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TRIBUNALE DI LOCRI

SEZIONE CIVILE - ESECUZIONI

Procedimento Esecutivo: R.G. Es n.21/2017.
Giudice Esecutivo: Dott.sa Martina CASTALDO
Promossa da PENELOPE SPV SRL
Prosecuzione del Giudizio: Ud 1

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Con Verbale di Udienza del 10/12/2020, il giudice dott. Martina Castaldo del Tribunale di L_a sequito del
procedimento di esecuzione immabiliare n.21/2017 promosso da PENELOPE SPV sm%
nominava lo scrivente Arch. Giuseppe Lombardo, con studio professionale in Sidemno, Via Carrera n.19, i
allOrdine degli Architetti, PP.C. della Provincia di Reggio Calabria col n°® 1478, quale esperto per la stima di beni

oggetto del procedimento esecutivo immobiliare.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Al fine di rispondere adeguatamente ai quesiti posti dal G.E. & stata condotta verifica della documentazione in atti,
accertamenti presso i pubblici uffici e rilievi metrici e fotografici dell'immobile pignorato.

| beni oggetto di perizia, riguardano un fabbricato isolato di due piani fuori terra con corte sito nel Comune di Stignano
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(RC), contrada Favaco, censito nel Catasto fabbricati del medesimo Comune al foglio 18, particella 392.

Accertamenti e indagini svoite:

- In data 04-27/01 e 14/02/2021, veniva effettuata via web, presso la Direzione Provinciale di Reggio Calabria,
Servizi Catastali — Territorio, richiesta per estrarre visure catastali storiche e planimetrie degli immobili oggetto di
causa; (All. 4)

- In data 05-15/01/2021 tramite PEC, tecnico.stignano.rc@a it, veniva richiesto gaComune di Stignano,
UF. tecnico, la documentazione urbanistica vidimata per copia confor certificato di-dest@ione urbanistica; (All
6-7-8)

- In data 11/01/2021 presso |'ufficio tecnico comunale di Stignano allo scrivente CTU, previa richiesta scritta,
veniva consegnato un documento afferente al certificato di destinazione urbanistica per la  particella di suolo
identificata catastalmente al fg 18, part. 392; (All.8)

B In data 15/01/2021 presso I'Archivio Notarile di Reggio Calabria veniva richiesto I'atto di compravendita Rep.
12973 Racc 4476 del 12/09/2008; (All.9)

- In data 26/01/2021 tramite PEC, vigilanzatecnicarc.lipp@pec.regione.calabria.it, veniva richiesto al Servizio
Tecnico Regionale, Vigilanza, Controllo OO. PP, Norme Sismiche, Servizio n. 8 di Reggio Calabria la documentazione
tecnica vidimata per copia conforme delle pratiche edilizie afferenti al fabbricato in oggettoifAll. 12)

- In data 18/01/2021 tramite PEC, anagrafe.caulonia@as it, veniva richiesto al Comune di Caulonia, Uff.
anagrafe, il Certificato di residenza della sig.mﬂ al fine di poterla avvisare del sopraliuogo
immobiliare; (All. 10)

- In data 19/01/2021 con lettera raccomandata a/r veniva comunicato alla sig.ra Marilena lacopetta, nonché
tramite PEC agli avwocati: F. Pagani legale di PENELOPE SPV SRL e G.D. Borruto legaie dell'‘Agenzia delle Entrate
Riscossioni, che in data 02/02/2021 si sarebbe svolto il sopralluogo presso gli immobili oggetto di causa;

- In data 30/01/2021 lo scrivente CTU awvisava le parti in causa del rinvio delle operazioni peritali di
sopralluogo al 10/02/2021 a causa di problemi di salute rappresentati dalla— pervenuti allo scrivente
con PEC (marilena18@pec.studiosaraco.it) in data 29/01/2021;

- In data 10/02/2021 veniva svolto il sopraliuogo e lo stesso, per le estensioni del fabbricato, veniva ripreso in
data 16 e 23/02/2021, awisando gli avvocati di parte con apposite PEC;

- In data 16/03/2021 presso il Servizio Tecnico Regionale, Vigilanza, Controllo OO. PP., Norme Sismiche,
Servizio n. 8 di Reggio Calabria veniva ritirata copia della documentazione tecnica ivi depositata;
- In data 14/07/2021 & stata condotta presso la Direzione Provinciale di Reggio Calabria, Ufficio Provinciale

Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare, ispezione ipotecaria estraendo copia della documentazione. (ANl 5);
- In data 30/07/2021 tramite PEC, tecnico.stignano.rc@asmepec.it, veniva richiesto al Comune di Stignano, Uff.
tecnico, il certificato di agibilitd/usabilita del fabbricato.

- In data 04/08/2021 veniva data comunicazione da parte del dirigente dell'Uff. tecnico comunale circa la
mancanza del certificato di agibilita richiesto; (All. 1)
- In data 19/02/2021 il Giudice, dottssa Castaldo accoglie listanza formulata dallo scrivente CTU del

16/02/2021, rinviando I'udienza all'11/10/2021. In pari data venivano avvisate le parti in causa con raccomandata afr
mite pec agli avv.ti Pagani e Borruto.

Da quanto sopra esposto e da quanto potuto accertare, il Sottoscritto C.T.U. si onora di rispondere ai quesiti posti dal
Giudice del'Esecuzione dott.ssa Martina Castaldo.

a) prima of ogni altra aftivitd, controfli la completezza della documentazione ipocatastale di cui alfart. 567, secondo comma cod.
proe. civ. {niovo testo), segnalando immediatamente al giudice quellil mancanti o inidonei; descriva compiutamente ghi immoblli
pignorati, aflegando affresi’ idonea documentazione fotografica, con refativa superficie in mq., confini e dati catastall aftuali @ ia foro
comispondenza o meno con i dati riportali nelf'atto di pignoramento;

£ stata condotta in data 14/07/2021 ispezione ipotecaria, presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale Territorio,
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Reggio Calabria, onde verificare la completezza della documentazione
ipocatastale. (All.5)

L'accertamento @ stato condotto sui dati catastali dellimmobile pignorato sito nel Comune di Stignano, Contrada
Favaco, riportato nel N.C.E.U. al foglio 18, particella 392, nel periodo compreso fra il 24/03/1992 al 14/07/2021. Si
riporta I'elenco sintetico delle formalita:

1. TRASCRIZIONE del 18/09/2006 - R.P.12694, R.G.18933, Pubblico Uffi

ciale FEDERICO SALVATORE Rep.
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12937/4476 del 121/09/2006 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA.

2. ISCRIZIONE del 18/07/2007 - R.P. 4895, R.G. 16619, Pubblico Ufficiale FEDERICO SALVATORE Rep.

15106/5918 del 17/07/2007 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO.

3. ISCRIZIONE del 23/10/2007 - RP. 5816, R.G. 23056, Pubblico Ufficiale EQUITALIA ETR SPA Rep. 13302/94
del 05/10/2007 IPOTECA LEGALE derivante da ANORMAART. 77 DPR 29/09/1973 I*JM. 602.

