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PERIZIA DI STIMA GIURATA

SUI BENI DI PROPRIETA’ INNOCENTI MARAT, SITI NEI COMUNI DI
SANT’ANDREA APOSTOLO DELLO IONIO (CZ) E SAN SOSTENE (CZ2).

IL TECNICO:

Geom. Giuseppe Procopio
Collegio dei geometri e dei geometri laureati
della provincia di Catanzaro n. 2979

IL COMMITTENTE:

Dott. Rosaschino Giovanni
in qualita di curatore del fallimento N.30/2020 del 14/07/2020
proprieta Innocenti Marat, con nomina dal Tribunale ordinario di Pavia

Redatta il 20 Ottobre 2021
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PREMESSA
Considerato che: Il Dott. Rosaschino Giovanni nato a Vercelli (VC) il 12/08/1963, residente a
Robbio (PV) cap-27038 alla Via Ipporidie n°4, con studio professionale in Via Papiniano n.44
cap-20100 Milano (MI) - in qualita di curatore del fallimento N.30/2020 del 14/07/2020
proprieta Innocenti Marat, con nomina dal Tribunale ordinario di Pavia — ha incaricato I
sottoscritto Geom. Giuseppe Procopio - nato a Chiaravalle Centrale (CZ) il 21/07/1980
residente a Davoli (CZ) al Viale V. Bachelet n.14 - C.F.: PRCGPP80L21C616D - con studio in
Davoli (CZ) in Via A. Gualtieri n°12 — a redigere la Perizia di stima giurata sui beni di
proprieta’ Innocenti Marat, siti nei comuni di Sant’Andrea Apostolo dello lonio (CZ) e
San Sostene (CZ). Relaziona quanto segue:

OBIETTIVO: Determinazione del Vm dell'immobile oggetto di perizia.
1) INQUADRAMENTO TERRITORIALE ED [IDENTIFICAZIONE DEGLI
IMMOBILI SITI IN SANT'ANDREA APOSTOLO DELLO IONIO.

Gli immobile in oggetto risultano ubicati nella ZONA CENTRO STORICO CAPOLUOGO del
Comune di SANT'ANDREA APOSTOLO DELLO IONIO (CZ). Situati precisamente alla Via

Trieste n. snc;
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Geom. Giuseppe Procopio Via A. Gualtieri, 12 88060 Davoli (C2)
Tel. 34719115404 — email: geomgiuseppeprocopio@libero.it

DESCRIZIONE DELLO STATO DEI LUOGHI AL 13/10/2021

. 1) P.lla n. 303: Il terreno oggetto della presente risulta censita al N.C.T. foglio di mappa n. 12
particella n. 303 ed & caratterizzato dai seguenti dati di classamento: qualita seminative,
classe 2, 57 ca, reddito agrario € 0,10. Su di esso, alla data del sopralluogo € emerso che
sulla particella insiste una casetta in legno e un piccolo ripostiglio in muratura edificati dalla
signora Ranieri Immacolata in qualita di possessore e acquirente con scrittura privata (in
allegato alla presente sotto la lettera A) del 15/05/1998.

STIMA SECONDO LE INDICAZIONI DI MERCATO.

Sono state eseguite indagini per rilevare il prezzo medio degli immaobili ubicati in zone similari

!

;g%guendo un metodo comparativo. Facendo riferimento alle caratteristiche descritte in

i ‘ . -
recedenza e prendendo in considerazione la bassa presenza di mercato del paese, si é

tenuto conto dei fattori correttivi in aumento o in diminuzione al prezzo rilevato e infine si &
tenuto conto dell'esposizione in quanto risulterebbe un’area circondata da fabbricati € non di
facile accesso; a parere dello scrivente il terreno in oggetto pud esser considerato come

giardino di pertinenza all'abitazione pertanto viene attribuito un valore al mq di 35,00 euro
€
V =3500— x 57,00 mg = 1,995,00 €
myq

2) P.la n. 40 sub 1000 e 1001: L'unitd immobiliare di cui trattasi risulta attualmente
contraddistinta e censita al Nuovo Catasto Edilizic Urbano con la particella n. 40,
subalterno 1000 e subalternc 1001, del Foglio n. 12 del Comune di Sant’Andrea Apostolo
dello lonio, ed & caratierizzata dai seguenti dati di classamento:

- Sub 1000 : categoria A/d, classe 2, Consistenza 2,5 vani, superficie catastale 76,00

mq, rendita 41,32 euro.
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Geom. Giuseppe Procopio Via A. Gualtieri, 12 88060 Davoli {CZ)
Tel. 347/9115404 — email: geomgiuseppeprocopio@libero.it

- Sub 1001: categoria A/4, classe 2, Consistenza 1,5 vani, rendita 24,79 euro.

