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Viste esterne intera consistenza
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04 - Vincoli ed Oneri Giuridici

Vincoli ed oneri givridici
Gravami
VEDI ISPEZIONE IPOTECARIA DEL 06/07/2020

05 - Pratiche Edilizie

Giudizio di conformita urbanistica - edilizia catastale:

Conformita urbanistica edilizia:

Permesso a Costruire N. 36 del 20.05.2004 e successive varianti per lavori di
realizzazione di un residence a tre piani fuori terra + seminterrato, con struttura in
calcestruzzo armato, da realizzarsi in Via Duomo della frazione Le Castella,
individuato nel Catasto Terreni del comune di Isola di Capo Rizzuto al foglio di
mappa n. 39 particelle nn: 968-969-849-860, intestate a

e residente in Isola di Capo Rizzuto, in qualita di
amministratore e legale rappresentante dell’
Autorizzazione Edilizia presentata in data 04.09.2001 — n. prot. 11807, rilasciata in
data 20.05.2004 — n. prot. 36.

Permesso di Costruire N. 479 del 28.02.2008 per lavori di Variante in corso d’opera,
per la realizzazione di un residence a tre piani fuori terra + seminterrato, per il quale ¢
stato rilasciato 1l Permesso a Costruire N. 36 del 20.05.2004, intestato a

a Crotone, residente in Isola di Capo Rizzuto loc.
Brasolo, in qualita di legale rappresentante dell’ con
sede in Isola di Capo Rizzuto Via Duomo. Variante in corso d’opera presentata in
data 22.12.2006 — n. prot. 19611, rilasciata in data 28.02.2008 — n. prot. 479.

Nel Piano regolatore vigente : L’immobile ricade nella zona di completamento.

Conformita catastale:

Dalla visione degli elaborati planimetrici e progettuali depositati presso 1l comune di
Isola di capo Rizzuto, si precisa che, a meno di qualche divisione interna, lo stato di
fatto coincide con 1 progetti approvati in Variante.
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Il complesso Alberghiero risulta identificato con la particella Urbana n. 1139, mentre
le altre particelle identificate nel Catasto Terreni con i nn: 1140-1141-1142-1143 e
1144, rappresentano le aree di pertinenza.
Risulta essere cosi suddiviso:

Destinazione Parametro Valore Coefficiente Valore
reale/potenziale Equivalente

Parcheggi Sup. reale lorda 1.764,76 0,20 352,95
Rampe di acc./uscita | Sup. reale lorda 347,31 0,20 69,46
Locali Tecnici Sup. reale lorda 238,64 0.50 119,32
Cucina/derrate al. | Sup. reale lorda 155,25 0,50 77,63
Sala Congressi Sup. reale lorda 185,98 0,3 al rustico 55,79
Centro Benessere | Sup. reale lorda 318,55 0,3 al rustico 95,57
Locali di servizio Scale e ascensore 110,78 1,00 110,78
Aree esterne Piscina, verde attr 2.765,68 0,20 553,14
Hall Sup. reale lorda 305,81 1,00 305,81
Camere n. 15 Da C1 a C15 585,59 1,00 585,59
Sala ristorante Ricevimenti 316,07 1,00 316,07
Cucina Sup. reale lorda 159,36 1,00 159,36
Balconi e terrazzi | Sup. reale lorda 326,24 0,33 107,66
Locali Tecnici Sup. reale lorda 22,98 0.50 11,49
Locali di servizio Sup. reale lorda 128,68 1,00 128,68
Cabina Enel Sup. reale lorda 31,87 0.20 6,37
Camere n. 35 Da C16 a C50 1.322,12 1,00 1.322,12
Balconi e terrazzi | Sup. reale lorda 139,29 0,33 45,97
Locali Tecnici Sup. reale lorda 26,37 0.50 13,19
Locali di servizio Sup. reale lorda 8,97 1,00 8,97
Camere n. 35 Da C51 a C85 1.328,88 1,00 1.328,88
Balconi e terrazzi | Sup. reale lorda 92,43 0,33 30,50
Locali Tecnici Sup. reale lorda 26,37 0.50 13,19
Locali di servizio Sup. reale lorda 8,97 1,00 8,97
Lastrico solare Sup. reale lorda 1.456,65 0,10 145,67
Totale Sup. reale lorda 12.173,60 5.973,13

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Fondazioni:

Tipologia: travi continue rovesce, materiale: c.a., condizioni buone;

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi interni:
scale :

Pavimentazione interna:
Portone d’ingresso:
Pavimentazione esterna:

Impianti:

Elettrico :
Antincendio:
Ascensore:

Tipologia: a battente, materiale: alluminio e vetro, condizioni buone;
Posizione: a rampe parallele, rivestimento: marmo, condizioni buone;

materiale: piastrelle in gres, condizioni buone;

Tipologia: doppia anta a battente in alluminio e vetro;

materiale: matftonelle di granigliato condizioni buone;

Tipologia: sottotraccia, tensione 220 V; da collaudare;
da collaudare;
da collaudare;




Condizionamento :

Gas:
Fognatura:

Telefonico :
Telematico :
Idrico
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Tipologia: centralizzato, da collaudare;

Tipologia: sottotraccia, Aimentaz. GPL, da collaudare;

Separata, collettore comunale, da collaudare;

Nota Bene: Attualmente I'Hotel risulta allacciato ad un pozzetto di
proprietd del condominio San Francesco, e risulta non
sufficiente alla raccolta dei liquami dei due complessi
furistici.

Tipologia: sottotraccia, da collaudare;

Tipologia: sottotraccia, da collaudare;

Tipologia: sottotraccia con autoclave, da collaudare;

Nota Bene: Attualmente I'acqua necessaria al funzionamento del
complesso turistico alberghiero, viene fornita dal
Consorzio di Bonifica e raccolta all'interno di n. 2 vasche
di proprietd dei signori Patea, in comunione con il
condominio San Francesco.

Vista interna piano terra

10
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Fonti di informazione:
Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone, ufficio tecnico di Isola di Capo
Rizzuto, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato, generica conoscenza del mercato

immobiliare dello scrivente.

Camere interne
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Valutazione corpi:

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1

Destinazione Parametro Valore Coefficiente Valore
€/mq reale/potenziale Equivalente

Parcheggi 600,00 1.764,76 0,20 352,95
Rampe di acc./uscita 600,00 347,31 0,20 69,46
Locali Tecnici 600,00 238,64 0.50 119,32
Cucina/derrate al. 600,00 155,25 0,50 77,63
Sala Congressi 600,00 185,98 0,3 al rustico 55,79
Centro Benessere 600,00 318,55 0,3 al rustico 95,57
Locali di servizio 600,00 110,78 1,00 110,78
Aree esterne 600,00 2.765,68 0,20 553,14
Hall 600,00 305,81 1,00 305,81
Camere n. 15 600,00 585,59 1,00 585,59
Sala ristorante 600,00 316,07 1,00 316,07
Cucina 600,00 159,36 1,00 159,36
Balconi e terrazzi 600,00 326,24 0,33 107,66
Locali Tecnici 600,00 22,98 0.50 11,49
Locali di servizio 600,00 128,68 1,00 128,68
Cabina Enel 600,00 31,87 0.20 6,.37
Camere n. 35 600,00 1.322,12 1,00 1.322,12
Balconi e terrazzi 600,00 139,29 0,33 45,97
Locali Tecnici 600,00 26,37 0.50 13,19
Locali di servizio 600,00 8,97 1,00 8,97
Camere n. 35 600,00 1.328,88 1,00 1.328,88
Balconi e terrazzi 600,00 92,43 0,33 30,50
Locali Tecnici 600,00 26,37 0.50 13,19
Locali di servizio 600,00 8,97 1,00 8,97
Lastrico solare 600,00 1.456,65 0,10 145,67
Totale 600,00 12.173,60 5.973,13

Totale superficie lorda: 12.173,60 mq

Totale superficie commerciale: 5.973,13 mq

Valore Corpo = 5.973,13 mq * 600,00 €/mq =€ 3.583.878,00

Adeguamento e correzioni alla stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per
assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per limmediatezza della vendita giudiziaria:

€ 537.581,70
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica: € 0,00
Spese tecniche necessarie per lavori di completamento impianti 15 % del valore € 537.581,70

Valore di 1/1 dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di

fatoincuisitrova: € 2.508.714,60

In conto tondo.......:. . € 2.500.000,00

13



Registro Generale Fallimenti N. 26/2019

LOTTO 2: per Pintero di 1/1 di proprieta:

Locale seminterrato con accesso dal residenze San Francesco.