4. TRASCRIZIONE del 26/05/2017 - RP. 6571, R.G. 8150, Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Rep. 431 del
28/04/2017 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI.

In data 15/01/2021 presso I'Archivio Notarile di Reggio Calabria & stata richiesta copia conforme dellatto di
compravendita Rep. 12973 Racc.4476 del 12/09/2006, con la quale la cquista il fabbricato
di due elevazioni ancora in corso di costruzione con agni accessorio e pertinenza (All. 9);

| dati catastali indicati nell'atto di pignoramento corrispondono ai medesimi presenti nellispezione ipotecaria e nelf'atto
di compravendita.

Circa la descrizione degli immobili con relativa superficie in mq., confini e dati catastali attuali e la loro corrispondenza
0 meno con i dati riportati nell'atto di pignoramento, si rimanda al successivo quesito “b”.

b) descriva compiutamente gii immobili pignorati, allegando altresi idonea documentazione fotografica, con relativa superficie in mq.,
confini e dati catastali attuaf e fa foro cormispondenza o meno con i dafi niportati nelf atto di pignoramento

DESCRIZIONE IMMOBILE PIGNORATO - Nelle date del 10, 16 e 23 febbraio, alla continua e costante presenza della
sig.# aiutato dell'Ing. Giovanni Cuscuna da Roceella lonica, nella qualita di collaboratore dello
scrivente CTU & stato condotto rilievo fotografico (All.2), e rilievo metrico interno ed estemo del fabbricato.

I bene oggetto di perizia si trova ubicato in Contrada Favaco, frazione posta a ridosso della fascia costiera distante
circa 6 km dal cento del comune di Stignano. E costituito da un fabbricato di due elevazioni fuori terra, realizzato con
struttura portante in calcesiruzzo armato ed avente copertura piana accessibile. Il fabbricato & sistemato in un suolo
raggiungibile dalia strada statale 106, superando un cavalcavia e percorrendo per circa 700 metri una strada sterrata,
posta parallelamente alla statale 106 e alla ferrovia, nella direzione RC verso CZ, e da qui, lato sud est, superande un
cancello in ferro si accede al cortile dell'edificio oggetto di perizia. Al presente & adibito ad attivita commerciale di
ristorazione, con camere per il pernottamento, dal nome “L'Imbarcadero’.

Piano terra (I° liv. F.T.) accessibile dal lato sud (lato mare) & costituito da un grande ambiente scandito da pilasti con
archi, adibito a sala ristorante-pizzeria. Frontistante |'ingresso, separati con muretti, sono collocati un spazio adibito
alla preparazione delle pizze e unc destinato a bar. La cucina posta nella parte retrostante  accessibile dalla sala per
mezzo di un corridoio. Sono presenti nella sala due servizi igienici e un antibagno oltre ad un bagno per disabili. Altro
antibagno e wc sono direttamente accessibili dalla cucina. Completano il piano terra una dispensa e un deposito,
questuitimo comunicante direttamente con la cucina ed avente anche accesso diretto con I'esterno. Vi & altresi un
piccolo ripostiglio a pianta triangolare con accesso unico esterno. Alle spalle del bar un vano scale conduce al piano
primo. Le finiture sono di tipo civile con pareti intonacate e tinteggiate e pavimenti e battiscopa in gres. | servizi igienici,
la cucina e la pizzeria presentano rivestimenti murali in piastrelle di ceramica smaitata. Gli infissi sono in legno
tamburato, mentre le finestre e la porta d'ingresso sono in alluminio elettrocolorato e vetri semplici. | bagni sono dotati
dei principali pezzi sanitari in vetrochina. L'impianto eletirico & sottotraccia nella sala e servizi, con compi ifluminanti a
vista e incassati, mentre é realizzato esternamente in canaline di pvc nella cucina. La sala é dotata di condizionatori
split con unita esterne coliocate nelle pareti estemne. L'impianto idrico & sottotraccia ed & collegato alla rete pubblica,
mentre impianto fognario confiuisce in una fossa biologica situata nel suolo di proprieta. Il gas gp! & fomito per mezzo
di un bombolone interrato posto poco distante dal fabbricato, nel suolo di proprieta.

Piano primo (II° liv. F.T) accessibile dallinterno della sala per mezzo di una scala in c.a. a due rampe, & costituito da
un disimpegno e dei corridoi che conducono a camere con bagni. Complessivamente si contano undici camere da
letto, atto bagni e due ripostigli, oltre a disimpegni. Tre camere da letto hanno accesso anche a baiconi posti sui lati
sud ed est. Le finiture sono di tipo civile con pareti intonacate e tinteggiate e pavimenti e battiscopa in ceramica
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smaltata. Stesso rivestimento & presente nei perimetri dei bagni, i quali sono dotati di tutti i pezzi sanitari. Gli infissi
sono in legno tamburato e alcuni in pvc, mentre le finestre e le porte finestre sono in alluminio elettrocolorato e vetri
semplici. L'impianto eletirico e idrico fognario & sottotraccia. Gli ambienti sono arredati in conformita delle attivita che
vengono svalte. Per quanto non espressamente detto e per cogliere maggiori dettagli, si rimanda alla consuitazione
degli elaborati grafici e fotografici dello stato di fatto allegati.

Lastrico sofare (IlI° liv. F.T.) accessibile per mezzo di una scala in c.a. che culmina con un piccolo abbaino con
accesso diretto nel lastrico solare. Sia i vano scale che |'abbaino risultano al grezzo, privi di rifiniture. |l solaio presenta
spezzoni di ferri di armatura in corrispondenza dei pilastri e piccoli cordoli e quaiche parapetto perimetrale in laterizio.
Nell'estradosso sono applicate guaine bituminose in fogli.

Gli esterni del corpo di fabbrica risultano intonacati con malta cementizia e tinteggiatura murale. In generale lo stato
manutentivo & mediocre.

Giardino Esterno ha una conformazione planimetrica assimilabile ad un trapezio, con prevalenza della lunghezza
secondo la direttrice sud est — nord ovest. La superficie, determinata per differenza tra quella riportata nella visura
catastale e il sedime del fabbricato di circa mq. 2.158,00. Presenta recinzioni in blocchi di cls e in parte di rete e maglie
metalliche su entrambi i lati lunghi e nel lato d'ingresso, mentre & libero nel lato sud-est in direzione mare dove &
presente un piazzale pavimentato con calcestruzzo stampato. |l lotio di terreno presenta alberature e varie piante
omamentali, localizzate nella parte centrale e nei due lati lunghi. Vi sono inaltre, in prossimita dellingresso due tralicci
della corrente eletirica e due stradelle in sterrato che percorrono i lati funghi del lotto. Parte del suolo, anch'esso
sterrato & adibito a parcheggio.

