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PREMESSA

H Tribunale di Catanzaro, Ufficio Esecuzioni Immobiliari, ha conferito al sottoscritto, arch.
Giergio De Caro, nato a Catanzaro il 19.07.1976, C.F. DCR GRG 76L19 3528, con studio in
Catanzaro alla via L. Cardone, 9, iscritto all’Ordine deghi Architetti della Provincia di Catanzare
al n° 1672, I'incarico di effettnare la valutazione del compendio pignorato nella procedura esecutiva

imunobiliare n. 71/20616 I.8.85D7.

In ottemperanza a quanto disposto dal giudice dell’esecuzione, dott.ssa Song Damiani, i
C.T.U. procedeva all’espletamento di quanto indicato nelle raccomandazioni generali per Pattivity

di esperto per la stima degli immobili (c.fr1. Allegato 1).

CRONOLOGIA PRINCIPALI OPERAZIONI PERTTALIC.T.U.

* 06/06/2016: provvedimento G.E. di nomina dell’esperto per la stima dei beni pignorati e
contestuale fissazione udienza modalita di vendita per il 20/10/2016 e raccomandazioni
(cfi. Allegato 1);

* 14/06/2016: udienza G.E., giuramento di rito e ricezione incarico C.T.U. (cfr. Allegato
2);

= 14/06-04/07/2016: prime acquisizioni ¢ studic atti relativi al procedimento esecutivo
oggetto dt EL 71/16 incluso ATTO di PIGNORAMENTO e CERTIFICATO
NOTARILE DI DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE (documentazione acquisita in
copia ma non allegata in perizia perché gid presente in atti);

*  23/06/2016: comunicazione tramite raccomandate AR alla sola parte esecutata, della

data (01/07/2016) del sopralluego C.T.U. presso i cespiti oggetto di E.L nel comme di
Saut’ Andrea Apostolo dello Tonio (Cz) (cfr. Allegati 3);

= 27/06/2016: comunicazione alle parti, tramite P.E.C., della data del sopratluogo C.T.U.
presso i cespiti oggetto di EI nel comme di Sant’ Andrea Apostolo deflo Tonio (Cz)
fissata inizialmente al 01/07/2016 ¢ rinviata al 05/07/2016 successivamente alla richiesta

della parfe esecutata per poter garantire I'accesso (nuova fissazione avvenuta sempre via
P.E.C. in data 01/07/2016) (cfr. Allegati 3)
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* 29/06/2016: indagini catastali presso Ufficio Tecnico Erariale Catanzaro: visura storica,

planimetria, elaborato planimetrico, stralcio estratto di mappa (cfr. Allegati 4);

= 05/07/2016: sopralluogo C.T.U. sul Lotto Esecutato, eseguito {(cfr. Verbale Sopraﬂuogo
Alegate 5);

*  26/07/2016: deposito telematico presso la Cancelleria del Tribunale della breve relazione
descrittiva richiesta dal G.E. successiva al sopralluogo dei cespiti esecutati (cfr. Alegati
7

* 23/08/2016: richiesta copia confratii di locazione in essere presso Agenzia deilé Entrate
di Catanzaro;

= 25/08/2016: richiesta Certificato Desfinazione Urbanistica, Certificato Vincoli, accesso
atti presso comune di Sant’Andrea Apostolo dello Ionio (Cz) e contestuale ritiro atti
inerenti a concessioni edilizie, Certificato Destinazione Urbanistica e Ceriiﬁcato Vizcol

presso U.T.C. comune di Sant’Andrea Apostolo delio Tonio (Cz) (cfr. Allegati 8);

*  14/06-15/09/2016: indagini intemet mercato mmobiliare, raccolta dati bibliografici e
ricognizione agenzie immobiliari di zona (Fase Estimativa Procedura) (cfr. Allegati 9);

= 13/09/2016: ritiro certificazione contratti di locazione n essere presso Agenzia delle
Entrate di Catanzaro (cfr. Allegato 10};

*  22/09/2016: inoltro perizia alle parti (tramite PE.C);
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Acquisita ed analizzata Ia docmmentazione su indicata, ed a seguito dei rilievi e delle

ricerche di mercato, il C.T.U

PROCEDEVA ad (cfr. Verbale Conferimento Incarico in Allegato 2 e Raccomandazioni in

Allegato 1):

identificare Vimmobile pignorato di cui all’oggetto della presente relazione {con

indicazione dei dati catastali e dei confini) {(punto 1 delle raccomandazioni);

descrivere lo stato dell’immobile pignorato di cui all’oggetto della presem‘e ‘relazione

(punto 2 delle raccomandazioni);

indicare lo stato di possesso dellimmobile eseculaio e se lo stesso risulta libero o
occrpato da fergi con particolare riferimento all’esistenza dj contrattt di locazzone

registrati in data antecedente al pignoramento (punto 3 delle raccomaudazaom)

determinare il valore, con I"indicazione dei criteri di stima nsati, al fine di determinare il

prezzo base di vendita (punto 4 delle raccomandazioni);

definire una eventnale divisione in loti separati, per una maggiore vantaggiosita di

vendita e/o migliore individuazione del bene {punto 5 delle raccomandazioni);

in caso di comproprieti predisporre un progetio di massima per una eventuale divisione

in natwra del bene esecutato {punto 6 delle raccomandazioni);

indicare Uesistenza di Jormalita, vincoli o oneri, che resteranno a carico dell’acquirente

(punto 7 delle raccomandazioni);

indicare esistenza di formaliti, vincoli o oneri, che saranno cancellafi o risulteranno

nen opponibili all”acquirente (punto 8 delle raccomandazioni);

verificare la regolariti edilizia e urbanistica del bene previa acquisizione del certificato

di destinazione whbanistica {punto ¢ delle raccornandazioni);

verificare gli impianti esistenti con contestuale tilascio di certificazione AP E. (punto 10

delle raccomandazioni);
verificare il titole di proprieta {punto 11 delle raccomandazioni);
redigere la relazione di riepiloge finale;

estrarre reperio fotografico digitale (esterno/interni) dello stato dei fuoghi.
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PUNTO 1
IDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI COMPRENSIVA DEI DATI CATASTALI
ED EVENTUALE DIVISIONE IN LOTTI =

I bene immmobile sottoposto a pignoramento & distingnibile in un unico lotto, ricadente nel

comune di Sant’Andrea Apostolo dello Tonic (Cz).
Ess0 s1 compone di:

. Lecale sito in Sant’ Andrea Apostolo delio Tonio, Loc. Fego snc, identificata in catasto al

fg. 22 p.1la 963 sub 14;
L unitd immobiliare appartiene ad un fabbricato che si compone di altre unita di tipo
residenziale e commerciale ed & identificata col sub 14. L umta & situata al piano S1 ed occupa una

parte dell’estensione in pianta del fabbricato,

L’intero fabbricato & circondato da una corte non eselusiva (come visibile nell’tmmagine ».
{1 “Stralcio mappa catastale ) e parte di essa é accorpata ai locali posti al piano $1 per ciascuno dei

quali tale corte viene definita, distinta e separata da muretti cancelli ed inferriate che ne evidenziano

il perimetro.

Pertanto si individuano di seguito le particelle confinanti con la particella di appartenenza
del fabbricato:

a Nord: p.lle 762 e 770 (entrambe di altra proprieta);

a Est: p.He 770, 992 ¢ 783 (tutte di alira proprietd);

a Sud: pJle 123 ¢ 783 (entrambe di altra proprieta);

a Ovest: p.lle 783, 786, 787 (parte) e 762 (tuite di alira propriefa).

I suddetti limiti non sono ben evidenti e distinguibili in quanto non separati o fisicamente

indicati con recinzioni o mureti.

L’'inquadramento su mappa catastale risulta allo stato attuale coerente a quanto sopra

deseritto.
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Immagine n. 7

| Vol

Stralcio mappa catastale (p./la963 ) -

PUNTO 2
DESCRIZIONE DEI BENI PIGNORATI

L’intero fabbricato, come detto, ¢ circondato da una corte non esclusiva, di proprietd
comune ai diversi appartamenti, i cui limifi perimetrali perd non sono ben evidenti. In tale corte si

accede direttamente dalla via comunale senza distinzione del passaggio da strada a corte.

La zona in cui & situato il lotfo & una zona residenziale di nuova formazione composta
prevalentemente da fabbricafi dello stesso tipo e risulta situata nella parte sud del centro abitato

della porzione marina del comune di Sant’ Andre Apostalo dello Tonio, non molto distante da esso.

La corte esclusiva del sub 14 & accessibile dalla corte comune (utilizzata per il passaggio e la
sosta di veicoli) attraverso un cancello pedonale. A visia & evidente che lo stato di occupazione del

fabbricato e di quelli limitrofi ¢ tipicamente stagionale e che non tutte le mmita siano occupate.

L’unita immobiliare oggetto di esecuzione, nello specifico, si compone di: corfe eschisivg
{mq 19.5 circa) e tre ambienti interni distinti & separatfi da tamponature interne {inq 42.5 circa). I tre

ambienti interni sono catastalmente identificati come Jocale deposito, cantina e vipostiglio. Essi
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risultano corrispondenti a quanto riportato nella planimetria catastale ed in linea con la destinazione
d’uso assegnata alla costituzione dell’units.

Lo stato generale dell immobile ¢ in buone condizioni: bisogna considerare daltronde che
Pimmobile & di recente edificazione e Putilizzo & stato ad oggi evidentemente limitato. Il locale, in
sede di rilievo, evidenzia un effettivo uso dell’unita a scopo abifativo (probabilmente residenziale-
stagionale). I tre ambienti suddetti, infatti, risaltano attrezzati e dotati ¢ impianti ed elementi di tipo
sanitario per uso bagno (i} locale ripostiglio) e cucina/soggiorno (il locale deposito, nel quale si
trovano gli attacchi per I'impianto idticoffognaxio).

La regolarita ed i titoli in forza dei quali il locale & stato realizzato, i suo stato effetfivo di
possesso, e tutte le necessarie verifiche utili alla stima dello stesso, alla data odierna, sono stati
espletati. I risultato di tali verifiche porta a concludere che ad cggi Puso del locale non & stato

coerente con quanto dichiarato nella certificazione ipocatastale. Sebbene nomn occupato stabilmente,

infatfi, si presenta in mo stato conservativo idoneo, e la presenza di impianti igienico sanitari,
nonché la presenza e allaccio ad umpianti idrico/fognari, ne consentono un uso abitafive che, se
non gia regolarizzato, potrebbe essere cosi modificato previa acquisizione dei ghusti titoli e

pagamento deghi eventuali oneri dovuti

PUNTI3.5e6
STATO DI POSSESSO DEI BENI PIGNORATI e

Lo stato di possesso dell’unita inmmobiliare & il seguente:

# libera e non vincolata da contratt; formalmente in essere.

Trattandosi di uu locale deposito posto all’interno di un fabbricato, lo stesso ¢ chiaramente

distinguibile e non necessita di divisioni essendo di unica proprieta.

PUNTI7e8
FORMALITA’, VINCOLY. ONERI DEI BENI PIGNORATI

A carico dell’ acquirente

A seguito delle ricerche e delle verifiche effettuate risulta pendenté a carico dell’acquirente

la sola eventuale richiesta di agibilitd, momentaneamente non acquistbile.
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In fase di verifica, infathi, come esplicitato nel paragrafo relativo al punto 9 seguente, ¢ stata
rinvenuta una convenzione tra Comune e ditta proponente il Piano di Lottizzazione sul quale ¢ stato
successivamente concesso il Permesso di Costraire col quale & stato edificato il fabbncato in cul
ricade il cespite oggetio della presente valutazione. I’inosservanza di alcuni artmoiz della
convenzione da parte della ditta costruttrice non consente il rilascio di Agibilita per il fabbricao

sebbene esso risulti compiuto e rifinito.

Sull’unitd immobiliare ¢ stata rinvenuta istanza di richiesta di Agibilitd, ma tale richiesta &
stata sostanzialmente diniegata per come meglio specificato nel paragrafo seguente. A tal pmposito
s1 segnala che, lo stato attuale, ovvero le caratteristiche minime essenziali per richiedere ed ottenere
Pagibilita dell’immobile, in particolare "altezza minima utile netta rispetto all’nso commerciale
previsto, viene rispettata: La richiesta del certificato di agibilita ed il costo dei relativi oneri & qundi
eventualmente acquisibile a valle del completamento di quanto richiamato nella converizione su

ntenzionata ed allegata.
Neon opponibili all’acquirente

Come detto, & stata rinvenuta una convenzione urbanistica tra Comune e ditta proponente il
Piano di Lottizzazione. Da detta convenzione si evince la mancata realizzazione dj aicnzig;'opez'e di
urbanizzazione, a cura ed a carico della dita proponente "intervento di edificazione. Tali opere, la
loro realizzazione, il pagamento degli eventuali oneri in sostituzione defla loro realizzazione,

resteranmo a cura della ditta, o Joro successori ed aventi causa.

PUNTO Y ,.
REGOLARITA’ EDILIZIA ED URBANISTICA DFEI BENI PIGNORATI
e—etess e lln b URDBANISIICA DEI BENT PIGNORATI
In merito alla regolaritd edilizia dell unita immobiliare, la stessa & stata edificata in forza del
Permesso di Costruire n.765 del 22.09.2008 (ctr. Allegato 8b), relativo al lotfo n. 1 del Piano di
Lottizzazione _rﬂasczafa dall'Ufficio Tecnico del Comune di S. Andrea Apostolo dello

Jonio (Cz). Precedentemente al suddetto petmesso ¢ stata stipulata apposita convenzione urbanistics

(cfr. Allegato 8¢) tra il comune e la éztta-l data 30.05.2007 per disciplinare i
rapport: tra 1 lottizzanti ed il comune stesso in ordine a tempi e modalita di attuazione del Pzaﬁo di
Lottizzazione.

