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FPramassa dalic FIDITALIA SPA Confro

1. Premessa

Ll mo Ghudice del’Esecuzioni Immaobiliari del Tribunale di Catanzaro, Dott ssa Francesca Rinaldi con
provvedimento emesso in data 13/01/2025 ha nominato la sottoscritta Arch. Michela Capicotto, iscritta
all'Crdine degli Architetti della Prowincia di Catanzaro n.1752B, Consulente Tecnico FUfficio nella
Procedura Esecutiva n. 58/24 R.GE, promossa dala FIDITALIA SPA Contro_
I (- di valutare 0l immobie nel Comune di Soverato catastalmente idenfificato

come di seguito:

Foglio 14 Particella 440 Subalterno 5
Classamentor
Rendita: Euro 313,75 Zona censuaria 1,

Categoria A/ 3a), Classe 2, Consistenza 4,5 vani
Indirizeo: WIA ANTONIC GUARASCI n 3 Fiano 1 Comune Soverato
Dratidi superficie: Totale 105 mq Totale escluse ares scoperte by 97 mq

Lo scrivente CTU, avendo accettato Pincarico in data 13/01/2025 ha awvwviato le indagini tecniche
presso 1 seguenti ufficr:

1. WNCE. di Catanzaro Serione Prowvinciale;
2. Uftficio Urbanistica del Comune di Soverato per accesso agli athl pratica ediizig,

3. Ufficio Servizio di pubblicita Immobiliare di Catanzarco;

L’esito delle ricerche, utili a rilevare, la conformita catastale ed urbanistica del Lotto, € stata affrontata

net singolt questt: sottopostt dal G E. nelle more dell'incarico conferito.

1. Svolgimento delle operazioni peritali di consulenza

Il soprallucgo ha avuto luogo in data 31/01/2025 ore 11:00, dlla presenza del custode nominato, Avw.
Giuliano Natalia, e del debitore esecutato*.

Quanto accertato in fase di sopralluogo si pud evincere dal verbale dlegato (rif . All 1), dove sono state
raccolte tutte le informazioni utli per la definizione del bene oggetto di perizia (Foto interno/esterno
immaobili, rilievo metrico uu).
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Procedura Esecutiva i, 582024 RG.E.

Fromossa dalic FIDITALTASPA Contro _

Quesita richiesto: 1

l'identificazione del bene comprensiva def confini e dei dati catastali e defla rappresentazicine
fotografica del bene

Per definire le successive fasi di vendita si asserisce che & stato individuato un unico Lotto di vendita, cosi

indrriduato;

+ LOTTO UNICO

Comune Soverato Foglio 14 Particella 440 Subalterno 5

Fendita: Euro 313,75 Zona censuaria 1,

Cateporia A/3a), Classe 2, Consistenza 4,5 vani

Indirizzo, VIA AWNTONIO GUARASCIn 3 Plano 1

Diati di superficie: Totale: 105 mq Totale escluse aree scoperte by 97 mq

DESCRIZIONE LOTTO UNICO

Alla data di avvenuto sopralluogo 1a uiu. € occupata dal _ debitore esecutato, che
vi abita stabilmente insieme a due figli,

L’immobile € parte di una palazzina con sviluppo su tre piani di elevazione fuori terra con destinazione
residenziale. lintero corpo fabbricato € costituito da un ingresso carrabile/pedonale per accesso dle um
posta ai piani 1° € 2° mezzo corpo scala di collegamento interno, mentre le uiu a piano terra sono dotate
di ingresso autonomo e diretto dalla strada comunale Via Guarasci

La uiu opgetto di perizia € ubicata al piano 1° ft della palazzina.

L’appartamento, catastalmente identificato al Foglio 14 Particella 440 Subalterno 5 st presenta in ottime
condizioni di manutenzione, € composto daun sogpiorne con angolo cucing a vista, un bagno a servizio
della zona giorno, due camere da letto con bagno di utilizzo esclusivo per la zona notts, per un totale di
supetficie calpestabile parn a circa 97 mq ad esclusions di due balconi, con superficie totale complessiva
pati 4 105 mq L’impianto di riscaldamento € composto da termosifoni in alluminio a patete, in parte
realizzato da element componibily, in parte con struttura a tuboli a sviluppo verticale a tutta altezza del
vano, € sclo in alcunt vant. Sono presenti condizionatorn split per rinfrescamento vani per 1 mest estivi

In fase di sopralluogo_e dichiara chela palazzina non & costituita come condominio quindi,
non vi sono spese pendenti sull’immobile Incltre, dichiara che non € installato impianto antifurto, ne
impianto fotovoltaico o solare termiceo.

I pavimenti dell’appartamento sono in gres porcellanato di manifathira comuns, come anche le paret
intonacate con intonaco civile Gli infissi interni/ esterni sono in alluminio bianco anodizzato con vetro
comune. Le finiture sono buone Le stanze sono illuminate artficialmente da lampadario/plafoniera
installata a soffitto. I bagni s1 presenta in buono stato, dotatt diwe, bidet, doccia € un lavabo serviti da
acqua cotrente cormunale Il soffitto € trattato con intonaco civile colere bianco, 1 pavimento e i
battscopa sono interamente in formelle di ceramica Le parett sono rivestite da piastrdle di ceramica
fino allalterza di circa 2 mt