SUPERFICI IN MQ. - Dal rilievo effettuato, le superfici lorde complessive dei piani risultano cosi suddivise:
- Piano terra: mq 389,00, di cui mq 353,00 locali principali e mq 36,00 depasito e ripostigli esterni;

- Piano primo: mq 352,00; Balconi mq 29,00 complessivi;

- Piano Secondo: (Lastrico solare) mq 367,00,

- Giardino: 2.158,00

CONFINI - Dal titolo di proprietd (All.8) il suolo riportato nella particella 392 del foglio di mappa 18, Comune di
Stignano, Contrada Favaco,

DATI CATASTALI ATTUALI - Dalla visura storica per immobile, aggiomata al 04/01/2021, risultano nel Catasto
Fabbricati de! Comune di Stignano i seguenti dati catastali: Foglio 18, particella 392in corso di costruzione, indirizzo:
Contrada Favaco, piano: T-1.

| dati catastali corrispondono a quelli presenti nell’atto di pignoramento.

) indichi lintestazions catastale, allegando relativa certificazione aggiomata, e, previa verifica della conformitd del manufatti afie
ficenze e/o concessioni elo autorizzazioni rlasciate, della sussistenza dei certificati di abitabilits e/o usabiiitd, aulorizzando ailvopo
l'esperto al necessar accertamenti presso i pubblici uffici; ave Fimmobile non risulti censito, proceda alf'accatastamento;

INTESTAZIONE CATASTALE - In data 04/01/2021 & stata effettuata consultazione catastale (All4) ricavando visura

VERIFICHE URBANISTICHE - In data 05-15/01/2021 tramite PEC, veniva richiesto all'ufficio tecnico comunale, la
documentazione urbanistica afferente al fabbricato da periziare. Veniva altresi richiesto durante la visita presso ['ufficio
tecnico del 11/01/2021 il certificato di destinazione urbanistica per la particella di suolo identificata catastaimente al
foglio 18, part. 392,

Da quanto potuto accertare, si ricava che il fabbricato & stato costruito con Licenza di Costruzione Ednlmaw

rilasciata dal Sindaco, in data 28/04/1976, _’ewa autorizzazione del Genio Civile di

Calabria prot. 5381/5514 del 24/04/1976 (AlLS},

Successivamente, per il medesimo immobile & stato rilasciato del Comune di Sﬁgnanom
Permesso di Costruire in Sanatoria Prot. 5612 del 08/09/2006, ai sensi del D.P.R 380/2 D

per la sanatoria di abusi edilizi. Il progetto & comredato di certificato di idoneita statica redatto ai sensi della lettera b
¢.35 art. 32 L.326/2003 (All.7)
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In data 30/07/2021 tramite PEC veniva richiesto al'ufficio tecnico Comunale il certificato di agibilitd/usabilita del
fabbricato, e in data 04/08/2021 veniva data comunicazione della mancanza del certificato di agibilita richiesto; (All. 11)
E stato altresi richiesto il certificato di destinazione urbanistica Prot. 151 del 11/01/2021, da cui si ricava che il suolo in
oggetto, ricade in zona “TR1" (Zona Turistico Residenziale, dal PRG assimilata alla zona “F5B" (Atirezzature ricettive —
Attrezzature alberghiere, bar, ristoranti, campeggi e simili) con indice territoriale dello 0,60mc/mq.

La particeila ricade altresi in zona vincolata ai sensi del D.Lgs. 42/2004, n® 142 e s.m.i. (area di interesse
paesaggistico ambientale). (All. 8.)

VERIFICA DELLA CONFORMITA DEI MANUFATTI ALLE LICENZE E/O CONCESSIONI E/O AUTORIZZAZIONI
RILASCIATE - Da quanto potuto riscontrare, effettuando il confronto fra gli elaborati di cui al citato permesso di
Costruire in Sanatoria e lo stato di fatto, di cui le planimetrie di rilievo (All.3), si riscontrano, nel piano terra, delle
difformita riguardanti una diversa distribuzione degli spazi intemi e apertura di alcune finestre in coincidenza dei we,
oltre alla castruzione di manufatti ad unica elevazione, situati in adiacenza del vano scale e cucina e adibiti a locali
deposito.

La superficie esterna complessiva edificata in assenza di permessi risulta di circa mq 36,00.

Nel piano primo vi & qualche diverso posizionamento di divisorio interno.

Nel lastrico solare mancano i parapetti che, invece, sono disegnati nei prospetti e sezioni della citata sanatoria.

Si evidenzia che il fabbricato, benché inserito in mappa catastale, figura con una forma planimetrica non coincidente
con lo stato di fatto (costruzione dei depositi estemi), inoltre, nella visura catastale risulta ancora fabbricato in corso di
costruzione, mancando quindi del completamento dell'accatastamento con l'inserimento deile planimetrie afferenti ai
piani edificati.

d) dia confo dellatiuale stato di possesso del bens, con lindicazions, se occupato da terzi, del titolo in base al quale é occupato, con
particolare rifesimento alla esistenza di contratti registrall in data anfecedente al pignoramento locazioni, affitti; chieda ai debitor
ovvero agli occupant! copia del relativo titolo df godimento (confratto df locazione od altro) e della eventuale registrazione; ove non
risulti possibile accedere all'immobile, informi immediatamente il giudice delf'esecuzions, per la liberazione immediata o
utifizzo della forza pubbfica;

Da quanto potuto accertare, il bene pignorato risulta di pmpﬁet— da lei utilizzato quale
attivita commerciale di ristorazione.

Non sono presenti e non sono stati rilevati contratti registrati in data antecedente al pignoramento, né locazioni o affitti;

e) evidenzi l'esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che resterannc a carico
dalfacquirente, ivi compresi i vincolf derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso;

Dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dall’Area Tecnica Urbanistica Comunale, Prot. 151 del 11/01/2021,
si ricava che il suolo ricade in zona “TR1” (Zona Turistico Residenziale, dal PRG assimilata alla zona “F5B"
(Attrezzature ricettive — Attrezzature alberghiere, bar, ristoranti, campeggi e simili) con indice territoriale dello
0,60mc/mq.

La particefla ricade altresi in zona vincolata ai sensi del D.Lgs. 42/2004, N° 142 e s.m.i. (area di interesse
paesaggistico ambientale). (All.8)

f)  indichi eventuali vineoli storici, artistici o alberghier, finiture di particolare pregic o di carattere cmamentale

Dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dall'Area Tecnica Urbanistica Comunale, Prot. 151 del 11/01/2021,
si ricava che il suolo ricade in zona “TR1" (Zona Turistico Residenziale, dal PRG assimilata alla zona “F5B”
(Attrezzature ricettive — Attrezzature alberghiere, bar, ristoranti, campeggi e simili) con indice territoriale dello
0,60mc/mq.

La particella ricade aftresi in zona vincolata ai sensi del D.Lgs. 42/2004, ° 142 e s.m.i. (area di interesse paesaggistico
ambientale). (All.8)

@) dia conto delfesistenza di formalita, vincoli @ oneri, anche df natura candominiale, che saranno cancellali o che comunque risulteranno
non opponibill alfacquirente;

Da quanto potuto accertare, la particella di suolo oggetto di perizia ricade in un'area di interesse paesaggistico
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ambientale risultando zona vincolata ai sensi del D.Lgs. 42/2004, ° 142 e s.m.i. (All. 8)

h} informi sullimporto annuo delle spese fisse di gestions o di manutenzione, su eventuali spese stracrdinarie gia delibsrate anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate neghi uiimi due anni anterior alla data della
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudizian mlativi al bene pignorato;

Non si & riscontrato nessun importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie. Non si escludono eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

B} venifichi se | beni pignorali sieno gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tall pesi, ovwero se if diritto sul
bene del debitore pignorate sia df propriefa ovvero derivante da alcuno dei suddetti titol;

Da quanto potuto accertare, il bene pignorato non risulta gravato da censo, livello o uso civico.