D’immobile & pienamente conforme alle notme urbamstzche vigenfi come visibile
nell’allegato Certificato {cfi. Alegato 8a).
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Si precisa che non essendo stato adempiuto quanto previsto dalla convenzione suddetta da
parte della ditta-in particolare quanto disposto agli articoli de 5), in forza dell’art. 15
della succitata convenzione non & stato rilasciato, e ad oggt non ¢ possibile rilasciare, i} certificato
di agibilita dei locali facente parte del Piano di lottizzazione. F’ stata infatti rinvennta
comunicazione con preavviso di diniego al rilascio del certificato di agbilitd (cfr. Allegato 8d)
emessa dal comune di Sant’Andrea Apostolo dello Jomio in data 23.02.2011 prot. N. 1296, nella
quale viene specificata I’assenza del certificato di collando delle opere di whanizzazione (primaria

& secondaria) nonché Passenza della cessione delle aree e delle opere suddette.

PUNTO 10
VERIFICA DEGLI IMPIANTI ESISTENTI DEI BENI PIGNQRATI

L tmmobile risulta allacciato alle comuni forniture (elettricita, Gas) e servizi (acqua, fogne).

Tutti gli impianti dell’unita immobiliare in oggetto risultano adeguati e fimzionanti. -

In conformita a quanto richiesto al punto 10 delle raccomandazioni, la situazione energetica
del fabbricato viene qui accompagnata da regolare certificazione A PE. {(Attestao Prestazione

Energetica) riportato in allegato (cfr Allegato 6)

PUNTO 11
TITOLO DI PROPRIETA’ DEI BENI PIGNORATI

La proprieta deli'unit immobiliare in oggetto riportata nel Certificato Notarile presente in
atti risulta coerente con gli atti formalmente regisfrati, ovvero fin dalla costituzione del cespite. 81
ribadisce che la stessa discende dagli atti precedentemente niportati che si riepilogano di seguito:

Piano di Lottizzazione —Convenzione urbanistica relativa al P. di L.; Permesso di
costruire n. 765 del 22.09 20608,

PUNTO 4
PROCEDURA DI STIMA DEI BENI PIGNORATI

Inmanzitutto viene di seguito riportata la consistenza dell’immobile mediante riproduzione

grafica della pianta rilevata dal C.T.U. in occasione del sopralluogo (05-07-2016).
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Esaminato lo stato dei luoghi, onde pervenire ad un plausibile valore di mercato dei beni

pignorati, si é proceduto a:

1) mediare le valutazioni sintetiche comparative dirette di analoghi immobili fatte da aletme
Agenzie Immobiliari on-line (T ecnocasa.it; TrovaCasa.it; Casa.it; Immobiliare.it), riviste di

settore ed annunci privati tutti relativi o prossimi alla zona in cui ricade il bene pignorato;

2) controllare fale risultato per via indiretta con una stima per valori unitari fatta a partire

dai dati dell’ Osservatorio dei beni immobiliari;

3) Controllare wulteriormente i due risultati precedenti con una terza valutazione
del’immobile ottenuta per via analitica (sulla base dei cauoni di locazione di beni analoghi
rilevati dal C.T.U., canoni ritenuti medi, ordinari e diffusi, dunque attendibili e utilizzabili come

confermato anche da indagini di mercato).

Con la prima metodologia ¢ stato possibile “svincolarsi” virtualmente dal parere wnico del

C.T.U., conoscere meglio alcune caratteristiche del territorio quali ad es.: -

¥ Scarsita di richieste di acquisto di appartamenti nella stessa zona e nello stesso

comparto tipologico come Pappartamento oggetio di E.L;

v" Scarsa tendenza all’acquisto, come fonte di investimento, di immobili con

caratteristiche analoghe all’immobile in oggetto;
v" Presenza/Assenza di servizi nella zona di ubicazione;

v" Riluttanza degli acquirenti a considerare immobili con consistenti Tavori da

effettuare se possono disporre di appartamenti nuovi;

v Stato comservativo e condizioni di esposizione medie degli immobili ¢ delle Ioro

pertinenze;
¥ Tendenza ad un generale ribasso/stagnazione dei prezzi e dei valori immmobiliari
date Ie minori capacita e disponibilita finanziarie possedute dalla popolazione
nel periodo corrente di crisi economica,
Con la seconda metodologia & stato possibile di contro svincolarsi dai pareri del mercato
locale e controllare (attraverso una tendenza pil generale frutto di una pitt estesa indagine {non solo

locale) implementata da un modello statistico risultante dalle analisi ufficiali dell’Agenzia del

Teniiforio) eventuali shilanciamenti in eccesso o m difetto del primo risultato, collegando la reale
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consistenza metrica del bene ad un valere unifario inferpolate nell’intervallo di confidenza dei

dati dell’Osservatorio, in base alle caratteristiche possedute da cespiti da stimare.

Con la ferza metodologia ¢ stato possibile collegare il valore dell’immobile alla sua

redditivith considerandone accamulszione iniziale dei redditi.

Sono state dunque seguite dal C.T.U. metodologie quanto pitt impersonali ed _oggettive
possibili, compatibilmente col grado di mfmmazmne € cognizione raggmnglbﬁe net limitati giorni
di indagine,

I dettagli di calcolo dei 3 procedimenti trovano spazio nei paragrafi seguenti, mentre la

media dei tre risulfati fornira infine Pesito della stimna.

RILIEVO METRICO FOTOGRAFICO

In data sopralluogo dunque, identificate I'immobile oggetto di esecuzione, if CT.U.
contestuatmente effettuava sulla base delle planimetrie catastali in Allegato 4 (cfr.) le necessarie
misurazioni con Pausilio di rollina metrica tradizionale (portata max 8 metri lineari) ed effettuava

relativo rilievo fotografico digitale (cfr. Allegato 12)

Il sopralluogo & stato eseguito dal C.T.U. alla presenza, per conto del Debirore, del
lignidatore ¢ legale rappresentante pro-tempore del soggetto debitore. Questi ha consentito accesso

at lnoghi.

La relazmne fotografica in Allegato 12, di § pagine, & stata redatta utilizzando 13 foto su un
totale di 55 del completo rilievo fotografico.

H rilievo metrico dell’immobile & stato effettuato dal C.T.U. in data sopralluogo 05/07/2016.
Detto rilievo metrico & stato successivamente elaborato in formato grafico {cfi. Allegato 11)

desumendo quindi il seguente:

COMPUTO DELLE SUPERFICT

a. Leocale deposite piano seminterrato h=235m.

N.CEU; Comune di Sant’Andrea Apostolo dello Tonio, fg. 22, plla 963, sub 14,classe 2,
categoria C/2, superficie catastale 51 m?, rendita 37,75 euro.

- Locale Deposito: 23,6 m?

- Locale Cantina: 14,5 m?

- Locale Ripostiglio: 4,4 m?

- Superficie atile neita LOCALE: 42.50 m?
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- Superficie commerciale LOCALE (75%): 31.875 m? (in cifra tonda) 32,00 m?

- Corte esclusiva: 19,5 m*

- Superficie commerciale CORTE (10%): 1,95 m? (in cifra tonda) 2,00 m?

- Superficie TOTALF {(compresa corte): 62.00 m? o
- Superficie TOTALE COMMERCIALE (compresa corte): 34.00 m?

D1 seguito si riportano ora le valutazioni direfte degli immobili esecutati oggetto di stima

fatte da alcune Agenzie Tramobiliari on-line, riviste di settore ed annunci privati.

Le valutazioni cosi estratte sono da intendersi gid al netto delle provvigioni spettanti

all’agente immobiliare ¢ dunque pitt vicine alla libera contrattazione di mercato.

A tutte le valutazioni & stato attribuito lo stesso peso, nessuna delle valutaziont effettuate &

stata considerata dato eccezionale da escludere dallx media, per cui delle diverse valutazioni

ricavate dalla ricognizione & stata effettuata una media equiponderale puramente aritmetica.

Per le valutazioni effettuate a ¢orpo 0 a valore wnitario con intervallo di confidenza & stato

considerato il valore medio dell’intervailo.

S1 precisa che la ricerca on-line ¢ stata effettmata per tipologia comumerciale, in aIcum cast
estesa al tipo megozi per compensare Peventuale mancanza di riferimenti di pari metratura {cfr
Allegati 9). Dei quattro maggiort siti on-line solo due hanno prodotto risultati utili. E stata quindi
ricavata la media dei valori considerati per ogni singolo sito web successivamente mediato con 1

valori medi di tutti i siti web considerati {(m totale 2). |

Dai prospetti sopra riportati & stato dedotto il valore medio in cifia tonda di seguito
riportato:

CALCOLO VALOR MEDIO STIME AGENZIE IMMOBILIARY

Tecnocasa.it (n. 0 annunci)

Totale 6€
MEDIA o€
TrovaCasa it (n. 1 annunci su 1 -
! (magazzino 75 m?) 30.000 €
Totale 30.000 €
MEDIA 20.008 €

12

Perizia C.T.U. - esecuzione immobiliare n.71/2016



Casa.it (n. 4 anounci su 9)

1 (magazzino 67 m?) 88.000 €
1 (magazzino 50 m?) 40.000 €
1 (magazzino 75 m%) 30.000 € T
! (magazzino 60 m?) 50.000 €
Totale 208008 €
Immobiliare.it (a. 0 annunci) T
Totale 0€
MEDIA o€

Considerando ora 1 due valori medi, ed estraendo da essi Ia media generale si ha:

V={(€30.000+€ 52.000)/2=82.000/2 =41.000 €

per un VALORE COMMERCIALE TOTALE (in cifia touda) = 41.000 €

Un ulteriore valutazione indiretta del cespite & stata effettuata dal C.T.U. tenendo conto dei
dati dell’Osservatorio Nazionale del Mercato Inunobiliare dell’Agenzia del Territorio accessibili
tramite 1l sito Tnternet Www.agenziaterritorio.it, la cui fonte di rilevazione & rappresentata da agenti
immobiliari, stime interne di atti di compravendita indicamti 1m valore significativamente diverso

dal valore catastale, nonché offerte pubblicitarie.

Tvalor wnitari rilevati dall’Osservatorio dej beni Immobiliari, sono riferiti al metro quadrato
di superficie commerciale (lorda) ovvero di superficie utile (netta) per il mercato delle

compravendite e delle locazioni.

La superficie commerciale & misurata al Iordo delle murature interne ed esterne Iiéiimetraii

(superficie coperta).

I mwi interni e quelli perimetrali esterni che VeRgono computati per intero, sono da
considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm., mentre i mui in CONMUNNONE Vengono

computati nella misura massima del 50% o pertanto fino a uno spessore massimo di cm, 257

La superficie viene arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R. 138/98).
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La rilevazione diretta viene effettuata con opportune schede di rilevazione, relative ad unita

con destinazione residenziale che siano oggetto di dinamiche di mercato.

I valori unitari di mercato sono espresst in euro/ing, ¢ possono far riferimento alla superficie
netta (N} ovvero Lorda (L} e ad uno stato di conservazione & mamrtenzione deii’m}mobﬂe Ottimo,

Normale, o Scadente.

Tanto cid premesso, consultando i dati dell Osservatorio riferiti al 2° semestre anno 2015
tisulta (c.f1. AHegato 9) che il valore di mercato in €/m’ per un’unitd immobiliare rientrante nella
tipologia prevalente di Magazzini &:

CALCOLO VALORE DI STIMA UNITARIA a partire dai dati dell’Osservatorio dei

beni immobiliari

nel comune di Sant’Andrea Apostolo dello Jonio oscilla tra un valore min di 430 €/m? ed un
valore max di 500 €/m? con riferimento alla Superficie (coperta) Lorda {L) del locale.

Constderando dunque il valore massimo di fali intervalli di confidenza (cid per tener conto,
sia dello stato di conservazione e manutenzione dell"iinmobile e sia della flessione subita dai valori

di mercato attuali rispetto a quelh riferiti al 2° semestre 2015) st ha:
VALORE UNITARIO MASSIMO = 500 €/m? N

Questo ¢ il dato che it C.T.U. ha estrapolato dal sito dell’Osservatorio.

Cid precisato, procedendo al caleolo, moltiplicando tale valoze per Ia somma della superficie
COMMERCIALR (Netta) coperta dell’ immobile, ovvers 52,25 m? {comprensivo delle superfici di

corte eschusiva) (c.fr. rilieve in Allegato 11)
si ottiene il seguente:

V=€500*34m’=17.000 €

per un VALORE COMMERCIALE TOTALE (in cifra tonda) = 17.000 €

Una terza valutazione del bene pignorato & stata eseguita dal C.T.U. per via analitica
indiretta sulla base delle redditivita mensili {(canoni di locazione) di beni analoghi al bene esecutato,

capitalizzando per accummlazione imiziale tale redditivitd con gl strumenti dells thidtematica
finanziaria.
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CALCOLO VALORE DI STIMA PER VIA ANALITICA g partire _dai dati

dell’ Osservatorio dei beni immobiliari

A tal wopo, il C.T.U. dalle indagini ricognitive effettuate presso le agenzie imamobiliari on-
line e riviste di settoze, ha rilevato che il fitto nella zona di ricaduta dell’immobile & libero e diffisso,

e ha desunto i seguenti dati utili per la stima analitica:
» fitto mensile: Ry torgo = 200 Euro/mese;
* onert fiscali: 20%;
* saggio annuo di capitalizzazione: r= 2,5%
Si ha per capitalizzazione del reddito anmuo netto, il segnente:

Valore Capitale IMMOBILE

V= Ractto anauoft = (0.80x200cucwimessx 1 2mesi) / 0.025 = 1.920€ / 0.025 = 76.800 €

per un VALORE CAPITALE TOTALE (in cifra tonda) = 76.800 €

CONCILUSIONI DEL PROCESSO ESTIMATIVO
M
VALORE IMMOBILE OGGETTO DelPESECUZIONE 203/2014  _..
e A DRl BORC UZIONE 20372014 -

Riepilogando 1 3 risultati dei 3 ecriterd estimativi adottati che peraltro presentano valori

numerici distanti fra loro si ha:

1. Valore risultante dalla stinmg sintetica dell"immobile atiraverse g media delle

valutazioni fatte dalle Agenzie hnmobiliari on-line: 41.000 €;

2. Valore risultante dalla stima per vaiori unitari dellimmobile attraverso i dati desunti

dall’Osservatorio Nazionale dei Beni immobitiari: 17.000 €;

3. Valore risultante dalla stima analitica dell ‘Immobile attraverso la capilalizzazione

dei redditi meritati valutati attraverso le Agenzie Immobiliari on-line: 76.800 €;

da cui eseguendo la media aritmetica dei 3 valori risulta:

Valore medio: V = (41.000 +17.000 +76.800) / 3 = 44.933 ~ 45.000 € (in cifra tonda),

15
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A giudizio def C.T.U., non essendo a tale valore medio detraibili altri oneri pendent: a carico
dell’acquirente, non ritenendo necessaria alcuna procedura di acquisizione del titolo di agibilita non
essendo pregiudizievole la sua mancanza

si ottiene:;

che, a gindizio del C.T.U. & da considerarsi il valore a base d’asta dell’

immobile oggetto
di esecuzione.

