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43-44) con i relativi servici igienici (Foto n°39-40), un locale infermeria (Foto n°45) con
un locale annesso ripostiglio (Foto n°46), un locale bagno (Foto n°47), un locale
antibagno (Foto n°48) con relativo locale bagno (Foto n°49) e il locale sala-fitness (Foto
n°50-51) con annesso ripostiglio (Foto n®52-53) oltre ad un locale tecnico il cui accesso
avviene dall'esterno (Foto n®54-55).

L'anitd immobiliare ha un pavimento del tipo laminato effetto legno nel locale ufficio
(Foto n°32), nel locale Sala Fitness (Foto n®50-51) e nel locale infermeria (Foto n°45)
mentre il resto del locale "spazio allenamento™ e i locali ripostigli presentano un
pavimento costituito dal massetto in calcestruzzo (Foto n°28-29) che risulta rivestito
con tappetino in gomma per il locale "sala attrezzi" (Foto n®30-31).

I locali spogliatoi e i relativi servizi e i locali bagno e antibagno hanno pavimento in
piastrelle ceramiche (Foto n°®33-34-39-40-41-43-47-48-49).

Le pareti dei locali risultano intonacate e tinteggiate, le paret dei locali bagni sono
tivestite con piastrelle ceramiche per un'altezza di circa 1,50 m (Foto n°39-40-47-49)
mentre le pareti delle docce sono rivestite con piastrelle ceramiche per la totalita
dell'altezza (Foto n°41-42-43-44),

Gli infissi esterni sono costituiti da finestre e porte finestre in pve con chiusura per le
porte con avvolgibili in metallo mentre gli infissi interni sono costituiti da porte in legno
tamburato.

1l locale Palestra & fornito di impianto di riscaldamento, impianto idrico ed elettrico
funzionanti.

La superficie calpestabile rilevata & pari a circa 711,64 mq mentre la superficie lorda
commerciale rilevata & pari a circa 766,63 mq.

L'altezza utile interna dei locali & pari a circa 4,20 m mentre l'altezza utile interna dei
locali docee é pari a circa 4,05 m.

Sufficiente é lo stato di conservazione dellimmobile nonostante 'assenza di due
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sono emerse delle difformitd rispetto a quanto autorizzato e successivamente realizzato,
infatti:

- Il locale Garage a piano seminterrato, identficato al Fg.29 — Plla 617 — Sub. 29 del
N.C.E.U. del Comune di Rende (CS), da un confronto tra la planimetria approvata (All.24)
e la planimetria da rilievo (All.26a), risulta difforme per diversa distribuzione interna.

La difformitd pud essere sanata attraverso una S.CI.A. in sanatora del costo pad a €.
516,00 oltre le spese tecniche pari a cirea €. 1.000,00.

= 1l locale Laboratorio a piano seminterrato, identificato al Fg.29 — P.lla 617 — Sub. 30
del N.C.E.U. del Comune di Rende (CS), da un confronto tra la planimetria approvata
(AlL24) e la planimetria da slievo (AlL26b), risulta difforme per diversa distribuzione
interna.

La difformiti pud essere sanata attraverso una 5.C.LA. in sanatoria del costo pari a €.
516,00 e una variazione catastale del costo pari a €.300,00 oltre le spese tecniche pari a
circa €.1.000,00.

- Il locale Palestra al piano terra, identificato al Fg.29 — P.lla 617 — Sub. 34 del N.CE.U.
del Comune di Rende (CS), da un confronto tra la planimetria approvata (AlL25) ¢ la
planimetria da rlievo (All.26c), risulta difforme per diversa distribuzione interna.

La difformitd pud essere sanata attraverso una 5.C.ILA. in sanatoria del costo par a €.
516,00 oltre le spese tecniche pari a circa €.1.000,00.

- 11 locale Ufficio al piano secondo, identificato al Fg.29 — Plla 617 — Sub. 26 del
N.C.E.U. del Comune di Rende (CS), da un confronto tra la planimetria approvata (All.24)
¢ la planimetria da rilievo (All26d) risulta difforme per diversa distribuzione interna.

La difformiti pud essere sanata attraverso una S.C.LLA. in sanatoria del costo pari a €.
516,00 e una variazione catastale del consto di €.300,00 oltre le spese tecniche pari a circa €.
1.000,00.

- 1l locale Ufficio al piano secondo, identificato al Fg.29 — P.lla 617 — Sub. 27 del
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N.C.E.U. del Comune di Rende (CS), da un confronto tra la planimetria approvata (All.24)
e la planimetria da silievo (AlL26e), risulta difforme per diversa distribuzione interna.

La difformitd pud essere sanata attraverso una S.C.I.A. in sanatoria del costo pari a €.
516,00 e una variazione catastale del costo pari a €.300,00 oltre le spese tecniche pari a circa
€.1.000,00.

» Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

Per come si evidenzia nello stralcio della relativa Variante Generale al P.R.G. del
Comune di Rende (CS) (All18) il fabbricato, all'interno del quale si trovano i beni per cui é
causa, fisulta edificato nella zona:

- D1 secondo I'Art. 29 Norme particolari per le zone destinate ad interventi produttivi D.

L& destinazioni previste sono le seguenti:

- a. produttiva (commerciale, artigianale, industriale nei limiti dimensionali stabiliti dalla
normativa vigente in materia di piccole e medie imprese e di trasformazione);

- b. industriale (nei limiti dimensionali stabilid dalla legislazione vigente in materia di
imprese maggiori); /7]

Nelle zone D1 l'edificazione & prevista con intervento diretto e Permesso di Costruire
con atto d'obbligo che preveda a carico del titolare del Permesso di costruire la
realizzazione di tutte le opere di urbanizzazione primarie comprese quelle eventuali di
smaltimento di rifiuti nocivi e non, gli allineamenti, le quote anche con rettifica di confini
pet come previsto dall'art.22.3.1.

Le zone D2 sono assoggettate a strumentazione urbanistica attnativa nei comparti
previsti alla Tav. N°11. Possono essere previsti dei Sub-Comparti per una superficie
minima di 10.000 mq. di iniziativa privata. Se tale facolti, prevista al comma precedente,
non viene esercitata entro 12 mesi dall'approvazione del PR.G., il Comune potra
predisporte opportuni P.L.U. dferiti all'intero comparto previsto, con le procedure di cui

all'art.105 ¢ scguenti del R.E.. Nel caso d'interventi unitari con iniziadve di particolare
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valenza produttiva ed occupazionale, anche articolate su pit edifici, lintervento stesso pud
essere autorizzato con Permesso di Costruire diretto ed atto d'obbligo che preveda la
realizzazione di tutte le opere di urbanizzazione primaria comprese quelle eventuali di
smaltimento rifiuti nocivi e non, per come previsto dall'art.22.3.1. e previa approvazione da
parte della G.M. di progetto unitario sull'intera area prevista. Per quanto attene gli aspett
generali riferit alle sottozone D1 ¢ D2 vanno osservate le seguenti prescrizioni:
- 1. Dagli interventi sono escluse le lavorazioni che possano provocare esalazioni e scarichi
nocivi, a meno dell'adozione di idonee tecnologie di depurazione.
- 2. Oltre agli edifici destinati alla produzione, sari consentita la realizzazione di uffici e
strutture destinate al soggiorno diumno degli addettila tipologia edilizia di tali edifici,qualora
non inseriti allinterno degli edifici destinati alla produzione,dovranno essere coerenti dal
punto di vista architettonico con questi ultimi, la C.E. valuterd di volta in volta sui singoli
intervent gli aspetti tipologici sopradescritti.
- 3. Inoltre, esclusivamente quale pertinenza a servizio dell'opificio che ospita l'attiviti
produttiva (industriale, artigianale, commerciale oltre i 1.000 mq) é consentita la
realizzazione dell'abitazione di proprietd e del personale di sorveglianza per una superficie
lorda pari, al massimo, al 10% della superficie totale ammissibile risultante dall'applicazione
del rapporto di copertura. [2]

L'edificazione dovra rispettare i seguenti indici:
-H=mt 11 - RC = 40% (2/5);
- RI = come definito all'Art.23.1;
-DS=15mt;
- SM = 2.000.

Sono esenti dal limite di altezza le strutture tecnologiche (torri di lavorazione, silos,
etc.).

All'interno del lotto edificabile dovranno essere predisposte aree libere per parcheggi, in
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misura di 15 mq per ogni 100 mq di superficie adibita all'attiviti produttiva ovvero di 80
mq ogni 100 mq per eventuali attiviti commerciali, per tali ultime attiviti le aree destinate a
parchegpi dovranno essere integrate con quanto previsto dalle Legge Regionale N.°17 del
11/06/99.

Nelle zone di cui al titolo, dove sono previste anche destinazioni commerciali, le aree
destinate a parcheggio dovranno rspettare quanto previsto dal D.M. 2/04/68 ¢ quanto
previsto dalla legge regionale N.®17 del 11/06/99.

Oltre quanto sopra, nelle sottozone D1 e D2 vanno previste, previa apposita
convenzione, le cessioni di aree per standards nella misura del 10% dell'area complessiva
d'intervento da reperire nell'ambito del verde di comparto. /3]

Nel calcolo della superficie coperta va sempre considerata lintera superficie a
disposizione sia nella zona D1 che in quella D2, con la sola esclusione della viabilita
prevista dal PRG.

Le aree destinate alla viabilitda vanno sempre cedute in agpiunta alle aree per standards.

