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il sottoseritio Arch. Francesco Iaquinta iseritto all'Albo Professionale
degil Architetti defla Provincia di Crotone, al n° 235, in riferimento
allincarico ricevuto  dallllmo Sig.. Giudice 'Dottssa Alessia
D'Alessandro in merito alla PROCEDURA BANCA NAZIONALE DEL
LAVORO contrc (NEENEENR - R=c. ES. (MM, 117705 sul
seguenti quesiti: |

1.

2,

4.

identifichi il C.T.U. esattamente 1 beni pignerati, indicandone |
dati catastali ed | confinl; sulla base della.documentazione in
atti, ne verifichi la proprietd In capo al debitore esecutato e
l'esalta provenienza ed accerti se gravino sul bene iscrizioni e
trascrizioni pregiudiziavali, indicanaune gli estrami; |
dica se debba sopperirsi ad omiseioni fiscalmente rilevanti come
ad es. denunzie di successlone; ‘
per 1 fabbricati, accerti la rispondenza alle vigenti norme in
materia urbanistico-edilizia, guantificando limperto dovuto a
titolo di eventuale oblaziane e precisando se esistano procedure
amministrative sanzionatorie; | |

qualora | fabbricati non siang 'ancnra censiti al N.C.E.L.,
provweda a redigere planimetia conforme e pmceda se
necessario, allaccatastamento; ‘
qualora rilevi variazioni colturali o'cambi d'uso, accerti se & gia
stata presentata agli uffici competenti domanda di variazione
catastale e, in casc negativo, la prasentt previo evantuale
frazionamento; :
qualora esistano beni In cumpropﬁaté. comuni ed indivisi, dié::a
se essi siano agevolmente divisibili, determinanda il valdre
dell'interc e della quota di spettanza dell'esecutato, segnalandn
la possibilita di procedere a scorporazione di quest'ultinia
owwerp se sia possibile prucedera a gludizio di divisione oa
vendita dell'intero; '
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7. accerti il C.T.U. a) se | ben! slano aﬁ" ttatl o locati; b) quale sna nl
canone praticato e se lo stesso nsultl inferiore di almeno 1/3 a
quello di mercato 0 a guelle equn ex legge 392/1978; c) quale
sia [a scadenza dei relativi cnntrath ‘

8. determini il valore commerclale dei beni, tenendo conto di tutti i
dati acquisith |

8. prospelti inoltre se sia pnssibile; e conveniente una vendita
frazionata del compendio, pmpcnendo la formazione dégli
eventuali lotti e determinando il valare commerciale di cuascunu
di essi; ' | ‘

10.evidenzl gli elementi utili per Ie operaziont di vendita, in
particolare indicande la tipologia dei beni e le localita in oul &
trovano e fornisca i dati essenziali al fine di cnnsemnre
limmediata percezione dl un'lnteressa allacquisto:

yureli

ad evasione dellincarico ricevuto summenzionato, esperiti i
necessari accertamenti dichiara quanto segue:

La perizia & strutturata in due parti :

