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Tribunale di Catanzaro
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: TICINO SPV SRL

contro:

N° Gen. Rep. 57/2023
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. CHIARA DI CREDICO

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001 - appartamento

Esperto alla stima: SERGIO LAMANNA

Codice fiscale:
Partita IVA:
Studio in: VIALEPIO X 216/E - 0 Catanzaro (81)

Telefono: 0961777822
Fax: 0961777822
Emall: sergiolamanna@iibero.it
Pec: sergiolamanna@geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 57 /2023

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: VIA LAGO ARVO, 42 - CAVA - Catanzaro {CZ) - 88100
Lotto: 001 - appartamento

Corpo: A
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]
of(CZ) il -~ . . ‘ " propr. per
1/2 in regunc ui comunione dei benie ato a Catanzaro (CZ)# ‘
I propr. per 1/2 in regime di comunione dei beni, foglio 65, particella
104-350 graffate, subalterno 6-9 graffati, indirizzo via Lago Arvo, 42, piano P1, comune CA-
TANZARO, categoria A/3, classe 2, consistenza 4,5, superflcle 54 totale53 scoperta, rendita € €

204,52

2. Stato di possesso

Bene: VIA LAGO ARVO, 42 - CAVA - Catanzaro {CZ) - 88100
Lotto: 001 - appartamento

Corpo: A
Possesso: Libero

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: VIA LAGO ARVO, 42 - CAVA - Catanzaro (CZ) - 88100
Lotto: 001 - appartamento

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritt

Bene: VIA LAGO ARVO, 42 - CAVA - Catanzaro (CZ) - 88100
Lotto: 001 - appartamento

Corpo: A
Creditori Iscritti: TICINO SPV SRL

5. Comproprietari

(P rerere

¢ Cobegls
Beni: VIA LAGO ARVO, 42 - CAVA - Catanzaro (CZ) - 88100 g

Lotto: 001 - appartamento

Corpo: A
Regime Patrimoniale: COMUNIONE
Comproprietari: "
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 57 / 2023

Regime Patrimoniale: COMUNIONE
Comproprietari: §

6. Misure Penali

Beni: VIA LAGO ARVO, 42 - CAVA - Catanzaro (CZ) - 88100
Lotto: 001 - appartamento

Corpo: A
Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni

Bene: VIA LAGO ARVO, 42 - CAVA - Catanzaro (CZ) - 88100
Lotto: 001 - appartamento

Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: NO

8. Prezzo

Bene: VIA LAGO ARVOQ, 42 - CAVA - Catanzaro (CZ) - 88100

Lotto: 001 - appartamento
Valore complessivo intero: 59.073,90

Al

]
Al Lowrest)

Bautetn
Sergin Laasnna
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare « n, 57 / 2023

Lotto: 001 - appartamento

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? N/D

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Catanzaro (CZ) CAP: 88100 frazione: CAVA , VIALARGO

ARVO, 42
Note: trattasi di appartamento in abitazione al primo con scala di accesso e ballataio comune alle

unita attigue

Quota e tipologia del diritto

1/2dil - Piena proprieta
Cod. Fiscale: 7" -= 77’ _Residenza: CATANZARO - Regime Patrimoniale: COMUN-
IONE

Eventuah comgroprletar
! - Quota: 1/2 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Quota e tipologia del diritto

1/2di! i - Piena proprieta
Cod. Fiscale: " Residenza: CATANZARO - Regime Patrimoniale: COMUN-
IONE

Eventuali comproprietari:
- Quota: 1/2 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Note: VEDASI ATTO Bt COMPRAVENDITA ALLEGATO

Identificato al catasto Fabbri;ati:
Intestazione: ~

‘propr. per 1/2 in regime di comunione dei benie

a Catanzaro {CZ)i "~ ; " propr. per 1/2 in regime dl comun-
ione dei beni, foglio 65, particella 1u4-350 graifate, subalterno 6-9 graffati, indirizzo via Lago
Arvo, 42, piano P1, comune CATANZARO, categoria A/3, classe 2, consistenza 4,5, superficie 54
totale53 scoperta, rendita € € 204,52