Nelle zone D le cessioni per standards possono essere monetizzate, ai prezzi stabilid
dall' Amministrazione Comunale quando la misura di tale cessione non supera i mq 1.000.
B

Nelle sole zone D1 il limite della superficie minima (Sm) e del rapporto di copertura
(Rc) indicati nei comma precedent non hanno efficacia per i progetti di utlizzazione
edilizia presentati prima della data di adozione della presente variante; in tali casi &
applicabile la normativa prevista nel precedente strumento urbanistico.

[1]Comma cosi modificato con determinazione diripenziale n® 658 del 29/ 12/ 2006.
[2]Comma cosi modificato con delibera consiliare n° 21 del 14/05 /2002,
[3]Comma cosi modificato con delibera consiliare n° 18 del 31/03 /2006,
» Accertamento conformita tra descrizione attuale dei beni e quella contenuta

in pighoramento.
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comparativo, prendendo in esame i prezzi commerciali praticati nella zona per immobili
similari nonché 'andamento del mercato immobiliare.

E' necessario premettere che si tratta di sette unitd immobiliari di cui 3 non simili oa
loro e pertanto, per le uniti non similari si procedera ad eseguire la stima in modo separato
suddividendo le sette uniti in tre Gruppi A-B-C.

Dalle indagini effettuate, considerando I'ubicazione, 'estensione, l'etd, la qualita delle
rifiniture, lo stato di conservazione e manutenzione, i prezzi medi corrent per le vendite di
costruzioni analoghe e della zona (ricavati presso studi notarili, studi commerciali, studi
tecnici), le possibilita commerciali, e tutte le altre caratteristiche, confrontate anche con i
dati dei maggioti operatori del settore della zona, sono emezsi valot, per i locali di categoria
catastale C situati nel comune di Rende in localitd Contrada Cutura, tra 500 e 700 €./mq.
per costruzioni simili a quella in esame, omogeneizzati con adeguati coefficienti dovendo
tener conto dello stato in cui si trova il locale Garage (assenza di paviment, impianto
elettrico, infissi esterni, intonaco e tinteggiatura alcune pareti) (0.85).

Si ritiene, pertanto, di poter applicare il valore di 600 €./mq quale prezzo base alle
superfici virtuali ottenute applicando il succitato coefficiente alle superfici reali

Dalle indagini effettuate e dalle considerazioni effettuate sono emersi valor, per i locali
di categoria catastale D situati nel comune di Rende in localita Contrada Cutura, tra 800 e
1.000 €./mq. per costruzioni simili a quella in esame, omogeneizzati con adeguati
coefficienti dovendo tener conto dello stato in cui si trova il locale Palestra (assenza
parziale di pavimenti e assenza di alcuni infissi interni) (0.90).

Si ritiene, pertanto, di poter applicare il valore di 900 €./mq quale prezzo base alle
superfici virtuali ottenute applicando il succitato coefficiente alle superfici reali

Dalle indagini effettuate ¢ dalle considerazioni effettuate sono emersi valor, per i locali
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di categoria catastale A/10 situati nel comune di Rende in localitd Contrada Cutura, tra 900
e 1.300 €./mq. per costruzioni simili a quella in esame, omogeneizzati con adeguati
coefficiend dovendo tener conto dello stato in cui si tova un locale Ufficio
(completamento impianto elettrico, tinteggiatura) (0.90), dello stato in cui si trova un altro
locale Ufficio (completamento impianto elettrico, tinteggiatura, assenza infissi interni)
(0.85), della superficie del Balcone (0.30) e della superficie del Lastrico solare (0.10).

Si ritiene, pertanto, di poter applicare il valore di 1.100 €./mq quale prezzo base alle
superfici virtuali ottenute applicando il succitato coefficiente alle superfici reali
commerciali.

Si riporta, qui di seguito, tabella dettagliata della stima delle singole unitd immobiliar

appartenenti al Gruppo A, al Gruppo B e al Gruppo C identificate con i dati catastali:

Tabella Gruppo A
Sup. Virtuale Valore Stima
Comune |Piano Dati Catastali (mgq.) (€./mq.) (€)
Rende P.51 Fg.29-P.lla 617- Sub.29 468%(0.85)=397,80 600 238.680,00
Rende P.51 Fg.29-P.lla 617- Sub.30 290,46 600 174.276,00
Totale Complessivo Gruppo A Unitad Immobiliari in Rende (CS) 412.956,00
Tabella Gruppo B
Sup. Virtuale Valore Stima
Comune |Pjano Dati Catastali (mq.) (€./mq.) (€)
Rende P.T Fg.29-P.lla 617- Sub.34 766,63*(0.90)=689,97 900 620.973,00
Totale Complessivo Gruppo B Unita Immobiliari in Rende (CS) 620.973,00
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Tabella Gruppo C