Cosi suddiviso:
ingresso corridoio di circa mq130;
disimpegno di circa mq 28
palestra mq132 con annessi WC, spogliatoi e docce
n.2 locali deposito, uno di circa mq 28 e l'altro mg32
un ripostiglio di circa mqg 8

un ambulatorio medico di circa mg40 con annessi WC.

Conformita Urbanistica:

Pratica Edilizia n. 2980 del 06/04/93
Concessione n. 14 del 03.05.1996

14
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Valutazione corpi:
ingresso corridoio di circa mq130;
disimpegno di circa mq 28
palestra mg132 con annessi WC, spogliatoi e docce
n.2 locali deposito, uno di circa mq 28 e l'altro mg32
un ripostiglio di circa mqg 8

un ambulatorio medico di circa mg40 con annessi WC.

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 398,00

VALORE CORPO = 398,00 MQ * 400,00 €/MQ = € 159.200,00

Adeguamento e correzioni alla stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri fributari su base catastale e reale e per
assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per limmediatezza della vendita giudiziaria:

€ 23,880,00
Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica: € 0,00
Spese tecniche necessarie per lavori di completamento impianti 15 % del valore € 135.320,00
Valore di 1/1 dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di
fattoin cuisitfrova: € 135.320,00
In conto tondo....... . € 135.000,00

17
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UNITA’ NEGOZIALE 2

LOTTO 3: per la quota di 1/7 di proprieta:
“Piena proprieta per la quota di 1/7 di terreno sito nel comune di Isola di Capo
Rizzuto, localitd Brasolo, di natura agricola, in prossimita della strada provinciale n.

43, costituito dalle seguenti particelle:

1. fOglio 38 Part. 274 di ... ha 00.17.80
2. foglio 38 PaArt. 276 di c..uininiiii e ha 00.17.80
3. foglio 38 part. 284 di ....ovieiiii ha 00.20.20
4. foglio 38 part. 224 di ... ha 00.20.20
5. foglio 38 part. 297 di (strada )..eeeveeiiieie ha 00.29.10
6. foglio 38 part. 5 di (fabbricatorurale ) ... ha 00.01.50
7. fOglio 38 PArt. 272 Aiweveeeeiiei ha 00.17.80
8. foglio 38 Part. 275 di cvviriiii ha 00.17.80
9. foglio 38 Part. 277 Ai cuvieiiii e ha 00.17.80
10.f0glio 38 Part. 278 di cenvieiiiiie e ha 00.17.80
11.f0gli0 38 PArt. 279 di .o ha 00.17.80
12.f0gli0 38 paArt. 280 di ....viriiiiie e ha 00.17.80
13.foglio 38 part. 282 di ..oovieiii i ha 00.04.70
14.f0gli0 38 PaArt. 283 di c.ouviniiiiie ha 00.20.20
15.f0glio 38 part. 286 di c...viniiiii . ha 00.20.20
16.f0glio 38 paArt. 287 di c.onvieiiiiie e ha 00.20.20
17.f0gli0 38 part. 288 di ....viviniiiiiie ha 00.20.20
18.foglio 38 part. 289 di ....vieieii ha 00.20.20
19.f0glio 38 part. 290 di c.oevieiii ha 00.20.20
20.foglio 38 part. 291 di c.eeviniii ha 00.20.20
21.foglio 38 part. 292 di ..ovieeii ha 00.20.20
22.f0glio 38 PaArt. 293 di c.vvieieii ha 00.20.20
23.foglio 38 PaArt. 295 i c.vivinieii ha 00.20.20
24.fo0glio 38 PaArt. 298 di ..vviniiiii ha 00.05.20
25.f0glio 38 Part. 1175 dicuvriniii e, ha 00.09.60

Giudice : Dr. Emmanuele Agostini
Esperto: Ing. Giuseppe PERRI C.F. : PRR GPP 58R01 D122N
Con Studio Tecnico in Crotone ( Kr ) Via I* Maggio n. 40/B
Tel. 0962/26011 — Cell. 328-6672200 Email: pinoperri@libero.it
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26.f0gli0 38 PArt. 2440 i couviiii e ha 00.02.32

27.foglio 38 part. 1132 sub. 5 ( abitazione di tipo economicoO) ......c.cvvvvnvnnnnn.n.

