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04 - Vincoli ed Oneri Giuridici

Vincoli ed oneri givridici
Gravami

VEDI ISPEZIONE IPOTECARIA DEL 06/07/2020

05 - Pratiche Edilizie

Giudizio di conformita urbanistica — edilizia catastale:

Conformita urbanistica edilizia:

Permesso a Costruire N. 36 del 20.05.2004 e successive varianti per lavori di
realizzazione di un residence a tre piani fuori terra + seminterrato, con struttura in
calcestruzzo armato, da realizzarsi in Via Duomo della frazione Le Castella,
individuato nel Catasto Terreni del comune di Isola di Capo Rizzuto al foglio di
mappa n. 39 particelle nn: 968-969-849-860, intestate a

a Crotone e residente in Isola di Capo Rizzuto, in qualita di
amministratore e legale rappresentante dell’
Autorizzazione Edilizia presentata in data 04.09.2001 — n. prot. 11807, rilasciata in
data 20.05.2004 — n. prot. 36.

Permesso di Costruire N. 479 del 28.02.2008 per lavori di Variante in corso d’opera,
per la realizzazione di un residence a tre piani fuori terra + seminterrato, per il quale ¢
stato rilasciato 1l Permesso a Costruire N. 36 del 20.05.2004, intestato a

a Crotone, residente in Isola di Capo Rizzuto loc.
Brasolo, in qualita di legale rappresentante dell’ con
sede 1n Isola di Capo Rizzuto Via Duomo. Variante in corso d’opera presentata in
data 22.12.2006 — n. prot. 19611, rilasciata in data 28.02.2008 — n. prot. 479.
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Dal punto di vista strutturale il complesso risulta costituito da n. 4 corpi di fabbrica in
cemento armato, affiancati fra loro, del tipo a telai (travi e pilastri).

Tre, dei quattro corpi di fabbrica, si elevano a quattro piani, di cui uno interrato e tre
fuori terra, mentre il rimanente quarto corpo € solo interrato (parte sottostante 1’area
piscina). L’Edificio ¢ stato costruito e completato nell’anno 2008.

Il complesso Alberghiero risulta identificato con la particella Urbana n. 1139, mentre
le altre particelle identificate nel Catasto Terreni con 1 nn: 1140-1141-1142-1143 e

1144, rappresentano le aree di pertinenza.
Risulta essere cosi suddiviso:

Destinazione Parametro Valore Coefficiente Valore
reale/potenziale Equivalente

Parcheggi Sup. reale lorda 1.764,76 0,20 352,95
Rampe di acc./uscita | Sup. reale lorda 347,31 0,20 69,46
Locali Tecnici Sup. reale lorda 238,64 0.50 119,32
Cucina/derrate al. | Sup. reale lorda 155,25 0,50 77,63
Sala Congressi Sup. reale lorda 185,98 0,3 al rustico 55,79
Centro Benessere | Sup. reale lorda 318,55 0,3 al rustico 95,57
Locali di servizio Scale e ascensore 110,78 1,00 110,78
Aree esterne Piscina, verde attr 2.765,68 0,20 553,14
Hall Sup. reale lorda 305,81 1,00 305,81
Camere n. 15 Da C1 a C15 585,59 1,00 585,59
Sala ristorante Ricevimenti 316,07 1,00 316,07
Cucina Sup. reale lorda 159,36 1,00 159,36
Balconi e terrazzi | Sup. reale lorda 326,24 0,33 107,66
Locali Tecnici Sup. reale lorda 22,98 0.50 11,49
Locali di servizio Sup. reale lorda 128,68 1,00 128,68
Cabina Enel Sup. reale lorda 31,87 0.20 6,37
Camere n. 35 Da C16 a C50 1.322,12 1,00 1.322,12
Balconi e terrazzi | Sup. reale lorda 139,29 0,33 45,97
Locali Tecnici Sup. reale lorda 26,37 0.50 13,19
Locali di servizio Sup. reale lorda 8,97 1,00 8,97
Camere n. 35 Da C51 a C85 1.328,88 1,00 1.328,88
Balconi e terrazzi | Sup. reale lorda 92,43 0,33 30,50
Locali Tecnici Sup. reale lorda 26,37 0.50 13,19
Locali di servizio Sup. reale lorda 8,97 1,00 8,97
Lastrico solare Sup. reale lorda 1.456,65 0,10 145,67
Totale Sup. reale lorda 12.173,60 5.973,13