Catanzarc, 22.09.2016

I Tecnico incaricaio

Arch. Giorgio De Caro
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Valutazione del compendio pignorato nella procedura esecutiva immobiliare o 712016

F.g.€Spr.
1. ldentificazione dei Beni Pignorati Comprensiva Dei Dati Catastali:

Appartamento sito in Sant’ Andrea Apostolo dello Jondo, Loc.ta Fégo, identificato in catasto
al fg. 22 p.lla 963 sub 14.

P’unitd immobiliare indicata appartiene ad un fabbricato che s compone-di altri
appartamenti/locali. 11 locale & situato al piano seminterrato ed occupa parte dell’estensione n
pianta del fabbricato. |

La particella di appartenenza del fabbricato & cosi confinante: a Nord: plle 762 ¢ 77¢
{entrambe di alira proprietay; a Est: plle 770, 992 ¢ 783 (tutte di altra proprietd); a Sud- plle 123 ¢
783 {enframbe di altra proprieta); a Ovest: p.lle 785, 786, 787 (parte) e 762 (tutte di altra proprieta).

2. Descrizione dei Beni Pignorati

L’intero fabbricato, come detto, & circondato da una corte non eschisiva, di propﬁeté_
comune ai diversi appartamenti, i cui Hmiti perimetrali perd non sono ben evidenti. In fale corte s1

accede diretfarnente dalla via cormumnale senza distinzione del passaggio da strada a corte.

La corte esclusiva del sub 14 ¢ accessibile dalla corte comune (wtilizzata per il passaggio ¢ la
sosta di veicoli) attraverso un cancello pedonale. A vista & evidente che lo stato di occupazione del

fabbricato e di quelli limitrofi & tipicamente stagionale e che non tutte le unity siano occupate.

Lo stato generale dell’immobile & in buone condizioni. I locale, sebbene non occupato
stabilmente, si presenta in uno stato conservative idoneo ad una occupazione continuativa.
3. Stato di Possesso dei Beni Pignorati

Lo stato di possesso dell’unita immobikiare ¢ attualmente riconducibile alla proprieta.
Gravante su di esso non @ stata reperita nessuna docimentazione registrata relativa a locazioni o
altro.

4. Formalita, Vincoli, Oneri dei Beni Pignorati
A carico delP’acquirente
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Sull’unitd immobiliare ¢ stata rinvenuta istanza di richiesta di Agibilita, ma tale richiesta &
stata sostanzishnente diniegata. Si segnala che, lo stato attuale, ovvero le caratteristiche mimime
essenziali per richiedere ed ottenere Iagibilita dell’immobile, in particolare Ialtezza mzzuma ufile
netta rispetto all’uso commerciale previsto, viene rispettata: La richiesta del certificato di agibilita
ed 1l costo dei relativi oneri & quindi eventualmente acquisibile a valle del completamento di quanto
richiamato mella couvenzione urbanistica, ad oggi disattesa, ad oggi ostacolo al rilascio della

suddetta certificazione.
Non opponibili all’acquirente

Come detto, ¢ stata rinvenuta una convenzione urbanistica fra Conﬁme e difta proponente il
Piano di Lottizzazione dalla quale si evince la mancata realizzazione di alcume opere di
urbanizzazione, a cura ed a carico della difta proponente ’intervento d edificazione. Tali opere, Ia
loro realizzazione, il pagamento degh eventuali oneri in sostifuzione della loro realiizazione,

resteranno a cura della ditta, o loro successori ed aventi causa.
5. Reg;)iaritﬁ Edilizia ed Urbanistica dei Beni Pignorati
L"immobile risulta conforme alle norme urbanistiche e regelarmente antorizzato. —~
6. Verifica degli Impianti Esistenti dei Benj Pignorati

L’ immobile risulta servito ed allacciato a tutti 1 comuni impianti che risultano essere in un

buono stato d’uso/conservativo. Dello stesso viene rilasciata idonea certificazione energetica (APE)

7. Titolo di Proprieta dei Beni Pignorati

La proprietd dell’uniti immobiliare & correttamente riportata nel Certificato Notarile
presente in atti,

8. Stima dci Beni Pignorati
Computo delle Superfici
Superficie COMMERCIALE (Netta — compresa corte) = 34,00 m? ..
Conclusioni del processo estimativo - Valore immobile oggetto dell’esecuzione 71/2616

1. Valore risultante dalla stima sintetica dell’immobile attraverso 7 me;iza delle

valutazioni fatte dalle Agenzie Inimobiliari on-line: 41.400 €;
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2. Valore risultante dalla stima per valori unitari dell ‘immobile atiraverso i dati desunti

dall’Osservatorio Nazionale dei Beni immobiliari- 17.000 €;

3. Valore nisultante dalla stima analitica dell’immobile attraverso la capitalizzazione

dei redditi meritati valutati attraverso le Agenzie Immobiliari on-line: 76.800 € :

da cui eseguendo Ia media aritmetica dei 3 valori risulta:

Valore medio: V = (41.000 + 17.000 + 76.800) / 3 = 44.933 ~ 45.000 € (in cifra tonda).

A giudizio del C.T.U.

H valore dell'immobile & dungue:
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CONGEDO ESPERTO

Fermo restando dunque a giudizio del sottoscritto il valore dell’immobile cosi come
espresso nel riepilogo precedente, si rimane a disposizione per ulteriori chiarimenti, delucidazioni,
osservazioni ed accertamenti tecnici che il Giudice dell’Esecuzione e/o le parti chizmate a giudizio
rifenessero opportum.

S
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ELENCO ALLEGATI |
Allegato 1: provvedimento G.E. di nondna dell’esperto per la Stima dei beni pignorati,
contestuale fissazione Udienza modalita di vendita per i 20/10/2016 ¢ Raccomandazion;

Alegati 2: verbale Conferimnento Incarico;

AHegati 3: 3a copia inoltro Raccomandate A R. e ricevita Copmmicazione alla Parte esecutata
della data del sopralluogo C.TU.; 3b copie moltro P.E.C. e ricevute Comunicazioni alla Parte

esecutrice e alla parte esecutata dela data del sopralluogo C.T.U. e successivo rinvio;
Allegati 4: 4a visura storica; 4b estratto di mappa; 4c planimetrie ed elaborati planimetrici;
Allegati 5: copia Verbale sopralluogo C.T.U.;
Alegati 6: certificato APE;

Allegato 7: copia breve relazione descritfiva depositata presso la Cancelleria del Tribunale

successivamente al sopralluoge con aceesso ai cespiti esecutati;

Allegati 8: 8a copia Certificato Destinazione Urbanistica ¢ Vincoli comme di Saﬁf’Andrea
Apostolo dello Jonio (Cz); 8b copia atti (Permesso di Costruire) reperiti presso il comune di
Sant’ Andrea Apostolo dello Jonio {Cz); 8c copia athi (Convenzione urbanistica) reperiti presso il
comune di Sant’Andrea Apostolo dellio Jonio (Cz); 8d copia Comunicazione Diniego Agibilita
Teperita presso il comune di Sant’ Andrea Apostolo dello Jonio (Cz); e
Allegati 9: 9a copia dati Osservatorio mercato immobiliare: 9b dati on-lne Locali magazzino in
vendita a Sant’Andrea Apostolo dello Jonio; 9¢ dati on-line Locali magazzino In affitto a
Sant’ Andrea Aposiolo dello Jonio :

Allegato 10: certificato attestante i contratti di locazione in essere sull’ immobile esecutato,

Allegato 11: planimetria di rilievo stato dei luoghi;

AHegato 12: repertorio fotografico (il reperto completo & fornito su supporto informatico
digitale).
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ALLEGATI
PERIZIA CTU
ESECUZIONE IMMOBILIARE 71/2016
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Allegato 1

Provvedimento G.E. di nomina dell’esperto per la Stima dei
beni pignorati, contestuale fissazione Udienza modalita di
vendita per il 20/10/2016 e Raccomandazioni
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1)
2)

3)

4

5)

6

g )
TG

TRIBUNALE DI
Ufficio Esecuzioni Immobiliar

Procedura esecutiva immobiliare n.71 /2016 r.g.espr.

11 Gaudice dell'Esecuzione, dr.ssa'Song Damuani,

visto Fatto di pignoramento notificato in data 25.04.2016, letta Vistanza di vendita
depositata in data 28.04.2016 ed esaminata I documentazione ex art. 567 comma 2° c.p.c
depositata in data 6.06.2016;

visti & applicats gli artt. 567 e seguenti c.p.c. e 173 bis disp. att. cp.c
fissa per la comparizione delle parti e dei creditor di cu all’art. 498 c.p.c. Pudienza
del 20 ottobre 2016, ore 9,30;

Nomina esperio per la valutazione del compendio pignorato Parch. Giorgio De
Caro affinché provveda, previo conwollo della coppletezzy dei document previsti
dall’art. 567 comma 2° cp.c. ed eventuale segnalazione al Giudice di quelli mancanti
o inidonei, alla relazione di stima dalla quale dovranno dsultare, oltte al valore deglt
immeobili pignorati: _

Tidentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastals;

tna sommaria descrizione del bepe {comprensiva dei dati catastaly da allegare
all’ordinanza di vendita e rappresentazione fotografica del bene;

lo stato di possesso del bene, con Findicazione, se occupato da terzi, del tifolo
m base al quale & Occupato, con particolare rifedimento alla esistenza dj contratfi
registrati in data antecedente al pignoramento; -

il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di
vendita fornendo elementi documentali di riscontro (ad esempio: borsin
immobilias; pubblicazion: i agenzie immobiliari: copie di atti pubblici di vendita di
beai con carattesistiche analoghe); .

al fine di una maggiore vantaggiositi della vendita o una mighiore individuazione
det besi, ove possibile, Ia formazione di loty separati;

i caso di comproprieta, la verifica della possibilita di una divisione in natura dei
beni, predisponendo un progetto di massima con eventuale conguagh.

Pesistenza di formality, vincoli o onen, anche di natura condominiale, gravantx
sul bene, che resteranno a carco dellacquirente, ivi cormprest 1 vincok derivant: da
contratti mcidentt sulla attitudine edificatoria dello stesso o 1 viacok conness: con il
suo carattere storico-artistico;

Pesistenza & formaliti, vincoli ed oners, anche & natuca condosmniale, che
saranno cancellatt o che commnque asulteranno non oppoubid all'acquirente;
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9; la verifica della regolarith edilizia e urbanistica del bene nonché Pesistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornarnento fiel
certificato di destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente; '

10) la verifica degli unpianti esistenti, anche con rifedmento alla situazione
energetica, e quindi 1 rilascio di AP.E. {attestato prestazione cnergetica);

11} i ttolo di proprieta del bene in capo al debitore esecutato nonché Pesistenza di
eventuali comproprietari;

Dispone che il CT.U., allesito del necessario sopralluogo (da espletarsi entro 30‘;-25

dal conferimento delPincarico), depositi in Cancelleria breve relazione secritta con
allegata documentazione fotografica in ordine ai punti sub 2) e 3) (“upa sommariy

descrizione del bene comprensiva dei dati catastali” e “lo stato di possesso del bene

con Pindicazione. se occupato da terzi del titolo in base al quale & occupato, con

articolare riferimento alla esistenza contratti registrati in data antecedente

pignoramento™ ;

Dispone, inoltre, che la relazione finale, cosi come previsto dalPart. 173 bis comm;

3% e 4° disp. att. cp.c, sia depositata in Cancelleria entro il termine di giormi venti
prima dell’'udienza fissata (20 ottobre 2016) e che copia della stessa sia inviata al
creditore  procedente ed a quelli intervenuti nonché al debitore almeno
quarantacinque giorni prima delludienza, autorizzando le parti a depositare alla
medesima udienza note sulla reiﬁzioge, purché le stesse siano trasmesse almeno
quindici giomi prima al perito, d quale, in tal caso, interverrd all'udienya al fine di
rendere i chiarimenti necessari.

Autorizza il perito ad accedere alla documentazione concernente il compendio
pignorato e occorrente pet Pespletamento dellincarico, ivi compresi documenti
relativi ad atti di acquisto e rapporti di locazione, in possesso del Comune, Agenzia
delle entrate, Agenzia del territorio, € ad estrarne copia.

Convoca Pespertto innanzi a sé per il conferimento dellincarico e la prestazione del
giuramento, disponendo che si presenti per Pespletamento di tali incombenti i
giorno 14 giugno 2016, ore 12,00.
Avvisa il DEBITORE che prima che sia fissata la vendita delimmobile € sua
facolta proporre istanza di conversione del pignoramento ex art. 495 c.p.c.. 4l
tine di evitare la vendita Stessa, con possibilita di pagamento dilazionato sino ad nn
massimo di 18 mesi. L'sstanza, 2 pena di mammissibilita, dovea essere accompagnata
dal versamento di una somma non inferiore 2d un quinto dellsmporto del credito
per cui e stato eseguito il pignoramento e dei credit dei creditori intervenuty
Dispone che, a cura del creditore procedente il presente provvedimento sm
notificato_al debitore, ai creditor: di_cui alP’art. 498 cp.

eventuali comproprictari alnenc treata siormi o udienza fissata per la
comparizione delle partt.
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Manda alla Cancelleria di avvisare senza indugio, a mezzo fax o telefono o pec.,
Pesperto nominato e di comunicare il presente provvedimento, a mezzo posta
elettronica, al creditore procedente,
Catanzaro, 1 06/06/2016
Il Giudice dell’esecuzione
dr.ssa Song Damiani
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Allegato 2

Verbale Conferimento Incarico
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Tribunale

Cancelleria Esecuzioni Fumobiliart

VERBALE CONFERIMENTO INCARICO

Data conferimento M Pk ZP( 0

Nel procedimento esecutivo immobiliare n. 9\ /{f/ ZO (6 Prgl;iosso da:
Davanti al

& comparsoil CTU__ (¢ UA (oo \,}{/‘ n DI Cq)lﬁ
Vista I'ordinanza del GE.__ k- me So "‘Lg DAY A P

emessa in data Oé@ 6’,@3(6

con la quale veniva disposta la constilenza tecnica d’ufficio per Ia valutazione degli
immobili pigrhlorati' e la nomina del CTU.
Il CTU dichiara di accettare I'incarico e presta giuramento di rito. ™
I CTU dichiara, altrest di,
%on essere pubblico dipendente.