J}  Previa individuazione deif'epoca in cui fu realizzalo Fimmobfie ed acquisizions od aggiomamento del certificato di destinazione
urbanistica, in caso i opere abusive, conlrolif la possibilife & senatoria ai sensi del'arficolo 36 del decrelo del Presidente defia
Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e g eventuali costi della stessa; afirimenti, la verifica sull'eventuale presentazions di istanze di
condono, indicando if soggetto istante o la normativa in forza della quale [istanza sia siata presentata, lo stato del procadimento, |
costi per il conseguimento del fitolo in sanaloria e le eventuali oblazioni ¢ia corrisposte o da corrisponders; in ogni altro caso, venifich,
al fini della istanza df condono che laggludicatario possa evenfualmente presentare, che gl immobili pignorali si frovino nelle
condizioni previste dallarticolo 40, comma sesto, defla legge 28 febbraio 1985, n. 47 owvero daii’art. 46, comma quinto de! decreto def
Prasidente della Repubblica del 6 glugno 2001, n. 380, specificando i costo per if conseguimento def fitolo In sanatoria; In caso di
abuso assolutamente non sanabffe 'esperto determinerd if valore dell'immobile, tenendo conto esclusivamente del valore
economico d'uso del fabbricato sino alfa demolizione {ovvero per un periodo di cingue anni, ipotizzabile come necessario a
tale fine) e del residuc valore del suolo (detratto if costo per la demalizione);

Da quanto potuto riscontrare nella documentazione urbanistica, il fabbricato & stato realizzato successivamente al
flascio della Licenza di Costruzione Edilizia I del 28/04/1976.

Dal certificato di destinazione urbanistica Prot. 151 del 11/01/2021 (All. 8), si ricava che il suolo in oggetto, ricade in
zona “TR1” (Zona Turistico Residenziale, dal PRG assimilata alla zona “F5B" (Attrezzature ricettive — Attrezzature
alberghiere, bar, ristoranti, campeqgi e simili) con indice territoriale delio 0,60mc/mg.

Per come indicato al precedente punto “c”, circa la verifica della conformita dei manufatti alle licenze efo concessioni
efo autorizzazioni rilasciate, al fine della possibiiita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, si riscontrano, delle difformita che riguardano essenziaimente:

1. _piano terra. Diversa distribuzione degli spazi interni, apertura di alcune finestre in coincidenza dei we.

2. _piano terra. Costruzione in ampliamento di depositi ad un piano fuori terra, della superficie complessiva di
circa mq 36,00, situati in adiacenza del vano scale e cucina.

3. Piano primo. Diverso posizionamento di qualche divisorio interno.

4. Lastrico solare. Diverso schema prospettico per mancanza dei parapetti.

Con riferimento ai punti 1,3,4 le difformita riscontrate sono sanabili ai sensi del'art. 36 D.P.R 380/01 mediante pratica
edilizia in sanatoria, acquisizione pareri degli enti interessati e successivo aggiornamento catastale (DocFa).
Con riferimento ai punto 2, dalle verifiche effettuate risulta:

- volume in sanatoria me 2.516,00.
- volume edificabile = 2.547,00 mq x 0,60 mc/mq = me 1.528,00.

Il volume sanato pari a me 2.516,00 risulta ampiamente superiore a queilo massimo edificabile (me 1.528,00), pertanto
le difformita riscontrate di cui al punto 2, non sono suscettibili di sanatoria.

Per ripristinare lo stato dei luoghi & necessario rimuovere gli abusi attraverso una pratica edilizia di demolizione e
successivo aggiomamento mappale. (Pregeo)
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STIMA DEMOLIZIONI
Di seguito viene effettuato il computo metrico della demolizione, prendendo come riferimento per la stima dei cost, il
PREZZARIO REGIONE CALABRIA ~ OPERE CIVILI - ANNO 2017.

VOCI Di ELENCO PREZZI

PR.R.0210.40. a - Demoiizione tot. fabbricati con strutt. verticali in legno, muratura, ferro, vuoto per pieno. 12,78 €me.
PR.R.0130.10. a - Trasporto a rifiuto per trasporti fino a 10 km. 7,72 €/me.

PR.R.0130.10. b - Trasporto a rifiuto per ogni cinque km in pil: oltre | primi 10. 3,86 €/me.

PR.E.0160.10. | - Conferimento ad impianto di recupero. 0,06 €/kg.

COMPUTO

12,78 €me x 108,00 me = € 1.380,00 (demolizione depositi}

108,00 me x 35% = 37,8 me (macerie da destinare a discarica)

7,72 €/me x 37,8 me = € 281 80 (Trasporto a discarica per | primi 10km)

3,86 €me x 37,8 mc x 3 = € 437,70 (Trasporto a discarica per km 15 in pil fino alla discarica autor. di Sidemo)
0,06 €/kg x 37,8 me x 573,16 kg/me = € 1300,00 (Oneri di discarica)

Totale demolizioni € 3.409,50. in ct. € 3.400,00

Calcolo spese tecniche per pratica edilizia di demolizione depositi (punto 2):

1. Onorario professionale de! tecnico incaricato per la presentazione della pratica edilizia

al Comune, L.VA. 22% e C.PA. 4% comprese; € 1.500,00
2. Onorario professionale del tecnico incaricato per la presentazione pratica Pregeo; € 1.000,00
3. Diritti di segreteria per presentazione pratica in Comune; € 100,00
4. Oneri presentazione pratica Pregeo allAgenzia Entrate — Catasto; € 100,00

€ 2.700,00

Complessivamente effettuare la demolizione e per ripristinare o stato dei luoghi & stato stimato un probabile costo di €
6.100,00 ottenuto dalla somma di € 3.400,00 + € 2.700,00.

CALCOLO DEL VALORE ECONOMICO D'USO DEL FABBRICATO SINO ALLA DEMOLIZIONE (periodo di cinque
anni)

Si & ipotizzato un affitto dei locali deposito calcolando il valore delle locazioni per come riportate nel secondo semestre
anno 2020 della Banca dati delle quotazioni immobiliari (OMI) per la zona di ubicazione, dove scaturisce un valore
unitario € x mq x mese min. 1,3 e max 1,9.

Nel caso specifico si ritiene di effettuare una media dei valori, ottenendo un valore unitario € x mg x mese medio 1,6.
Si avra pertanto in considerazione della superficie lorda complessiva dei locali deposito pari a 36,00 mq il seguente
valore mensile di affitto: € 1,6 x 36 mq= € 57,60

Il valore d’uso del fabbricato per cinque anni sara pari a € 57,60 x 60 mesi = € 3.456,00
Il valore residuo dell'area & compreso nel calcolo dell'area di sedime del fabbricato per come meglio specificato nel
successivo quesito “m” al punto 1.4.2 VALORE DELL'AREA Di SEDIME.