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Fondazioni:

Tipologia: travi continue rovesce, materiale: c.a., condizioni buone;

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi interni:
scale :

Pavimentazione interna:
Portone d’'ingresso:

Tipologia: a battente, materiale: alluminio e vetro, condizioni buone;
Posizione: a rampe parallele, rivestimento: marmo, condizioni buone;

materiale: piastrelle in gres, condizioni buone;

Tipologia: doppia anta a battente in alluminio e vetro;
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Pavimentazione esterna: materiale: mattonelle di granigliato condizioni buone;
Impianti:

Elettrico : Tipologia: sottofraccia, tensione 220 V; da collaudare;
Antincendio: da collaudare;

Ascensore: da collaudare;

Condizionamento : Tipologia: centralizzato, da collaudare;

Gas : Tipologia: sottotraccia, Aimentaz. GPL, da collaudare;
Fognatura: Separata, collettore comunale, da collaudare;

Nota Bene: Attualmente I'Hotel risulta allacciato ad un pozzetto di
proprietd del condominio San Francesco, e risulta non
sufficiente alla raccolta dei liquami dei due complessi

turistici.
Telefonico : Tipologia: sottotraccia, da collaudare;
Telematico : Tipologia: sottotraccia, da collaudare;
Idrico : Tipologia: sottotraccia con autoclave, da collaudare;

Nota Bene: Attualmente I'acqua necessaria al funzionamento del
complesso turistico alberghiero, viene fornita dal
Consorzio di Bonifica e raccolta all'interno di n. 2 vasche
di proprieta dei signori Patea, in comunione con il
condominio San Francesco.

Vista interna piano terra
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Fonti di informazione:
Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Crotone, ufficio tecnico di Isola di Capo
Rizzuto, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato, generica conoscenza del mercato

immobiliare dello scrivente.

Camere interne
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Valutazione corpi:

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1

Destinazione Parametro Valore Coefficiente Valore
€/mq reale/potenziale Equivalente

Parcheggi 600,00 1.764,76 0,20 352,95
Rampe di acc./uscita 600,00 347,31 0,20 69,46
Locali Tecnici 600,00 238,64 0.50 119,32
Cucina/derrate al. 600,00 155,25 0,50 77,63
Sala Congressi 600,00 185,98 0,3 al rustico 55,79
Centro Benessere 600,00 318,55 0,3 al rustico 95,57
Locali di servizio 600,00 110,78 1,00 110,78
Aree esterne 600,00 2.765,68 0,20 553,14
Hall 600,00 305,81 1,00 305,81
Camere n. 15 600,00 585,59 1,00 585,59
Sala ristorante 600,00 316,07 1,00 316,07
Cucina 600,00 159,36 1,00 159,36
Balconi e terrazzi 600,00 326,24 0,33 107,66
Locali Tecnici 600,00 22,98 0.50 11,49
Locali di servizio 600,00 128,68 1,00 128,68
Cabina Enel 600,00 31,87 0.20 6,.37
Camere n. 35 600,00 1.322,12 1,00 1.322,12
Balconi e terrazzi 600,00 139,29 0,33 45,97
Locali Tecnici 600,00 26,37 0.50 13,19
Locali di servizio 600,00 8,97 1,00 8,97
Camere n. 35 600,00 1.328,88 1,00 1.328,88
Balconi e terrazzi 600,00 92,43 0,33 30,50
Locali Tecnici 600,00 26,37 0.50 13,19
Locali di servizio 600,00 8,97 1,00 8,97
Lastrico solare 600,00 1.456,65 0,10 145,67
Totale 600,00 12.173,60 5.973,13

Totale superficie lorda: 12.173,60 mq
Totale superficie commerciale: 5.973,13 mq

Valore Corpo =5.973,13 mq * 600,00 €/mq =€ 3.583.878,00

Adeguamento e correzioni alla stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per
assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per limmediatezza della vendita giudiziaria:

€ 537.581,70
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica: € 0,00
Spese tecniche necessarie per lavori di completamento impianti 15 % del valore € 537.581,70

Valore di 1/1 dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di

fatoin cuisitrova: € 2.508.714,60

In conto tondo....... . € 2.500.000,00
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