La planitnetria catastale rispecchia sostanzialmente lo stato dei luoghi, tittavia Punica difformitd catastale
riscontrata ripuarda un tramezzo h, 2,00 mt nel vano soggiorno/ cucing, non graficamente segnalato nella
planimetria catastale depositata dlPAgenzia del Terntorio In data 22/01/2025 lo scrivente CTU ha
depositato 1stanza di accesso agli ath mezzo pec all'ufficio tecnico del Comune di Soverato, al fine di
estrarre copia conforme dei fitoli edilizi relativi al compendio pignorato, utili a determinare la conformita
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Procedura Esecutiv
FPramassa dalic FIDITALIA SPA Ca

dellostato det luoghi con 1l titolo edilizio autonzzato,

I titolr edilizi relab al compendio pignorato sono n® 2 concessioni edilizie rilasciate dal Sindaco di
Sorerato:

- 23 maggio 1969 con 1 n.176,

- 30 ottobre 1979 con il n.35/79/3133;

L’istanza di accesso agli atti € stata protocollata in entrata con numero 0001301/2025 in data
27/01/2025. Nell’allepato 10 verranne indicati i costi da sostenere per consepuire la regolarizzazione
catastale/urbanistica,

IMPIANTI
L immobie & caratterizzato dai sepuentt impiantt

I 1a rete di dimentazione dell’acqua comprendente distributorn, colonne e diramazioni risulta collegata a
alla ramificazione condominiale,

_I rete di scarico delle acque meteoriche, completa di canali di gronda, pluwiali, pozzetti € colletton sub-
orizzontali, convoglia le acque medesime in un apposito pozzo di raccolts;

71 la rete di smaltimento delle acque nere raccoglie le acque di scarico e le convoglia nella rete di

fognatura pubblica esistents,

1 Fogne Lo scolo delle acque bianche e nere si realizza attraverso collettori che si collegano ad un
articolato sistema e poi da qui, dla rete fognante comunale Ogni collettore € provvisto di canna di
ventilazione ed 1 vari apparecchi sono collegat alle colonne di scarico mediante sifoni e pezzi speciali per
evitare 1 rigurgiti ed 1 mumort;

_| Pimpianto elettrico e del tipo sottotraccia ed a wista risulta 4 norma; in fase di sopralluogo € stata
indrviduata la posizione dell’intermi ttore magnetotermico differenziale(salvavita) posto accanto 1 portone
dingresso principale;

71 Non € installato un impianto di video-sorveglianza,

71 Non ¢ installato un impianto di allarme;

71 & presente impianto di riscaldamento/ radiatori a parete,

T & presente Pimpianto citofonico;
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Fromossa dalic FIDITALIA SPA Cox

iz, Foto aeree Fabbricato da Google Earth pro
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FOTO ESTERING:

Foglio 14 Particella 440 Subalterno 5
Piano 1°

ASITE

T E R eUDIZIA
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICAFG 19 PART 249 SUB §

FOTO ESTERNO

CANCELLO INGRESS0O
CARFABILE

INGRESE0
PALAZZINA
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA INTERNO
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Fig, Fote CUCINA/ANGOLO COTTUEA
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Fig Fawo BACNO DI SERVIZIO ALLA Z0NA NOTTE
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Fig Foto CAMERE DA LETTO
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Procedura Esecutiva i, 582024 RG.E.

Pramassa dalia FIDITALIA SPA Contro _

Questio richiesto: 2
i Gifolo di proprieti del bene in capo al debitore esecutato nonché fesistenza
di eventuali comproprietari

Il compendio pignorato € in testa ai seguenti proprietar:

Diritto di: Proprieta’ per1/4

2 (I

Diiritto di: Proprieta' per 1/2  in regime di comunione dei beni {deriva dall'atto 1)

3t
n

Diritto di Proprieta’ per 1/4

" la quota di 1/4 (un quarto) det signorimciasmno

del diritto di piena proprietd, € 4 loro pervenuta in forza di atto di donazione a rogito del notaio

Bianca Lopez di Sowerato, in data 30 gugno 2023, Rep. n. 22653 |
Catanzaro in data 30 gugno 2023 n.ri 10119/7547 € contro 1l signo

la quota di 1/2 (un mezzo) del diritto di piena proprietd (rif. AlLZY;

* il diritto di piena proprieta per l'intero dell'unitd immobiliare & pervenuto al signor |GG
in forza di scrittura privata in data 25 gmgno 2006 cui ha fatto sepuito atto di
deposito € conferma di vendita a rogito del notaio Bianca Lopez, in data 2 febbraio 2015, rep n.
20975 racc. n 7312, trascritto a Catanzaro i 10 febbraio 2015 ai n.ri 1545/1297 e contro i
signort _I‘lﬂtﬂ a Chiaravalle Centrale (CZ) il 2 maggo 1940, codice fiscale

W nato a Soverato (CZ) 1 19 gennaio 1928
codice fiscal JEIEGEEE per la quota di 1/2 {un mezzo) clascuno in regime di

comumnione legale det beni,

+ Atto del 30/06/2023 Pubblico ufficiale LOPEZ BIANCA Sede SOVERATO (CZ) Repertorio
n. 22653 DONAZIONE ACCETTATA Nota presentata con Modello Unico n. 7547.1/2023

Reparto PI di CATANZARO in atti dal 30/06/2023;

Drall"atto notarile di provenienza del bene, si rilevano le sepuentt informaziont
- Donante — nato a Scoverato il_ ed 1w residente in via

Guarasci,n. 3, che dichiara di essere vedovo;