Si riportano inolire le spese tecniche necessarie per le pratiche edilizie di sanatoria (punti 1,3,4) previa acquisizione
pareri autorita competenti:
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1. Onorario professionale del tecnico incaricato per la presentazione della pratica edilizia

al Comune e Pareri Enti preposti, | V.A. 22% e C.P.A. 4% comprese; € 2.350,00
2. Onorario professionale del tecnico incaricato per la presentazione della pratica edilizia

di agibilita (S.C.A.) e APE, L.VA. 22% e C.PA. 4% comprese ; €1.350,00
3. Onorario professionale del tecnico incaricato per la presentazione pratica Docfa € 1.500,00
4. Diritti di segreteria per presentazione pratica in Comune € 100,00
5. Oneri presentazione pratica Docfa al’Agenzia Entrate - Catasto € 100,00
6. Sanzione pecuniaria (minimo) € 516,00

Totale: € 3.566.00

k) In caso di opere abusive, controlli la possibiita di sanaloria ai sensi deli'art. 36 del decrefo del Presidente della Repubblica del 6
giugno 2001 n. 380 e gl eventuali costi della stessa; Altrimenti, la verifica su eventuall presentazioni di istanze di condono, indicando i
soggetfo stante o la normativa in forza del quale Vistanza sia stata presentata, lo stato def procedimento, i costi per if conseguimento
del fitclo in sanatoria e F'sventuale cbiazione gid comisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini delfistanza di
condono che Paggiudicatario possa eventuahmente presentars, che gif immobili pignorati si trovane neffe condizioni previste
dalfarficolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 owero dall'art. 46, comma quinto def decrefo de! Presidente dolla
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando it costo per il conseguimento del liolo in sanatoria; In caso di abuso
assolutamente non sanabile l'esperto determinerd il valore deliimmobile, tenendo conto esclusivamente del valore
econamico d'uso def fabbricato sino alla demolizione (evvero per un periodo di cingue anni, ipotizzabile come necessario a
tale fine) e del residuo valore del suolo (detratto f cosfo per la demolizione};

Si rimanda a quanto relazionato al quesito *J" sopra riportato.

I} evidenzi se I'immobile sia (o possa essere) dotato di attestazione di prestazione energetica;
Da quanto potuto accertare, limmobile non & dotato di attestato di prestazione energetica. Non vi sono motivi ostativi
per la redazione del medesimo documento.

m) dstermini il valore di mercato degli immobili (se trattasi di quota indivisa indichi altrasi il suo solo valors), procedendo &l calcoio della
superficie deltimmobile, specificando quella commerciale, del vafore per mefro quadro 8 del valore complessivo, esponent
analiticamente gli adeguamenti & fe correzioni della stima, ivi compresa fa riduzions dsl valora di mercato praticata per (assenza delfa
garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tak adeguamenti in maniera distinta per gli oner di regolanizzazione urbanistica, lo
stato duso e di mamutenzions , lo stato di possesso, | vincoli e gl oneri giuridici non eliminabill nef corso del procedimento esecutivo,
nonché per lo eventuali spese condominiali insolute; esprima il propric parere sul'opportunité di procedere alfa vendita di
una o pil lotti, predisponendo, in caso affermativo, il relativo frazionamento con tutt] i dati catasfali (ed | prezzi) per ciascun
lotto (es. quota di 1/1 sul diritto di piena propriela, relativo al bene - segue breve descrizione - sitc nel Comune di XXX, via
CLCC, in catasto af foglio BBB, particelie FFF, sub EEE, di mq. YYY, prezzo €222);

1.VALUTAZIONE IMMOBILIARE

1.1 Determinazione del valore di mercato

I| valore attribuito ad un bene & il risultato di una valutazione economica, espresso in moneta, quindi non & un dato
certo, ma un dato pur sempre probabile perché esprime un giudizio di stima” e che il “Valore di mercato @ il pil
probabile corrispettivo in denaro con il quale il bene oggetto di stima pud essere scambiato in una libera contrattazione
di compravendita”.

1.2 Criterio e metodologia estimativa

Il pits probabile valore di mercato rappresenta la stima di quella somma di denaro con la quale un determinato
immobile potrebbe essere scambiato, dopo una adeguata fase temporale di commercializzazione, in una
contrattazione tra due soggetti (compratore e venditore) entrambi disposti alla transazione, non vincolati da particolari
rapporti ed in grado di assumere le decisioni con eguale conoscenza, prudenza e senza coercizione.

Dalle ricerche effettuate, non essendo reperibili informazioni su compravendite di beni simili per la particolarita
intrinseca degli stessi nel territorio di riferimento, considerato I'andamento del mercato immobiliare in generale e
dell'area in questione, si ritiene opportuno procedere alla stima degli immobili, attraverso il metodo del costo di
riproduzione deprezzato, secondo le considerazioni e le valutazioni di seguito esposte.

W
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1.3 I metodo del costo di ricostruzione deprezzato (Cost Approach)

E un procedimento di stima mirato a determinare il valore di un immobile attraverso la somma del valore del suolo e
del costo di ricostruzione dell'edificio, eventualmente deprezzato.

In sostanza si tratta di ricercare il valore di riproduzione deprezzato di un bene surrogato.

Si definisce costo di riproduzione deprezzato il costo che sarebbe necessario erogare all'attualita per produrre un
immobile di analoga utilita, ovvero, il costo che si dovrebbe sopportare attualmente per realizzare un fabbricato
analogo come ubicazione e spazio intemo utile, ma con le tecniche costruttive e le soluzioni tecnologiche e
compositive contemporanee e con riferimento ai prezzi attuali.

Utilizzando tale criterio, tra i costi dovra essere indicato il profitto del promotore.

Per la determinazione del pils probabile valore di mercato dei beni in oggetto si applica la seguente formula, dalla quale
scaturira il valore di mercato dellimmobile in oggetto sommando il valore dellarea al costo di produzione a nuovo del
fabbricato e sottraendo |'eventuale deprezzamento del bene esistente.

Vm=Vs +[Kc x (1-D)]
Dove

Vm = valore di mercato del bene oggetto di stima

Vs = valore di mercato dell'area di sedime

Ke = costo di produzione a nuovo (Ktc + Op + Oc + Ou + Up )
D = deprezzamento

Il valore a nuovo Kc & dato dalia somma del costo di costruzione (Kic), degli Oneri professionali (Op) degli Oneri
concessori (Oc) degli oneri per I'allaccio delle utenze (Ou) e delf'utite del promotore (Up).

1.4 DETERMINAZIONE DEL COSTO DI PRODUZINE A NUOVO (Kc)

1.4.1 COSTI TECNICI Di COSTRUZIONE DIRETTI

Costo di costruzione opere edilizie fabbricato (Ktc). If costo di ricostruzione di un'opera esistente gid prodotta nel
passato rappresenta la somma delle spese che alla data di stima, un’impresa edile dovrebbe sostenere per realizzare
un eguale o equivalente opera attraverso un ipotetico processo edilizio, riferito ad un dato mercato, dei mezzi produttivi
¢ a un dato ciclo realizzativo.