Derivante da: A) fusione del 02.07.2003 prat. 140694 in atti dal 02.07.2023 n. 6954/2003; B)
rettifica di classamento proposto in data 02.07/2003 prat. n. CZ0211111 del 18.11.2023
Millesimi di proprieta di parti comuni: non esistono millesimi, non esiste condominio -

Confini: confini - 'na, spazio propr. - _rop.” _ @ spazio comune d'iso-
lamneto tra fabbricati

Note: L'intero stabile ove insiste 'u.i. oggetto di perizia, risulta censito nel Catasto Terreno ai
foglio 65 p.lla 1266, per effetto di movimentazioni catastali effettuate precedentemente e non
eseguito allineato fra i due "Catasti", nel Catasto Urbano di fatti h! fo-
glio n® 65 p.lla 104 sub 6 e p.lla 350 sub. 9
Conformita catastale;

L
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 57 / 2023
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: si riscontrano le seguenti difformita: chiusura di
terrazzo in muratura con realizzo di porzione di wc; internamente & stata modificate le tramez-
zature costituneto una porzioane di wc, un ripostiglio un disimpengno, un camera da letto, in-
oltre ,sono state modificate le bucature delle finestre con relativi infissi e variazione del punto
di accesso (porta d"ingresso)
Regolarizzabili mediante: docfa
Descrizione delle opere da sanare: si riscontrano le seguenti difformita; chiusura di terrazzo in
muratura con realizzo di porzione di wc; internamente & stata modificate le tramezzature cos-
tituneto una porzioane di wc, un ripostiglio un disimpengno, un camera da letto, inoltre ,sono
state modificate le bucature delle finestre con relativi infissi e variazione del punto di accesso
{porta d'ingresso)
oneri catastali: € 50,00
oneri professionali: € 300,00
Oneri Totali: € 350,00
Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale; note: non si dichiara la conformita
catastale per i motivi elencati nella nota
Note generali: Dal sopraliuogo e dalle accertamenti catasate si sono riscontrate le seguenti dif-
formitd: A) chiusura di terrazzo, di proprietd, in muratura con realizzo di un vano a uso wc. B}
Internamente sono state modificate le tramezzature realizzando un porzione di vano , fuso con
vano wc realizzato nella "terrazza" , un ripostiglio, un disimpegno- corridoio ,di collegamento
alle camere da letto, delle quali una é stata realizzata attraverso la realizzazione le nuove
tramezzature C) Sono stati variati i prospetti, attraverso una nuova -finestra sul lato nord-est
(nuovo wc); ampliate e modificate le bucature delle finestre lato nord-ovest con relativi infissi
D) E' stato variato I'accesso (porta d'ingresso); E) Sul lato nord-est (ex terrazzo) é stata demoli-
ta la porzione di muratura di collegamento fra 'appartamento e la terrazza comprese le due
bucature esistenti (porta finestra e finestra }

A

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Il quartiere di Cava, posto nella zona sud este della citta di Catanzaro, & collegato al capoluogo
storico e marinaro della cittad dalla strada provinciale denominata “viale dei Tulipani e/o tangen-
ziale Est). Il quartiere Cava & costituito da un nucleo centrale storico con annesse asili e scuole el-
ementari e un hinterland di nuove abitazioni e residence. Lo stabile ove insiste I'appartamento, &
costituito da un piano terra e piano primo con destinazione civile abitazione e, ricade nel nucleo
storico del quartiere. L'area antistante, meglio definita via Lago Arvo, a una destinazione a par-
cheggio pubblico e strada pubbli¢a denominata via Fiume Ancinale. A poca distanza esistono gli
asili e le scuole elementari, mentre a circa 500/600 ml si trovano attivitd commerciali {macellerie,
bar, alimentari...)

Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: Agricola - Urbanizzata a traffico limitato con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: NESSUNO.

Servizi offerti dalla zona: StradaProvinciale n° 13 (600), scuole matere (200}, scuole elementare
(200)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: CATANZARO .

Attrazioni paesaggistiche: nessuna.

Attrazioni storiche: cappella con quadro Madonna "Mater Cava".

Principali collegamenti pubblici: Bus interegionali 600, Bus comunali 100 ...