L'immobile si sviluppa su quattro livelli, di cui il quarto livello mansardato ed & su due latitsziz

circondato da aitri fabbricati e sul lato Ovest confina con un terreno, con unico affaccio sul lato

. Est a cui si accede da Via Trieste. Lo sviluppo dell'immobile, come si evince dalle planimetrie

in allegato sotfo la lettera B & cosli articolato:

Dal piano terra, con un'altezza di 2,70 ml dove, per accedervi vi & una scala di accessc per
raggiungere l'ingresso dell'immobile. Internamente si articola come segue: da uno spazio
Cucina — Pranzo di circa 17,80 mq, un bagno di circa 3,80 mg, un piccolo ripastiglio di circa

2,00 mq e un collegamento verticale che collega internamente il piano terra con il primo piano.

""In prossimita dell'ingresso al piano terra vi & un’altra scala esterna dal quale si pud accedere

al piano primo e il sottoscala risulta chiuso in quanto vi € un ripostiglio esterno prospiciente

: . allingresso di circa 2,80 mq.

Dal piano primo, con un’altezza di 2,90 ml dove, allingresso vi & una scala che porta al piano
secondo e vi & la presenza di un vano adibito a camera da letto di circa 18,35 mq dove, vi é lo
sbarco della scala interna la quale porta al piano terra.

Dal piano secondo, con un‘altezza di 2,85 ml dove, risulta un unico vanc adibite a cucina -
pranzo di circa 19,30 mq, da un bagno di circa 3,00 mq e da un balcone che affaccia su Via
Trieste di 2,24 mqg e da una scala che porta al piano Terzo mansardato avente un‘aliezza
media di 2,17 ml, il quale composto anche esso da un unico vano di circa 15,20 mq, da un
piccolo we di circa 1,15 mq e da un terrazzo di circa 7,80 mq avente altezza media di 1,87 ml
coperto con pannelli coibentati.

Le finiture sono del tipo fradizionale, 'immobile ha una forte presenza di umidita al piano terra

e primo e versa in un mediocre stato conservativo, tale da render lo stesso poco igienico e
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Geom. Giuseppe Procopio Via A. Gualtieri, 12 88060 Davoli (CZ)

Tel. 347/9115404 - email: geomgiuseppeprocopio@libero.it

poco salubre dal punto di vista della vivibilita. Per quanto concerne gli impianti, nello spécifico

limpianto elettrico ha bisogno, considerata la datazione dellimmobile di una revision'éf‘l-é.‘;,,_;:,‘f..ié
adeguamento totale; quello idrico-sanitario da rifare una sostanziale manutenzione
straordinaria. L'anno di costruzione dellimmobile si presume risale all'origine del centro
storico. Lo stato dei luoghi dellimmobile, a parere dello scrivente necessita di un’intervento di
manutenzione straordinaria per poter rendere idoneo tale immobile. Le ulteriori caratteristiche
di finitura dellimmobile possono cosi riassumersi: Pavimentazione cucina al piano terra:
piastrelle poste in diagonale in gres color rosa tramonto; Rivestimenti cucina al piano terra in
gres bianco lucido; Pavimentazione e rivestimento Bagno piano terra in gres colore azzurro;
Pavimentazione piano primo e piano secondo in graniglia; Pavimentazione piano terzo in
piastrelle rettangolari di ceramica color marrone; Pareti tinteggiate bianche; Porte interne in
legno tamburata; Porta interna al piano terra e del sottoscala esterno in alluminio e bachelite;
Infissi interni in legno e vetro con oscuranti interni in legno; Infissi esterni in alluminio e
zanzariera con inferriata in ferro; Porta esterna in alluminio e zanzariera; Porte d'accesso in
legno; Climatizzatore al piano terzo.

In Allegato sotto la lettera C la documentazione fotografica dello stato dei luoghi. Si precisa
che per il fabbricato in oggetto risultano censite n.2 unita; il sub 1000 piano T-1 e il sub 1001
piano T-2 ma di fatto & un'unica abitazione. A detto immobile, nella Banca dati Agenzia delle
Entrate servizi catastali sono presenti solo le planimetrie del sub 1000. Inoltre, i numeri civici
non corrispondono. Vi risulta un Disallineamento di particella in mappa dove, questo problema
& causato dal fatto che il comune di Sant'Andrea Apostolo dello lonio fino al 2004 aveva le
doppie mappe (mappe urbane e mappe terreni) e successivamente all'allineamento

identificativi fra catasto urbano e catasto terreni nel rappresentare i beni urbani attraverso
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un'unica identificazione catastale in cartografia, si saranno sovrapposte in modo errato.*A

catasto terreni (su estratto di mappa) limmobile in oggetto corrisponde alla p.lla 2465 (in
parte).

METODO DI CALCOLO DELLA STIMA

Stima secondo le indicazioni di mercato.

Sono state eseguite indagini per rilevare il prezzo medio degli immobili ubicati in zone similari
seguendo un metodo comparative. Facendo riferimento alle caratteristiche descritte in
precedenza e prendendo in considerazione la bassa presenza di mercato del paese, si é
tenuto conto dei fattori correttivi in aumento o in diminuzione al prezzo rilevato. Le informazioni
raccolte, sono state recepite da notai e agenzie immobiliari operanti nella zona con atti di
compravendita aventi caratteristiche intrinseche, estrinseche e immobili similari all'immaobile

og'getto di stima.