1. Risposte ai quesit! posti;
2. Allegati;

1 RISPOSTE Al QUESITI POSTI:

1. identifichi il C.T.U. esattamente i beni pignorati, indicandone i
dafi catastali ed i confini; sulla base della documentazione in ata’:,
ne verifichi la proprieta in capo al deb:tom esecutato e l'esalta
provehienza ed accerli 38 grawnn sul bene fscrizfanl e
frasenizioni pregiudizievoli, mdmandans gli estremni;
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| beni oggetto della procedura, cnnsisfonn inun -hagazzino al piafno
terra dl un'edificio con due piani F.t. identificato catastalmente nellagre
"det Comune di Strongoli al foglio n. 26 ﬁartlcella n. 2081 subalternoin
4 categoria /7 Rendita €uro 2932,00 (Vedi allegat: nte2)lo stesao
“& sito In Loc. Tronea $8.106 Jonica in oftima posizione cummermale
parallelo al cavalcavia di accesso a Strongoli Marina e nelle lmmedlate
vicinanze della Strada Statale Jonica 106. Lo stesso numera di particella
identifica I'appezzamento di terreno_dove incide il fabbricato per una
;upemcie complessiva di mq. 2.692,00 (Vedi allegato n, 3 e 4), La
{ Particella n. 2081 (Terrenn) & pervenuta alla ditta .-n per attn
i di compravendita n, 1692 de! 06.07.1992 rogato del Notsio Cermelli di
Crotone, mentre il fabbricato incidente @ stato realizzate dalla stessa
i dita con concessione edilizia n. 40 del 31.07.1692 e n., 14 del
20.05.1998 in sanatoria. Dalle visure presso La Conservatoria dei
Registri Immobiliari non si evineono sugli immoabili trascrizioni a sfavore 7 i.
oltre al pignoramento di cui alla presente esscuzione immaobiliare,

2, dica se debba sepperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti come
ad es. denunzie di successions; |
| titolari degli immobili al memento de! sopralluogo risultavano tutti in vita
, Per ¢ui non sussiste necessita di denuncia di successione.

3. per | fabbricali, accerti la rispondenza alle vigenti norme in
malenia urbanistico-edilizis, quantificanda !''mporto dovulo a
litolo di eventuale ohlazione e precisando se esistano pmc:addre
amministrative sanzionatoria; 3

Il fabbricato di cui alla presente, & regolarmente aceatastato al Foglie
26 particella 2081 subalterno 4, dotato di Concessione edilizia n. 40
del 31.07.1962 e n. 14 del 20.05.1996 in sanatoria, e agibile tramnite
Certificato di Agibilita rilasciato dal Responsabile dell'Ufficlo Teenico
di Strongoli in data 24.04.1998 (Vedi allegato n. 5),
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4, qualora i fabbricati non siano ‘ancora censiti al N. C.E’.fU.,
provveda & redigere planimetrfa conforme e proceda se
necessario, all'accatastamento;

ll fabbricato di cui alla presente & regolarmente at:catastatu in vla
definitiva e sono presenti in catasto anche Ia plammetrue

5. qualora rilevi variazioni colturali o cambi d'ﬂSa, accerti se & gia
stata presentata agli uffic compétenti domanda di varazione
cotastale e, in caso negativo, la presentl, previo eventuale
frazionamenlo; : ‘

Non si sono rilevate variazion! d'uso del fabbricato.

6. qualors esistano beni in cornpropriatd, comuni ed indivisi, dica
se essi siano agevolmente divisibill determinendo il valore
dellintero e della quola di speﬂanza dell'esecutats, segnalando
la possibilita of procedere a acorporazione di quest'ultima ovvero
se 8la possibile procedere a giudizio di divisione 0 8 vendita
dellintero;

Il bene oggetto della presente risulta essere un‘unica particella e df

proprietd unicamente della Ditta-“. per cui non esistono
comproprieta con altri scggetti.

7. accerti il C.T.U. a) se i beni siano affittati o Jocati; b) quale sia i
cancne praticato e se lo stesso risulti inferiore di almeno 1/3 &
quelio di mercale 0 a quello equo. ex legge 352/1978; ¢) quale
sia la scadenza dei relativi confrati;

Al momente del sopralluoge avvenuto il 25.10.2008 I'immobile -"E-':'
risultava occupate da aleuna attivita e gli unici oggetti rinvenuti all‘intemo
dei [ocali erana vecchi scarti di lavorazione di maglieria in buste e scatoli
di cartone, a testimonianza di locali attualmente inutilizzati (Veds! allagatl
n. 6,7,8).