! Cat
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 57 / 2023
3. STATO DI POSSESSO:

Libero

Note: I'appartamento alla data del sopralluogo risulta fibero, sono presenti derrate di piccole di-
mensioni (buste, struttura letto matrimoniale....)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri gluridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
- Pignoramento a favore di TICINO SPV SRL contro
Derivante da: 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE A
rogito di ATTO GIUDIZIARIO in data 20/06/2023 ai nn. 2046 iscritto/trascritto a
LAMEZIA TE in data 20/07/2023 ai nn. 11114/8345; iL PIGNORAMENTO VIENE TRAS-
CRITTO PER LA COMPLESSIVA SOMMA DI € 16.544,81 OLTRE INTERESSE E SPESE FI-
NO AL SODDISFO. SIINTENDONO COMPRESE NEL PIGNORAMENTO ACCESSORI,
FRUTTI E PERTINENZE.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri gluridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata contro
Derivante da: concessione a garazia di mutuo ; A rogito di NOTAIO |
A in data 09/10/2008 ai nn. 40/30; Iscritto/trascritto a CATANZARO in data

14/10/2008 ai nn. 16745/2577

4.2.2 Pignoramenti:

Nessuna.

4.2.3 Altre trascrizioni:

Nessuna. Berglo Lamanna F‘i'

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna.
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- Rapparto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 57 / 2023
4.3 Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'lmmobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: -

Note Indice di prestazione energetica: necessita di un collaudo dell'intero impianto da fare
eseguire da professionisti certificati

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: -

Avvertenze ulterfori: -

6. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI:

Titolare/Proprietarin: |

VENDONO - con atto Notaio Federica Morgione del 09/10/2008 registrato in Lamezia T.
13.10.2008 rg 2761 - trascritto a Catanzaro il 14.10.2008 n. 16744/11131 n. 16743/11130- ai Sig.ri
.|
n. a Catanzaro il £ - ad oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di
atto di assegnazione - a rogito di notaio F .in data, ai nn. 39/29; registrato a
LAMEZIA TERME , in data 13/10/2008, ai nn. 2761/1T; trascritto a CATANZARO, in data
14/10/2008, ai nn. 16744/11131/16743/11130.

Note: vedasi copia allegata

7. PRATICHE EDILIZIE:

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd: Per come attestatomi dallo Sportello Unico del’Edilizia
del comune di Catanzaro con nota prot. n° 23435 del 04.03.2024 al punto “b” ... avviata la ricerca presso
gli archivi del Settore, non & stato rinvenuto alcun fascicolo per la consultazione... (vedasi copia allega-
ta), lo scrivente ritiene prudentemente “che l'intero stabile e conseguentemente anche I'u.i. in oggetto
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 57 /2023
risulta sprowvisto di autorizzazione comunale e di genio civile, anche se nell’art. 7 riportato nell‘atto, si
dichiara che ...la costruzione del fabbricato & antecedente al 1967 e che a oggi {09/10/2008) non sono
stati eseguite in detta unita opere tali da richiedere licenze edilizie o concessioni..... In seguito sono stati
eseguiti e non autorizzati una frazionamento e fusione (anno 2003 ) aumento di volumetria attraverso
la chiusura in muratura di una terrazza esistente posta sul lato nord-est;

Regolarizzabili mediante: SCIA IN ALTERNATIVA AL PERMESSO DI COSTRUIRE IN SANATORIA
Descrizione delle opere da sanare: demolizione del volume esistente con ripristino dello statao dei
luoghi originario.i costi sono stati calcolati nella parte urbanistica ....... .