- I signor 1
—he accettano in comune pro-indiviso ed in parti uguali, 1 dirith di un mezzo

da lui wantat sull’immobile,
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La parte donante dichiara quanto sepue

che quanto donato € pervenuto con atto di deposito e conferma di vendita per scrittura privata 4 mio
rogito del 2 febbraio 2015, rep 20975, registrato a Catanzaro il 9 deth 4l n 638,

che l''mmobile in oppetto € dotato della documentazione relativa alle prestazioni energetiche gid
consegnata a1 donatarg,

che il fabbricato di € patte quanto donato ¢ stato legittimamente edificato in base ed in conformita
alle concessioni edilizie rilasciate dal Sindaco di Soverato 1 23 magpio 1969 con il n.176 el 30 ottobre
1979 con 1 n.35/79/3133, e che in merito non sono stati adottati, né risultano pendenti
provvedimentl sanzionatort,

le parti dichiarano che questa € la prima donazione intercorrente tra lore 1 cul valore € di euro
18.200,000 {diciottomil aduecentoy,

(Juesito richiesto: 3

lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al qualeé

occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al

pignoramento;

Per quanto concerne la definizione dello stato di ocaipazione del compendio pignorato da parte terzi si

rnmanda a quanto riscontrato nel sopralluogo di primo accesso, dove si rileva che I'immobile identificato
nel NCEU de Comune Soverato Foslio 14 Particella 440 Subalterno 5, alla data di avvenuto
sopralluogo & occupato stabilments dﬂl_ che wi abita con 1 due figli, abitazione

principale, dichiarando di non essere proprictano di altn immobils

[Dralla documentazione fotografica e possibile visionare lo stato dei luoghi

Non w1 sono contrath registrati in data antecedente al pignoramento.

Elenco formalita LOTTO LNFCO(Faf All 6)

TRASCRIZIONE del 25/08,/2014 - Registro Particolare 8163 Registro Generale 9893

Pubbklico ufficiale CATANZARD Repertorie 10 35/0000 del 27/06/2014
ATTO PER CAITSA T MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESIIONE

TRASCRIZIONE del 10 /02 /2015 - Registro Particolare 1297 Registro Generale 1545

Pubblico ufficiale LOPEZ BIANCA Repertorio 20975/7312 del 02/02/2015
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

TRASCRIZIONE del 30/06,/2023 - Registro Particolare 7547 Registro Generale 10119

Pubblico ufficiale LOPEZ BIANCA Repertorio 22653 /8554 del 30,/06,/2023
ATTO TRA VIVI - DOMNAZICHNE ACCETTATA

TRASCRIZIONE del 20,05 /2024 - Registro Particolare 6364 Registro Generale 7572

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertono 1637 del 29/04 /2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMWOBILI

Giudice : Dott. sza Francesca RINALDI
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Procedura Esecutive
FPramassa dalic FIDITALIA SPA Confro

Quesito nchirestor 4

H coxterro df strrna adottato af fine delfa determminazione ded prezzo base dY vendita, ancheas senst delfart. 568 e.p.c.

come modificato dalfa legge n. 132/2015, fornendo efementi documentalf df riscontro (ad esempior borsins

immobiliary pubblicazions df agenzie immobiiar; copre di attd pubblicd df vendita df benr con carattersstiche

analoghe};

Determinazione della superficie commerciale dell'unita immobiliare

Quando st parla di stimare un immobile per poi mettetlo in vendita sul metrcato, s1 parla sempte di

una stima a valore comparativo, con beni immobili aventi le stesse caratteristiche costmuttive ed

ubicati in zone simili. Il primo parametro da considerare ela superficie commerciale totale

Per superficie commerciale si intende

la somma delle superfici coperte cal pestabili comprensive delle quote delle superfici

ocaipate dai muri interni € penimetrali;

le superfici ponderate ad uso escdlusivo delle terrazze, balconi, patil e garding,

le quote percentuali delle superfici delle pertinenze {cantine, posti auto coperti € scoperty, box, ecc).

Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato tenendo conto dei seguenti criters:

a.

b.

€.

f

100% delle superfici cal pestabil;

100% delle superfici paret divisorie interne {non portanti);

100% delle superficy, paret portanti, nel caso di immebili indipendents,
50% delle superfici, pareti portant, nel caso parei in comune con immobili confinanti;
80% delle Verande* con finiture analoghe ai vani principali

15% Giardini e aree di pertinenza Ville e Villini" Applicabile fino a 25mq, Peccedenza va

calcolata al 2%

Per il computo delle superficd @ omaments vanno utilizzati 1 sepuent criten ponderazione

Le superfict di balconi e lastrici solari st sommano al 25%, per 1 balconi fino a 25 metr1 quadraty

Mentre le superfici eccedenti st calcolano al 10%.

Le superfici dei terrazzi e delle logge si calcolano al 35% fino a 25 mq, mentrele superfict

eccedenti al 10%.

Le percentuali indicate possono variare in base ad un insieme di fattori, tra questi la particolare
ubicazione dellimmobile, Pentita delle superficl esterne, 1 livelli di piano, le superfici complessive
esterne, se eccedono o meno il 30% della superficie coperta considerata e tuthh quer fatton

Gli attici fino a 25 metri quadrati si calcolano al 40% della superficie

Portia e pati interni si calcolano al 355 della loro superficie.

I cortili fino a 25 mq st sommano al 10% della loro superficie, 'eccedenza va caloolata al 2%
I giardini fino a 25 metri quadrati si sommano fino al 15% della superficie

Cantine € soffitte con altezza minima di 1,5 metri si sommano al 20% della superficie.
Garage e box auto al coperto, in caso di autorimesse collettive, si calcolano dal 45% al 60%.

