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IFREMESSA.

Con ordinanza del 24 febbraio 2022 1'[ll.mo Giudice dell’ Esecuzione Dr. MERCURI Luca disponeva
la nomina del sottoscritte Architette PROCOPIO Rosa Consulente Tecnico di Ufficio nclla
Frocedura Esecutive [mmobiliare n.124/207] rg.espr, promossa da PRELIOS CREDIT

SOLUTIONS S.P.A. unntm_r la valutazione del compendio

pignorato,

In data 25 febbraio 2022 la sottoseritta C.7T.1U. prestava il giuramento di rito e accettava |'incarico

peritale demandatole ed avente per oggetto | seguenti quesiti:

Nomina esperta per valuiazione del compendio plgnorate, affinché provveds, previo conirollo della

completezza del documenti Previsti dall’art, 367, comma 2° o e ed evemtuale sepnalazione al

Giudice di quelll mancanti o tnidonei, alla relazione di stima dafla guale dovrarne risuliare, oltve al

valore degli immobili pignovati, ai sensi dell art. 568 c.pe. come modificate dalla legee n.132/2015:

1) Uidentificazione dei beni, swddivisi, dato il mumero rilevante, per calegorfe omopenee ¢
localizzazione, comprensiva dei confini ¢ dei dati catastali e rappresentozions Jotagrafica def
bene, nonché |'eventuale sussistenza delle condizioni di cui all'art, I, commi 376 s5. della legge
F0 dicembre 20200 n. 178 (Edilizia convenzionma o agevolata - si vedaro al rignards le
CIRCOLARI DEF GIUDIC! DEL SETTORE ESECUZION] IMMOBILIARD:

2) W titole di propriety del bene in capo of debitore esecutato norche !'esister= i everntuali
compraprielari;

3} lo stafo di possesso del berne. con 'indicazione, in particolave se 5i trafti di abitazione principale
del debitore; se invece il bene & vecupate da terzi, con indicazione del titolo in bave af lale &
oecupato, con particolare riferimento alla esistenza di comtratti repistrati in data antecedente al
PIgRoramento;

4) il criterio di stima adottato al fine della determingzione del prezzo base di vendita, anche ai
senisi dell ‘art 368 c.p.e. come modificato dalla legge n 132/200 3, fornendo elementi documeniall
i risconiro (ad esempio; borsini immobiliari- pubblicazioni df agenzie immobiliar; copie di aii

pubbiici di vendita df beni con caratteristiche analoghe) !
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3)

i

7)

&)

9

1t}

al fine di una mageiore vantaggiosita della vendita o ung migliore individuazione dei beni, ove
passibile, la formazione di lotl separati;

im case df .::-.rr.rrzlr.lmprferﬁr. la verifica della possibilitd di une divisione @1 potura dei bent
predisponendn un progetto di massima con eventuali conguagli;

Vesistenza di formalits, vincoll o oneri, anche di natura condominiale, pravanti sul bene, che
resteranne a carico dell acquirente, ivi compresi @ vincoli derivanti da contrari incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso o | vincoli comnessi con if sud caraftere storico-artistica e, in
particolare !'informazione sull imparto anmtio delle spese jivse di gestione o di manutenzione, su
eventuali spese siraordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia arcora scadiito,
su evemiuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anmni anteriori alla dara dello
perizia, sul corso di eventuall procediment] pindiziali relativi al hene pignorativ

la verifica che i heni pignorati siano gravali da censp, livello o uso civico ¢ se vi sia stala
affrancazione da tali pesi, ovvera che il diritto sul hene del debitove pignorato sia di proprieta
ovvere derivante da aleuno dei suddeni titoli;

la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché ['esistenza della dichiarazione
di agibilitd dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del cerilficato di destinazione
wrhanisiica previsto dalla normaliva vigente;

in caso di opere abusive, il comtrollo della possibilitg di sanatoric at sensi dell 'art. 36 del D.P.R.
6 ghugno 2001, n 380 e gli eventuali costt della stessa: altrimenti, la verifica sull eveniuwale
presentazione di istanze di condone, indicando il soggelto isiante ¢ la normativa in forza della
quale |istanza sia presentaty, lo stato del procedimento, I costi per Il conseguimenio del titolo in
sematoria e le eventuali oblazioni gid corvisposte o da corvispondere; in ogni aliro caso, la
verifica, ai fini della istanza di comdono che 1 ‘aueiudicatario possa eventualmente preseniare,
che gli immaobili pignorati si trovine nelle comdizionl previsie dell ‘are 40, sesto comma, della
legge 28 febbraio 1985, n 47, ovvero dall 'articolo 46, comma 5 del D.P.R. 6 giugno 2001 1350,

specificando il costa per il conseguimento ded titolo In sanatoria;
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11} la verifica degli impianti esisienti, anche con riferimento alla situazione energetica, e quindi il

rituscio di A P.E. (aitestato presiazione energetical al costo pretassato di € 200,00