Note: Per come attestatomi dallo Sportello Unico dell’Edilizia del comune di Catanzaro con nota prot. n®
23435 del 04.03.2024 al punto “b” ... avviata la ricerca presso gli archivi del Settore, non & stato rinvenu-
to alcun fascicolo per la consultazione... (vedasi copia allegata), lo scrivente ritiene prudentemente “che
lintero stabile e conseguentemente anche I'u.i. in oggetto risulta sprovvisto di autorizzazione comunale
e di genio civile, Tale affermazione & supportata anche dalla dichiarazione (vedasi atto di compravendi-
ta) fatta dal venditore nell’art. 7 riportato neli‘atto, nel quale si dichiara che ...la costruzione del fabbri-
cato & antecedente al 1967 e che a oggi (09/10/2008) non sono stati eseguite in detta unita opere tali da
richiedere licenze edilizie o concessioni.... La signora ! nel corso dei so-
pralluoghi esperiti mi ha dichiarato che il lavoro eseguiti, tutt'oggi incorso, sono stati eseguiti, .da lei
con il marito e il suocero..,, ma senza nessuna richiesta autorizzativa da parte degli enti preposti. | lavori
eseguiti e non autorizzati si sintetizzano in: frazionamento e fusione nel 2003 di due u.i. (vedasi visura
storica catastale); aumento di volumetria attraverso la chiusura con muratura e copertura di una terraz-
za esistente posta sul lato nord-est; apertura di nuove bucature sul lato nord-est (finestre wc) non sana-
bili; variazione nella posizione delle bucature con trasposizione porta d’accesso su prospetto principale;
variazione e aumento dei vani interni, rifacimento impianto elettrici fognaric impianto termico, nonché,
ristrutturazione interna totale, dette opere sanabili con una richiesta di Permesso di Costruire in Sana-
toria. Pertanto, tutto cid premesso, non si pud attestare la conformita urbanistica né tanto meno quelia
edilizia. In sintesi: l’aumento di volume realizzato non & sanabile, anche se ricadente in Zona Territoriale
B1, poiché non dispone di superficie territoriale, per soddisfare il richiedere di una sanatoria urbanistica.
Oltre a tale carenza, il richiedente e/o pseudo richiedente, nel richiedere la sanatoria deve dimostrare la
doppia conformitd per come prevista dalla legge vigente in materia (380/01) “data di realizzazione
dell’opera antecedente al 1967” e, data richiesta di sanatoria, poiché, 'immobile & stato realizzato (ve-
dasi dichiarazione) prima del PRG vigente (08/11/2002) I'area in oggetto ricadeva in zona agricola tale
conformita non pud essere dimostrabile. Per tanto, le opere abusive volumetriche non sanabili dovran-
no essere demolite e ripristinato Io stato dei luoghi come in origine {vedasi planimetria catastale) per
tale ripristino saranno calcolate le spese da sostenere ed evidenziate; le altre opere abusive sanabili, at-
traverso la richiesta di un Permesso di Costruire in Sanatoria, le cui spese da sostenere saranno
anch’esse evidenziate in perizia (vedasi planimetrie di confronto). | COST! ELE SPESE REALTIVI AL
RIPRISTINO SONO STATI CONTABILIZZAT!I NELLA PARTE URBANISTICA POICHE' IL PERMESSO DI COS-
TRUIRE E UNICO PER TUTTE LE ATTIVITA' DA SVOLGERE.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia; note: non si dichiara la conformita edilizia

Note generali sulla conformita: Per come attestatomi dallo Sportello Unico dell’Edilizia del comune di
Catanzaro con nota prot. n° 23435 del 04.03.2024 al punto “b” ... avviata la ricerca presso gli archivi del
Settore, hon & stato rinvenuto alcun fascicolo per la consultazione... {vedasi copia allegata), lo scrivente
ritiene prudentemente “che ['intero stabile e conseguentemente anche I'w.i. in oggetto risulta sprovvis-
to di autorizzazione comunale e di genio civile. Tale affermazione & supportata anche dalla dichiara-
zione (vedasi atto di compravendita) fatta dal venditore nell'art. 7 riportato nell‘atto, nel quale si dichi-
ara che ..la costruzione del fabbricato & antecedente al 1967 e che a oggi (09/10/2008) non sono stati
eseguite in detta unita opere tali da richiedere licenze edilizie o concessioni....

La signora ' el corso dei sopralluoghi esperiti mi ha dichiarato che il
lavoro eseguiti, tutt’oggi incorso, sono stati eseguiti, ...da lei con il M & isieeEro. .,

nessuna richiesta autorizzativa da parte degli enti preposti. omatrl 1.aured
| lavori eseguiti e non autorizzati si sintetizzano in: frazioname
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 57 /2023
visura storica catastale); aumento di volumetria attraverso la chiusura con muratura e copertura diuna
terrazza esistente posta sul lato nord-est; apertura di nuove bucature sul lato nord-est (finestre wc) non
sanablli; variazione nella posizione delle bucature con trasposizione porta d'accesso su prospetto princi-
pale; variazione e aumento dei vani interni, rifacimento impianto elettrici fognario impianto termico,
nonché, ristrutturazione interna totale, dette opere sanabili con una richiesta di Permesso di Costruire
in Sanatoria.