’

i
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" Inoltre vengono tenute in considerazioni i principali coefficienti di merito:

Stato di conservazicne = medio degrado;

e Luminositd = Soleggiatura diretta presenie in minima parte del giorno in quanto
Yaffaccio di tale immobile avviene in un vicolo “stretto”;
« Esposizione vista = Su vicolo interno del paese;

¢ Accessibilita = mediocre;
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Geom. Giuseppe Procopio Via A. Gualtieri, 12 88060 Daveli (CZ)
Tel. 347/9115404 — email: geomgiuseppeprocopio@libero.it

CALCOLO CONSISTENZA

immobiliare in termini di superficie commerciale. La Superficie Commerciale & stata valutata
secondo il DPR 138/98 e le prescrizioni dellAgenzia delle Entrate a riguardo:
“La superficie commerciale & pari alla somma
v della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota
delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;
v della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo
- di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini),;

- di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc).”

. Valore :
. Superficie f
Livello Coefficiente di superficie |
L . . reale lorda . . :
e destinazione d’'uso dei vani (ma) omogeneizzazione | equivalente .
mq
(mq)
Piano Terra Cucina e Bagno e
(h=2,70 m) Ripostiglio 39,50 1,00 39,50
Piano Primo Camera da letto
{h=2,90 m) Ingresso e Vano Scale 34,90 1,00 34,90
Cucina e bagno 33,70 1,00 10,00
Piano Secondo
(h= 2,85) Balcone 2,24 0,10-+-0,30 0,56
Camera da letto e Wc 25,00 1,00 25,00
Piano Terzo
(h=2,17 m) Terrazzo 7,80 0,10-+-0,30 1,95
Totale (mq) 111,91 |
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Geom. Giuseppe Procopio Via A. Gualtieri, 12 88060 Davoli (C2)

Tel. 347/9115404 - email: geomgiuseppeprocopio@libero.it

VALUTAZIONE ESTIMATIVA
|/

Tenendo conto dellubicazione, della commerciabilita della zona, dello stato dl &
manutenzione e conservazione del bene, della sua epoca di costruzione, delle condizioni
tutte, intrinseche ed estrinseche, dopo aver assunto informazioni presso gli uffici finanziari
(Agenzia del Territorio, Osservatorio del Mercato Immobiliare), presso gli operatori del
settore (Agenzie Immobiliari) ed i tecnici operanti sul territorio, lo scrivente ritiene di poter
adottare un parametro medio unitario di superficie commerciale pari a 300,00 €/mq.

Si perviene, quindi, alla seguente quantificazione del relativo valore venale del bene a data

attuale:

V= 300,oomiq x 111,91 mq = 33.573,00 €.

2) INQUADRAMENTO TERRITORIALE ED IDENTIFICAZIONE DELL’
IMMOBILE SITO IN SAN SOSTENE.

Il Terreno in oggetto risulta ubicato nel Comune di SAN SOSTENE MARINA in zona

residenziale turistica (CZ). Situato precisamente alla Via degli Ulivi;
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SCRITTURA PRIVATA PER COMPROMESSO DI VENDIT

t[[ quindici maggio mxllenovecentonovantaotto in Sant'Andred

“Jonio (CZ) con la presente scrittura privata tra Dominija
~Nunziata nata a S.Andrea Jonio ( CZ) il 01/01/1922 ed iv
esidente invia S.Giuseppe,4 ed Immacolata Ranieri nata

.Sostene ( CZ) il 06/05/1935 e residente in S.Andrea Jonio via
Trieste,115 si conviene e si stipula quanto segue: —
Premesso che la Sig.ra Dominijanni Nunmata ¢ propﬁe_:’tar_ia

drea Jonio contraddistinto a- part. N°

ey - i 7
redr —Calarco, a Nord
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ALLEGATO B:
PLANIMETRIE DELLO STATO DI FATTO







Pianta Piano Terra
H= 2,70 ml

Altra Ditta

Piante Stato di fatto

Ripostiglo JE
2,00 mq

Pianta Piano Primo .

H=2,90 ml

Altra Ditta

Cucina
17,80 mq

Altra Ditta
Altra Ditta

Letto

18,35 mq

Altra Ditta

39,50 mq

Pianta Pianc Secondo
H= 2,85 mi

Superficie Commerciale:

Pianta Piano Terzo Mansardato

Superficie Commerciale:

34,90 mq

Hm= 2,90 ml

Altra Ditta

Cucina
19,30mg

Altra Ditta

Letto
15,20mgq

Balcone

Superficie Commerciale:
33,70 mg + 0,56 my

Terrazzo

Superficie Commerciale:

25,00 mg +1,95 mq

@Nord

Scala 1:100







ALLEGATO C:
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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Piano Terra

Foto 5
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Piano Secondo

Foto 13
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Piano Terzo | '
Foto 18 O

Foto 17
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Foto 19
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Foglio n. 12 Particella n. 303 - Sant'Andrea Apostolo{égello lonio |

Foto 21
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Foto 22
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