Si & proceduto nella valutazione dei costi necessari alla ricostruzione di un possibile duplicato dell'opera da stimare
determinato secondo le disposizioni della Legge 27 luglio 1978, n. 392 (Disciplina delle locazioni di immobili urbani) ed
applicando la rivalutazione monetaria secondo gli indici Istat di Luglio 2021.

Dai calcoli, il prezza unitario al mq pari a lire 225.000, corrisponde agli attuali ad 846,89 €/maq. Applicando il prezzo
unitario alla superficie ragguagliata come sotto riportata si ha: Ktc = 846,89 €/mq x 789,00 mg

- Ktc = € 668.196,21

Superficie Commerciale - D.P.R. 138/98, aliegato C.

Superfici Tipologia Piano Coefficienti di Superficie rilevata Superficie
ponderazione Commerciale
PRINCIPALI ristorante T 100% 353,00 353,00 353,00
pizzeria
PRINCIPALI camere ° 100% 337,00 337,00 337,00
ORNAMENTO Balconi ° 25% 28,00 7,25 7,25
Lastrico solare e 25% 367,00 91,75 91,75
TOTALE 789,00

Nei caleoli non sono stati inseriti | depositi in quanto realizzati senza permessi edilizi.
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Costi tecnici di costruzione indiretti

Oneri professionali (Op). Calcolati in misura del 10% del costo di costruzione. Gli oneri professionali comprendono i
compensi dovuti ai professionisti e consulenti coinvolti nellattivita edilizia, per la progettazione architettonica,
strutturale, impiantistica, consulenza geologica, onorari legati alla sicurezza, direzione lavori, accatastamento, collaudo
statico e agibilita. Si ha pertanto che Op= 10% di Kic

Op = €66.819,62

- Oneri concessori (Oc¢). Questi comprendono gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, il contributo di
smaltimento rifiuti e contributo commisurato al costo di costruzione, oltre ai diritti di segreteria. Essi possono essere
calcolati in misura del 6 % del Ktc. Si ha pertanto: € 668.196,21 x 6% = € 40.091,77

Oc = € 40.091,77

- Oneri per allacci (Ou). Questi comprendono i costi per gli allacci alle varie refi di distribuzione (energia
elettrica, idrica, fognaria, telefonica e gas). In considerazione degli allacci e dotazioni del fabbricato, per come indicati
nella descrizione dellimmobile, si ritiene congruo applicare un‘incidenza pari al 2% del Kic. Si ha pertanto; € €
668.196,21 x 2% = € 13.363,92

Ou =€ 13.363,92

COSTO Di PRODUZIUONE A NUOVO (Kc) = € 788.471,52

1.4.2 VALORE DELL'AREA DI SEDIME (Vs) Nel procedimento a costo di ricostruzione deprezzato, non essendo
disponibili, per le aree edificabili in zona, dati di mercato sufficienti per determinare il pili probabile valore di mercato
attraverso la comparazione, la determinazione del valore dell'area viene effettuata seguendo it criterio stabilito dall'art.

36, comma 7 del Decreto legge 4 luglio 2006 n. 223, individuando il cosiddetto “rapporto di complementarieta” tra il
valore del fabbricato ed il valore del suolo secondo |a formula che segue:

Vs = Vi x p% (1-p%)

Vs = € 157.694,30 valore dell'area di sedime.

Vf = € 788.471,52 valore dell'edificio (somma di tutti i costi diretti e indireti di costruzione);
p % = percentuale del rapporto di complementarieta 20%.

E bene precisare che |'operazione di acquisto di un bene immobiliare (area di sedime) & gravata da oneri fiscali, di
mediazione, notarili, legali e tecniche quali: imposta di registro, imposta ipotecaria, imposta catastale, bollo e tasse
ipotecarie. Tali oneri sono compresi nel valore di costo deilarea di sedime, che ne deriva dalf'applicazione del rapporto
di complementarieta pari al 20%.

1.4.3 UTILE DEL PROMOTORE (Up)

It promotore é quel soggetto che interviene nella trasformazione dell’area, accollandosi fonere dell'attuazione delle
opere di urbanizzazions, al fine di realizzare un complesso immobiliare per poi venderlo a terzi.

Rappresenta un costo, che viene definito in forma percentuale sui costi complessivi diretti e indiretti sia di costruzione
che dell’area, al lordo delle imposte e dei tributi eventuaimente dovuti.

In sintesi il profitto del promotore, stimato al lordo di tasse, imposte e oneri finanziari, riflette la remunerazione delle
attivita imprenditoriali del soggetto, e il rischio che si assume come coordinatore dell'investimento.
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L'utile del promatore pud dunque variare in percentuale tra il 10 e 20% in base ad una serie di condizioni date dalla
dinamicitd del mercato immobiliare. Si ritiene congruo nel caso specifico, in funzione deil'andamento del mercato
immobiliare nel comprensorio teritoriale di riferimento, applicare una percentuale pari al 10 % sul totale del costo di
produzione e sul valore dell'area.

Si deduce per 'immobile, un profitto dell'operazione immobiliare per come meglio specificato in precedenza, al lordo
delle imposte quantificato come segue:

Up = 10% (Ktc + Op + Oc +Ou +Vs)
- 10% (€ 668.196,21 + € 66.819,62 + € 40.091,77 + € 13.363,92 + € 157.694,30) = 10 % x €946.165,82 =
€94.616,58

- Up = € 94.616,58

VALORE A NUOVO = (Ktc+ Op + Oc + Qu+ Up + Vs ) =

K c= (€ 668.196,21 + € 66.819,62 + €40.091,77 + € 13.363,92 + €94.616,58 + € 157.694,30 = € 1.040.782,41

1.4.4 DEPREZZAMENTO (D)

Nel corso della vita utile ogni bene immobiliare subisce una perdita di valore economica che rappresenta la differenza
tra il valore di mercato di un immobile nuovo ed il valore economico del bene in un momento successivo della sua vita
utile. Pertanto la determinazione de! valore di mercato dellimmobile nel caso di edifici vetusti, avviene sottraendo al
valore di riproduzione a nuovo, una quota parte dovuta al deprezzamento, ¢id in considerazione che |'immobile di fatto
si trova nelle condizioni diverse da quelle ottimali proprie di un edificio nuovo. Pertanto una valta stimato il costo di
ficostruzione a nuovo di un bene immobiliare & necessario calcolare la perdita di valore dello stesso, dovuta al
deprezzamento che pud dipendere da tre cause principali: obsolescenza fisica, obsolescenza funzionale e
obsolescenza economica.

La diminuzione del valore dovuta al deprezzamento, va calcolata solo per i fabbricati e non per l'area.