[1di essere pubblico dipendente presso

£

Il Consulente
/,&”)/WQ { Go
& S




Allegati 3
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3a

copia inoltro Raccomandate AR, e ricevuta Comunicazione
alla Parte esecutata della data del sopralluogo C.T.U.
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3b

copie inoltro P.E.C. e ricevute Comunicazioni alla Parte
esecutrice e alla parte esecutata della data de| sopralluogo
C.T.U. e successivo rinvio
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Pagina 1 411

Da ‘“glorgio.decaro@archiwaridpec.it” <glorgic.decaro@archiworidpec.it>
“francesch.ermocid a@avvocaticatanzaro, legalmall, it

A cfra-ncesca.ermocida@awocatix:atanzam.legaimaii.it:»,_

Data lunedl 27 giugno 2016 - 14:58

Comunicazione data soprallucgo CTU - procedimento esecutive 71/2016

Buon pomeriggio

Al destinatari o loro delegati, il sottoscritto, arch. Giorgio De Caro in qualitd di CTU regolarmente
incaricato del Tribunale di Catanzaro in data 14-06-2016 come perito del procedimento in oggetto,
con la presente, comunico che effettuerd il soprailuogo dell’ immebile oggetto delld “succitata
esecuzione sito in Sant’ Andren dello Jonio, c.da. Fego (Catastalmente individuato al foglion, 22,
past.ija 963 sub. 14) in data 01-07-2016 alle ore 10.30. '

Medesima comunicazions ho inoltrato a mezzo raccomendsta postale al doxt—quu%éa{o;a
& legale rappresentante pro-tempore defia sotiethd mvi%mcfoio a voler presenziare o delegare altra
peigona a presenziare nefia stessa data ¢ org indicate al soprafivogo di rito volendo segnalarm per fermpo
eveniual gifficola. B

Stessa richiesia viene inolirata con Ja presenle pur consapevoimente delia non essenzialitd della vosira
presenza, ma allo scopo di rendere le operazioni peritall frasparent! e da Wl conosciute.

Cordiaimente

acch. Glorgio De Carp e
cell. 3385928408 )

izﬁps:ffwe&maﬂ.amhﬁw&ﬂdp&c‘iﬁiay&uﬁaﬁ-ginfhimifpﬁn%sghﬁm}?ﬂ_v*_w*éﬁb%.z&iw.,, 221092016



Ricevuta di acoettazione Pagina 1 di |

Da “posta-certificata@pec.aruba.it® <posta-certificata@pec.aruba >
A “glorgio.decaro@archiworidpec it <giorgio.decaro@archiworidpes,it>
Data luned! 27 giugno 2016 - 14:58

ACCETTAZIONE: Comunicazione data soprafluogo CTU ~ procedimento esecutivo
7172016 :

Ricevuta di accettazione

H giormo 27/06/2016 alle ore 14:55:50 {+0200} il messaggio
"Comunicazione data seprafiuogo CTU - procedimento gsecutivo 71/2016" provenients da
"giorgio.decaro@archiwaridpec,it” -

ed indirizzate a;
francesca. ermocida@avvocaticatanzaro. fegalmall.it {“posta certiﬂcata“}—;wsta
certificata™)

It messaggio & stato accettato dat sistema ad inoltrato, e
Identificative messaggio: opec281.20160627 145559.18531.10.1. 18@pec.aruba.it B

Allegato(i)

daticert.xmi {925 bytes)
smime.p?s {2 Kb

hitps:/fwebmail archiworldpec.it/iayout/ origin/btmlprintMsg Hml? v_=v42b26.201... 220512016



CONSEGNA: Comunicazione data sopraliuago CTU » procecimento esecutivo 71/2... Pagina I di 1

Da “Posts Certificata Legalmail” <posta-certificata®@iegalmail.it>
A ‘giorgio.decaro@archiworldpes, jt* <giorgic.detaro@archiworidpec.it>
Data unedl 27 giugno 2016 - 15:00

CONSEGNA: Comunicazione data seprallucgo CTU ~ procedimento esecutivo 7172018

Ricevuta di avvenuta consegna

it giorno 27/06/2016 alle ore 15:00:01 {+0200) il messaggio "Comunicazions data sopraluocgo
CTU - procedimento esecutivo 71/2018" proveniente da “giorgio.decaro@archiworldpec. it” ed
indirizzato a "francesca.ermocid a@avvocaticatanzaro legalmailit” & state conisegnato pella
casella di destinazione. o

Questa ricevuta, per Sua garanzia, £ firmata digitalimente e la preghiamo di conservaria come
attestato defla consegna del messaggio alla casella destinataria.

Identificativo messaggio: opec281 20160627 146959.18531.10.1. 18@pec.aruba it

Delivery receipt

The message “Comunicazione data soprailuogo CTU - procedimento esecutivo 71/2018" sent
by "giorgio.decaro@archiworidpec.it”, on 27/06/2046 at 15:00:01 (+0200) and addressed to
"fra-ﬁc&sca,ermacida@aw&caﬁcaianzaro‘i-egaimai%.%f", was delivered by the cerfified email
system.

As a guarantee to you, this receipt is digitally signed. Please keep it a5 cerfificate of delivery to
the specified mailhox. e

Message ID: opec281.20160627145959. 1 8531.10.1.18@pec.arubait =

Allegatoli)

postacert.eml {3 Kb)
daticert.xml (1 Kb}
smime.p7s (3 Kb}




Awviso di mancata consegna

Da “posta-certificata@pec.aruba.it* <posta-certificata®@pec.aruba.it>
A “giorgio.d ecaro@archiworidpeac.it® <giorgic.decaro@archiworidpec.if>
Data luned} 27 giugno 2016 - 15:00

AVVISO DI MANCATA CONSEGNA: Comunicazione data sapralluege €T -
procedimetto esecutivo 7172016

Papma 14di1

Avviso di mancata consegna

Ii gicrno 27/06/2016 alte ore 15:00:00 {(+02007 net messaggio

"Cornunicazione data suprativogo CTU - procedimento esecutivo 71720186

“glorgie.decaro@archiworidpec. it®
e destinato alfutente #
& stato rifevato un errore; 5.1,1 ~ Ary Pec S.p.A. - indirizzo non valido -

Il messaggio & stato rifiutato dal sistema,
Identificative messaggio: ©pec28l 201608627145959.18531.10.1. 18@pec.aruba.it

proveniente da

Allegata(l)

daticert.xmi (1 Kb)
stoine. p7s (2 Kb)

htips:ffwcbmaiimchiwcddpm,

iﬂayauﬁaﬁ_gimmif;;:rimMsg,hf;n.¥?wvmmv4wzi}26.2{} H

#FF

2210912016



Papina 1 di |

Da
A Tgiorgio.decaro@archiworidpec, 1t <giorgie.decaro@archiworidpec.its
Data giovedi 30 giugno 2016 - 18:32

comunicazione sopratluogo peritale loc. Fego Sant'Andrea ap. delio Tonio -~

Con riferimanto alla procedura indicata in aggetto, si comunica Mimpossibility a partecipare all'irézio
delle cperazioni peritali per i glorno fissato a cousa di sopraggiunt! impegnl personali,

Si prega cortesemente di voler comunicare un recapito telefonico al quale poter comunicare 1a nuova
data del sopraliuogo, '

Scusarndomi per Vinconveniente, porge distinti salut,

bttps://webmail ,archiweridpec‘étfiayﬁﬁtferiginfhﬁnk/griatﬁ/{sg..hml?hyjﬂr2b2,6*291... 22/059/2016




Pogima 1 di 1

Da
A
Data giovedi 30 giugno 2016 - 18:49

"glorgio.decaro@archiworidpec, it <giorgio.decaro®@archiworidpec.it>

Re: comunicazione sopralluoge peritale loc. Fege Sant'Andrea ap. dello Ionio -

3 =0
A D giorgio. decaro@archiworidpec it
Co .

Data : Thu, 30 Jup 2016 18:32:51 40200 {CEST

Oggefta : comunicazione sopralfuogo perifale foc. Fego Sanl'Andrea 4p. delio fonio —

> Con riferimento alla procedura indicata in eggsite. si comunica Fimpossibiiita a pariecipare alfinizio delle
operazioni peritali per il glorno fissato a causa di sopraggiund impegni personali,

> Siprega cortesemente di voler comunicare un tecapilo telefonico al quale poter comunicare la nuova data
del sopralivogo.

> Seusandomi per finconvenienile, porgo distinti saluti.
e

p=1

-
La ringrazio innanzitulto della comunicazione.

Stante alle scadenze assegnatemi per 'sspletamento det sopraliuogo e della redazione di una prima
retazione sullo stato di falio, necessita fissare una nuova data in templ brev.

Le chiedo quindi di valutare Ia possibilita di presenziare e darnmi accesso alfimmobile martedi 5 luglic B
(preferibiimente) o in alternativa mercoied! 6 in enirarmbi | casi nelle ore maltutine {ore 10.30/1.00).

questo it mio recapito telefonice per utter’icari_a_ #nmediste corunicazioni: 338.5928408

Disting Saluti
arch, Glorgio De Caro
cell. 3385828408

.h*:tps:ifwebmaﬂ,awhfworidpec‘,ib’}ayouﬁfeﬁgiufhnnif’;zrintMsg.hml?ﬂvmmvér%z&zﬁi... 22/09/2016




Ricevuta di accetiazione Pagina 1 di 1

Da  “posta-cortificats@pec.argba it <pasta-certificata@®pec.aruba,it>
A ‘giorgio.decaro@archiworidpec.it” «:gtorginldecam@archiwcr%dpec‘it‘:«

Data gioved! 30 glugno 2016 - 18:49

ACCETTAZIONE: Re: comunicazione sopralivogo peritale lne, Fego Sant’Andrea ap.
dello Ionio

Ricevuta di accettazione

rovenlente da "gio&rgia.decaro@amﬁiwoﬁdpec.it"
ed indirizzato &

it giorno 30/06/20%6 alle ore 18:49:45 (+0200) it messaggio .
"Re: iomunicaziane soprailuogo peritaie Ioc. Fego Sant'Andrea ap. dello Ionio ~
posta certificata™)

Il messagglo & stato accettato dal sistema ed Inoitrato.
Identificativo messaggio: opec2B1.20160630184946.10637.01, 1.17@pec.aruba.it :

Allegatafl)

daticert.xml (877 bytes)
smime.p?s (2 Kb)

.Ezttps:ffwebmai%.archiwoz’iépcc.iﬂiaﬁ’aaﬂaﬁgki&fmifgrm&&sg.hmi?‘_v_w%%%lﬁTm .‘ééf%EZQI&




CONSEGNA: Re: comunicazione sopralluogo peritale loc. Fego Sant'Andrea ap, del... Pagina I dil

Da  “"Posta Certificata Legaimait® <poste-ceriificata@legaimailit>
A Tgiorgio.decaro@archiworldpec.it” <giorgic. decaro@archiworldpec.it>
Data glovedi 30 giugng 2016 ~ 18:49

CONSEGNA: Re: comunicazione soprallucge peritale loc. Fego Sant’Andrea ap..delio
jonio - a

Ricevuta di avvenuta consegna

it giorno 3040612016 alle ore 18:49:47 (+0200) il messaggio “Re: comunicazione soprallucgo
peritale loc. Fego SantAndrea ap. dallo Tonio roveniente da
"giorgio.decaro@archiworidpec.it' ed indirizzato a & stafo

consegnato nella casella di destinazione.

Quesia ricevuta, per Sua garanzia, & firmata digitaimente e la preghiamo di conservaria come
attestato della consegna del messaggio alla casella destinataria,

Identificative messaggio: opec281 20160630184946.10637.01.1.17@pec.aruba. it .

Delivery receipt

The message "Re: comunicazione sopralluogo peritale loc. Fago Sant'Andrea ap. dello lonio -

sent by "giorgio.decaro@archiworld ec.it", on 30/08/2016 at
49.47 {+ and addressed to “was defivered by the
certified email system.

As a guarantee o you, this receipt is digitally signed. Please keep it as ceriificate of delivery to
the specified mailbox.

Message ID: opec281.20160630184946. 1 0B37.01.1.17@pec.aruba.it

Allagatol{) e

postacert.emi (7 Kb)
daticert.xmi (1 Kb)
smime.p7s {3 Kb)

https :/fwebmail,a.mhiwcr]dpec‘;‘tftaywﬁc}rigin/kmIiprinMsg.h&ni?mvwﬂvs&%er%.z{)1 w  22/05872016




Paging 1 di |

Da *‘giorgia.deca-m@archiwoﬁdpec.it“ <glorgio.decaro@archiworidpec. it
"rancesca.enmn cda@avvoraticatanzaro. legatmail. it

<frances zaro.jegaimail.it>, —

g

grinseda@ayvacaticratrs

A

Data venerdi 1 luglio 2016 ~ 12:25

Comunicazione nuova data sopralivogo peritale loc, Fege Sant'Andrea ap, dello Tonio -
procedura 71/2018 Tribunale di Catanzaro :

D8 ; "Per conto di ,
A 1 giorgio decarogbarchiworidpee.,
Cc “

Data : This, 30 Jun 2016 18:32:52 +0200
Oggeito | POSTA CERTIFICATA: comunicazione soprailusgo pertale toc. Fege SantAndrea ap. dellg £onio~

Con riferimento afla procedura indicats in oggetio, si comunica Nmpossibilith a partecipare allinizio delle
operazion! peritali per if giorno fssato a causa di sopraggiunt! impegni personali.

Si prega cortesemente di voler comunicare un recapito telefonico al quala poter comunicare Ia nuova data dal
sopralivogs. -
Scusandomi per Imeconveniente, porgo distinti saluti.