28.f0glio 32 PAM. 219 i ceenriii e, ha 00.01.08
INTERA CONSISTENZA

Giudice : Dr. Emmanuele Agostini
Esperto: Ing. Giuseppe PERRI C.F. : PRR GPP 58R01 D122N
Con Studio Tecnico in Crotone ( Kr ) Via I* Maggio n. 40/B
Tel. 0962/26011 — Cell. 328-6672200 Email: pinoperri@libero.it
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Nel Nuovo P.S.C. del comune di Isola Capo Rizzuto a destinazione:

Giudice : Dr. Emmanuele Agostini
Esperto: Ing. Giuseppe PERRI C.F. : PRR GPP 58R01 D122N
Con Studio Tecnico in Crotone ( Kr ) Via I* Maggio n. 40/B
Tel. 0962/26011 — Cell. 328-6672200 Email: pinoperri@libero.it
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Giudice : Dr. Emmanuele Agostini
Esperto: Ing. Giuseppe PERRI C.F. : PRR GPP 58R01 D122N
Con Studio Tecnico in Crotone ( Kr ) Via I* Maggio n. 40/B
Tel. 0962/26011 — Cell. 328-6672200 Email: pinoperri@libero.it
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VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
Criterio di stima:

In merito al criterio di stima che verrd adottato, si osserva che si terrd conto dei
Valori Agricoli Medi stabiliti dalla Commissione Provinciale Espropri della Provincia
di Crotone riferiti all’anno 2013 (ultimi disponibili), oltre alla posizione geografica
degli stessi.

VALORE AGRICOLO MEDIO

Giudice : Dr. Emmanuele Agostini
Esperto: Ing. Giuseppe PERRI C.F. : PRR GPP 58R01 D122N
Con Studio Tecnico in Crotone ( Kr ) Via I* Maggio n. 40/B
Tel. 0962/26011 — Cell. 328-6672200 Email: pinoperri@libero.it
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Fonti di informazione:

Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone, ufficio tecnico
di Isola Capo Rizzuto, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato, generica
conoscenza del mercato immobiliare dello scrivente.

Valutazione corpi:

Si terrd conto di quanto precisato in premessa e pertanto si stabilisce un valore
medio di € 25.000,00 ha.

- Totale superficie terreni: Ha: 4.36.80

- Fabbricato rurale part.5 Ha: 0.01.50

- Fabbricato di tipo civile part 1132 sub 5 Ha: 0.01.00 circa
Valore complessivo terreni 25.000,00 /Ha x Ha 4.36.80 = 109.200,00 €
Valore complessivo fabbricato rurale a corpo = 15.000,00 €

Valore complessivo fabbricato di tipo civile 400,00 /mg x mq 100 = 40.000,00 €

Valore complessivo intera consistenza = 164.200,00 €

Adeguamento e correzione stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per
assenza di garanzia per vizi e per l'immediatezza della vendita giudiziaria:.€ 24.630,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente € 0,00
Riduzione del valore del 10% per regolarizzazione opere abusive: € 16.420,00

Valore a base d’asta del lotto in conto tondo:

Valore di 1/1 del terreno + fabbricati al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

CUI S T OV . et e e e € 123.150,00
Valoredellaquota di 1/7 .....ouinieeiniiiiiieieeeeieieeiiieieeieeeeeeieeeneasesannns € 17.592,86
[[g Wede] ] (o0 (o] 1 Lo [ T € 17.600,00

Giudice : Dr. Emmanuele Agostini
Esperto: Ing. Giuseppe PERRI C.F. : PRR GPP 58R01 D122N
Con Studio Tecnico in Crotone ( Kr ) Via I* Maggio n. 40/B
Tel. 0962/26011 — Cell. 328-6672200 Email: pinoperri@libero.it
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LOTTO 4: per la quota di 1/7 di proprieta:

“Piena proprieta per la quota di 1/7 di fabbricato abusivo, posto lungo la via strada
provinciale 43 in localita Brasolo ed identificato nel N.C.E.U. del comune Isola Capo
Rizzuto al foglio di mappa n.38 part. 1120 sub. 4, 5, 6.

Giudice : Dr. Emmanuele Agostini
Esperto: Ing. Giuseppe PERRI C.F. : PRR GPP 58R01 D122N
Con Studio Tecnico in Crotone ( Kr ) Via I* Maggio n. 40/B
Tel. 0962/26011 — Cell. 328-6672200 Email: pinoperri@libero.it
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Costituito da n. 2 appartamentini al piano terra + 1 legnaia.

