottotetto deposite | ed uno seminterrato ad uso
magazzini. L'edificio ha una struttura portante in c.a. in opera, rifinibure esterne con intonaco tinteggiato di
colore glalla, infissl in alluminio con vetra camera provyisth di persiane anch'esse In alluminie; copertura a
falde, Lo Stabile, nel suo complesso si compaone di un corpe di fabbrica con tre vani scale, ed un area con-

dominiale posta &l pianc terra, | | parte cementsta ed in  parte in  terral.
Il fablsricate & castituito da circa 60 unita immaobiliarl [ tra residenziali e commerciall) aleune con accesso
dal piano terra ed altre dal piana seminterrato.

Il deposite In guestions identiflcate con il sub 45 plla 1871del foglic & del comune di 5an Sostene; nel
dettaglio, si compone di un una cantina, un deposito, ripostiglio, 1 bagno e due balconi. Le rifiniture sono
del tipo niarrnali (epoca di realizzazione anmni 2006].
Attualmente l'unita immobiliare, in difformita al titelo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche
se lattuale legpe regionale | Plane Casa) prevede |l recupero del sottotettl, per poterlo autorizzare la narma
prevede la conformita al titolo rilazciato e per tale motive nonche ai fini della vendita € necessario il
ripristing dei luoghi con o smontaggio dei terminali degli impianti & delle macchine esterne con chiusura
alimentazione gas.
Gli impianti presenti sono caldaia a metano per riscaldamento e acqua calda sanitarial funzionante ma pri-
vo di libretto implanto e verifica annuale), idraulico, fognarie , elettrico; tuttl del tipo sotto traccia e si tro-
vana in buone condizioni di manutenzione. | pavimenti sono in gres mentre la tinteggiatura si differenzia
per ambiante; come su detto essendo un locale a dectinazions magazzing non & previsto 'utilizzazions di
alcun tipo di impiante {escluso quello elettrico] e pertanto & necessario il suo ripristino. Completa la propri-
eta un balcone,
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1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di Piena proprietd
Cod, Fiscale;

Eventuali comproprietan:
Messuno

Superficie complessiva di circa mg 83,00

E' posto al plano: 1

L'edificio & stato costruite nel: 2007

L'edificio & stata ristrutturato nel: -

L'unitd immobiliare & identificata con | numere; sub 45; ha un'altezza utile interna dl circa m. 2,50
L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interrati n. 1

Stato di manutenzione generale: discreto

Condizien| generali dellimmebile; | locale deposite posto al plang terio in buone condizionl di manuten-
zione e conservazione facente parte di un fabbricato condominiale a destinazione residenziale edificato tra
ia fine degli anni 2006/2007. Sul fabbricato & stata rilasciato Permesso di Costruire nr, 07/2004 & successi-
vo Permesso di Costruire in Variante nr. 30/2007 L'unitd immaobiliare in oggetto e si trova in buone con-

dizioni di manutenzione = CONSErvazione.
Attualmente I'unitd immobiliare & occupato dal sig. o |GGG ioze od un preliminare di
vendita nan registrato ma sara libera prima della data di vendita.

Attualmente I'unita immabiliare, in differmita al titela edilizio rilasciata, & utilizzate come abitazione; anche
=@ |'attuale legpe regionale | Pianec Casa) prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la norma
prevede la conformitd al titolo rilasciato e per tale motive nonché al fini della vendita & necessario il
ripristing del luoghl con lo smontaggio del terminall degll impiant] e delle macchine esterne con chiusura
alimentazione gas.
Gl implant] presenti sonoe caldala a metano per rscaldaments ¢ acgua calda sanitarial funzionante ma pri-
vo di libretto impianto e verifica annuale), idraulico, fognaric , elettrico; tutti del tipo sotto traccia e si tro-
vana in buone condizionl di manutenzione, | paviment| seno in gres mentre la tinteggiatura si differenzia
per ambiante; come su detto essendo wn locale a destinazione magazzring non @ previsto l'utilizzazione di
aleun tipo di impianto {escluso guello elattrico] 8 pertanto & necessario || suo ripristino

Caratteristiche descrittive:

Caratveristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale; .8, condizioni: buone

Copertura tipologia: a terrazzo materiale; ¢.a. condizioni: buone

Fondazioni materiale; c.a. condizioni: buone

Scale tipologia: a rampa unica materiale: ¢.a. ubicazione: interna ser-
vostala: assente condizioni: buone

Strutture verticali materiale: c.a. condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Infisst esterni tipelogia: doppia anta a battente materiale; alluminio protezione; per-
siane materiale protezione: alluminio condizioni: buone
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Infissi interni

Pareti esterne

Pawvim, Interna

Portone di ingresso

Rivestimenta

Rivestimenta

Scale

Impianti:
Antenna collettiva

Citafonico

Condizionamenta

Elettrico

Fognatura

idrice

Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
tipelogia: a battente materiale: legne tamburato condizioni: buone

materiale: @ doppia fodera coibentazione: inesistente rivestimento: in-
tonaco di cemento condizieni: buone

materiale; piastrelle di gris condizioni: buong
tipologia: anta singola a battente materiale: blindata condizioni: buone
ubicarione: cucing materiale; ceramica condizioni: buone

ubicazione: bagno materiale; ceramica condizionl; buone

posizione: a rampa unica rivestimento: ¢.a. condizioni: buone

tipologia: rettilinea condirioni: buone conformita: rispet-
toso delle vigenti normative

tipologia: audio condizioni; buone conformita: rispettoso
delie vigenti normative

tipologia: autonomo allmentazione: elettrico rete di dis-
tribuzione; canali coibentati diffusori: convettori con-
dizionl: buone conformiti: rispettoso delie vigenti nor-
mative