Buongiomno

Come fiferito telefonicamente alfavy
del dott, hwdasi e-rmail

# nuovo rifievo periisle & fissato in forma perentoria ed inderogabile 5 martedi 5 lugfio p.v. alie ore 09,00 2.m.

scusandomi nucvaments del mancato preavwiso, su richiesta
&) i soprafluogo peritale previsto per questa matling & staio rinvials,

Chiedo cortesemente di formalizzare a propria presenza onde evitere disguidi, del quale mi SCUSE ancore,
Cordiaimente

arch, Giorgio De Caro
cell. 33850928408

htips_:f!webmaii,amhﬁwoﬂ&pemiﬁiayoﬁﬁﬁﬁgﬁﬁﬁﬁzﬁfpﬁn%&g.hml?mvﬂwdx%ﬁﬁ,%l o 2200972016



Ricevuta di aceettazione Pagina 1 di 1

Da  "posta-certificata@pec.aruba.it’ <posta-certificata@®@pec.aruba.it>
A "glorglo.decaro@archiworldpec.it® <giorgio.decaro@archiworidpec,it> .
Data venerdl 1 luglic 2016 - 12:25

ACCETTAZIONE: Comunicazione nuova data sopraliuogo peritale loc, Fego
Sant’Andrea ap. delle Ionio ~ procedura 71/2016 Tribunale di Catanzare

Ricevuta di accettazione

i giorno (1/07/2016 alle ore 12:25:08 {+0200) il messaggio

*Comunicazione nuova dats soprallungo peritale loc. Fego Sant'Andrea ap, deilo Ionlo ~ procedura
7172016 Tribunale 6i Catanzars” proveniente da "giorgio&dac:aro@archiworidpec.it“

ed indirizzato a:

francesca.ermocida@avvocaticatanzaro, legalmail it (“pasta mﬁﬁiaaﬁ*
{"posta certificats™)

Il messaggio & stato accettato daf sistema ed inoftrato.
Identificativo messaggio: opet:z&l.261-6{}733.122566&7‘259..69,1‘iﬂ@pef;.amba*it

Allegato()

daticert.xmi {1000 bytes)
smime.p?s {2 Kb

https:ffwebma‘i!,amhjworidpec.itﬁayauﬂariginfhﬁnifprimhéﬁghtra??wv_wﬁrﬁblé.%i.._._ 22/0912016



CONSEGNA: Comunicazione nuova data sopralluogo peritale Joc. Fego Sant'Andre... Pagina f di}

Dz "Poste Certificata Legalmait® <posta-certificata@iegaimail jt>
A *‘giargia.cf&cam@archiwaridpec,it’“ <giorgic.decaro@archiworidpec. it>
Data venerdi 1 luglio 2016 - 12:25

CONSEGNA: Comunicazione nuova data sopralluogo peritale loc. Fego Sant'Andrea ap.
delio Yonio - procedura 71/2016 Tribunale di Catanzaro

Ricevuta di avvenuta consegna .
It giomo 01/07/2016 alle ore 12:25:08 (+0200) il messaggio "Comunicazione nuova data
sopralluogo perifale loc. Fego Sant'Andrea ap. dello lonic - procedura 71/2016 Tribunale di
Catanzaro” proveniente da ‘glorgio.decaro@archiworidpec.it® ed indirizzato a

stato consegnato nella casefia di destinazione.

Questa ricevuta, per Sua garanzia, & firmata digitalmente e ia preghiamo dj conservarla come
attestato della consegna del messaggio alla casella destinataria. '

identificativo messaggio: opec281.20180701 122506.17259.09.1.18@pec.aruba it

Delivery receipt

The message “Comunicazione nuova data sopraliuago peritale loc. Fego SantAndrea ap. dello
lonia - procedura 71/2016 Tribunale di Catanzaro" sent by “"giorgio.decaro, archiworldpec. it”,
on 01/07/2016 at 12:25:08 (+0200) and addressed fo ﬁ was
delivered by the certified email system. -

As 2 guarantee fo you, this receipt is digitally signed. Please keep it as certificate of defivery fo
the specified mailbox.

Message ID: opec281.20160701122506.17250.09.1 18@pec.aruba.it .

Allegata{i)

postacert.emi (7 Kb
daticert.xml {1 Kb)
smime.p7s {3 Kb)

hﬁps:!f‘\veﬁmaié*areiﬁwc;r}épcc.i.tﬁayautfcxiginfhmvpﬁaﬁdsg,html?_ym*w%ﬁb%'z{}1i.. 22/08/2016



CONSEGNA: Comunicazione nuova data sopralluogo peritale loc. Fego Sant'Andte... Pagina 1 4di1

Da “Posta Certificats Legaimail® <posta-certificata@legalmail.it>
A “glorglv.decaro@archiworidpec. it* <glorgio.decaro@archiworldpec.it>
Data venerdr 1 lugiio 2016 - 12:25

CONSEGNA: Comunicazione nuova data sopratluogo peritale loc. Fego Sant'Andrea ap,
dello Ionio ~ procedura 7172016 Tribunafe di Catanzaro

Ricevuta di avvenuta consegna

I giorno 01/07/20116 alle ore 12:25:08 {+0200} it messaggic "Comunicazione nuava data
sopralluogo peritale foc. Fego Sant'Andrea ap. dello lonio - procedura 71720186 Tribunale di
Catanzaro® provenients da ‘giorgio.decaro@archiworidpec.it” ed indirizzato a
"fraﬁcesca,emcida@awoaaticatanaamiegaimaii,it“ & stato consegnato nella casella di
destinazione. ‘

Questa ricevuta, per Sua garanzia, & firmata digitaimente e la preghiamo di conservaria come
attestato della consegna del messaggio alla casella destinataria.

ldentificativo messaggio: opec281.20160701122506, 172568.09.1.18@pec.aruba.it

Delivery receipt

The message "Comunicazione nuova data sopraliuoge peritale loc. Fego SanfAndrea a p. dello
tonio - procedura 71/2016 Tribunale di Catanzaro® sent by “giorgio.decaro@archiworidpec.it”,
on 01/07/2016 at 12:25:09 (+0200) and addressed to
"franc:@sca\ermocida@awocaﬁaafaﬂzam.Iegaimaii.it", was delivered by the certified email
system, o

As a guarantee o you, this receipt is digitally signed. Please keep it as certificate of delivery to
the specified mailbox.

Message ID: 0pec281.20160701122508.17250.00.1 1 B@pec.aruba.it

Allegato(i)

postacerl.emt (7 Kb)
daticert.xmi (1 Kb}
smime.p7s {3 Kb

%m:ps:,{!webmaii.am}'x;warid@mjtfiayoﬂiforigixafhmxi!pﬁnﬁv{sg html? v =¢dr2626.201..,  22/09/2016



Allegati 4

Perizia C.T.U. — esecuzione immobiliare n.71/2016



4a

visura storica

Perizia C.T.U. — esecuzione mamiobiliare n.71/2016
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Penizia C.T.U. — esecuzione mmmobiliare n.71/2016
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planimetrie ed elaborati planimetrici

Perizia C. T U. — esecuzione immobiliare n.71/2016



Data: 28/06/20%6 - n. CE0057213 - wickicdente

& ELABORATO PLANIMETRICD.
M Compdlato du: i

@ Piroso hndrea

Igoritte allvalbos

fHarchitebtl

‘Agenria del Terdlorio
CATASTC FABBRI CA‘EI

Uficio Provinciale df

Catanzaro

womune di Santlandrea Apostile Dell
Foglio: 22

ez ione:

Partivelia: 963

Probonolle . CRO0USS T GBL. 16702/ 2041
Tipo. Mappidle n, 16735  § 1 o5 781 2011

hbm&s}t:ﬂéziana grafisd déi subalferny

BeEta it : 500

PIANO SEMIN

NTERRATO

PIANO TERRA

pat, 765




Datar 28062016 - 1. CIODSTIIL D Richigderts CARD MORGIG
Dichiarasdong, protoncllo o CAD040857 dan, - TE007GTT
Flandoetyria ¥4 w. L. 3n Comimie di St afidsss Apostela’

Agenzia del Teritorio.
CATASTO FABBRICAT]
Ufficio Provinciale di

Catanzaro

Scheds n. 1 Beals 10100 |

Contrada Fego

olv. 8RO

Idenbiificarivi Catsétali:
Sewdohe: '
Foylio:r 22
-Partioellyy WES

Compilats da.

Pirose Andies.

Is::r:tttm ELL Y E NG
archttetty

Proy Satanzare

. 1723

PIANO SEMINTERRATO

CANTNA

80515

ALE DEPOSITO

v =350 mt

ST B AN R RrTS OO TN ssrs

R TAE GTRA RN K o)

¥

g
1

TRADA FEGO SNC pianc: §1;

m*»_ . 4' .

CON

N . ﬁzm?lmlime&fi&m;@t{i

sub 18




Verbale Sopralluogo CTU del 05-07-2016 _.
o sottoseritto, arch.Giorgio De Caro; Hato a Catanzaro il 19.07.1976, C.F. DCR. GRG 76119
C332B, iscritto all’Ordine degli Archifetti della Provincia. di Catanzaro al n° 1672 su regolare

incarico ‘del Tribunale di Catanzaro conferitomi in data 14.06-2016 dichiaro di aver ésegnito i

sopralluogo tecnico sui Tuoghi relativi allEsecuzione Immobiliare n. 71/2016 di el
seguente- | ".

zedigo il

VERBALE
In data 05:07-2016 alle ore 09:00 mi recavo con proprio. automezzo presso Pimmebile sito nel
comune di Sant’Andrea Apostolo dellg ionity per eseguire i rilfevi tecici ;er:-fcm;gtfaﬁci-‘;@?gia stestira
della perizia richicsta,

Sono presenti: L 5 " '\)
*ﬁf*’ Lot LA N /»{ww"’ AL )

Procedevo quindi ai rilievi suddett das quali emergevano Ie scguerti cﬁﬁ-éi&@azioﬁi:-

Uineanric: e e poremsss

Le operazioni peritali sono state terminate alle ore 135

11 presente verbale viene sottoscritto'da tutti  pervenuti ripb,rfa"tij’:_izz precedetiza,
‘Sant’ Andrea Apostole dsllo lonio 1, 05-07-2016

Perleparti

Il'Tecnico incaricats
, &rch: Giorgio De Caro

F N T

Si allegar

e




Allegato 6

Certificato Energetico APE

Perizia C.T.U. — esecuzione immobiliare n.71/20 16



Destinazione d'uso

7 fesidenziale
™ Non regigenziale

ClassificaXione DR R 412/0%

Dafi identiaativl

Oggetic dellattesiato

I tntero ediicio
R Unlts immobiliare
™ Gruppo df unitd immobilart

§ Nuiero df unitd omobifian

I™ Nugve tostnazione

{7 Passapgio Ul propriets

™ Locasions

i Risrotturszione mportaris
§ Ruualificazione energatics

F dioul b composio Padificio: 3 W Aoy CTY esenimmre
Ragione: Catabda Zona climatiea: b
Cotnune: Bant'Andres Apostoly dd Anno o costruzions; 2008
indifizzo: Loc. Fego Superticle utils iscaldata (m>): 43
Plaro: 1 Superfisie vtfle raffrescata {mz}: -
indarns; 1 Velume londn riscaltiate (™) 127
Coordinale GIS:  36'06'S4.56'N 15°337]  Volums lardo rafirescato (m™): .

‘SantAndiea Apostolo 48

Senvizi energetici presen)

i gﬁl Clhimatizzavione wernale
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Allegato 7

copia breve relazione descrittiva depositata presso la
Cancelleria del Tribunale successivamente al sopralluogo
con accesso ai cespiti esecutati

Penizia C.T.U. - esecuzione immobiliare n.71/201 i



[ARCH. GIORGIO DE CARO]

Relazione ¢
ocumentazione Foto gmﬁCé
Procedura esecutiva
immobiliare n. 71/2016

relazione descr

[22-07-2016]

|
ittiva con allegata documentazione fotografica — esecuzione immobiliare n.71/2016



PREMESSA

H Tribunale di Catanzaro, Ufficio Esecuzioni Immobiliari, ha conferito al sottoscritto, arch.
Giorgio De Caro, nato a Catanzaro il 19.07.1976, C.F. DCR GRG 76L.19 (352B, con studio in
Catanzaro alla via L. Cardone, 9, iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Catanzaro al
n® 1672, I'incarico di effettuare la valutazione del compendic pignorato nella procedura esecutiva

immobiliare n. 7172016 r.g.espr.

In ottemperanza a quanto disposto dal giudice dell’Esecuzione, dott.ssa Song Damsam di
redigere breve relazione descrittiva con allegata documentazione fotografica successive all’esito del
sopratluogo (“sonunaria descrizione del bene comprensiva dei dati catastali” e “stato di possesso

del bene”) per come meglio definito ai punti 2) e 3) della suddetta procedura, avendo effettuato il

necessario sopralluoge in data 05-07-2016 i sottoscritio procede alla stesura di quanto suddetto.

I bene immobile sottoposto a pignoramento & distinguibile in un unico lotto rlcadente nel

comune di Sant’ Andrea Apostolo delle Ionio {Cz).
Ess0 si compone di:

a. Unitd immobiliare sita in Sant’ Andrea Apostolo dello Ionio, Loc. Fego snc, identificata
in catasto al fg. 22 p.lla 963 sub 14;

L’unitd immobiliare appartiene ad un fabbricato che si compone di altre unita di tipo
residenziale e commerciale ed & identificata col sub 14. I "unitx & situata al piano S1 ed occupa una

parte dell’estensione in planta del fabbricato (foto 1).

L’intero fabbricato & circondato da una corte non esclusiva (come visibile nell’;mmagme .
I “Stralcio mappa catasrale™) e parte di essa & accorpata ai locali posti al Qxano S1 per cizscuno dei

quali tale corte viene definita, distinta e separata da muretti cancelli ed inferriate che ne evidenziano

il perimetro.



Immagine n, 1

Stralcio mappa catastale (p.1la963}

La corte esclusiva del sub 14 & quindi accessibile dalla corte comune (utilizzata per il
passaggio e la sosta di veicoli) attraverso un cancello pedonale. 11 sub in oggetto & distinguibile
nell'immagine n. 2 “Elaborato planimetrice”. La zona in cui & situato il fabbricato, e quindi il lotto
in oggetto, & una zona residenziale di recente edificazione composta prevalentemente da fabbricati
dello stesso tipo. A vista & evidente che lo stato di occupazione del fabbricato e di quelli limitrofi &

tipicamente stagionale e che non tutte le unita siano occupate.