Obsolescenza fisica

il deterioramento fisico rappresenta la perdita di valore del bene immobiliare a causa del deperimento dei suoi
componenti edilizi (struttura, rifiniture, impianti) dovuta alluso e al trascorrere del tempo (vetusta). Il grado di usura
materiale dellimmobile dipende dalla etad delledificio, dalla qualitd dalla politica di manutenzione ordinaria e
straordinaria oltre che dall'uso. Anche la localizzazione dell'immobile pud influire sul suo grado di usura materiale, per
esempio a causa della esposizione alle intemperie, allinquinamento e nel caso specifico alla salsedine. La
metodologia adottata per determinare il deprezzamento fisico & quella cosiddetta della scomposizione, che consiste
nel ricercare il deprezzamento ‘D" accumulato dal bene produttivo (immobile) durante il trascarrere della sua vita
economica, attraverso la somma dei deprezzamenti accumulati da ciascuna categoria 0 componente dell'immobile,
applicando a ciascuna categoria la formula utilizzata dall'Unione esperti contabili europei (U.E.E.C.) esprimendo:

D = (A+20)2- 2,86
140
Per ottenere A
A = vita tragcorsa x 100
vita utile
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Dove A scaturisce dal rapporto tra I'eta della categoria legata alle sue condizioni e la vita utile economica, intesa come
vita fisica, vale a dire il numero di anni compreso tra la costruzione e il deperimento totale.

Per quel che concerne il fabbricato, si & assunta un'eta effettiva media utile di 50 anni. Nello specifico si & considerato
un deprezzamento (vetusta) calcolato su un rapporto tra il tempo trascorso dall'anne di entrata in effettivo uso del
fabbricato, risalente alfanno 1980 circa fino alanno 2021 (anno di riferimento della stima) pari a 41 anni (1980-2021)
Su una vita media utile delle strutture di un immobile convenzionalmente stabilita in anni 50.

Qccorre precisare tuttavia che sono state apportate delle trasformazioni rispetto a quanto assentito con la Licenza di
Costruzione edilizia n. 77 del 1976. Le trasformazioni hanno interessato il piano terra e piano primo e sono riportate
nella pratica di Permesso di Costruire in Sanatoria Prot. n® 5612 del 08/09/06.

Inoltre, gli interni del piano terra, risultano in discrete condizieni manutentive per delle trasformazioni e miglioramenti
riconducibili a probabili lavori effettuati circa 12 anni fa.

Pertanto, al fine di meglio valutare 'obsolescenza fisica, verra effettuata una scomposizione del fabbricato
considerando:

a) Lastruttura portante, linvolucro esterno e solaio di copertura di 41 anni (1980-2021) pari al 40% di Ktc.
b) Piano primo - Intemi, di 18 anni (2003 -2021) pari al 30% di Kic.
¢} Piano Terra - Intemni, di 12 anni (2009 -2021) pari al 30% di Kic.

Calcolo Deprezzamento

Per il calcolo del Deprezzamento della struttura portante, l'involucro estemo e solaio di copertura di 41 anni (1980-
2021)

A= (41/50) x 100 = 82

D= (82 +20)2-2.86 = 71,45 %
140
Dall'applicazione della formula, scaturisce una percentuale di deprezzamento per la struttura del 71,45%;

Calcolo del valore della struttura portante, involucro estemo e solaio di copertura deprezzato:
€668.196,21 x 40% = € 267.278,49 (valore della struttura portante, involucro esterno e solaio di copertura a nuovo)
€ 267.278,49 x 71,45% = € 190.970,48 (deprezzamento)

Per il caicolo del Deprezzamento Piano primo - Interni, di 18 anni (2003 -2021}

A= (18/50) x 100 = 36

D= (36 +20)2-2.86 = 19,54 %
140

Dall'applicazione delia formula, scaturisce una percentuale di deprezzamento del Piano primo - Interni, dei 19,54%
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Calcolo del valore Piano primo - Intemi deprezzato:
€ 668.196,21 x 30% = € 200.458,86 (valore Piano primo - Intemi a nuovo)
€ 200.458,86 x 19,54% = € 39.169,66 (deprezzamento)

Per il calcolo del Deprezzamento Piano terra - Interi, di 12 anni (2009 -2021)

A= (12/50) x 100 = 24

D = (24 +20)2- 2.86 = 10,97 %
140

Dall'applicazione della formula, scaturisce una percentuale di deprezzamento del Piano terra - Intemi, del 10,97%

Calcolo del valore Piand terra - Interni deprezzato:
€ 668.196,21 x 30% = € 200.458,86 (valore Piano terra - Intemi a nuovo)
€ 200.458 86 x 10,97% = € 21.990,34 (deprezzamento)

Deprezzamento per obsolescenza fisica = € 190.970,48 + € 39.169,66 + € 21.990,34 = € 252.130,48

Obsolescenza funzionale

L'obsolescenza funzionale & la perdita di valore di un immobile determinata dalla sua incapacita di assolvere le proprie
funzioni in maniera efficace ed efficiente. Tale perdita di valore pud anche dipendere dalla mancanza di funzionalita di
un bene rispetto a un immobile costruito alla attualita, tenendo conto degli standard edilizi e delle esigenze di mercato
piti evoluti, ad esempio il numero e la tipologia dei bagni, la presenza o meno di ascensore, la tipologia di
riscaidamento, la qualita dellisolamento termico e acustico e infine I'efficienza energetica. Tale obsolescenza viene
calcolata come costo di adeguamento nella percentuale del valore a nuovo che nel caso in esame si assume pari al
20%.

Deprezzamento per obsolescenza funzionale = 20% x € 668.196,21 = € 133.639,24

Obsolescenza economica

L'obsolescenza economica deriva da cause esteme allimmobile relative alla localizzazione o alle condizioni del
mercato immobiliare, si tratta di valutare se esiste una vera domanda per il tipo di immobile o se alcune caratteristiche,
o addirittura la sua attuale condizione sia di impatto negativo sul valore dellimmobile. Tale obsolescenza viene
calcolata come costo di adeguamento nella percentuale del valore a nuovo che nel caso in esame si assume pari al
15%.

Deprezzamento per obsolescenza economica = 15% x € 668.196,21 = €100.229,43

Il probabile valore del fabbricato e dell'area al netto del deprezzamento come sopra esplicitato risulta di € 593.952,91.
Si riporta un prospetto riepilogativo del calcolo del valore degli immobili oggetto di stima.
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STIMA IMMOBIL| PROSPETTO RIEPILOGATIVO
| |FABBRICATO totale costi
. [Swutiura portante, involucro asterno e solaio di 40,00% € 267.278,49
¢ |Piano primo intemi 30,00% € 200.458,86
. O [Piano tera interni 30,00% € 200.458,86
| |TOTALE € 668.198,21
i § M ; , / H,‘mn{“u'w I o o 3 8.1 1 i
Spess tecniche 10,00% € 66.819,62
TOTALE € 66.819,62
Oneri di urbanizzazione, costo costruzione e € 40.091,77
{ CONCESSORI (Oc) €40,091,77
Oneri utenze € 13.363,92
COSTO DI PRODUZIONE A NUQVO € 788.471,52
VALORE DI MERCATO AREA SEDIME
rapporto complementarieta 20%
costo di produzione a nuovo € 788.471,52
UTILE DEL PROMOTORE 10%
Costo di produzione a nuovo € 788.471,52 € 78.847,15
Valore area € 157.694,30 € 15.769,43
DEPREZZAMENTO FORMULA UEEC
tipo tipologia costo v.m. vetusta %
Obsolescenza fisica Struttura, inwlucro, copertura | € 267.278,49 50 41 71,45 € 190.970,48
Piano prima, interni € 200.458,86 50 18 19,54 € 38.169,66
piano terra intemi € 200.458,86 50 12 10,97 € 21.990,34
Obsolescenza funzionale 20,00 € 133.639,24
Obsolescenza economica 15,00 € 100.229,43
DEPREZZAMENTO (D) € 446.829,49
Valore area di sedime Vs € 157.694,30
Valore a nuow Kc = Ktc + Op + Oc + Ou +Up € 883.088,10
Deprezzamento D € 446.829,49