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buong
conformita; rispettoso delle vigenti normative

tipologia: mista rete di smaltimento: tubi in PV recapi-
to: collettore o rete comunale ispezicnabilith | buona
condizioni: buane conformita: rispettoso delle vigenti
normative

tipelogia: sottotraccia alimentazione; diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in polipropilene
condizioni: buone conformita: rispettoso delle vigenti
narmative

Impianti [conformitd e certificazioni)

Implanto elettrico:
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Esiste impianto elettrico Ll
Epeca di realizzazione/adeguamento 2007
|.|.'|:||;|E..;n‘i:.|:'_| amrm a2 R N : :
Esiste la dichiarazione di confarmita L, 46/30 8 N
SUCCessive

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento 5l
il it inpiant :‘._‘r::lzall:laia a camera stagna e termosifoni in alle-
Stato impianto utilizzato dall'abitante
Fotenza nominale 24 kw
Impianta a norma |
Eslste Ia :Iu:hla r;zi;une |:|| .Dunfurmi’.c.i'll NG
Condizionamento e climatizzazione:

Esiste implanto di condizionamento o clima- 5
tizzazione

Esiste la dichiarazione di conformita L. iﬁ}'aﬁe N
SUCCEssive

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio MO
Esiste certificato prevenzione incendi N
Ascensori montacarichi e carrl ponte:

I:'Immnl:rilc dispone di ascensorl o montacarichi .Hﬂ
{“nlii;ud;.:.- ISPEL -
Autocertificazions =
Contratto manutenzione =
Esistenza carri ponte WO
Matricola 4
Denuncia ISPESL in data 0000-00-00
MNote Carri ponte -
Scarichi:

E.si;t-uru:; EI:aIrIc.l';i.p-u-;en.z.iE.ll.;'nante per.l.cn-ln-s:l Nﬂ

hotivazioni
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Informazioni relative al calcolo della consistenza:

la superficie commerciale posta alla base per il calcolo del valore di mercato & dato dalla scmma della su-
perficie lorda del locale deposito [compresa | mun esclusivi fimao a cm 50, | 50% delle murature in comune)
& 13 305 della superficie dei balconifterrazzo,

Cestinazione Parametro Superficie rea- Coeff. Superficie equivalente
lefpotanziale
| Appartaments sup lorda di pavi- B, 00 1,00 aG,00
| menia
Terrazzo sup lorda di pavi- 23,00 .30 6,90
mento ) L )
59,00 72,50

Criteri estimativi OMI [Dsservatorio del Mercato Immaobiliare)
Destimazione d uso: Residenziale

Sattocategoria: Unitd immaobiliare parte di un Edificio

Valorl relativi alla agenzia del territorio
Periodo: 1°-2021

Zona: 5an Sostene

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Locale Deposito
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale
Valore di mercato min (€ mag): 400

Valare di mercato max (€/mg): 460

H. VALUTATIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:
Il criterio con cui si effettuera wna stima cambia in dipendenza del motivo per cui si valuta un
immabile, quindi si ricerca il pid adatto in distinzione dell’'oggetto della ricerca del valore di sti-
ma, In quanto quest'ultime dipende, ed & funzione, delle scope per cui é richiesta la valuta-
zione. | criteri di stima adottabili sono in pratica riconducibili ai seguenti;
- valore di mercato;
- walore di costo;
- walore di trasformazions;
- valore complementare;
- walore di sastituzione.
Il concetto di valore di mercato inteso in senso estimativo richiama fedelmente guello economi-
co corrispondente al prerzo di mercato. B anche da osservare che le detinizioni di valore di
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mercato sano numercse e velte a cogliers la relazions tra | concette di valore econemico e la
diversificata casistica pratica. Alcune definizioni di valore di mercato trovano normalmente uti-
lizzo nelle valutazioni, altre trovano impiega In situazioni speciali,

Mel caso in esame verra determinato il valore di mercato con il metodo di stima "sintetico-
comparative"; il procedimento in esame i basa su un considerazione semplicissima : se sul
mercalo un certo bene viene contrattato a determinati prezzi e di Lall prezei 5i conosce l'entita e
le modalita di pagamento, € sostenibile che anche il bene in considerazions, una vaolta immesso
sul mercato, possa essere alienato allo stesso prezio,

Per quanto riguarda il mercato immaobiliare cocorre considerare che ogni cespite gode di un suo
monopolio di posizione che lo rende unico nel suo genere nel senso che non esiste un altro
bene avente le stesse caratteristiche di ubicazione, consistenza, situazione giuridica ed ammin-
istrativa, caratteristiche tipologiche o finiture inimpianti, ecc.

5 possono perd reperire prezzl "fattl" di immobill assimilabili per ublcazione parificabill per
caratteristiche, consistenza, ecc.