8. defermini il valore commerciale de: beni, tsnendo conto di tun‘il
dati acquisiti-

! VT 8 manim mpm L A bl i e — - r———— 1§ 4 VR A
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| beni oggetto della presente sono costituiti da un magazzino al piano
terra di un'edificio 2 due piani f.t. (VedI allagati n. 8,10,11) ed Il relativo
terreno che costituisce sia il terreno di sedime del fabbricato, sia I'ambio
piazzale ad ausilio dei magazzinl, ed indispensabile per eventuali attivita
da insediara nel magazzino. |l pianc terra, della: dimensione lorda
complessiva di mg. 516, 03 & parzialmente occupato dal corpo scala che
permette 'accesso al piano superiore per mg. 54,00, per cui ia superficie
dei magazzini oggetto della presente hanno una superficie lorda di me.

462,03. | locali si presentano in buono stato di manutenzione, com
altezza Intema netta di ml. 4,50, accessiblie da ben quatlro serrande
avvolgibili in ferro automatizzate. La struttura portante & di tipo intelaiato
in cemento armato e con tampenature in blocchi di calcestruzzo,
Intonaco di tipo civile a tre strati, parzialmente tintegglato, infissi in
alluminio anodizzato con vetri antisfondamento. automatizzati,
Pavimento con piastrelle in gress porcellanato a futto spessare, | locali
sono dotati di n. 2 serviz! Iglenici completi e perfettamente funzicnanti.
L'impianto elettrico & a norma della Legge 46/90 ed ha una fomitura d
tipe industriale di 35 KW a 380 Volt. Il plazzale esterno, della superficie di
mq. 2175,97 (softraendo dai mq. 2692 deil'intero terreno i mg. 516,03 del
fabbricato) & interamente recintato e parzlaiments carrabile attraverso In
spandimento di ghiaia sulla superficie carrabile.

Il giudizio di stima & stato formulato in base al fondamentale
principle dell'ordinariet3, cloé che sla in senso pratico che sia in senso
teorico cevono essere considerate ordinarie tutte le circostanze, | fatti, le
cose, le condizioni, le parsone e le ipotesi implicate nella stima.

Il pracedimento che si & scelto per determinare il piti probabile
valore dl mercato del bene aggetto della stima & quello sintetico, cioa in
base al valore di mercato e valore comparativo.

Per eseguire Ila stima in base al valore di mercato e Ia
comparazione si sono prese in ¢considerazione diverse condizioni:

P.15

r.ols
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» Nello stessa mercato si sono scelti beni simili (per condizioni mtrinseche
ed estrinseche) al bene oggetta di valutazione; ‘

» 8l e fatta una indagine conoscitiva deil recent valnri dl mercato, tra i
beni simili considerati e il bene oggetio di stima; 1

> 8i & scelto un parametro in comune (ubicazione e stessa t:polugna
edilizia) tra | beni simili considerati e il bane eggetto dj stima,
»  La superficie lorda del bene;
» | materiali utilizzati, il rispettive stato di cdhsrvazinne e | di
manutenzione; |
»  Laforma dellimmabile;
» I costo di costruzione;
» |l valore aggiunto;
»  L'esposizZione;
»  L'ublcazione rispetto al contesto urbano;

Soddisfatte queste condizioni, il valore di mercato del bene oggetto
di stima derivera dai dati rilevati dallindagine dei valori unitari di beni
simili e eon caratteristiche simili.
Da indagine conoscitiva nella zona ove & ubicato it magazzino oggetto
della stima & seaturita un pili probabile valere di merzato unitario di €,
1100/mq per immobili analoghi. Alla luce di quanto sopra, lo stesso (!
magazzina ha un valore complessivo di:
mq. 482,03 x 1100 €. /mg = €. 508.233,00
(dicoﬁeum cinquecentotiomiladuecentotrentatre/00) -
mentre il terreno a contorno del fabbricato, ed indispensabile per lo
svolgimento e [autorizzazione di qualunque aftivitt da insediare,
considerato anche la servith di utilizzo e passaggio per gli utenti de!
piano abitativo superiore, ha un valore rilevato di €. 140,00/mq per cui il
valore di tale terrena é: :
mgq. 2175,97 x 140 €./mq = €. 304,635,80