La zona & posta nella parte sud del centro abitato della porzione marina del comune di

Sant’ Andre Apostolo dello Tonio, non molto distante da £550,

L'unith immobiliare oggetto di esecuzione, nello specifico, si coﬁlpime diz corte esclusiva
(mq 19.5 circa — foto 2, 3, 4) e tre ambienti interni distinti ¢ separati da tamponatare interne {mg
42.5 circa). I tre ambienti interni sono catastalmente identificati come locale deposito (fgto 5, 6),
cantina (foto 11, 12, 13) e ripostiglio (foto 10). Essi risultanc corrispondenti a quanto riportato
nelta planimetria catastale ed in linea con la destinazione d’uso assegnata alla costitizione

delPunita. Nell'immagine n. 3 “Pianta catastale” & evidente la suddivisione descritta.
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Elaborato planimetrico
In merito all’effettivo uso dell’unith in oggetto va perd evidenziato che in sede di rilievo &
stato possibile verificare che essa & stata di fatto wtilizzata a scopo abitativo (probabilmente

residenziale-stagionale) essendo i tre ambienti suddetti attrezzati ¢ dotati di impianti ed elementi di



tipo sanitario per uso bagno (il locale ripostiglio) e cucina/soggiorno (il locale deposito, nel quale si
trovano gli attacchi per I'impianto idrico/fognario).
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Pianta catastale _
Tale uso & evidenziato nel report fotografico (foto dettaglio 7, 8, 9}, e desumibile dalla

presenza all’esterno, nell’area corte, di una caldaia allacciata alla rete del gas (foto dettaglio 4),



II regolare uso abitativo, non riportato nefla documentazione catastale, potrd essere
verificato ed identificato solo a valle della visione della documentazione autorizzativa, operazione

in corso di espletamento.

in buone condizioni. Bisogna considerare d’altronde che 'immobile & di recente edificazione e

Iutilizzo & stato ad oggi evidentemente limitato.

Sebbene non occupato stabilmente, infatti, si presenta in uno stato conservativo 1doneo, ela
presenza di impianti igienico sanitari, nonché Ia presenza e 'allaccio ad impianti idr xcoffoonan ne
consentono un uso abitativo che, se non gia regolarizzato, potrebbe essere cosi modificato previa

acquisizione dei giusti titoli e pagamento degli eventuali oneri dovuti,

STATO DI POSSESSO DEL BENE

La regolarith ed i titoli in forza dei quali I'unith immobiliare & stata realizzata, il suo stato
effettivo di possesso (non risulta oggi occupata o affittata), e tutte le necessarie verifiche utili alla

stima della stessa, sono, alla data odierna, in fase di verifica.

Si segnala infatti che in sede di sopratluogo (di cui si allega verbale), I'accesso & stato
consentito non gik dal soggetto debitore, benst dal liquidatore e legale rappresentante pro-tempore

del soggetto debitore.



CONCLUSIONI

H bene immobile descritto & in uro stato di conservazione buono e pud essere da subito

occupato per ['uso consentito.

Rispetto all’uso consentito (uso commerciale, deposito) ne sara stimato il valore. Data pero
la presenza di impianti, Ia stima potra eventualmente essere comparata all’uso abitativo {detratti ghi
eventuali oneri ¢ spese per il cambio di destinazione d°uso) che ne potrebbe dare una migliore e pit

vantaggiosa valutazione.

Ovviamente la stima sulla destinazione d'uso diversa da quella uffictalmente riporiata nella

documentazione catastale acquisita agli atti sarh effettuata a valle di una formale richiesta da parte

del g.e.
STALLEGA VERBALE SOPRALLUOGO TECNICO eseguito in data 05/07/2016.
Catanzaro, 22.07.2016 '
H Tecnico incaricato

Arch. Giorgio De Caro



ALLEGATO
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA



Report fotografico LOTTO UNICO (n.b.: I'identificazione degli ambienti interni riprende quanto
indicato nella planimetria catastale estratta presso I’ Agenzi a del territorio)

Foto 1 - vista 1 - Esterno fabbricato - lato accesso

Unita immobiliare in oggetto |

a

Foto 2 - vista 2 - Prospetto fabbricato (dettaglio accesso unita in oggetto)

) =




Foto 3 - Corte esterna

Foto 4 - Vista caldaia/allaccio gas
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Foto 5 - Locale deposito (vista 1)

Foto 6 - Locale deposito (vista 2)
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Foto 7 - Particolare impianti (zona locale deposito)

Foto 8 - Dettaglio parete locale deposito (possibilita di uso angolo cottura)
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Foto 9 - Accesso ripostiglio (locale adibito a bagno)
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Foto 11 - Locale cantina (vista 1)

Foto 12 - Locale cantina (vista 2)
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Foto 13 - Locale cantina (vista 3)
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1o sottoscritto, arch, »*Gﬁf@rgio‘ De Caro, nato a Catanzaro il 19.07.1976, C.F. DCR GRG 76L19
C352B, iscitto all'Ordine degli Architetii-della Provincia di Catanzaro &l n* 1672 su: regolare
incarico del Tribunale di Catanzaro coniferitomi in data. 14-06-2016 dichiaro di aver éseguito wn
soprailuogoe fecnico sui Tneghi relativi all’Esecuzione Immobiliare n. 71/2016 di cui redigo il
seguente
VERBALE

In date 05-07-2016 alle ore 09.00 mi recave con proprio. automezzo: presso I’xmmabﬂe sty pel
comune di- Sant®Andrea Apostolo dells fonio: per éseguire 1 rilievi tecmm & fobograﬁm per la stésura
della perizia richiesta.

s

Sono pr

; $ @
4 ek 2 A Z;M .mﬁfé‘ﬁ_ﬁ..é‘) .

Procedevo quindi ai nlxevx suddetti dai quah mncrgcvano le scgucntz mnsxderazmm

Jr— T

e

Le operazioni peritali sono state terminate alle ore 24715 __
Il presente verbale viene sottoscritts da:tiitt 1 pervenut ripottatiin precedeniza.
Sant’Andrea-Apostole. dello Joriio i, 05-67-2016

H Tecnicu mcarmato

Siallega;
1' Lo

g '

—
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Perizia C.T.U. — esecuzione immobiliare n.71/2616
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copia Certificato Destinazione Urbanistica e Vincoli
comune di Sant’Andrea Apostolo dello Jonio (Cz)

Penizia C.T.U. — esecuzione immobiliare n.71/2016



COMUNE D! SANT'ANDREA APQS TOLO DELLO JONIO
88068 (PROVINCIA DI ﬂsTANZARO)
s&",gv:_z;g
URBANISTICA-EDILIZIA-DEMARNID-
AMBIENTE-TERRITORIO-COMMERTT O -
CIMITERO:-8SEGRETRIA-AFFAR ./ GENERALI
Tel. 0967/44102- int. 5-- fax 0967-47158 mal: salvalore.paravati@sanitanidrea.gov.it

salvai{;re paz‘avak@pec santandrez, gov.it-

Vista Iistariza preseiitata in data 25/08/2016 dall* Arch. Giergio De Caro;
Viste Iarticolo 30 del DPR 380 del's glugno 2001 e Surii;

Vista la legge n. 353/2000:

Visto il catasto delle arse percorse dapli incendi:

Visto il P.R.G. di questo Comune;

Visto il Decréto de Regione Calabrian. 21709 del 01/ 1272009;

Vista Ia L.R. n.19/2002:

Vistala L.R. n.40 del’ 3ii12f‘2015 esami;

Visto il P.L. “Furoluci 2” in Toc, fege

SI CERTIFICA.
- cheil terreno riportato in catasto come segue, nel Piano. Regolators ‘Generale di guesio Comuna
ha la sottoindicata déstinazione urbanistica:

FOGLIO 22 PARTICELLE n. 963
Zone di piano _
= ZONA C8- RESIDENZIALE DI BSPANSIONE ~Joc. Fego. '

Sicertifica, altrest, she telativamente 4} datti baid, o mﬁ’oggx non sona statl emessi nd trosoritti
provvedimenti commiinali di divieti o di acquisizione al. patrimofio comimale e fion: sono stati
adottafi né sotio pcnﬁe it provvedithenti sanziopatori,

Sirilascia in carta libera per uso consentito dalla legge.

Sant’ Andrea Jonio 1, 25/08/2016
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copia atti (Permesso di Costruire) reperiti presso il comune
di Sant’Andrea Apostolo dello Jonio (Cz)

Perizia C.T.U. — esecuzione immobiliare n.71/2016



DI SANT'ANDREA APOSTOLODELLO JONIO
PR@VINCIA DI CATANZARO

PermessoN. 765 Del 32092008 Pratica n 05 Del 13023808

CON

1]

; Y. RESPONSABILE DEL SERVIZIO TECNICO

Viste il Ragoiame edilizio aI thonetito vigente;

Vista ld legge Regionale n.19 del 164.2002;

Viste il testo unico delledifida(D. PR 0. 38@;’:2001}& suec.modifiche ed integrazioni:

Vista la dichiarazione sogtitiiiva ¢ ano i notoriera presentata in-luogo. del parers iglenico-sanitavio, a firma ‘dellting.
Nicolz Romtes Afcia ’ '
Visto il parere favorivole %pm&m dalla Conmmissions edilizia neild seduta del 25.03 2008, sul progetto picsefitato;
Vsto it P L. ¢ larelativa convenziole urbanistica snpuiah in-data 30.052007;

Vista la ricevitta di pagariento . delPimporto di‘euts 18 240,84 relativa al contributo di dosto di costrizions dovuto ¢
caloolito sulla seorta dellaabelln présentin;

Vista lo.ricevita di pagathento dsll'importo i swro 6.011 08 relativa al conttibitts per oneri di whanizzazione
secondaria;

Vistar la ricevuta di pagamento-di euro 516,00 per dirits; di Segreteria;

BRI ASCTA

loc, Fego meglioriportati

presente perinedso di cnsimlre _per la: costruzi ‘ fali ] w_m

CONDIZIONI GENERALL:

avori ¢ Imprasa esecutrice SO0 fﬁﬁpf)ﬂﬁ&bﬂl it SServariza

riotiché delte motalitd di esecuzione di cui'al presents Pat HESS0;

g € sulla sicurezza del cantiors di cuial DLgs 14 agoste 1996, 1494 & Sulla

sicurezza deg i operai di o al DLgszm nioventhre 1994, 0, 6207

) Evertudli- otcupaziont 61 spazi ed aree _pubbiiche ‘per depﬂszto matemlz fetiiziont, pesa mezzi di
lavotaziene, ete. dovrantio éssere preventivimente richiaste ed autonmta PrEVIO ‘pagamento delle
felative tasse di occupazione;

¢} L'esecuzione det lavori e Peventaale oto upuzions & aree e spazi ;Jubbhm non dovrase: comimqiw crbdre
‘Hifralcio wé pericolo-aleans; .

f} ‘Gli eventuali scavi o manomissioai-d] aree = Spazi pubizima dovrannoe: Gssere Preveitivamiente attorizzati
dall’Ente compotente;

27 1l rildseio ermesst fa salvi 1 diitti del Comiune in ordine ad svéiituall succossivi intervont di
‘aiglioraménto dei sottoservizi ¢ della viabil iits, per:i quali il concessionatio ton poira pretendere alourt
‘conpense & dennia;

by H-cantiers di Tavoro dovid essere ¥egintato ned modt di legpe, per evitats ?’mtrusmﬁe i ‘petsone estmnee
iia durante 2 esecuzions dei lavori che'al di fuori del normiale orarie, -da signalare ang 1 Sppokiti

cartelli. Te‘vechnzioni che s affaceiano su strade od e pubbhche dowatnna aver Bizladioni
Iuminose prevists dalle iomie; _ i

1) Dovrd essers posto, int'imodo visibilz - uncartello indicants Popera da realizzare; gli estremi della presente
s’:qngess_mn Ditta proprxetana Progetiista, il Direttore dei Lavor p’m’sa Edecitiice; la data

vorl ¢ quant’alire titsnuto ttile per Pindicazione deile opeis; |
D La sostituzione: impresa o'della direzione. lavori deve sisére zmmec!ra\:anwnte comunicata agh Ui
Tecnict del Comune indicando i nuovi nominativi, con le relative firmie per atcetlazione; '



) Gl inpianti teenologict-dovranno essere eqeguiti seconde ipmge_tti’:dépoé&a‘t}i, applicanto tutie le norme
préviste per fa siedrezza, Pesecuzione €d il collaudo deglistéssiy ,
1) Lestuttmeele opére speciali dovranno: sere gseguite ossérvaiido le nomme ¢ Je-disposiziont previste in
" mﬂt‘eﬁ.&; i .
‘m)Prima dellinizio dei lavori dovranno essere v municati i DL e Pimpresa che dovranno firmare
per accittazione. Contestualmie allinizio dei lavori dovri essere ph sentato il docns nto piico
di regolarithcantributiva (DURC). I
1 lavori dovra sire iniziati, pena la decadenza del presente Permesso, entio up aone dal $uo
rilascio ¢ completati entr eanniﬁalf’;in!zi’:;--;;i'éi:'_iav-&ri. ‘ N -

o ny Staino rispettate Ie prescrizioni imposte &:ﬁi'servi';z_ie'ijn'dagini,-gwiggic'{zm_i‘c!?rﬁgealugfgi;gss._iﬁ_'r’ﬁici del

Dipartimento LL.PP, della regicne Calabria. ' B '

tsabile istruttore

i1eatord Paravati-

S e

.
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COMUNE DI SANTANDREA APOSTOLO DELLO JONIO 1
PROVINCIA DI CATANZARO |

Reperfcr‘m

Nro.. {}'ﬁ‘

i

L'anno duemilasette il giorno trenta de! mese di- maggio, presse ln residenza comi-
nale di Sant'Andrea Apostolo deffo Jonio, piazza Enrico Berlinguer 5 , nellufficio di
Segreteria,

Dinanzi a me Pradestini dott. Vincenzo, Segrefario del Comune di Sant'Andrea Apo-
stolo de-ﬁe Jonio, autorizzato a ricevere gli afti del Comune, senxa Vassistenza dei
Testimoni per avervi i signori intervenuti, daccordo fra loro e con il mio consenso,
asprassqmenfa dichiarato di rinunciarvi, seno personalmente comparsi:

Il geom. Pargvati Salvatore nate a Cutro |l 05/10/1954, residente in Sant'Andrea
Apostolo delle Jonio alla via Giuseppe Dossetti n2, che dichiara di intervenire in
questo atte esclusivamente in nome « per »::o“n?o e nellinteresse del Comune predet-
to, C.F: —he rappresenta nella sua qualita di responsabile del servizio

urbenistice-manutentive;

1 Sio. Y . sicente ol
B e dichiar di agire in nome e per conto della societ N
———— R N —
— in qualita di legale rappresentonte . munito dei necessari poterd,

come da atte certificato della C.CT.A.A. che viene allegato sotto la lettera”a” di

seguito chiamato lottizzante, comparenti della cui identita personale e capacity giy-
ridica di contrattare io segretario seno persenalmente certo,

PREMESSO

- chela gacim&— hanno presentato un giano

di lottizzazione del terrens di lore proprietd sito in Marina di Sant’Andrea Apo-

stolo dello Tonio digtinto nel NC.T. af foglio n. 22 particelle n, 101, 102,124, 145,
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COMUNE BT sai«tmmr&m APOSTOLS BELLG ;romo 2
PROVINCIA DI CATANZARO

' 561,593, 595 e 610; .