Chivlamente mon s pud presumers che un solo prezzo fatto possa rappresentare validamente
I'andamento del mercato ; occorre la presenza di una pluralita di prezzi tali da poter formare
una "scala di valorl®,

Tali valori sono pubblicati da Enti di Ricerca, Camere di Commercio, Societd Immabiliari di gran-
di dimensioni, Istituti Bancari, ecc., che sulla base di moltissime esperienze di mercato di cul
sono in possesso per I'attivikd che loro stessi svolgono.,

Tali valori sono pubblicati anche con notevole frequenza nelle grandi citta, sono pils difficilmen-
te reperibill nel plecall centri,

Tali seno i valori di riferimento che possono essere assunti per le stime sintetico - comparative
fatta avwertenza perd che occorre tenere ben presente |a situazione peculiare del cespite,
restando inteso che song riferite ad immobili liberi da vincali, in nermale state di conservazione.
Con opportuni coefficienti correttivi 5i pud tenere conto dell'orografia, della accessibilita, della
situazione manutentiva e di altre caratteristiche peculiari dell'unita oggetto di valutazione.

Tali coefficienti di rettifica scaturiscono dalle condizioni intrinseche ed estrinseche; quali
posizione, esposizions, natura, orografia, manutenzione, presenza di eventuali vineell ete [nel
caso di terreno), caratteristiche costruttive, vetusta, etc {nel caso di fabbricati).

8.2 Fanti di informaziona:

Catasto di Catanzato - Comune si San Sostene;
Conservatoria dei Reglstr Immaobiliari di Catanzare;
Uffici del registro di Catanzare;

Ufficio tecnico di 5an Sostene;

Agenzie immobilian &/o osservatori del mercato immobiliare: OMI, Bosing Immaobiliare,
www idealista.it, www.immobiliareit, www.casait, etg;

Parametri medi di 2ona per destinazione principale (€./mg.): il parametro di mercata in Zona
per le abitazioni zi aggira tra £/mg 900 e €/mq 1.100 mentre per i magazzini si aggira tra €£/mg
450 & €/mg 550,

8.3 Valutazione corpi:

Deposito a Piano terzo sottotetto sub 45. Magazzini e locali di deposito [C2]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 36.450,00,

Destinazione Superficle Equivalente Valore Uinitario Valere Complessive
Apparfamanto &6,00 £ 500, 00 £ 33.000,00
Tarraczo &,90 £ 500, 00 £ 3.450,00
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Srima sintetica cormparativa parameirica del corpo £ 3545000
Valore corpo £ 36.450,00
Valore Accessori £ 0,00
Valare ::-:hrr'-|:||i==:.i'-'|:| intero E 3645000
Walore complessivo diritio e quota £ 36.450,00
Riepilogo:
| o Immaobile Superficie Lorda | Walore inters mie- Valore diritto e
| dio penderale quota
Deposito @ Piano | Magaizini & locali 7150 € 36,450,000 £ 36,450,00
terzo  sottotetto | di deposito [C2]
sub 45

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: £ 3.000,00

Costi di cancellazione oneri e formalita: £ 0,00

B.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immaobile al netto delle decurtazioni nello state di fatte in cui si £ 33.450,00
trova:

Lotto: D06 - Sottotetto deposito al P3

La documentazions ex art. 567 C.p.c. risulta completa? 5i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5i

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: Deposito a Piano terzo sottotetto sub 46,
Magazzini & locall di deposito [C2] sito in San Sostene (CZ) CAP: BE0S0, Via Manzoni 5.5.106)

Quota e tipologia del diritto
1/1 di
Cod, Fiscale:

Piena proprieta

Eventuali comproprietari:
Meszuna
1 ifi I F icati:

ntestazione: Y - << ~ I (1) rc-

prieta’ per 1/1, foglio 83, particella 1871, subalternc 46, scheda catastale COSTITUZIONE del

21,/04/2006 protocallo n, CZ0043997 in atti dal 21,/04/2006 COSTITUZIONE (n. 765.1/2006),

indirizzo VIA ALESSANDRO MAMNZONI SNC, scala A, interno -, pianc 1, comune [164, categoria

/2, classe 2, consistenza 51, superficie 58, rendita € 44,78

Derivante da: COSTITUZIONE del 21,/04/2006 protocollo n. CZ0043997 in atti dal 21,/04,/2006

COSTITUZIONE {n. 765.1/2006]

Confini: terrazzo altra ditta, via Manzoni, vano scala, sub 45,

Per guanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: lo stato di fatto @ conforme divi-

siane ripertata nella planimetria catastale ma differente la destinazione d'usa [attualmente

usata come abitazione). non necessita variazione catastale in quanto & necessario il ripristino
Pap. 63
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della destinazione originaria,

DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):

Comune calabrese, in provincia di Catanzaro, con pid di milletrecento abitanti; & ai confini con la
provincia di Vibo Valentia, | nome riflette la devozione verso Sanctus Sosthenes, ossia San
Sostens, Fa parte della Comunita Mantana del Yersante lonico, della Regione Agraria m, 10 - Col-
ling Litoranee di Soverato @ Parco Naturale delie Serre. Confina con | comuni di Badolate, Brogna-
turo [WV], Cardinale, Davoli, Isca sullo lonio, Sant'Andrea Apostolo dello lonio, Satriano ed &
formate dalle frazionl Marina, Casolaritl, Chiaranzana e Lacco, || deposite [ attualmente utilizzato
come appartamento) & posta al piano terzo sottotetto con accesso da scala condominiabe, di un
fabbricato a quattro piani fuori terra | piano terra a destinazione negozifmagazzino, piano primo e
seconde ad abitazione e |l piano terzo a sottotetto deposito ) ed une seminterrate ad uso mag-
azzini, posto nel comune di San Sostene con accesso dalla Via Manzoni (5.5. 108).