Sup. Virtuale Valore Stima
Comune [Piano| Dati Catastali (mq.) (€./mq.) €)
Rende P2 Fg,ZELP.]]a 617- Sub.26 122,89+2.45%(0.30)=123,63 1.100 135.993,00
Rende P2 |Fg.29-P.lla 617- Sub.27 178,43%(0.85)=151,66 1.100 166.826,00

Rende | P.2 |Fg29-P.lla 617- Sub.28 | 149,49%(0.90)+2,60%(0.30)=135,32 [ 1.100 | 148.852,00

Rende | P.3 |Fg.29-Plla 617- Sub.10 1.200%(0.10y=120 1.100 | 132.000,00

Totale Complessivo Gruppo C Unita Immobiliari in Rende (CS) 583.671,00

Tenendo in considerazione le spese necessarie per sanare gli immobili per cui & causa ¢
le pendenze di natura condominiale il loro valore di stima sard il seguente:
Gruppo A
1) Fg.29-P.lla 617-Sub.29 - Piano Seminterrato - €.238.680,00-€.516,00-€.1.000,00-
-€.661,72= €.236.502,28;
2) Fg.29-P.lla 617-5ub.30 - Piano Seminterrato - €. 174.276,00-€.516,00-€.300,00-
-€.1.000,00-€.481,51= €.171.978,49.
Per un totale del compendio pignorato relativo al Gruppo A pari a:
Totale = €.236.502,28 + €.171.978,49= €.408.480,77.
Gruppo B
1) Fg.29-P.lla 617-Sub.34 - Piano Terra - €.620.973,00-€.516,00-€.1.000,00-1.666,25€.=
=€.617.790,75.
Per un totale del compendio pignorato relativo al Gruppo B pari a:
Totale= €.617.790,75.
Gruppo C
1) Fg.29-P.lla 617-Sub.26 - Piano Secondo - €.135.993,00-€.516,00-€.300,00-€.1.000,00-
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€.492,90=€.133.684,10;
2) Fg.29-P.lla 617-Sub.27 - Piano Secondo - €.166.826,00-€.516,00-€.300,00-€.1.000,00-
€.584,90= €.164.425,10;
3) Fg.29-P.lla 617-5ub.28 - Piano Secondo - €.148.852,00-€.365,83= €.148.486,17;
4) Fg.29-P.lla 617-Sub.10 - Piano Terzo - €.132.000,00= €.132.000,00.
Per un totale del compendio pignorato relativo al Gruppo C pad a:
Totale = €.133.684,10 + €.164.425,10 + €.148.486,17 + €.132.000,00= €.578.595,37.
Il totale complessivo dei compendi pignorati & pari a:
Totale = Gruppo A + Gruppo B + Gruppo C = €.408.480,77 + €.617.790,75 +
€.578.595,37 = €.1.604.866,89.
» Formazione dei Lotti

Qui di seguito viene riportata la formazione dei lotti di vendita relativi agli immobili per
cui é causa.
-LOTTON°1

E’ costituito dal locale Garage, che necessita di alcune opere di finitura, a piano
seminterrato,

Il bene succitato € vendibile separatamente.

1l prezzo base di vendita & pari a €. 236.502,28 al netto delle detrazioni effettuate nella

e € 1.516,00 quali cost per sanare I'immobile;

e € 661,72 spese condominiali arretrate.
»  Descrizione: Piena Proprieta del 100/100 — Locale Garage posto a piano
seminterrato di un edificio per attivita commerciali e produttive sito in localita
Contrada Cutura nel Comune di Rende alla Via Spagna n°®50.

L'unitd immobiliare & fornita di accesso carrabile e pedonale.

Il locale Garage ¢ costituito da un unico grande ambiente e risulta sprovvisto di
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L'unita immobiliare & fornita di accesso carrabile e pedonale.

L'unitad succitata ¢ costituita dalla superficie di copertura dell'intero edificio
rivestita con lastre di lamiera coibentata,

La superficie lorda commerciale & pari a circa 1.200 mq.

Sufficiente & lo stato di conservazione dell'immobile.

L'immobile & identificato al N.C.E.U. del Comune di Rende (CS), in Contrada
Cutura snc.,Piano Secondo, in Ditta
rexxaml & C.con - 7 T 7 T (CS) e C.F. ~"7**""""" com i
seguenti dati identificativi:

1) Piano 3-Fg.29- P.lla 617-Sub 10-Cat. F/5-Cons. 1.200;
> Prezzo Base: €.132.000,00

» Titolarita giuridica del diritto oggetto di pignoramento:

Si allega documentazione fotografica di n°92 pose (All.29).
Ritenendo di aver adempiuto allincarico affidatomi rassegno la presente perizia di
stima.-
Il C.tu
Ing. Gianfranco CHIAPPETTA

Castrolibero, li 29.4.2023
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