I box auto scoperti verranno sommati in base al 20% della superficie totale

Giudice - Drott. ssa Francesca RINA.LDI

CTU - Arch CAPICOTT
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Procedura Esecutive
FPramassa dalic FIDITALIA SPA Confro

ncrementativi o decrementativl che caratterizzano i livello diqualitﬁ ambientale Una volta calcolata la

superficie commercidle, si considerare lo stato di manutenzione dellimmobie, tenendo conto della

qualitd delle rifiniture, del grado di isolamento termico, acustico e dello stato degli impianti, della

certificazione depli impianti anorma ovvero di tutte le sue caratteristiche intrinseche. Cuindi al fine

della valutazione finae dell’immobile debbono essere considerate le qualitd estrinseche dellPimmobile,

ovvero. posizione, prossimita del centro, salubritd della zona, presenza di parchi o aree attrezzate,

efficienza dei servizi, paneramicitd. A questo punto, una volta assepnato un prezzo a metro quadrato,

questo Verrd pot moltiplicato per la superficie commerciale.

¢Fonti di Informazione (Rif, All. 7)

Uffic: HCE. U di Catanzaro e Ufficio Urbanistica del Comune di Soverato;
Ufficio Conservatoria Catanzaro;

Borsint immobiliar;

v
v
v
v
v'  Baneca dati Quotazioni Immobiliari Agenzia delle Entrate;

. Valore unita immobiliare,

Per determinare 1 valore immobiliare di ogni singclo bene, fard riferimento ad una serie di elementi
documentali di riscontro quali ad esempio; borsini immobiliary, pubblicazion: di agenzie
immobiliart valori della Banca datt Quotaziont Immobiliart ecc (Vedi Allegato 7). Bisogna precisare
che per determinare il walore wvenade dellPunitd immobiliare all’attualitd, procederd con
Papplicazione del criterio del pid probabie wvalore di mercato, che appare i1 piw idoneo a
realizzare lo scopo della stima, in quanto esprime il rapporto di equivalenza tra unaquantitd di
moneta e un detetrninato bene, rapporto che & funzione della domanda e dell’offertadi quel bene

sul mercato.

Tae criterio pud elaborarsi attraverso i processi di stima sintetico ed analitico. 8i tralascia
questultimo, che si fonda sulla capitalizzazione dei reddit, vale a dire sullo sconto all’attualita del
reddito netto, futuro, costante e continuativo che il bene € capace di produrre se immesso In un
libero mercato, in quanto 1 canoni dilocazione sono pochi € generamente di scarsa attendibilitd. La
stima verrd, pertanto, risolta col procedimento di stima sintetico, facendo riferimento per le
quotazioni immobiliari ai dati rilevati atfraverso indagini mirate ad accertare 1 valon di mercato di
unitd imrmobiliari dello stesso tipo.

Tuttavia, il metro quadrato € solo il punto inizide necessario per la stima. Inoltre, nell’analisi di tott
g1 incrementi possibili da attribuire nella stima, sono stati applicat opportuni coefficient: di
compensazione, allo scopo di considerare le caratteristiche intrinseche e posizionali possedute
dalfunitda immobiliare (Conservazions, Vetustd, Adepuatezza tecnologica, Livello di piano,
Luminosita, Affaccio e Comfort) Si € reso necessario applicare opportuni coefficient di
compensazione, allo scopo di considerare le caratteristiche intrinseche e posizionali possedute
dal bene penziato. Le indagini sono state effetiate contattando telefonicaments apenzie
immobiliary, le cul inserzioni sono state niprese dai giornali € dai periodict specalizzaty, gl immobili
prest come camplone per poter estimare 1l costo parametrico ottenuto hanno tuth le medesime
caratteristichedell'immokbile trattato.

Giudice - Drott. ssa Francesca RINA.LDI
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Procedura Esecutiva i, 582024 RG.E.
Promassa dalia FIDITALIA SPA Conrre [

Drall’analisi det dati present nella Banca dati Quotazioni Immeobiliari dell’ Agenzia delle
Eatrate emergono le sepuent quotazions:

* minlb5006f mq med 1575€/mq max 1.650 £/ mq

Dall’analis1 dei1 dati presenti nel borsino immobiliare emergono le seguentt quotaziont:

" min 1383 €/mq med 1.487 €/mq max 1.591 €/mq

[rall’analisi delle pubblicazioni di Agenzie immobiliari emergono le sepuentt quotazion::
ABITAZTONE:

¢ 1° esempio : 65 mq 165000 € {2.538,5 €/mq)

¢ 2°esempio : 100 mq 225000 €(2.250,0 €/ maq)

Valore medio: 2.538,5 +2.250,0 /2= 2.394,25 €/mq

I valort sopra indicati sono stati messi a confronto.

1 procede effettuando una media aritmetica dei risultati ottenuti cosi da indicare che i pin
Stp de effettuand | trmet d ltati ottenut d d he il p
probabile valore di mercato (VI) applicabile al compendio stimato, utilizzando tale metodclogia, €
parl a:

ABITAZIONE:
VI=WI+WVo+n3= 1575 €+ 1487 €+ 239425€= 1818,75€/mq
3 3

Per la determinazione del wvalore €/mq del bene, bisogna necessariamente tenere conto
maggiormente della quotazione suggerita dalla media aritmetica, perché rispecchia maggiormente
il valore di mercato attuale di questo tipo di abitazione,
Quindi il valore €/mq assegnato alla valutazione della superficie commercializzabile del Lotto
sard paria 1.818,75 €/mq.
In merito al calcolo delle pertinenze, si rammenda quanto segue:
" Le superfici di balconi s sommano al 25%, per 1 balconi fino a 25 metri quadrati

Mlentre le superfici eccedent si calcolano al 105,

D1 seguito 1 computo delle aree di pertinenza dell®immobile.