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Arga urbanistica: residenziale a traffico sostenuto con parcheggl buoni,

Servizi presenti nella zona; La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Impartant] servizi ad alta tecnologia presenti nella zona; nessuna,

Servizi offerti dalla zona: Scuole [Buona), Chiese [Buona), attivitd di ristorazions (Buona), attivita
commerciali al dettaglio (Buona), Bar (Buona), Uffici [Buona)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziall

Impoartanti centri limitrofi; Soverato, Davoli.

Attrazioni paesaggistiche: -,

Attrazionl storiche: centro storico comune di 5an Sostene,

Principali collegamenti pubblici: bus comunale 500 mi, aeroporto Lamezia Terme B km , Sta-
tiane centrale Lamezia terme 65 km, Autostrada Sa-Re svincole Lamezia Terme 65 km, 5.5, 106
RC-TA 10 mt, Stazione FF3S 500 mt, Mare 500 mt

STATO DI POSSESS0:

Libero

VINCOL ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell' acquirente:
4.1.1 Domonde givgiziali o altre traoscrizionl pregiudizievall;

-werbale di pignoramento immaobili a favore di MAIOR 5PV SRL contro

Ceerivante da; DECRETO INGIUNTIVG ; A regito di Tribunale di Catan-
rara In data 24/05/2016 al nn. 12834 Igcruttn,-'trascrltm a Catanzaro in data
06/04/2017 ai nn. 4490/566;

- verbale di pignoramento immaobili a favore di MAIOR 5PV SRL contro
I (- ivante da: DECRETO INGIUNTIVO ; A rogito di Tribunale di Catan-
zaro in data 02/03/2017 ai nn. 1147 iscritbotrascritto 3 Catanzaro indata
13/04/2017 ai nn. 4317/3639;
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
4,1.2 Convendon! matrimonloll ¢ prove, d'assegrozione cosa conlugale;

Messuna.

4.1.3 Atti di gsservirmento urbanistico:
Messuna.

4.1.4 Altre limitazion d'uso:
Messuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 lscrizioni:

- |pateca velentaria annotata a favore di MAIOR 5PV SEL contro
_Deri'.rante da: Concessione Mutuo; Importe ipoteca: € 2.200.000; Im-
porto capitale: € 1,100,000 ; A rogito di Motaio Andreacchic in data 13/04/2005 ai nn.
53809/14802; Iscritte/trascritto a Catanzaro in data 15/04/2005 ai nn, 9251,/2380

4. .22 Pignaramenti:

Messuna.

.23 Altre trascrizioni;
Messuna.
4.2.4 Aggiornaments della documentenione ipocatastale in athi

Mezguna.
4.3  Misure Penali

MNessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: Nessuna
Spese condominiall scadute ed insolute alla data della perizia;
Millesimi di proprieta; Non specificato
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolar vincoll ¢fo dotazionl condominiall: Mon specificate
Attestazione Prestazione Energetica: Mon presente
Indice di prestazione energetica: L'attestato di Prestazione Energetica non & necessario per locall
depaosito
Fap, S
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Note Indice di prestazione energetica: Mon specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Mon specificato
Avrvertenze ulteriori: Mon specificata

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: | < << i~ I 1)
Proprieta’ per 1/1 dal 13/10/2003 ad oggi [attuale/i proprietariofi] . In forza di atto di assegna-
rione - a rogito di Dott. Pacla Gualtierd, in data 13/10/2003, ai nn. 132981/34043; trascritto a Ca-
tanzaro, in data 28/10/2003, ai nn. 20337/14509

PRATICHE EDILIZIE:

Mumers pratica: Permessa di costruire

intestzione: [

Tipa pratica: Permesso a costrulre

Per lavori: costruzione complesso edilizi composto da tre corpi di fabbrica
Dggetta: nuova costruzians

Rilascio in data 26/05/2004 al n. di prot. 7/2004

Murmers pratica: Permesso di costruire im variante

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera

Per laverl: castruzione complesso edilizl composto da due corpl di fabbrica
Dpgetto: wariante

Rilascio In data 07/08/2007 al n, di prot. 30,2007

Mumers pratica: Permesso di costruire in varlante

Intestazione; _

Tipa pratica; Variante a titolo abilitativo e variante in corsa d'opera

Per lavori: costruzione complesso edilizi composto da due corpi di fabbrica
Dpgatto: variante

Rilascio in data 18/02/2006 al n. di prot. 032006

7.1 Conformita edilizia;

Magazzini e locali di deposito [C2]