Giudice : Dr. Emmanuele Agostini
Esperto: Ing. Giuseppe PERRI C.F. : PRR GPP 58R01 D122N
Con Studio Tecnico in Crotone ( Kr ) Via I* Maggio n. 40/B
Tel. 0962/26011 — Cell. 328-6672200 Email: pinoperri@libero.it
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Piano Terra sub.4 Piano terra sub. 5

Piano terra sub. é

Giudice : Dr. Emmanuele Agostini
Esperto: Ing. Giuseppe PERRI C.F. : PRR GPP 58R01 D122N
Con Studio Tecnico in Crotone ( Kr ) Via I* Maggio n. 40/B
Tel. 0962/26011 — Cell. 328-6672200 Email: pinoperri@libero.it
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VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Criterio di stima:
In merito al criterio di stima che verrd adottato, si osserva che si terrd conto dei principi logici e
metodologici che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida formulazione
del giudizio di stima del piu probabile valore dei beni economici, espresso in moneta sulla base di dati
economici e tecnici relativi sia all’oggetto della stima che ai beni che con esso hanno rapporti.
Il metodo con cui verrd effettuata la stima € quello sintetico - comparativo.
Il procedimento di stima sinfetica per comparazione, si basa sul reperimento di valori unitari di mercato
che beni di caratteristiche similari a quelle del cespite da stimare, hanno meritato in libere trattative di
compravendita all'epoca della stima.
A tal fine, sono state esperite delle indagini presso i competenti Uffici pubblici, studi di Enti di ricerca ed
operatori del seftore immobiliare, tenendo conto quindi dei dati riportati nelle pubblicazioni
specializzate e della generica conoscenza del mercato, dello scrivente.
Tanto cio premesso, il sottoscritto Esperto, ritiene attendibile una stima di € 600,00 al mq, in condizioni di
ordinarieta.

Viste esterne

Fonti di informazione:
Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone, ufficio tecnico di Isola di Capo
Rizzuto, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato, generica conoscenza del mercato immobiliare

dello scrivente.

Giudice : Dr. Emmanuele Agostini
Esperto: Ing. Giuseppe PERRI C.F. : PRR GPP 58R01 D122N
Con Studio Tecnico in Crotone ( Kr ) Via I* Maggio n. 40/B
Tel. 0962/26011 — Cell. 328-6672200 Email: pinoperri@libero.it
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Valutazione corpi:
Si terrd conto di quanto precisato in premessa e pertanto si stabilisce un valore
medio di € 600,00 mq.

- Fabbricato di tipo civile part 1120 sub 4 (legnaia) mq : 33,00
- Fabbricato di tipo civile part 1120 sub 5 (appartamento) mq: 117,00
- Fabbricato di tipo civile part 1120 sub é (appartamento) mq: 175,00

Valore legnaia ( sub.4) 0.25 * 600,00 € /mqg x 33 mq = 4.950,00 €
Valore appartamento ( sub. 5) 600,00 €/mq * 117 mqg = 70.200,00 €
Valore appartamento ( sub. ) 600,00 €/mq * 175 mqg = 105.000,00 €
Valore complessivo intera consistenza ( lotto 4) = 180.150,00 €

Adeguamento e correzione stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e
per assenza di garanzia per vizi e per l'immediatezza della vendita giudiziaria:.€ 27.000,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente € 0,00
Riduzione del valore del 20% per regolarizzazione opere abusive: € 36.000,00

Valore a base d’asta del lotto in conto tondo:

Valore di 1/1 del terreno + fabbricati al netto delle decurtazioni nello stato di fatto

N CUL SOV O i e e e €117.150,00
Valore della QUOTA i 1/7 .o e € 16.735,80
IN CONTO FONAO....c.eeeiii it e e e e e eeeeeeneeaeneenennes € 17.000,00
Crotone, 22 OTTOBRE 2020 Esperto: Ing. Giuseppe PERRI

Giudice : Dr. Emmanuele Agostini
Esperto: Ing. Giuseppe PERRI C.F. : PRR GPP 58R01 D122N
Con Studio Tecnico in Crotone ( Kr ) Via I* Maggio n. 40/B
Tel. 0962/26011 — Cell. 328-6672200 Email: pinoperri@libero.it