Pertanto, tutto cid premesso, hon si pud attestare la conformita urbanistica né tanto meno quella
edilizia.

~ In sintesi:
Uaumento di volume realizzato non & sanabile, anche se ricadente in Zona Territoriale B1, poiché non
dispone di superficie territoriale, per soddisfare il richiedere di una sanatoria urbanistica. Oltre a tale
carenza, il richiedente e/o pseudo richiedente, nel richiedere la sanatoria deve dimostrare la doppia
conformita per come prevista dalla legge vigente in materia (380/01) “data di realizzazione dell’'opera
antecedente al 1967” e, data richiesta di sanatoria, poiché, 'immobile & stato realizzato {vedasi dichi-
arazione) prima del PRG vigente (08/11/2002) I'area in oggetto ricadeva in zona agricola tale conformita
non pud essere dimostrabile. A
Per tanto, le opere abusive volumetriche non sanabili dovranno essere demolite e ripristinato lo stato
dei luoghi come in origine (vedasi planimetria catastale) per tale ripristino saranno calcolate le spese da
sostenere ed evidenziate; le altre opere abusive sanabili, attraverso la richiesta di un Permesso di Cos-
truire in Sanatoria, le cui spese da sostenere saranno anch’esse evidenziate in perizia {vedasi planime-
trie di confronto)

7.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: : D.D.G. N° 14350 del' 0/11/2002

Zona omogenea. ‘ Bl

Norme tecniche di attuazione: ART. 40 Zona Territoriale Omogenea - Zona Resi-

denziale Satura- Interventi ammessi nella Z.T.O.
B1: Manutenzione Ordinaria; Manutenzione
Straordinaria ; Restauro Conservativo ; Ristruttur-
azione Edilizia; Ristrutturazione Urbanistica ;
Demolizione e Ricostruzione, Nuova Edificazione

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urban- |NO
istico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabil- | NO
jita?

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: NO

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: frazionamento e fusione nel 2003 di due u.i. ; apertura di

nuove bucature sul lato nord-est (finestre wc) non sanabili; variazione nella posizione delle bucature con
trasposizione porta d’accesso su prospetto principale; variazione e aumento dei vani interni, rifacimento
impianto elettrici fognario impianto termico, nonché, ristrutturazione intéRg totale.
Regolarizzabili mediante: PERMESSO D! COSTRUIRE IN SANATORIA .
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Descrizione delle opere da sanare: sono frazionamento e fusione di u.i, demolizione della muratura del
chiusura del terrazzo con finestra e ripristino della muratura preesistente posta sul lato nord-est,
migliore distribuzione degli spazi interni, rifacimento del wc preesistente e dei relativi impianti idrici, re-
alizzo di impianti fognari,elettrici e termici, nonch& , variazione prospettica sul prospetto princi-
paleDemolizione di finestra con relativa muratura, rifacimento degli infissi (finestra e porta- finestra) e
relativa muratura, riposizionamento del wc con relativi pezzi igienici, trasporto a rifiuto dei materiali di
risulta e oneri d'impresa: € 7.000,000neri urbanistici : € 1.000,00bolli : € 32,00diritti di segreteria : €
124,100norario professionale per P. di C.: € 1.200,00diritti catastale : € 100,000neri professionali per
variazione catastale : € 300,00certificato di collaudo impianto termico da effetuare con ditte specialis-
tiche; € 120,00
Spese di sanatoria presunte: € 9.876,10
Note: Demolizione della muratura e della finestra su terrazzo esitente, rifacimento dei wc e relativi pezzi
igenici compreso il trasporto a rifiuto dei materili di risulta

3

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita urbanistica; note: non si dichiara la conformita urban-
istica