Baleors 2mq (25 % &5 my)

Giudice : Dott. sza Francesca RINALDI

. (- /], Peritn CTU - Arch CAPICOTTO Michela :
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

—_
pr=)

e
: h@ Firmato Da: CARICOTTO MICHELA Eme ss0 Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senakl: Gad 1953250933 5f5ds 5046 0929539

3
<



Procedura Esecutiva i, 582024 RG.E.

S

4 Osservazioni valore €/mq determinato

Il walore aritmetico determinato per ogni u.iu. puo essere indicativamente aumentato/ ridotto, se
st rittene opportuno, di una determinata % che oscilla da un minimo del 20% ad un massimo del
100%, cio sia per equiparare Pimmobile ai corrispondenti valori di mercato, per unitd imrmobiliari
strilart, € sia per tener conto delle migliorie decorative, delle condizioni intrinseche ed estrinseche
dellimmobile, oppure di contro per valutare eventuali element che ne deprezzanc 1 wvaore
Nel nostro caso si rileva come Iimmobile, presenta condizioni ordinarie tipiche delle abitazioni
popolart che certamente non presentanoc element di pregio tali da richiedere una maggiorazione
del prezzo di stima €/mq. Quindi si ritiene opportunc utlizzare i prezzo di sima €/mq,
determinato dalla media aritmetica

+ LOTTO UNICO
* Catasto Fabbricati :
Comune Soverato Foglio 14 Particella 440 Subalterno 5
Fendita: Euro 313,75 Zona censuaria 1,

Cateporia A/ 3a), Classe 2, Consistenza 4,5 vani
Indinizzo, WIA AWNTOWNIO GUARASCI n. 3 Plano 1
Dat di superficie Totae 105 m? Totale escluse ares scoperte b): 97 m

Area Spese
fdentificazione | pertinenze Area Area Valbre Prezzo Kegolar. Valore ufu
Bene Accessory forda 1o tate I mg PrOTFISOrTO Catastale e Quota mnrera
ecc, mg mg rbanistica
Foglio 14 Part
00
[ Sp|*¢ASphaltemo 5 2 myg 97 mg | 99mg | 1.81875€ | 18005625 | 4.00000€ 176.056,25€
o % Categ. A/3 -
= Piano 1°
Totale €176.6056.25
MN.B.

a. 100% delle superfici calpestabili,

b. 10004 delle superficipateti divisose intemie fon portants),

. 100%% delle superfici, pareti portanti libere & non condivise;

d 50% delle supetfict, pareti portanti condivise;

e. 234 dei baleond, terrarre ¢ spaziestesti scopett uso esclusivo
. 35% deipatii & porticati
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Procedure Esecutiva n
Fromossa dalic FIDITALIA SPA Contre

al fine di una maggiore vantaggiosita delia vendita o una migliore individuazione dei beni, ove
possibile, Ia formazione di lotti separati;

D1 sepuito la predisposizione la formazione di un unico lotto di vendita:

LOTTO ol . Valore finale totale dellz wiv
Tdentiffcazione Beni a base d’asta(€)
LOTTO Conrne Soverato
v ol Fo glio 14 Part 440 Subaltemo 5 €176.056,25
Categ. A/3 -Piano 17

S wesito richicsto: §

in caso di com proprieta, 1a verifica defla possibilita di una divisione in natura dei benj
predisponendo un progetto di massima con eventuali conguagli;

Il compendic pienorato € in testa ai sepuenti proprctarn:

Diritto di Proprieta’ per 1/4  (deriva dall'atto 1)

Driritto di: Proprieta’ per 1/2  in repime di comunione dei beni {detiva dall'atto 1)

St escludela possibilité, di divisione in natura del bene e st determina la predisposizione di Unico Lotto di
Yendita.

) pesit pichicsto: 7

lesistenza di formalita, vincoeli o oners, ancfie di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranne a carico dellacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso o § vincolf connessi con if suo carattere storico-artistico e, in
particolare Finform azione sulfimporte annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
eventuali spese stracrdinarie gia’ deliberate ancfie se il relative debito non sia ancora scaduto, su
eventuali spese condominiali non pagate neglf ultimi due anni anteriori alla data della perizia,
sulcorso df eventuali procedim ents giudiziarsi relativi al bene pisnorato;
In fase di sopralluogo il sig Mellace Salvaatore, debitore esecutato, ha dichiarato chela palazzina non
€ costituita in condominio, e che non v sono spese straordinarie previste su parti cormuni.
Sul Lotto non vi sono altre formalitd, wincoll, oneri gravant sul bene.

Giudice - Drott. ssa Francesca RINA.LDI
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Procedure Esecutive . 5872024 R G F.
Fromossa dalic FIDITALIA SPA Contre

am .

Ia verifica che i beni pignorati sianc gravati da censo, livello ¢ use civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero chie il diritto suf bene del debitore pignoratc
siadi proprietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti titolf
Il Lotto non € gravato da censo, livello o uso.

e i dcpe g

1a verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonchié Pesistenza delladichiarazione di
agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamento def certificato di destinazione

urbanistica previsto dalla normativa vigente;
‘:‘ : 'i [5 E - - : E " Ii— 5-

La richiesta di Certificato di Destinazione Urbanistica € stata inoltrata Sportdlo Unico per PEdilizia
del Comune di Soverato con codice univoco n® 1963 ed acquisita in data 06/02/2025 con protocollo
n°80858/2025 e Caodice Univoco WNazionale CPCMHLB4D68C 352]-06022025-1602. SUE.