Sona state riscontrate le sepuenti irregolaritd: Dalla lettura dei titeli edilizi forniti dall’ impresa costrut-
trice —{d ebitore esecutato), si e potuto accertare che il fabbricato di cui fan-
no parte le unitd immaobiliari in oggetto & stato edificato con Permesso di Costruire nr. 07,2004 del
26.05.2004 & successiva Permesso dl Costruire in Variante in sanatoria nr. 032006 del 25.02,2006& . Dai
riligwi metrici e la visione dei luoghi, si & riscontrato che attualmente |"'unita immaobiliare, in difformita al
titolo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche e l'attuale legge regicnale | Piano Casa)
prevede il recupero dai sottotetti, per poterlo autorizzare la norma prevede la conformita al titolo rilas-
ciato & per tale motive nonché ai finl della vendita & necessario il ripristine del luoghi con lo smontaggio
dei terminali degli impianti e delle macchine esterne con chivsura alimentazione gas. Gli impianti pre-
sentl sono caldala a metano per riscaldamento e acqua calda sanitarial funzionante ma privo di libretto
impianta e verifica annuale), idraulico, fognario , elettrico; tutti del tipo sotto traccia e si trovano in
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
buane condizionl di manutenzione, | pavimenti sone in gres mentre la tinteggiatura sl differenzia per
ambiante; come su detto essendo un locale a destinazione magazzino non @ previsto I'utilizzazione di
alcun tipa di impilanta (escluse quello elettrice) & pertanta & necessaria il suo ripristing |1 costo di
ripristing stato dei luoghi con smonkaggio impianti | impianti esterni e terminai interni) e chiusura can-
tatore & contabilizzato in € 3,000,00.

Oneri di impresa per smontaggio impianti; € 3.000,00
Omeri Totali: € 3.000,00

Per quanto sopra NOM si dichiara la conformita edilizia; note: Dalla lettura dei titoli edilizi forniti
dallimpresa costruttrice |G =titore esecutato), si & potuto accertare che i
fabbricato di cul famno parte le unitd immaobiliarl in oggetto & stato edificato con Permiesso di Costruire
nr. 07,/2004 del 26.05.2004 e successivo Permesso di Costruire in Variante in sanatoria nr. 03/2006 del
25,02, 2006

Dai rilievi metrici e la visione dei luoghi, si @ riscontrato che attualmente ['unita immobiliare, in dif-
farmita al titolo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche se "attuale legge regionale { Plana
Casa) prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la norma prevede la conformita al titalo
rilasciato e per tale motivo nonché ai fini della vendita & necessario il ripristine dei luoghi con la smon-
taggio dei terminali degli impianti e delle macchine esterne con chiwsura alimentazione gas.

Gli impianti presenti somo caldala a metano per riscaldamento e acqua calda sanitarial funzionante ma
prive di libretto impisnto e verifica annuale}, idraulico, fognario , elettrico; tutti del tipo sotto traccia e =i
trovano in bucne condizioni di manutenzione. | pavimenti sono in gres mentre |a tinteggiatura si differ-
entia per ambiante; come su detto essende un locale a destinatione magazzing non & previsto 'uti-
lizzazione di alcun tipo di impianto {escluso quello elettrico) e pertanto @ necessario il suo ripristinog

Il costo di ripristing stato dei lueghi con smantaggio implanti | implanti esterni e terminai intermni} e chi-
usura contatore & contabilizzateo in € 3.000,00.

7.2 Conformité urbanistica:

Magazzini e locali di deposito [C2]

Strumento urbanistico Approvato:
Zona omogenea:

Morme tecniche di attuazione:

Fiano regolatore generale
Bl : RESIDENZAILE D1 COMPLETAMENTO
ART. 14 N T.A. ALLEGATE

Immobile sottoposto a vincale di carattere urban- | NO

istico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabil- | MO

L&

Mella vendita dovranno essere previste pattuizioni [NO

particalari?

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 2,80 MC/MO

Rapporte di capertura: 2

Altezza massima ammessa: 13

Velume massimo ammesso; -

Residua potenzialita edificatoria: [ [4]

5Se =i, guanto: -
Pap. 6T
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Altro L

Mote sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Dalla lettura dei titeli edilizi forniti dall’ impresa costrut-
Lrice _{dehilure esecutato), si & potuto accertare che |l fabbricato di cui fan-
no parte le unita immobiliari inoggetta & stato edificato con Permesso di Costruire nr. 07,2004 del
26.05. 2004 & successive Permessa di Castrulre in Vartante in sanatoria e, 032006 del 35,02 2006 . Dai
rilievi metrici e la visione dei luoghi, si e riscontrato che attualmente ["unita immeobiliare, in difformita al
titolo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche s ["attuale legge reglonale [ Piana Casa)
prevede il recupero del sottatetti, per poterlo autorizzare la norma preveds la confarmita al titelo rilas-
ciato e per tale motive nonché ai fini della vendita & necessario il ripristing dei luoghi con lo smontaggio
del terminall degli Implanti e delle macchine esterne con chivsura alimentazione gas, Gl impianti pre-
senti sono caldaia a metano per riscaldamento e acqua calda sanitarial funzionante ma privo di libretto
implanta e verifica annuale), idraulics, fognaria |, elettrice; tutti del tipo sotto traccha e 5l trovano in
buone condizioni di manutenzione. | pavimenti sono in gres mentre |a tinteggiatura si differenzia per
ambiante; come su detto essendo un locale a destinazions magazzine non & previsto Mutilizzazione di
alcun tipo di impianto lescluso quello elettrico) e pertanto @ necessario il suo ripristino || costo di
rlpristing stato del luoghi con smontagglo implanti | implant estemnl e terminal internl) & chilusura con-
tatore verra contabilizzato nel paragrafo edilizio.