————

(dicansi euro frecentoquattromilaseicentotrentacingue/80)

Il Valore complessivo dellimmobile di cul alla presente esecuziane
immobiliare ammonta a ;

e e

B0r6




Data/0ra RX 1270672008 1727 0962925615 PoOIY
fi2.GIU.28em 17:26 BANCA NAZIONALE LAVORO KR : NR. 834 P17

PROCEDURA B AZIONALE DEL LAVORO ConTRo 2NN EEIEIRaa R
%REG. ESEC. IMM. N. 117/0¢
€, 508.233,00 (magazzini) + €. 304,635,820 (terreno) =é 82.868,80 l

(diconsi euro ottocentododicimilacttocentosessantotto/30)

9. prospetti incltre se sia possibile e conveniente una vendita
frazionata del compendio, proponendo la formazione dégli
eventuali lofii e determinando il valore commerciale di ciascuno
di essi;

Per come composto il magazzino (quattro aperture, pilastratura al

centro tra le aperfure, accesso tutti dalio stesso lato, facilitd di

creare allacci e servizi tecnologici autonomi) questi appare

facilmente divisiblle in quattro parti di valore uniforme (Vedi allegato

n. 12), in quanto le parti laterali, risulterebbero meglio esposte ed

illuminate, mentre le parti centrali, peggio esposte possono cortare

su una superficie pil ampia di circa il 25% rispetto alla laterali.

Planimetricamente | magazzino pud essere suddiviso nelle parti

cantrassegnate con | numeri 1,2,34 e ciascuno di queste quattro

parti derivabill, conservandao if diritto di propriets indivisa del tarreno
cireostante ha un valore di :

€. 812,868,80 / 4 parti = 203,217,20,

(diconsi euro duecentotremiladuecentodiciasatie/20)

QOgnuno del quattro magazzini derivabili dal frazionamento di quells

oggetto dell'esecuzione avrebbe un valore di €. 203.217,20

10.evidenz! gli elementi utili per le operazioni ¢i vendita, in
particolare indicando la lipologia dei beni e le localitd in cul &i
trovano e fomisca | dati essenziali al fine di consentire
l'immediata percezione di un'interesse all'acquisto;

L'appetibilitd del bene oggetto della presente deriva da elemehti
estrinseci quali fattori pasizionali determinati dall'estrema vicinanza
& visibilitd sia dalla 8.5. 108, sia dal cavalcavia di aceesso alla

Marina di Strangoli, sia da fattori intrinseci quali buona qualita
costruttiva, tipologia idonea per qualunque tipa di attivita,
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destinazione d'uso e certificazione di agibllita (molta raro in zona),

che ne fanno uno strumento indispensabile per chi ha necessita di
realizzare un'attivitd produitiva accedendo a finanziamenti agevolati.
Le qualith persistono sia sul bene intero, sia sul bene
eventualmente frazionato. |

2 ELENCO DEGLI ALLEGATI :

BI

10.Documentazione fotografica al 25,10.20086;
11.Documentazione fotografica al 25.10.2006;

. Documentazione fotografica al 25.10.2008;

{| Consulente Tecnico d'Uf‘ﬁciu
Arch. Francesco laguinta

Visura catastale fabbricato:

Planimefria catastale fabbricato;

Visura catastale Terreno;

Planimetria catastale Terreno;

Certificato di agibilita,

Documentazione fotografica al 25.10.2005;
Documentazione fotografica al 25.10.20085;

Documentazione fotografica al 25.1 0.2006;

12.Planimetria generale plano terra con divigioni in 4 parti;

i AU ot i i t e+ — o
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COMUNE DI STRONGOL]

PROVINCIA DI CROTONE

P.021

NR. B34 F.21

CERTIFICATO DI ABITABILITA’ O AGIBILITA’