-Che successivamente con gtfe di coﬁpravend’im -appalts n. 64904 di rep del
10.05.2007 , redatte davanti al Notaio dott Antoenio Andreacchio, il sig, -
- ha ceduto alla $oc£a?5—ia ff‘i‘chré?x:‘z del
progetto del piano di lotrizzazione dellarea oggetto della compravendita indivi-
duata in cafasto terreni al foglio n.‘22 con Ie‘par‘?imiéa nri 561-593-595-610 di
complessivi Ha 128,72, riservandosi espressamente il diritto di superficie suiia
parte a lui spettante del terreno facente parte della lotizzazione o cloe di co-
struire sulla parte superficiaria: . _

- .che il plano di lottizzazione & r'gdaﬁo secondo le indicazioni del vigente strumen-
to urbanistico (Piane Regolatore Generale):

- che ai sensi deli'art. 8 della legge 6 agosto 1967 n. 765 il Comune di Sant'Andrea
Apostole delle Tonio pud rilasciare I' autorizzazione: N

~ che il Piano d% Lottizzazione ha ottenute il nulle-osta della Regione Calabria -
Dipartimento gestione del territoric di cui alle leggl regionali n. 20/1980 & n.
15/1981, giusta nota n® 2528 del 7.11.2006 ;

- che & pervenuto il parere geomorfolagico con esito favorevole da parte deila Re-

gicre Calabria-Dipartimento LLPP -servizio indagini geologiche con nota n® 9064

del 15.12.2006 reso di sensi delf'art. 12 della legge n64/74; |

~che. il (fcnsigiia Camunale ¢on deliberazione n, 07 del 30.0L.2007 ha approvats il

dette Piana di Lottizzazione unitamente allo sc;;ma di c;mven"zfonz con pregerizioni-

dllegate”B”; |

~che la Commissione edilizia comunale nella seduta del 18.04.2007 ha appwmfo il

progetto esecutivo delle opere di urbanizzazione primarie;

- che & necessario disciplinare i rapporti tra | lottizzanti ed il Comune di

Sant'Andrea Apostolo detlo Tonio in ordine a.gh adempimenti di !egge zmr‘an?'r % ap—

provazione di un piano di fottizzaziene e in ordine ai tempi e alle mcdahm df aﬂua-

zione del medesimo;
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COMUNE DI SANTANDREA APOSTOLO DELLO TONIO
PROVINCIA DT CATANZARO :

- TANTO PREMESSO
tra il Comune di Sant'Andrea Apostole dello Tonic rappresentato dol geom. Paravati

Scivotore nella sua espressa qualita di responsabile del. servizio Urbanistica-

renutentico o 1 i, S - i r:52dcr
in —ﬂ nome e per conto dei lottizzanti,

ST CONVIENE QUANTO SEGUE:

ART. 1 - Fanno parte integrante del presente atto le premesse, lo sﬁ;ﬁci’o deile
norme di attuazione e le planimetrie dello strumento urbanistice vigente riferiti ai
Terreni interessati; gli allegati e le norme tecniche di eszcuzione del Plano di lottiz-
zazione con V'indicazione delle destinazioni d'use, degli indici e delle cubature, non-
ché it parere geomorfologico di cui alfart, 13 della tegge 02.02.1974 n® 64, ed il pa-
rere della sezione urbanistica Regionale ai sensi delle ieggi‘ regionali n° 20/80 e n°
15/81; '

ART. 2 - T lottizzanti si obbligano per ¢, successori ed aventi causa o qualsiasi 1i-
tolo ad osservare, nellutilizzazione edilizia delle aree di sua proprietd, le prescri-
zioni del PR.G, ¢ del kegalamen?o Edilizio vigente ¢ le previsioni del piano di | 0‘3‘1‘%2-
zazione,

Le costruzioni dovranno essere edificate secondo la volumetria ¢ le ccxmﬂér*is?icha
previste nel piano di 'awizzaziane I progetti dei $ingo li fabbricati SAranng comun-
que soggetti all’ appmvaznone da parte del Comune con atte autonomo , disgiunto dalfa
presente convenzione. : LR A

"o

ART. 3 - Divenuto operante il piano di lottizzazione in argotments, i lottizzanti ed i

suol aventi causa si impegnanc a chiedere le con ssioni edilizie entro sette anni.
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| COMUNE DI SANTANDREA APOSTOL® DELLO JONIO 4
PROVINCIA DI CATANZARG

I lavori r'eiahva dovrannc essere m;zmh entro un anrie datla data del rtlasczo dei
permessi dz costruire e u%ﬁmm‘i entro 'i're: anni dallikizio dei lavort,
ART. 4 - I lottizzanti si impegnanc a realizzare a proprie cure e spese le opere di
urbanizzazione primaria e secondaria inerenti ol piane di lottizzazione e precisamen-
te: '
1) - opere di urbanizzazione primaria:

a} sirade e parcheggi;

b} reteidrica e fognante;

¢} rete eleftrica, telefonica;

d) 'verde attrezzato e pubblica illuminazione:
2} ~ opere di urbanizzazione secondaria:

La spesa relativamente alle opere di urbanizzazione secondaric non potrd,
comunque,  essere inferiore  dell'importo _dovuto quale contributo per
l'urbanizzazione secondaria, ai sensi dell'art. 5 dellg legge n® 10/77, computato se-
condo le tabelle regionali recepite dal Comune e secondo i:e, fabaﬁe di cui alia delibe-
razione-di Giunta Comunale n. 52 del 30.05.2005

In lungo delle opere di urbanizzazione secondarie, i lottizzanti dovranno ver-
sare al Comune 'importe di quanto dovuto ai sensi del citato art. 5 & secondo le ta-
belie di cui alla deliberazione di giunta Comunale h, 53 del 30.05,2008, con riferi-

mento alle concessioni che saramne rilasciate. Tale importo dovrd escere ccmspafsfo

in unica soluzione o alfatto del rilascio defle singole concessioni

I lottizzanti dovranne prowedere a proprie cure e spese ad ‘eseguire gli al-
?accmmam: della rete viaria, defla rete elettrica, della rete fognante, della rete i-
drica, delia rete scolo acque plovane e della pubblica illuminazione alle corrisporden-
ti reti e pozzetti camunali pr%siﬁenﬁ e funzionanti, . ~ ..=.<‘.":‘;
Le opere di urbanizzazione primaria dovranno essere emgm’re in. correiaz;cne

ai termini previsti ofl'art, 3 per la richiesta dej permessi ¢i cos?‘rawe




COMUNE DI SANTANDREA APOSTOLD DELLD TONIO 5
PROVINCEA DI CATANZARG -

Aﬂ. ‘5 - T lottizzanti cedono al Comune di Sant'Andrea Apostolo delflo Tahio te aree
relative alle opere di urbanizzazione primaria, cos) specificate:

g} Stradee p_c;mheggi:

b) Aree per servizi e/o per verde pubblico;
Dette aree, la cui superficie & precisata nel P. di L., verranno Trasferi'fggraiuifn-
mente ol Comune di Sant'Andrea Apostolo delle Xégni'a-, libere da persone e cose, sen-
za gravami e ‘trascrizioni pregiudizievoli. La cessione awerrd alfatfo della sottoscri-
zione della presente convenzione eon formale ri r;uncia. ad ogni diritto di retrocessio-
lizzate dagli stessi lottizzanti 6 suoi aventi causa, anche in parte.
Le aree destinate a standards devono intendersi destinate al soddisfacimento delle
diverse categorie di attrezzature alla cul definitiva finalizzazione prawadem

I am‘om?a wmumie ai a luce delle specifiche necessita territoriale,

ART. & - Tutte le opere, dovranno essere conformi per dimensioni e carc:ffara‘sﬁci;a
a quanto previsto dal piane di lettizzazione approvato e par?zcefamaem’e m progetti
esecutivi delle opere stesge,

STRADE - Dovranno avere {'ubicazione e la larghezza previste nel P. di L. & risultare
finite di_pavimentazione sia sul corpo stradale che sul marciapiedi nonché complete
delle opere per la raccoita ¢ lo smaltimento dell’ acqua piovana { caneﬁe; _caditoie,
griglie, cellettori ).

PARCHEGGT - Dovranno essere realizzati in analogia a quonto previsto per le strade.
FOGNATURE - Le fogm?um, con reti separate, dovranno avere dimensioni e cargf-
teristiche atte a smoltire le acque bianche e nere dell'insediamento; esse dovranno
essere convogliate nelle rispettive fognature comunali aszsfemt individuate dal Co-
mune, , : T et e
RETE IDRICA - La rete idrica dovrd essere di dimensioni tali da assicupare if fabbi-
sogno dellinsediamento propesto; i lottizzanti dovranno ineltre realizzare.a propria

cura e spese l'allaccio alla rete comunale esistente individuata dal Comune, g ;

o S P R Y e
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RETE ELETTRICA E PUBBLICA ILLUMINAZIONE- U'impiants per la fornitura di
energia eletfrica & queiia di pubblica illuminazione, dell'intero comparto ee:i:ficatme
sard eseguito a totale spesa dei lottizzanti, previe necessarie intese con gfr organi
dell’ENEL e del Comune.

1} consumo dell’energia elet¥rica ¢ la relativa mahutenzione dell'impianto di illumina- '
zione pubblica saranno a carico del Comune solo depo il collaudo de!f’im?iama e fa
cessione dello stesso al Comune. N

RETE TELEFONICA- La rete dovra avere dimensioni fali da assicurare il fabbisogno

degli abitanti previsti;

ART. 7 - L'esecuzione delle opere di competenza dei lottizzonti e dg qﬁeﬁi diret-
tamente eseguite, di cui ai paragrafi precedenti, dovrd essere eseguita conforme-
mente ai progettl presentati ed approvati contestualmente alla presente convenzio-
ne, o

I lavori verranno esequiti sotto la sorveglianza degli organi comunali ed il collaudo
dei lavori stessi & riservato al Comune che si awvarrd di tecnici di sua ?iduc:m, le spe-
se Yecniche di collaudo saranns a carico dei lottizzanti,

ART. 8- Verificandosi I'attuazione def pianc di lottizzazione in tempi successivi, la
costruzione delle strade e delle alfre opere potra essere effeﬁuam anche gradual-
mente, in modo perd da assicurare sempre i servizi ai febbricati costruiti ed dlle a-
ree ed impianti di uso pubblico.

La graduale esecuzione delle opere deve perd avvenire previa autorizzazione del Co-
muhe, |

L rilascio dei permessi di costruire nello stesso ambito dej singci' fotti & subordg;a—
to, cotmunque, all'impegno di | contemporanea esecuzione delle opere di urbamzzazm—

ne primaria interessante i lotti stessi.

ART. 9 - I lottizzanti cedons al Comune, tufte le costryzioni, gl impianti e i mam»‘ i

2 2
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“COMUNE DI SANTANDREA Asnosml.ﬁa DELLO mmo 7
PROVINCIA DI CATANZARO

fatti elencati nell'ort. 4 e relativi ad opere di urbanizzazione primaria af momento

del foro collaudo definitivo,

ART. 10 - La manutenzione ordinaria e straordinaria delle aree e dellz opere & a ca-

rice dei lottizzanti fino alia data della loro consegha al Comune,

ART. 11 - Llottizzant! si obbligano a tracciare a pm-prie cure ¢ spese [e strade, la
delimitazione degfi isolati e quant’altro ettiene al pionoe stesso rffer'en‘m: alle opere
di urbanizzazione primaria {con | ‘apposizione di piccheti ;mmavazE la cui posizione

dovréd essere riportata sulla planimetria d'insieme della tottizzazione cm_gis oppor-

tuni riferimenti).

ART. 12 - Qualora i lottizzanti procedano ad alienazicne deile aree lottizzate do-

. yranne frasmettere agli acquirenti dei singoli lotti gti oneri di cul alla convenzione

stipulata col Comune. In caso diverso, e nel caso di trasferimento parziale degli sne-
ri sopra frasferiti, il lottizzante ed i suoi successori od ﬂvéhfé causa restano solida-
mente responsabili verso il Comune di tuiti ol obbl ighi non ?ras{emh agli acquirenti
dei lotti., .

ART. 13 - I proprietari defle aree lottizzate ed | lore successori od aventi causa,
el esecuzione di dette apere ed impianti, dovranno comunque esservare le norme.

dettate con if presente disciplinare.