Descrizione delle opere da sanare: ripristino stato dei luoghi

Mote: Al fin del trasferimenta necessita una CLLA, in Sanatoria | cul costo verrd quantificate nel par-
agrato Edilizio.

Per guanto sopra i dichiara la conformitd urbanistica; note: Dalla lettura dei titoli edilizi Forniti
dall'impresa costruttrice ||| GG i cbitore esecutato), 5i @ potuto accertare che il
fabbricato dl cul fanno parte le unitd immobiliarl in oggetto & stato edificato con Permesso di Cos-
truire nr. 072004 del 26.05.2004 & successiva Permesso di Costruire in Wariante in sanatoria nr.
03/2006 del 25.02.2006 . Dai rilievi metrici @ la visione del luoghi, si & riscontrato che attualmaente
["unitd immobiliare, in difformita al titelo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche se
I"attuale legge regionale [ Piano Casa) prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare la
norma prevede la conformita al titolo rilasciato e per tale motiva nonché ai fini della vendita & neces-
sario il ripristino dei luoghi con lo smontaggio dei terminali degli impianti e delle macchine esterne
con chiusura alimentazione gas. Gl impianti presenti sono caldaia @ metano per riscaldamento & ac-
gua calda sanitarial funzionante ma privo di libretto impianto e verifica annuale), idraulico, fognario ,
glettrico; tutti del tipo sotto traccia e si trovano in buone condizioni di manutenzione, | pavimenti
gona in gres mentre la tinteggiatura si differenzia per ambiante; come su detto essendo un locale a
destinazione magazzino non & previsto I"utilizzazione di alcun tipo di impianto [escluso quello elettri-
co) e pertanto & necessario il suo ripristing Il costo di ripristino stato del luoghi con smontaggio im-
pianti [ impianti esterni e terminai interni] e chiusura contatore verra contabilizzato nel paragrafo
edilizig.

Descrizione: Magazzini e locali di deposito [C2] di cui al punto Deposito a Piano terzo sottotetto sub 46

Trattazi di un locale depasita in fabbricato condominiale, sita in via Manzoni (5.5, 106] del comune di San
Sostene. Il fabbricato s sviluppa a quattro piani fuori terra [ piano terra a destinazione negozi/magazzing,
piano prime e secondo ad abitazione e il piano terzo a sottotetto deposito | ed uno seminterrato ad uso
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magazzinl, L'edificic ha una struttura portante in ¢.a. in opera, ffiniture esterne con intenacs tinteggiate di
colore giallo, infissi in alluminio con vetro camera provvisti di persiane anch'esse in alluminio; copertura a
falde, Lo Stakile, nel sua complesso sl compone di un corpo di fabbrica con tre vani scale, ed un area con-

dominiale posta al piane  terra, [ | parte cementata ed in parte in  terral.
Il fabbricate & costituito da circa 60 unitd immaobiliari [ tra residenziali e commerciali} alcune con accesso
dal piana terra wd altre dal piano seminterrato.

Il deposito in questione identificato con il sub 46 p.lla 1871del foglio & del comune di San Sostene; nel
dettaglia, sicompone di un una canting, un depasite, ripastighie, 1 bagne & due balconi, Le rifiniture sono
del tipo normeali (epoca di realizzazione anni 2006]).
Attualmente M'unita immoblliare, in difformita al tiielo edilizio rilasciato, & utilizzato come abitazione; anche
e attuale legee regionale | Piano Casa) prevede il recupers del sottatetti, per poterlo autorizzare fa narma
prevede la conformita al titolo rilasciato e per tale motive nonché ai fini della vendita & necessario il
ripristing dei luoghi con lo smontaggio del terminall degll implanti & delle macchine esterne con chiusura
alimentarione Eas.
Gl impianti presenti sono caldala a metano per riscaldamento e acqua calda sanitarial funzionante ma pri-
va di libretto impianto e verifica annuale), idraulico, fognarie , elettrico; tutti del tipo sotto traccia e si tro-
vana in buone condizioni di manutenzione, | pavimentl sono in gres mentre la tinteggiatura si differenzia
per ambiante; come su detto essendo un locale a destinazione magazzing non e previsto ['utilizzazione di
alcun tipo di impianto {escluso guello elettrica) e pertanto & necessarnio il suo ripristing. Completa la propri-
etd un balcone.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di Piena proprieta
Cod, Fiscale:

Eventuali comproprietari
Messuno

Superficie com plessiva di circa mg 78,00

E' posto al piano: 1

L'edificio & stato costruito nel: 2007

L'edificio & stato ristrutturato nel: -

L'unita immicbkiliare & identificata con | numero: sub 46 ha un‘altezza utile interna di circa m. 2,50
Lintere fabbricate & compasto da n, 5 plani complessivi di cul fuorl terran. 4 & di cul inkerratin, 1