Il Certificato di Drestinazione Urbanistica & stato rilasclato con IN® 08 del 03/03/2025, mediante

Sporttello Unico per I'Edilizia Comune di Soverato, wisti i seguent atti:

- VISTO il wigente Piano Regolatore Generale approvato con D.P. G.R., n. 592 del 14.07. 1989,

- Al sensi e per gli effetti dell'art. 30 del T U. dell'edilizia approvato con DPR 6 giugno 2001, n. 380,
- VISTAlalegge Regionale n 19 del 2002 e s.mui,

- WISTA la ricevuta di pagamento di € 30,00 per diritti di segreteria,

[ial certificato si evince che 1l bene ubicato nel Comune di Soverato e riportato nel N.CE. . al
Foglio di Mappa n® 14 particella n® 440, ha la sepuente destinazione urbanistica;
o “Tptermpmeniedn Zowa BSREDITIZTA ATTUTATIE"

o Nelle soffogone & Hpo B. INelle soffogowe Bi-BZ2-B3-Bd-¢ BM [edificagione ¢ consentila solo dopo
Fapprovagione & pigwi parficolarggeiali, Tall plam definifi per svgeli comparf omogene;, inlamdendo per
compario [area edificata o pargialnente edificals delimitala dalla viabilfitd principale di piano dovrauno
aefinire | diverst pavemetn edifini whili ad wna corvelia edificagione vicavali sdla base delle densita edilizie
medie ¢ delle altezoe medie del comparto esaminato ¢ comungue non supeviore a 6 me/mqg sabilends alfresi ke
aree 4a asservive @ standards § distacchi fra gl edifici, gff allineamenti of ogui alfro elemento wiile alla corvelia
Planificazione @el comparto desso. Fino alf approvagione dei piani parficolavepgiafi & cui al precedente
capoverse  sone conseniile welle gome ET-BZ-E3-Bd-e BM solo gperagioni i manulengione ordinarna,
Tracrdinaria, vestawro ¢ vishufxrazione edilivia sega axmento & volume. Le aree fibere sono edificabilt con i
segaenli indicl, ® indice fabbricabiiitd fmdiaria 3 e/ g, * altewea max 1050 mi, fermo restando e norme
& lopee comungse previst, per fudfl gl altrf parametri. Pev la gona BM Faltegya max degli edific non potrd
comurgHe essere wperion alla quota della Stade Statale 106, Anche fe evenfuali operagiont di demolizione ¢
ricosdrugions doviapno vispelfaw la normativa previda per lo nwove coshugion: sulle aree fbeve fino
Fapprovagione de piani payicolarepgiati,
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Procedura Esecutiva
Fromossa dalic FIDITALIA SPA Contro

& r r r

Verifica Catastale

In fase di sopralluogo sono state rievate dcune irregclaritda nella rappresentazione grafica interna
alPimmobie La planimetria catastale non nspecchia lo stato dei lwoghi, Punica difformitd catastale
riscontrata rignarda un tramezzo h, 2,00 mt nella camera soggiorno/cucing, non graficamente segnalato
nella planimetria catastale depositata all’Agenzia del Territorio.

Cuindi € necessario procedere ad un aggiornamento della planimetria catastale, previa presentazione di
prafica edilizia al Comune di Soverato (Rif. Quesito 10).

Cuindi il Totto € catastalmente difforme

Sepue rappresentazione grafica difformita.
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Verifica Urbanistica I
In merito alla Verifica Urbanistica del LOTTO, ci si riporta alla risultante delle indagini urbanistiche i
condotte in data 22/01/2025, con cui lo scrivente CTU ha depositato istanza di accesso agli ath g
mezzo pec al’ufficio tecnico del Comune di Soverato, al fine di estrarre copia conforme dei titoli E
A _ . o o _ i 5]
edilizi individuatl € relatvi al compendio pignorato, al fine quindi di determinare la conformita, o 2
meno, dello stato dei luoghi con i titolo edilizio autorizzato, é
o
2
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Procedure Esecutiva . 582024 RG.E.
Fromossa dalic FIDITALIA SPA Cown

I titcli edilizi asseriti sono n° 2 concessioni ediizie riasciate dal Sindaco di Soverato, ossia

In

Net

+ C.E.23 maggio 1969 con il n.176;
+ C.E. del 30 ottobre 1979 con il n.35 /79 /3133;

sepuito alle indagini condotte sui citafi titoli edilizi, s1 evince quanto segue.

- La Ditta Lombardo Dlomenico ha presentato il progetto per la costruzione di una vila in zona
“Arenile-Corvo™ in data 07.01.1967, comprensivo det lavort di ampliamento di un edificio
esistents; 1 progetto si & concentrato sulla costmizione di un totale di n2 piani ft clascuno con
unico appartamento destinato a civile abitzione, € n®4 garage a pt;

- Segue Ordinanza di sospensione con prot n.21593 del 13101971 per accertata sopraelevazione
non autorizzata;

_ Sepue Voltura del 28.03.1977 della Licenza edilizia n°176 del 235 1969 d= T GcKcz_cIEIIGIGEG
+

- - Sepue Rilascio CE. in data 30/10/1979 alla ditta
- Segue Sospensione dei lavori nel 1982 per accert 4

fascicoli  cartacel consultatt non  sono sttt rinwvenuti altnn documenti utidlt a  definire

cronologicaments, ulteriori attivitd di wiglanza suilavort Di costruzione della palazzing tutta,

51 rleva che le CE. asseverate hanno autorizzato la costruzione di una palazzing a 2 pianu ft, mentre lo

stato rede dei luoghi dimostra Pesistenza della realizzazione di una sopraclevazione, per la quale non ¢

possibile determinare la provenienza/antorizzazione.