Al probabile valore dei beni pignorati pari ad € 528.152,34, bisogna effettuare delle riduzioni di valore, dovute ai costi
necessari per le demolizioni, la regolarizzazione urbanistica e bisogna sommare it valore d'uso dei locali deposito. Si
avra pertanto:

Demolizioni - €3.400,00
Spese tecniche pratica edilizia di demolizione depositi (punto 2) - €2.700,00
Spese tecniche per pratiche edilizie di sanatoria (punti 1,3,4) - €3.566,00
Valore d'uso del fabbricato per cinque anni sar pari a € 57,60 x 60 mesi + €3.456,00

Somme da detrarre - €6.210,00

Effettuando pertanto le detrazioni al valore ottenuto con il metodo di stima del costo di ricostruzione deprezzato (Cost
Approach), si avra il seguente probabile valore di stima: € 593.952,91 - € 6.210,00 = € 587.742,91 che viene
arrotondato in lieve aumento in c.t. ad € 588.000,00 {euro cinquecentottantottomila, 00)

il valore di mercato complessivo del bene ipotecato, identificato catastaimente al foglio 18, particella 392, ubicato nel
comune di Stignano (RC), C/da Favaco. piano T, 1° risulta di circa € 588.000,00.

Il valore al metro quadrato, risulta di € 745,24 circa, derivante da € 588.000,00 / 789 ma. (nel valore & compresa anche
l'area)

Inoltre lo scrivente C.T.U., da quanto potuto accertare rileva che:

m
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a. Lunitd immobiliare appare in discrete condmom manutentive. Risulta occupata e in uso come attivita
commerciale di ristol i

paesaggistico amblentale).

c. Non risultano spese condominiali insolute,

d. |l bene pignorato, presenta una pratica catastale incompleta, mancando della definizione dei subalterni.
Tuttavia & riportata all'urbano & risulta identificata catastaimente. Per le caratteristiche e dotazioni, pud essere
venduta in un unico lotto come di seguito individuato:

Quota 1/1 sul diritto di piena proprieta, relativo al fabbricato adoperato ad attivita commerciale i ristorazionse, con
camere per il pernottamento, composto da due piani F.T. oltre lastrico solare e suolo di pertinenza, sito nel Comune
di Stignano (RC), riportato nel Catasto Fabbricati al foglio 18, particella 392, in corso di costruzione, indirizzo:
Contrada Favaco, piano: T-1. Sup. commerciale fabbricato mg. 789,00 oltre restante suolo di pertinenza di circa mq
2.158,00. Prezzo di vendita € 588.000,00 circa.

n)  Perifebbricati, rediga le piante planimetrichs;

Dal rilievo metrico effettuato in data 10-16 e 23 febbraio 2021, sono state redatte le piante in scala 1:100, (All.3) Si
precisa che, il conteggio della superficie relativa al suolo di pertinenza & stata ricavata sottraendo I'area di sedime del
fabbricato alla superficie riportata nella visura catastale (All.4)

o} indichi se e quali dei beni che si andranno a trasferire, per loro naturs, sono assoggetiati ad IVA;

Nel trasferimento, i beni pignorati non saranno assoggettati ad V.A.
L]

p) formuli tempestiva istanza di rinvio delia udienza, nonché di proroga del fermine concesso per i deposito, in caso of impossibiita di
osservanza del termine predetto, prowvedsndo alfres! alla nofifica affe parti;

In data 16/02/2021 & stata formulata dallo scrivente CTU della richiesta di proroga dei termini di-consegna
dell'elaborato peritale e in data 19/02/2021 il Giudice, dott.ssa Castaldo accoglie I'istanza, rinviando "Tudienza

all'11/10/2021. In ian data venivano avvisate le parti in causa con raccomandata a/r all—mlte pec

g terminata la relazions ({da depositarsi entro l'udienza sopra fissata), ne invii copia af creditori procedenti o infervenuti e al
debifore, anche se non costituito, almeno trents giomi prima dell'udienza fissata per il prosieguo, a mezzo di posta ordinaria o
posta elettronica nel rispetto della normative, anche regolamentare, concernents la soffoscrizions, la trasmissione ¢ la ricezione dei
documenti informatici e tefetrasmessi.

Lo scrivente CTU, terminata la perizia ere [elaborato peritale tramite posta raccomandata alr
, nonché agli avv.ti
Francesco

tramite PEC allindirizzo di posta elettronica:
francesco.pagani@avvocatirc.legaimail.it e

pagani irc. m Agenzia delle Entrate Riscossioni
tramite PEC all'indirizzo di posta elettronica: cal.procedure.cautelan.immob.conc@pec.agenziariscossione.gov.it

r}  depositi, senza possibilita di deroga, l'eleborato anche in supporto informatice digitale (cd-rom, d.vd.) preferiblimente in formato
WORD per la parte descrittive; a fal fine dovranno essere presentafe due versioni dell'elaborato, df cui una con la
schermatura dei nomi del soggetti a qualsiasi titolo interessati {cfr. Garante protezione datl personali, 7.2.2008); la copia
inviata alle parti dovra essere quella integrale;

Si provvedera a depositare I'elaborato peritale anche in supporto informatico digitale (cd-rom, d.v.d.) contenente due
versioni di cui una con la schermatura dei nomi dei soggetti a qualsiasi titolo interessati.

s} compala alle predetta udienza, qualora debba rispondere alle osservazion eventuaimente formulate dalle parti ed a luj frasmesse
almeno quindici giomi prima con le modalita of cui sub g).

Il sottoscritto, nel ringraziare il G. E. per la fiducia accordata, se necessario comparira all'Udienza al fine di rispondere
alle osservazioni eventualmente formulate dalle parti e a Lui trasmesse.
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Gli allegati di seguito elencati fanno parte sostanziale alla consulenza tecnica:

All.1 - Verbale di sopralluogo del 10-16-23/02/2021;

All.2 - Rilievo fotografico del 10-16-23/02/2021;

All.3 - Planimetrie di rilievo stato di fatto, 3 livelfi;

All.4 - Visure catastali storiche, planimetrie, elaborato planim, elenco sub.
All5 - Ispezione ipotecaria;

All.6 - Documentazione Urbanistica: Licenza Edilizia'el 28-04-76;
All.7 - Documentazione Urbanistica: Permesso di Costruire in Sanatoria' del 08-09-2006;
All.8 - Certificato destinazione Urbanistica;

AlL9 - Atto di compravendita;

All.10 W

AllL11 .

All.12 - Documentazione Tecnica Genio Civile;

Siderno li 10 settembre 2021

Il Consulente Tecnico

Arch. Giuseppe LOMBARDO

R R,
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