Stato di manutenzione generale: discrata

Condizioni generali dell'immaobile: il locale depozite posto al piano terzo in buone condizioni di manuten-
zione e conservazione facente parte di un fabbricato condominiale a destinazione residenziale edificato tra
Ia fine deghi anni 20062007, 5ul fabbricato & stata rilasciato Permesso di Costruire nr, 072004 ¢ successi-
vo Permessa di Costruire in Variante nr. 30,/2007 _L'unita immaobiliare in oggetto e si trova in buone con-
diziani di manutenzione [ COnSErYaTione.
Attualmente l'unita immobiliare E libera.
Attualmente I'unitd immobiliare, in difformita al titelo edilizio rilasciato, € utilizzato come abitazione; anche
=e |'attuale legge regionale | Piano Casa) prevede il recupero dei sottotetti, per poterlo autorizzare ks norma
prevede la conformita al titole rilasciato & per tale mative nonché ai finl della vendita & necessaria
ripristino dei lucghi con lo smontaggio dei terminali degh impianti e delle macchine esterne con chiusura
alimentazione Eas.
Gl impianti presenti sono caldaia a metano per rscaldamento & acgua calda sanitarial funzonante ma pri-
wio di libretto impianto e verifica annuale), idraulico, fognano , elettrico; tutti del tipo sotto traccia e si tro-
vang in buane condizioni di manutenziaons, | pavimmenti sona in gres mentre |a tinteggiatura  &i differenzia
per ambiante; come su detto essendo un locale a destinazione magazzine non & previsto l'utilizzazione di
alcun tipe di impianto (escluso guello elettrico) e pertanto & necessario il suo ripristino

Caratteristiche descrittive:
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Caratteristiche strutturall;
Copertura

Copertura
Fondazioni

Scale

Strutture verticali

Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
tipologia: a falde materiale: €.a. condizioni; buane
tipolegia: a terrazzo materiale: ¢.a. condizieni: buong
rateriale: c.a. condizioni; buone

tipologia: 3 rampa unica materiale: .3, ubicazione: interna ser-
voscala: assente condizioni: buone

materiale: &.d. condizioni; budne

Componenti edilizie e costruttive:

Inficsi ecterni

Infissi interni

Pareti esterne

Pavim. Interna

Portone di ingresso

Rivestimento

Rivestimenta

Scale

Impianti:
Antenna callettiva

Citofonico

Candizionamento

tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio protezione: per-
siane materiale protezione: alluminio condizioni: buone

tipologia: @ battente materiale; legno tamburato condizioni: buone

materiale: a doppia fodera coibentazione: inesistente rivestimento: in-
tonaco di cementa condizieni: buone

materiale; piastrelle di gris condizioni; buone

tipologia: anta singola a battente materiale: blindata condizioni: buone
ubicazione; cucing materiale; ceramica condizioni: buone

ubicazions: bagno materiale: ceramica condizionl; buone

posizione: @ rampa unica rivestimento: ¢.a. condizioni: buone

tipologia: rettilinga condizioni: buone confarmita: rispet-
toso delle vigenti normative

tipologia: awdio condizioni: buone conformita: rispettoso
delie vigenti normative

tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di dis-
tribuzione: canali coibentati diffusori: convettori con-
dizionl: buone conformitd: rispettoso delle vigenti nor-
mative
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Rapporta di stima Ezsecusiene immobilisre - n, 43 § 2017
Elettrice tipelogia: sottotraccia tenslone: 220V condizioni; buone
conformita; rispettoso delle vigenti normative

Fognatura tipologia: mista rete di smaltimento: tubi in PVC recapi-
to: collettore o rete comunale ispezionabilitad ; buona
condizioni: buone conformita: rispettoso delle vigenti
normative

idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzions: tubi in polipropilene
condizioni: buone conformita: rispettoso delle vigenti

normative
Impianti {conformité e certificazioni)
Impianto elettrico:
Esiste impianto elettrico 5l
Epoca di realizzazions/adeguamento 2007
Implanto a norma |
Esiste la dichlarazione di conformita L, 46/90 ¢ i
SUCCESSIVE
Riscaldamento:
Esiste implanto di riscaldaments 5l
' ) Con caldaia a camera stagna & termasifoni in allu-
Tipatogia di impilanto i §
miirea
Stato impianto utilizzato dall'abitante
Potenza nominale 24 kw
Impianta a norma 5
Esiste la dichiarazione di conformita MO
Condizionamento e climatizzazione:
Esiste impianto di condizienamento o clima- <
tizzazione
Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/30 e i
SLCCessive
Impianto antincendio:
Esiste impianto antincendic NO
Esiste certificato prevenzione incendi N

Ascensori montacarichi e carri ponte:
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L'immobile dispone di ascensori o montacarichi ND

Collaudao ISPEL

Autocertificazione

Contratto manutenzions

Eststenza carrl ponte NG
|".|;1EIT.I'itB|a =

Denuncia ISPESL in data O000-00-00
Motle Carri ponte =

Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmentes pericolosi NO

Motivazioni

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
la superficie commerciale posta alla base per il calcolo del valore di mercato & dato dalla somma della su-
perficie lorda del locale deposita [comprese | mun esclusivi fima a cm 50, 1| 50% delle murature in comune)

e la 30% della superficie dei balconifterrazzo.

Destinazione

Parametro

Superflcie raa-
befpotanziale

Coaff.