Note generali sulla conformita: Per come attestatomi dallo Sportello Unico dell’Edilizia del comune di
Catanzaro con nota prot. n° 23435 del 04.03.2024 al punto “b” ... avviata la ricerca presso gli archivi
del Settore, non & stato rinvenuto alcun fascicolo per la consultazione... (vedasi copia allegata), lo
scrivente ritiene prudentemente “che I"intero stabile e conseguentemente anche I'u.i. in oggetto ri-
sulta sprovvisto di autorizzazione comunale e di genio civile. Tale affermazione & supportata anche
dalla dichiarazione (vedasi atto di compravendita) fatta dal venditore nell’art. 7 riportato neil‘atto, nel
quale si dichiara che ..Ia costruzione del fabbricato & antecedente al 1967 e che a oggi (09/10/2008)
non sono stati eseguite in detta unita opere tali da richiedere licenze edilizie o concessioni.... La signo-
ra' " nel corso dei sopralluoghi esperiti mi ha dichiarato che il lavoro
eseguiti, tutt’oggi incorso, sono stati eseguiti, ...da lei con il marito e il suocero.., ma senza nessuna
richiesta autorizzativa da parte degli enti preposti. | lavori eseguiti e non autorizzati si sintetizzano in:
frazionamento e fusione nel 2003 di due u.i. (vedasi visura storica catastale); aumento di volumetria
attraverso la chiusura con muratura e copertura di una terrazza esistente posta sul lato nord-est; ap-
ertura di nuove bucature sul lato nord-est (finestre wc) non sanabili; variazione nella posizione delle
bucature con trasposizione porta d’accesso su prospetto principale; variazione e aumento dei vani in-
terni, rifacimento impianto elettrici fognario impianto termico, nonché, ristrutturazione interna to-
tale, dette opere sanabili con una richiesta di Permesso di Costruire in Sanatoria. Pertanto, tutto cid
premesso, non si pud attestare la conformita urbanistica né tanto meno quella edilizia. In sintesi:
L’aumento di volume realizzato non & sanabile, anche se ricadente in Zona Territoriale B1, poiché non
dispone di superficie territoriale, per soddisfare il richiedere di una sanatoria urbanistica. Oltre a tale
carenza, il richiedente e/o pseudo richiedente, nel richiedere la sanatoria deve dimostrare la doppia
conformitd  per come prevista dalla legge vigente in materia {380/01) “data di realizzazione
dell’opera antecedente al 1967” e, data richiesta di sanatoria, poiché, 'immobile & stato realizzato
(vedasi dichiarazione) prima del PRG vigente (08/11/2002) I'area in oggetto ricadeva in zona agricola
tale conformita non pud essere dimostrabile. Per tanto, le opere abusive volumetriche non sanabili
dovranno essere demolite e ripristinato lo stato dei Iuoghi come in origine (vedasi planimetria
catastale) per tale ripristino saranno calcolate le spese da sostenere ed evidenziate; le altre opere
abusive sanablli, attraverso la richiesta di un Permesso di Costruire in Sanatoria, le cui spese da sos-
tenere saranno anch’esse evidenziate in perizia (vedasi planimetrie di confronto)
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 57 / 2023
Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A

L'appartamento di cui & relazione si raggiunge il piano (primo) attraverso una scala in marmo ad una rampa
in marmo con corrimano in ferro. Attraverso una porta blindata si accede all'u.i. . La stessa & composta da
una sala ingresso-soggiorno, da una cucina abitabile, da un ripostiglio, un ampio wc, nella parte opposta at-
traverso un piccolo coridoio si trovano due camere da letto una doppia e una singola. L' appartamento @
sprovvisto di tutti infissi interni (porte) .

1. Quota e tipologia del diritto
1/2 di 1 proprieta
Cod. Fiscale: ="~ f - Residenza: CATANZARO - Regime Patrimoniale: COMUNIONE
Eventuali comproprietari:
-Quota: 1/2 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

2. Quota e tipologia del diritto
o "ita
Cod. Fiscale:' Residenza: CATANZARO - Regime Patrimoniale: COMUNIONE

Eventuali comproprietari:
Quota: 1/2 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Superficie complessiva di circa mq 70,00

E' posto al piano: PRIMO

L'edificio & stato costruito nel: PRIMA DEL 1967

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2000/2008

{'unita immobiliare & identificata con il numero: A; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,85
L'intero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: sufficiente
Condizioni generali dell'immobile: L'intero fabbricato si presenta esternamente in un buono stato d'uso, in-

tonacato e pitturato.
Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:
Copertura tipologia: a falde materiale: c.a. condizioni: buone