«IL RESPONSABILE DELLUFFICIO TECNICO

VISTA lz domanda presentata in Gata 17.4.1998 Prot, o° 2752 dalla dittad
ertifieato di abitabilitd/acibilits dell’immobile realizzatg in questo Comupe

tendente ad ottenere il ¢

. a.ﬁa via Tronga 216 identificato in ¢

tema

VISTO Part. 4 4 DPR. 25,04,1994, 1 425

'V'IS'I‘A 12 normativa vigepte in materia di igiene, di sicurazzy statien, i impianti, df Prevénzione degli
mbmdi, di conteniments dei consuri enerpetici, di sUpcramento  ed eliminezione delle barpiere

architettoniche,di ttala

ViSTO il regolamento
}

conformitd dell’opera

da%i‘inqui.nq:nenm e di
reaiﬁzzato; )

VISTO il certificato di

‘ LT )

1"ed

+

dall’inquinamento ;

edilizio comunale vigente ;

ne del direttore dei laveri che certifica, sotto la

atasto al foglio di mappa 26 particclla 118

L]
L]

7-1128 di due piani fueg
1

L)

VISTA 1a concessione edilizia N 4p de131.7,1992 e N. 14 del 20.5.195¢ in sanatoria

Propria responsabilits, Ia

eseguita al  progettn approvato con la concessione edilizia, I’ayvenuts
prosciugatura. dei murd e 1z salubrita degli ambient], nonche 11 pieno rispctto delle normea vigent] in
materda di igiene, di sicurezza statica, di impianti, di prevenzione degli incend], .dj canfenimento dei
consumi  energetici, di Superamento ed eliminazione delle barere

tutte le specifiche normative Vigenti ed applicabili a1 tipo di interventn

{doneitd statico redatto dall’arch. Franceseo Fiogita

di Catanzarn in data 23.3,1998 prot.2935

architettoniche, di tgtela

depositato al Genio Civile

VISTA la dichiarazione dell’arch Francesco Fiorita relativa alia prevenzionc incend; ;

VISTA dichiarazione dj conformitd dell'impianty ai sensi della legge N, 46 del 5.3.1990 dalla ditta

Apa Michele ;

VISTA Ia dichiarazioge di conformits sullo smaltiment delle acque bianche e fognarie

VISTA laricevutz dell’

|
|

|

avyenula presentazione di dichfarazione 2l catasto ;

LIl
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i *
i

VISTA Iz ricevuta de} Versamento della tassa comunale .
]

Vista la dichiaraziope g valutazione silltin . -
redarta dal tecnico Anfossi Silvio; PHlmpatio acustico ai deasi della Jegge del 26,10.1905 447

AUTORIZZA

.Ed 4 - ¥ H .:.‘.'l'.l?' '.9..'; : '
ogni effetto di legpe | abitabilits e agibilits dell’immobile sopra descritio destinata ad abjiagi
s 1RZIons

del custode ed uffiei al J° piang e ag attivits artigianale i1 Piano terra ;

."..gq.|."||n.ummun-lupﬂulnlﬂlt LR b LI LT T T T TP SRR hEE b dabagya *a ulvvrdspanntgsaney
L] L1 L] [] Fijmupp [T] (1Y T ] ‘
LIT T sazupy - e

- L] .t ) .

r
LI

L’inizio dell’atti bile '
0 dell’attiviti dell'immohjle sopra descrdtto, cosi come consentits dalla risp'ﬂtﬁ'i;'a

destinazione d*uso & comun
‘ que, sottoposta a ttte ] i
dalle normative vigenti per i suo svolgimento ; e altre autorizzazion| eventualmente preseritte
Dalla :Rﬁidenza Munfeipale, i 2 4 AFR, 14SR K '
. 1L RESFOi D12 BEL SEIVIE IEALECY
a ] l'o.u,_"‘_.-i,-..l’:;'f. BT
| *1 ¢ ! / ' * !
\ , [ oty
. 1 B " + ':l' q "’ : .

A l(m%at: h"s'/g,,

————————— . o m
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