Superficle aquivalents

Bppartamenta

sup lorda di pavi-
mento

52,00

1.00

52,00

! Tarrarzn

sup lorda di pavi-
mento

26,00

0,20

[

7.ED0

78,00

59,80

Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immabiliare)
Destinarions o uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valaori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: 1°-2021

Lona: 5an Sostene

Tipo di destinazicone: Residenziale

Tipologia: Locale Depasito
Superficle o rifertiments: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercata min (€ ma): 400

Valare dl mercato max (E/mig): 460
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2. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Il criterio con cul si effettuerd una stima cambia in dipendenza del motiva per cul sl valuta un
immaokbile, quindi zi ricerca il pid adatto in distinzione dell’'oggetio della ricerca del valore di sti-
mia, In gquanto guest'ultimo dipende, ed & funzione, dello scopo per cui & richiesta la valuta-
zione, | criteri di stima adottabili sono in pratica riconducibili ai seguenti;

- walore di mercato,

= valore di costo;

-valore di trasformazione;

- valere complementars;

- yalore di sostituzione.

Il concetto di valore di mercato inteso in senso estimativo richiama fedelmente gquelio economi-
co corrispondente al prezzo di mercato, E' anche da osservare che le definizioni di valore di
mercato sono numerose e volte a cogliere la relazions tra il concetto di valore economico e la
diversificata casistica pratica. Alcune definizioni di valore di mercato trovano normalmente uti-
lizzo nelle valutazioni, altre trovano impiego in situazioni speciali.

Mel caso in esame versd determinato il valore di mereato con il metado di stima "sintetico-
comparative”; il procedimento in esame i basa su un considerazione semplicissima : se sul
mercato un certo bens viene contrattato & determinati prezel e di tali prezzi si conosce I'entita e
le modalita di pagamento, & sostenibile che anche il bene in considerazione, una volta immessa
sull mercato, possa essere alienato allo stesso prezzo.

Per quante riguarda il mercato immobiliare cccorre considerare che ogni cespite gode di un sune
monapolio di posizione che lo rende unico nel suo genere nel senso che nen esiste un altro
bene avente le stesse caratteristiche di ubicazione, consistenza, situazione giuridica ed ammin-
istrativa, caratteristiche tipologiche o finiture in impianti, ecc.

Si possono perd reperire prezzi "fatti” di immobili assimilabili per ubicazione parificabili per
caratteristiche, consistenza, ecc.

Ovviamente non si pud presumere che un solo prezzo fatto possa rappresentare validamente
l'andamento del mercato ;| occorre la presenza di una pluralita di prezzl tali da poter formare
una "scala divalori”.

Tali valori sone pubblicatl da Enti di Ricerca, Camere di Commerclo, Socletd Immabiliart di gran-
di dimensioni, Istituti Bancari, ecc., che sulla base di moltissime esperienze di mercato di cui
sono in possessa per 'attivita che loro stessi svolgono,

Tali valori sone pubblicati anche con notevole frequenza nelle grandi cittd, sono pio difficilmen-
te reperibili nei piccoli centri.

Tali seno [ valorl di riferimente che possona essere assuntl per le stime sintetico - comparative
fatta avwertenza perd che occorre tenere ben presente |a situazione peculiare del cespite,
restando inteso che sono riferite ad immobili liberi da vincali, in nermale stato di conservazions,
Con opportuni coefficienti correttivi si pud tenere conto dell’orografia, della accessibilita, della
situazions manutentiva e di altre caratteristiche peculfari dell'unitd cggetto di valutazione,

Tali coefficienti di rettifica scaturiscono dalle condizioni intrinseche ed estrinseche; quali
posizione, espasizions, natura, orografia, manutenzione, presenza di eventuali vincoli eto [nel
caso di terreno), caratteristiche costruttive, vetustd, etc inel caso di Fabbricati).

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Catanzate - Comune & San Sostene:

Conservatoria del Registrd Immobiliarl di Catanzarg,;
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Utfici del registro di Catanzaro;
Ufficio tecnico di San Sostene;

Agenzie immobiliar efo osservalori del mercato immobiliare: OMI, Bosino Immobiliare,
waww idealista.it, www . immaobiliare.it, waww_casalit, etc;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mg.}: il parametro di mercato in zona
per le abitazion sl aggira tra €/mg 900 & €/mq 1.100 mentre per | magazzini si agdira tra €/moq
450 & £/mg 530

8.3 Valutazione corpi:

Deposito a Piano terzo sottotetto sub 46. Magazzini e locali di deposita [C2]
Stima sintetica comparativa parametrica [semplificata) € 29.900,00,

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Appartamento 52.00 £ 500,00 € 26.000,00
Tarrazzo .80 £ 500,00 € 3.500,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 29,500,060
Yalore carpo £ 29,900,100
Walare Scoessar £ 0,00
Valgre complessiva intoro € 29.200,00
Walore complessivo diritto e quota € 29.900,00

Riepilogo:
io Immobile Superficie Lorde | Volore fntere me- Valore diritto e |
PSSR NS | dioponderale | gquota |
Deposito 8 Plano | Magazzinl e locali 58,80 £ 29.500,00 € 19.900,00
terra  sottetetto | di deposito [C2]
sub 46

8.4 Adepguament| ¢ correzioni della stima:

Spese tecniche di regolarizzazicne urbanistica &fo catastale: £ 3.000,00

Costi di cancellazione aneri e formalita: £0,00

B.5 Prerzo base d'asta del lotto:

Valore immaobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cuisi £ 26.900,00
troica:

Data generazione;
21-12-2021

L'Esperto alla stima
Geom. FRANCESCO LENTIMI
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