ART. 14 - U'Amministrazione si riserva la facoltd di derogare alle norme della pre-
sente convenzione ove mfervengano par?acoiam e campmvcm motivi di m?emsge
pubblico. In sede di esame def progetti esecuhw dei fabbr icati pai‘mnno esgam
consentite mad:fzc_azmm pl dnovolumetriche degli insediamenti a cendazwna che rion
vengano snaturate le carafteristiche generali del piano di loﬁuzmzmne Potranno

essere altres! consentite variazioni nella ubicazione degli edifici od accorpament;-

&
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: 4

degli stessi, purché compatibili con la rormative di zona del ?R G. vagzn?e e purché
non costituiscono variante al piano di lottizzazione approvato,

Fermo restando limpianto urbanistico ¢ la volumetria complessiva, in sede di frazio-
hamento possono essere tollerati lievi di scostamenti, ‘sempre che la somma delle
singole aree frazionate eqmvaiga rispettivamente al fotale delle aree pubb iche ¢ di

quelle pmaz‘e

ART. 15 - Resta stabilito che il Comune hon rilascerd alcuna autorizzazione di abi-
tabilitd e di agibilita dei locali fino o quando non s sia adempiute ai patii & condizioni

della presente convenzione.

ART. 16 - T loftizzanti si impegnane a presentare e a Tar presentare, per il rilascio
della concessione ad edificare., i} pmgaﬁo di ogni singola edificanda costruzione e di
qualsiasi altro lavoro attinente e a mahzzczre e a far realizzare il progetto s“{'esse 2

le opere conseguenti entro i fimiti dell'approvazione data d'alll*ar*gano Comunale pre-

detto

ART. 17 - A garanzia della esatta e piena esecuzione dei invam e detle opere agget-
to del piano di lottizzazione nonché della mahutenzione deE ¢ opere e dei lavori me-

desimi, i lottizzanti rilascians al Comune di SanAndrea Apostolo delle Ionio, alf' atto

della stipula della presente un atto di fideiussione ~.»-mn’fmfm

v data 26.04.2007 con la campagmﬁ—on ste in DD

Ay :-!ivporto  di € 33330395 (ewro

%'recen-?o?rrema?ra'fmcanwi’m!%) corrispondente al costo complessivo delle opere
a 3u0 carico é%enmfe neli’art. 4 af punto 1 come da compito mzﬂ"mco 2 si‘zma del§e
opere di urbanizzazione srimarie. ‘ EESECE

Lo svincolo della cauzione avverrd entro sessanta giorni dalla data del 2&!%:::.:&0 defi-

nitivo delle dette opere.

Le operazioni di collaudo dovranno compiersi entro tre mesi dalla date di ultimazione
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Par la ipotesi di madampimggz’m delie belzgazmm di cui olla presente convenzione, |
"}; . lottizzanti autorizzanc il Comune a disporre della fideiussione nel modo pit ampio

b con rinuncia espressa od ogni opposizione giudiziale e strogiudiziale a chiunque nbti-
ficata e con 'esonerc da ogni responsabilita g q%.raifmqua titolo per | pagamenh 0

prelievi che H Comune andra ¢ fare,

ART, 18 - Il Comune si riserva la facoltd di provvedere direttamente all'esecuzione
dei lavori di costruzione delle opere e sarwm it sostituzione dei lottizzanti ed a
spese del medesimo rivalendosi nei medi stabiliti dafla legge e dai regolamenti in vi-
gere, quande esso nen vi abbia proweduto fempestivamente ed i} Comune I'abbia
messa in mora con un preavviso non inferiore, in ogni caso, a fre mesi,

I} tempo entro cui dovranno essere esequiti le opere di urbanizzazione daflarea lot-
tizzata viene stabilito in 5 (cinque) anni, dalla data di stipulazione della preser‘ﬂ;e

convenzione,

ART. 19 - La presente Jottizzazione avrd valore per la durata massima di dieci anni

dalla data di registrazione dell'atto convenzionale definitivo.

ART. 20 - Tutte le spese relative ¢ conseguenti alla presente convenzione saranne a

fotale carico dei fottizzanti. Al uopo vierie chiesto il trattamento fiscale-di cui alla
legge 28 06.1943, n. 666, oltre I' applicazione di altri eventuali sucms"éivi benefici

El

pid favoreveli,

ART, 21 -1 iamzzm?: dichiarano espressamente di rinunciare ad ogni dipitto ci: ke
scrizione di tpomca legale che potesse a fui tompetere in dipendenza della: presen“re

convenzione, ed all'uopo solfeva il Signor Conservatore dei Registri Immebmam da

ogni responscbilita af riguardo.

[ Cm

“#
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kw. 22 - Per quanto non contemrto n;_i'iﬂ presente convenzione si fa riferiments al-
le leggi, regolamenti sia generali che camunali in vigere ed in particolare alla legge
urbanistica 17.08.1942 n. 1150 e successive modificazioni.

Il presente atto viene letto agli intervenuti | i quali riscontratolo conforme alle foro
volonid can tme lo Sottoscrivons,—-----u-

Letto, approveto e soitoseritto,

LADITTA LOTTIZZANTE T RESPOMSASILE DEL SERVIZIO
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COMUNE DI SANT’ANDREA APOSTOLO DELLD JONIO
 BBO06B6(PROVIN NCIA DI CATAN ZARQ)

Prot.n. {796 del 23:02:2011

Ra_ccxa'r

Oggetto: istanza dell’11.02. 2011, perritascio certificato agibilita lotto n,1-p
E PR’c‘AWiSG DI DINIEGD Al SENSHDELL’ART, 10-BIS DELLA (EGGE 7.8, 1950, N: 241 ES. M

Con riferimento all'istanzasin oggetto indicita acquisita al prot.dellEnte in-daka 14.2.2011 & 1011, facendo
seguito alla comunicazione di avvio del procedimento prot. n. 1047 det 14.03, 2011 ¢ vista'la convenznone
urbanistica n: Q472007 df repertorio stipulata in data 30.05.2007 , si comtnica che Pistanza non pug’ essere
accolta per i seguenti motivi:

- Agliatti dell'ufficio rion dsulta pervermnito ii certificato df collauds delle opere di urbanizzazione
pr:mar;a @ secondariy;

- DagiFstessi attifon risulta che saarw state ancora cedige Jo. aree gde apere

- che Fart.15 dellaconventions arbarislica stipyfara, Tecita:*rests stalifito chg f1 { Lomune o rilaseerd alouna

ailorizzazions & abitabilich e df agibilta det oeali finna quenda no i s aﬁamgﬁsm &l patti'e condiziani della prestnte
B L’BﬁIIUfPB

Alsensie per gl effetti dell’art. 10:bis dalla Iegge B241/1990 & sam . st rende:noto che Fistant:
presentare per iscritto le proprie: 9sserva ;- eventualmente Lorredate da. ‘documenti che siano rntenatl
utHi & pertirent al sz ; i praindicati che ostans aFl’af:cogi;mento dell’ istanza, entro i)
termine perentorio d m;‘ Iafdim} dalt Ha data df ricevimento della presente comunicazione, . Qualora non
pervengono ossefvazionl ovvern queste non siano pertinenti o nan slenoritenute accetiabill coli apposita
modivazione.da par‘te diquests ufficio, s Sars emesso i prowedinrents definitivg: di'diniego,

it Responsabile. del Procedimento

Geom .Sy vatgre Paravay
‘COMUNE BI SANT'ANDREA APOSTOLO DELLO JONIO
-('p_rav.:di-s(:AmNZARo;'
UFFICIO MESST COMUNAL

Régistro cronologico .

Le’anno duemilaundici, iotno é_é’; chal mese d)i :

Urbano Nateﬂcatora el Comune dj Sant’Andre;

y s@ed.end.qne" i

e

,,,,,




Allegati 9

Penizia C.T.U. — esecuzione immobilia-re n71/2616



9a

copia dati Osservatorio mercato immobiliare

Perizia C.T.U. — esecuzione immobiliare n.71/2016



Cerzar

T drowi incHeme - Dommentarions » Osseratuls el derests Enmgtiliare « Banchy dabi ~ Coctagdont omobilie

Banca dati delle quotazioni imimobiljari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2815 - Semestre 3

Pravinela: CATANZARD

Comune: S ANDREA APOSTOLO IOMID
FarscioFronu: Subushana/TOMS LITORANEA
Codice df zonas g1

Microzang catastale n.y &

Tipologia prevalaste: Abiariont o tipn emnonio

Destinaziona: Conunarclale

+ Lo STATQ CONSERVATIVO indicate on letiere MAIUSUOLE si riforisce glello pid frequente di ZONA
* HWalore i Mercalo & sspresso In Buswdme dferito alla supsrficie Metta (M} vevers borda (1)

+ H Valore df Locazione & asprasso In Eurg/ing par inese riferto aita superficia Netts N} ovviero Lorda (L)

A La prencnza def corattore asterisco {*) avcante alla fipetediz seqnala che | refativi Valori di Mercato o & Locarsone son stati aggetts di rettifica.

« Par g tipologie Box, Posti sutn ed Avtorimessa nos tipults significative il diverse appreczaments de! mercatn serondy {o state conservativo

* Per I3 Hnologla Megoat f aludizio OF 1 15 B ga Intendare] fiterico alia posizione commerdiale @ non alic sTaw conseryativo el

funita immobifiare
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copia dati on-line Locali magazzino in vendita a
Sant’Andrea Apostolo dello Jonio

Perizia C. T 1. - esecuzione unmobiliare n.71/2016
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TrovaCasa.it Sant'Andrea Apostolo Dello Jonio | Magazzino in vendita a Sant'Andre... Pagina 1di 1

_"?g R

trova ba cose glusta per te

Coss o uppartamentl Uil e neges Stanse Agenzis irmobilieri | Pubblica anauncie
Raffra e riens -~ M agazzinn nivendia a Santhndrea A postob D eTb Jond (prd
\& C atanesyn
Contratto W
Categoria Commercials V]
Provincia W Hngmzaing In Verwiits 2 Dovoll £80.000

1 chanilhati ordine per : Dodw | Prozzs | Lovsll | Mg

S— - K & gora C/2) oon baghnin 20n8 cstirale
Cornune §San%'Ancfrea .MEEV%Z d Davol Marioa. bnenabiiiare Sovacalo 8 Yoting Vilg,
- T5mg

ael ragglo i gﬁkm ﬁ%

Tipologia {immobiie i

Sotwtipologla  Magazzing . ¥

Superficle TuH zv §

Local el il

Prezeo minima (R £

Frezzo mossimo {Massime £ §

Trove
Freves Gagm o vl

FORrG

I Al

B faemmani

> A

 Rewlnh

¥ Agganin

> Pncintatn

¥ Bakeastey

P e

> ettty
¥ Ligoa e L

S & Trovatiasa It § Selrb S - P IVA OT HISARI6% § CH ks | Prties anounsl Uuslizes dal 20 & mibore A et helin Pngols ol # Doneiiont dueo,

http:ifwww.tmvacasa.ithommerciale!imm(}bii@_com'merciaiewmagazzino-»S’ammAndre.,. 20/09/2016
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copia dati on-line Locali magazzino in affitto a Sant’Andrea
Apostolo dello Jonio

Perizia C.T.U. — esecuzione immobiliare n.71/2016
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Allegato 10

certificato attestante i contratti di locazione in essere
sulfimmobile esecutato

Perizia C.T.U. — esecuzione immobiliare 0.7 1720616



' faathanlibn Catanzare, 12 settembre 2016
Dirazione Provincigie df Cotanzoro ‘

Utticio T@rrifbﬁ'a!eaa‘i‘ Catanzare L

Arch.  DECARD Giorgio
,fm'-quaiif&,dg. crog

Prot. N® 9039745 /2016

OGGETTO: Procediments esecutive immobiiare s, TI2006 RG. del Tiibunale W

Catanzare. Causa promosse do [N cor:o y 4

i cul all'vggetto, si comimica chie dalle feerche
Vo dell Anagrafe Tribwtgria sul  nominativo
i qualitd di propriztaria, velotivamente all wngic
ant’ Andrea Apostolo delle Jonip (CZ), identificata
a 963 sub 14, non risuliano contratti di locazione e/

In riferimento alla vichies

immobiliare u-fﬁiqércr nel comime di
catastalmente al foglio n. 22° particel)
di comodato registrati.

1L FUNZIONGRIO
(Framgesco Scerboj*

*{itmd su délepd del Diveors Povintiale (Vingesizo Giugéppe 4. Regiv)

X

Agetiza delle Entrate Direione Provinciole o Catorecro ~Uticlo Terfioridle of Calanzore:
Vi Lombonat - 88.?.9@@.@&?‘5%%&1?0“—- Tof (P61 7 15408 - Fave 098 773705 - eariail
dpds Slarzaro.wiCaionzaro@ogenaeniraie



Allegato 11

planimetrie di rilievo stato dei luoghi

Perizia C.T.U. -- esecuzione immobiliare n71/2616



T B

Ripostighio |

Cantina

ThSmg

i

Locals Deposito

B3y

h=735 g

ﬁ{

: Corte
& 1y

——

Rilievo Stato dt {atto - (Juantificazione superficl
Locale E.I. 71/16 - £ 22 p.Hia 963 sub 14
N.C.E.U. SBant'andrea Apostolo dello Jonie (CZ)

Data Eseguito: Committente: Ed,

%%fg Arch. DeCaro G, | TribumalediCz | 01

Rev. Progetto: Scala: Tav.
A | Arch. DeCaro G 1:100 I




Allegato 12

Repertorio fotografico (il reperto completo & fornito su

supporto informatico digitale)

~+ Perizia C.TU. — esecuzione immobiliare n.71/2016



ALLEGATO

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Documentazione fotografica



Report fotografico LOTTO UNICO (n.b.: I'identificazione degli ambienti interni riprende quanto
indicato nella planimetria catastale estratta presso 1’Agenzi a del territorio)

Foto 1 - vista 1 - Esterno fabbricato - lato accesso

Unita immobiliare in oggetto '

Foto 2 - vista 2 - Prospetto fabbricato (dettaglio accesso unita in oggetto)

Documentazione fotografica




Foto 3 - Corte esterna

Foto 4 - Vista caldaia/allaccio gas

Documentazione fotografica




Foto 5 - Locale deposito (vista 1)

Foto 6 - Locale deposito (vista 2)

Documentazione fotografica




Foto 7 - Particolare impianti (zona locale deposito)

Foto 8 - Dettaglio parete locale deposito (possibilita di uso angolo cottura)

Documentazione fotografica




Foto 9 - Accesso ripostiglio (locale adibito a bagno)

Documentazione fotografica




Foto 11 - Locale cantina (vista 1)

Foto 12 - Locale cantina (vista 2)

Documentazione fotografica




Foto 13 - Locale cantina (vista 3)

Documentazione fotografica