Tuttavia, i cespite pignorato, ubicato al piano 1° della palazzina rientra tra la volurmetria autorizzata del

progetto edilizio asserito nella CE., seppur sono state rilevate delle difformita catastali/urbanistiche, le

stesse possono essere sanate (nif Quesito 10).

Dra raffronto grafico tra la planimetria asserita nei titoli edilizi € la planimetria catastale depositata in data
10/04/2008, dichiarazione pro CZ0040129 a firma del Geom. Gidari Antonio Otfavio, si rilevano delle

difformitd relative ad un tratto di parete perimetrale, in corrispondenza all’attiale anpolo cucing, con

orientamento SE, che nel titolo edilizio era stato progettato come balcone esterno. Altre difformitd

riguardano una parete perimetrale in corrispondenza della camera da letto, con orientamento INE, con

consepuente dimmnuzione della volumetria della uw, € det mq calpestabili a servizio del vano.

Infine s1 nleva una diversa distribuzione interna, con alternativo posizionamento delle paret divisorie

interne det vani.

Segue rappresentazione grafica difformita.
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Procedure Esecutive 1, 582024 R G.E.
Fromossa dalic FIDITALIA SPA Contre

1 COHCESSIOHE EDILIZIA 79
DLAMN CATAZTALE

] |

— T

e i e

in caso df opere abusive, if controllo defla possibiiita di sanatoria ai sensi deff'art.36 de{ D.F.R.
6 giugne 2001 n. 380 e gli eventuali costi deffa stessa; altrimenti, fa verifica sulf'eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggettc istante e Ia normativa in forza della
quale Fistanza sia stata presentata, o stato def procedimento, i costiper if conseguimento def
titelo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia comisposte o da cormispondere; in ogni allro case,
fa verifica, ai fini deffa istanza di condono che fagoiudicataric possa eventualmente
presentare, clie gfi immobili pignorati si trovine nelfe condizioni previste daff'art 46, sesto
comma, delfa legge 28 febbraio 1985 n. 47 ovvero dalf’articolo 46, comma ¥ del d.P.R. 6 giugno
2000, n.380, specificando il costo per if conseguimento del titofo in sanatoria;

Il Quesito 9 ha determinato Pesistenza di difformitd catastali ed urbanistiche sul cespite periziato,
nspetto allo stato det luoghi rilevato in fase di sopralluogo di primo accesso. 51 rimanda dle
rappresentazioni grafiche precedentemente all epate.

Infatti, la Concessione Edilizia de 30 ottobre 1979 con i n.35/79/3133, restituisce una
rappresentazione grafica difforme sia per quanto riguarda la diversa distribuzione deglt spazi interni, sia
pet quanto riguardale pareti perimetrali/ aperture esterne, con cambio di sagoma e volumetria della uiu.
La modifica prospettica € le difformitd interne possono essere sanate tramite titolo edilizio in sanatoria.
Per sanare le difformitd bisogna presentare un titolo ediizio in sanatoria mediante procedura
informatizzata presso lo sportello unico dell'edilizia del Comune di Sowerato a cura di un tecnico

incaricato che a nome del titolare della pratica dowra predisporre relazioni, asseverazioni ed elaborat
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Procedure Esecutivea n, 582024 RG.E.
Fromossa dalic FIDITALIA SPA Contre

grafici che attestino la sanabilita delle opere rispetto alla normativa edilizia e urbanistica.

I titeli edilizi utlli 4 sanare le difformitd sono 1 Permesso a Costruire in Sanatoria oppure la Scia
Alternativa al Permesso a Costruire in sanatoria, da determinare in fase di istruttonia della pratica
edilizia. Dopo la sanatoria urbanistica sard necessario predisporre la variazione catastale con la
procedura DOCFA per aggiornare la planimetria catastale da presentare all’Apenzia del Territorio
Sezione di Catanzaro,

—_ Lesanzioni {opere abusive)

o  Costi Conformita Urbanistica Permesso a Costruire in Sanatoria;
- Dintti di Segreteria 516,00 €
- Sanzione pecuniaria opere abusive 1.000,00 € circa

- Onorario Professionista 1 500,00 € circa,

o  Costi Docfa aggiornamento Catastale:
- Spesa Variazione Catastale Procedura Docfa 50,00 €
- Omnorario Professionista 1. 000,00 € circa,

Il costo complessivo per sanare le opere abusive ammonta complessivamente a circa 4.000,00 €
Il prezzo di stima della uin a base d’asta determinato a pag, 21 quesito 4 € stato decurtato delle spese
utili a determinare 1a sanabilita dellaui.

o,

fa verifica degli impianti esistenti, ancfie con riferimentoc alla situazione energetica, e quinds
Hrifascio di A.P.E. (attestato prestazione energetica).
Per quanto riguarda la situazione energetica, in fase di sopralluogo & stato accertato, che per
Pimmeobile non € stata prodotta alcuna certificazione energetica.
Quindi 1l sottoscritto CTU ha prodetto un APE (Rif. All 8) mediante software Terlvus versione
42.00, per la sola uiu identificata al INCEU del Comune di Soverato al Foglio 14 Particella 440
Subalterno 5