Solai ~tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera con nervature in-
crociate condizioni: da normalizzare

Strutture verticali materiale; muratura condizioni: buone

Travi materiale: c.a. condizioni: buone ( RN RIAN
i 2205

Qaogiolre
SergivLamanna

Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: alluminio pr
retti condizioni: buone

Infissi interni
Note: non sono presenti infissi interni ma solo controtelai in legno
Manto di copertura materiale: lamiere di alluminio coibentazione: pannelli termo-
assorbenti condizioni: buone
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Pareti esterne

Pavim, Interna

Portone di ingresso

Rivestimento
Rivestimento

Scale

Impianti;
Condizionamento

Elettrico

Fognatura

Fognatura

Gas

Termico
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Note: tetto a falde inclinate
materiale: muratura di mattoni pietrame coibentazione: inesistente
rivestimento: intonaco di cemento condizioni: buone

materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone

Note: sono da poco installate

tipologia: a una anta materiale: legno massello accessori: senza
maniglione antipanico condizioni: buone

Note: porta d'ingresso in legno massello tipo blindata

ubicazione: bagno materiale: ceramica e intonaco condizioni: buone
ubicazione: cucina materiale: ceramica e intonaco

posizione: a rampa unica rivestimento: marmo condizioni: buone
Note: scala in comune-con appartamento attiguo

tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di dis-
tribuzione: canali coibentati diffusori: convettori con-
dizioni: buone conformita: da collaudare

Note: convettore in camera da letto

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone
conformita: da collaudare

tipologia: mista rete di smaltimento: tubi i PVC e cemen-
to recapito: collettore o rete comunale ispezionabilita :
sufficiente condizioni: da normalizzare conformita: da
coliaudare

tipologia: mista rete di smaltimento: tubi i PVC e cemen-
to recapito: collettore o rete comunale ispezionabilita :
sufficiente condizioni: da normalizzare conformita: da
collaudare

tipologia: sottotraccia alimentazione: metano rete di dis-
tribuzione: canali coibentati condizioni: da normalizzare
conformita: da collaudare

tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di dis-
tribuzione: canali coibentati diffusori: termosifoni in al-
luminio condizioni: buone conformita: da collaudare

Note: di nuova installazione
et
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 57 /2023

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie commerciale, al contrario di quanto possa sembrare, & un dato importantissimo nelle com-
pravendite, che determina in maniera oggettiva il valore di una proprieta. Senza questo dato, l'acquisto o la
vendita non potrebbero avvenire. Le varie superfici di un immobile hanno diverso valore tra loro, per cui il
calcolo viene effettuato tenendo in considerazione (nella loro totalita) solo alcune superfici, mentre altre
vengono inserite nel calcolo solo in parte, in base alla loro effettiva importanza o valore. £ importante
quindi conoscere, inizialmente, l'intero valore delle varie superfici, tenendo conto poi di precise percentuali
di calcolo. Il cal-colo della superficie commerciale & dato quindi dalla somma di: 100% delle superfi-
cie esterna comprensiva dei muri perimetrali (tutto lo spessore se muro non confinante); 50% se muri con-
finanti dello spessore ml. 0.30) 30% di balconi e terrazzi 70% delle verande 80% dei soppalchi 70% di man-
sarde . £ chiaro che ci sono anche delle zone dell'immobile che, in base alla loro funzione "comune”, non &
necessario inserire nel conteggio. Si tratta di zone come: aree in comune come scale, ballatoi, pianerottoli,
locali tecnici , aree verdi , camminamenti di pertinenza all'edificio, copertura praticabile e/o accessibili

appartamento civile
abitazione

sup reale lorda 70,00 1,00 70,00

Criteri estimativi OMI (Ossetvatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: sem. 1° anno 2023

Zona: Catanzaro

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: abitaz. tipo economica
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 870