Il software Terlus 42.00 recepisce le indicazioni dei nuowvi decreti attuativi della Legpe 90/2013
approvat 1 26 gugno 2015, pubblicati sulla Gazzetta Ufthiciale n. 162 del 15 luglio 2015 € in wigors
dal 1° ottobre 2015

o Decreto 26 emeno - Lines onida APE 2015

Adepuamento del decreto del Ministro dello swmluppo economico, 26 gugno 2009 - Linee
guida nazionali per la certificazione energetica degli edifict

o Decreto 26 giuono - Requisits minimi

Applicazione delle metodologie di calcolo delle prestazioni energetiche e definizione delle

prescrizioni € dei requisiti minimi degli edific

e Decreto 26 piueno - Nuove relaziont tecniche di progetto
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Procedure Esecutive 1, 582024 R G.E.

Fromossa dalie FIDITALIASPA Covre |G

L Attestato di Prestazions Enerpetica (A P.E)) ¢ agpiornato alle nuove “Linee puida nazionali per la
certificazione energetica degli edifici (Decreto 26 gugno 2015)” che sostiuiscono il D M.26 ghigno
2009, in attuazione alla Legpe 90/2013).

In dettaglio

o Nel nuovo APE. di Terlus 40.00 1a classe enerpetica € determinata a partire dall’Edificio
di Fuferimento atfraverso Iindice di prestazione energetica plobale (EPgl somma di tutti gl
indict), espresso in termint di energia primaria non rinnovabile

o Allinterno delPAPE. sono chiaramente evidenziati tuthh 1 servizi energetict presenti
nell’edificio e 1 relativi consumi (riscaldamento, acqua calda sanitaria, raffrescamento,
lluminazione artificiale, ventilazione meccanica, trasporto di persone € cose).

o [ eclassi energetiche passano da sette a diect (A4, A3, A2 AL B, C, D, E F, G).

o Nel muovo Attestato sono presenti ulteriori informazioni  relative alle prestazioni
dellinvolucro per l'estate € per I'inverno, ai consumi energetici relativi all’aliquota non
rnnnovabile € a quella rinnovabie, il dettaglio degli impianti present, gli intervent
raccomandati € la stima della classe energetica ragpiungibile

Aggiomamento alle nuove norme UNI/TS 11300

Con Paggiornamento alla versione 40.00, Terlus recepisce:
e la revizione della norma UNI/TS 11300-4

e la muowva norma UNISTS 11300-5

® la nuova norma UNI/TS 11300-6

Dl 29 giupno 2016 le nuove norme UNI/TS 11300 sono obbligatorie per la werifica deirequisiti

minimi di legge e per la redazione degli AFPE.

Avendo assolto dl'incarico affidatogli, 1 tecnico rimettela presente

Distint saluti

Pentoneli 15/03/2025
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Procedura Esecutive n. 582024 R G E.

Promassa dailz FIDITALIA SPA Conere ||

RIEPILOGO LOTTO UNICO

* Catasto Fabbricati :
Comune Soverato Foglio 14 Particella 440 Subalterno 5
Fendita: Euro 313,75 Zona censuaria 1,
Categoria A/ 3a), Classe 2, Consistenza 4,5 vani
Indirizzo: VIA ANTONIC GUARASCI n. 3 Piano 1
Dati di superficie Totdle: 105 m2 Totale escluse aree scoperte b): 97 m

Prerzo di vendita valore LOTTO UINICD: € 176.456, 25

LEROPRIETA CESPILE:

Formalita ipotecarie da cancellare:

»  TRASCRIZIONE del 20/05 /2024 - Registro Particolare 6364 Registro Generale 7572
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertonio 1637 del 29/04 /2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE T PIGNCORAMENT D INMWMOBILI

Lotto catastalmente e urbanisticamente difforme (Fif Quesito 9 €10)

.
(|

I CTU {Arch Wi
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Procedura Esecutive n. 582024 R G E.
Promossa dalle FIDITALIA SPA Conéro

ludice desli allesati

v

S
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Allegato 1:

Verbale di sopraluogo peritale del 30.01.2025;

Allegato 2:

Atto del 30/06/2023 Pubblico ufficiale LOPEZ BIANCA Sede SOVERATO (CZ)
Repertorio n. 22653 DONAZIONE ACCETTATA Nota presentata con Modello Unico n.
7547.1/2023 Reparto PI di CATANZARO in atti dal 30/06/2023;

Allegato 3: DOCUMENTAZIONE CATASTALE LOTTO
Planimetria catastale Foglio 14 Particella 440 Subalterno 5,
“Wisura catastale,

Mappa catastale;

Allegato 4t DOCUMENTAZIONE URBANISTICA
C.E. 23 maggio 1969 con 1 n.176;
C E. del 30 ottobre 1979 con il n.35/79/3133;

Allegato 5:

Protocollo/Ricevuta SUE per CDU,
Certificato Drestinazione Urbanistica;

Allegato 6: Elenco formalita Ispezioni Ipotecaria
Ispezione ipotecaria su immobile Foglio 14 Particella 440 Subalterna 5;

Allegato 7: Valore unita immobiliare: elementi documentali di riscontro:
borsint immobiiari,
valori Banca dati Quotazioni Immobiliari Agenzia delle Entrate;

pubblicazioni di agenzie immobiliary,

Allegato 8: APE_ Certificato Energetico
AFE Foplio 14 Farticella 440 Subalterno 5,
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