Valore di mercato max {€/mq): 990

bt 1 3o iR

claia
n%lrl Lavrest
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
L'utilizzo della valutazione & un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore di
stima dipende, o se si vuole & in funzione, dello scopo per il quale & richiesta la valutazione,
avendo ogni valutazione un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al
complesso dei rapporti che intercorrono tra i soggetti, i fatti e il bene e il servizio o il diritto og-
getto di valutazione. Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 57 / 2023
“pils probabile valore in libero mercato” e del “pili probabile valore di mercato in condizioni
vendita forzata” nell’ambito delle procedure esecutive.
Per determinare il pil probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore
derivato dal pill probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in esame i differenzi-
ali esistenti, al momento della stima, fra I'appetibile I'ipotetica vendita del'immobile in esame
in fibero mercato, rispetto alla vendita forzosa implicita alla procedura esecutiva. | valori unitari
determinati mediante le comparazioni effettuate, sono stati verificati con i dati riportati dai bor-
sini immobiliari di operatori specializzati nel settore. In secondo luogo & stata presa in consider-
azione la banca dati dell'agenzia del territorio, che gestisce I'osservatorio del Mercato Immobili-
are (OMI). | valori ricercati e comparati con immobili allocati nella stessa zona o pressoché vi-
cini, risultano uguali; pertanto si ritiene accettare, verosimilmente, i valori OMI con qualche ag-
giustamento in pili 0 in meno dettate dalle rifiniture esistenti e/o gli infissi interni mancanti.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di CATANZAROQ;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di CATANZARO;
Uffici del registro di CATANZARO;
Ufficio tecnico di CATANZARO ;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Ammobiliare. It; Rosi Immobiiare;
Trovit IUmm.: Reti Immobilire; OMI;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): 900€/mq a 1000 €/mq.
8.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo economico [A3]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 69.300,00.
L'utilizzo della valutazione & un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore di
stima dipende, o se si vuole & in funzione, dello scopo per il quale e richiesta la valutazione,
avendo ogni valutazione un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al
com-plesso dei rapporti che intercorrono tra i soggetti, i fatti e il bene, il servizio o il diritto og-
getto di valutazione. Il presente rapporto di valutazione é finalizzato alla determinazione del
“pili probabile valore in libero mercato” e del “pill probabile valore di mercato in condizioni
vendita forzata” nell’ambito delle procedure esecutive.

Per determinare il pili probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore
derivato dal pili probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in esame i differenzi-
ali esistenti, al momento della stima, fra I'appetibile I'ipotetica vendita dellimmobile in esame
in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa implicita alla procedura esecutiva. I valori unitari
determinati mediante le comparazioni effettuate, sono stati verificati con i dati riportati dai bor-
sini immovbiliari di operatori specializzati nel settore.

In secondo luogo € stata presa in considerazione la banca dati dell‘agenzia del territorio, che
gestisce I'osservatorio del Mercato immobiliare (OM1). | valori ricercati e comparati con immabi-
li allocati nella stessa zona o pressoché vicini, risultano uguali e/o in certi casi inferiori; pertanto
si ritiene accettare, verosimilmente, i valori OM! con qualche aggiustamento in pil viste le rifini-
ture e la mancanza {n°5 porte) degli infissi interni dell'immobile oggetto, di valutaziere]l valore
attribuito a mq di superficie commerciale & scaturito dalla media, ; tgm;'plg(f:‘bllﬁag‘gg;“mm nti sog-
gettivi, fra i valori in sito e i valori OMI relativi alla stessa zona. In gintési MW licare il
1, 5285
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiiiare - n, 57 / 2023
valore di €/mq commerciale pari a 990.00. Moltiplicando predetto valore alla superficie com-
merciale accertata risultera il valore venale dei bene.

Destinazione:. i Superficle Equivalente " Volore Unitar lore Complessh
appartamento  civile 70,00 £€990,00 £ 69.300,00
abitazione
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 69.300,00
Valore corpo €69.300,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero A € 69.300,00
Valore complessivo diritto e quota € 69.300,00

Riepilogo:

jo ponderale ota
A . Abitazione di tipo 70,00 €69.300,00 € 69.300,00
economico [A3]

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €10.226,10

Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00

Giudizio di comoda divisibilita: I'appartamento non é divisibile per le
modeste dimensioni ed accessibilita
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si - €59.073,90
trova:

Data generazione:
05-03-2024

L'Esperto alla stima
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