Dispane che |'esperte stimatore, all'esito del necessario sopraliuoge (da espletarsi enivo 40 gz dal
conferimento incarico, salve proroga date | numere dei beni), depositi breve relazione seritia,
adeguata alla consistenza del compendio pignorate, con allegaia documentazione fotografica
indispensabile, relativa ai punii sub 1), 2 3) " sommaria descrizione dei beni, comprensiva dei dati
calastali, anche indicati per sole categorie omagenee, "o stafo di possesso del bene in particolare in
relazione ol faite se vi sla abitazione principale dell 'esecutate ovvero ricorrana le condizioni
deil ‘edilizia convenzionata o agevolata, e con 1'indicazione. se acclipato da terzi. del titole in base af
fiicrie & oecupato, con particolare riferimento alla esistenza df contrarti Fegisirali in dara emtecedente
al plgnaramento”), dispanendo che a fal fine U'esperto st avvalga della collahorazione del nominaro
custode ¢ autorizzando sin d'ora lesperio e Il custode ad awalersi della Forza Pubblica in caso df
mancala collaborazione del debitore all ‘espletamento del sopraliuogo evwero altre COMPITTMEnto
ostruzionistico del debitore medesimo,

Dispong, inolire, che la relazione finale, cosi come previsio dall art, 173 bis commi 3% ¢ 4° disp. aur
c.p.c.. previ eventuali aceordi con il G.E. e con la Cancelleria, sia depositata in Cancelleria emro il
fermine di giorni iremta prima dell udienza fissata e che copia della stessa sta inviata al creditore
procedente ed a quelll Intervenuti fanche per estraitel, nonché al debitore anche se non costituito,
almeno trenta giormi prima dell ‘wdterza, atorizzando e paril a depositare alla medesima udienzg
note sulla relazione, purché le stesse slono frasmesse almeno quindici giorni prima o perito, i
guale, in tol caso, interverrd all wdienza al fine df rendere chiarimenti necessari

Atarizza il perito e il custode ad accedere alfa documeniazione concernente il compendio pignovato
¢ accorvente per lesplelamento dell incarico, ivi compresi documenti velativi ed aiti o daCgiisio e
rapporti di locaziore, in possesso del Comue, Agenzia defle Enirate. A genzia del Territorio, nonchd

ad estrarne copia,
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La sottoscritta, in ottemperanza, ha eseguito sopralluogo presso gl immobili nei giorni 4, 19,
21, 22 ¢ 24 marzo, 14 ¢ 15 aprile, 6 ottobre € 21 dicembre 2022 (primo sopralluogo esperito enfro
il termine previsto — accettazione incarico del 25 febbraio 1022) e nei giorni 7 gennaio, 23 febbraio,
12 aprile, 9 € 19 maggio 2023 ed ha svolto 1' attivita di controlla del fascicolo telematico e avviato la
sichiesta di documentazione presente presso i Pubblici Uffici (accesso agli atti Comune di Cropani,
esistenzn contrattl di locazione presso Agenzia delle Entrate, visura documentazione ipocatastale
presso Ufficio Provineiale Territoriale, acquisizione atti di compravendita presso Archivio Motarile
Distrettuale di Catanzare ¢ di Cosenza).

In data 8/10/2022 ha depositato la relazione preliminare, con allegata documentazione fotografica, in

ordine ai punti sub 1), 2}, 3) in conformuta a quanto stabilito dal Sig. Giudice.

Il Comune di Cropan i ha copgluso la cons dei documenti richi

segito ad accesso apli atti con lettere 5 mes2o pec del 14 marzo 2023_e recandomi in piy pceasioni

presso I'Ufficio Teenieo (3 maggio 2022, 11 novembre 2022, 23 febbraie 2023).

CONTROLLO DELLA COMPLETEZZA DEI DOCUMENTI PREVISTI DALL'ART. 567
COMMA 2° C.P.C..

Preliminarmente. ¢ stato esaminato il fascicolo di causa il quale risulta completo dei documenti
previsti dall’art. 567, comma 2° ¢.p.c..

[n atti ¢ presente la certificazions notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale del 1/12/2021, la
quale risulta riferita a tti i beni oggetio di pignoremento {a wtto il 15/11/2021).

Si rappresenta che la serivente ha effettuato aggomamento delle ispezioni ipotecarie, in Allegato €,

come meslio specificato al paragrato 7.

SYOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONS ULENZA.
Esaminato il fascicolo di causa ed esperite visure catastali apgiomate (elaborati planimetrici,

planimetrie catastali, ecc.) 1a serivente ha effettuato diverse visite di sopralluogo presso il compendio
pignorato.
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[l pignoramento rigusrda diverse unitd immobiliari (con relative pertinenze) ad uso residenze estive,
locale ad uso cucina e servizi del ristorante del villaggio, campi da tennis, piscine e anfiteatro
all"aperto facenti parte di un complesso turistico — residenziale denominato “Villaggio Riviera del
Sole” sito in localita “Sena” del Comune di Cropani. 11 complesso é stato realizeato in virtd di un
piano di lottizzazione approvato dal Comune di Cropani la cui attuazione ha previsto la stipula
di una “convenzione di lottizzazione™ tra la societd lottizzante P -
I’ Amministrazione Comunale prevedendo la cessione gratuita al Comune delle aree necessaric per le
opere di urbanizzazione primaria e secondaria e di ttte le aree che nel piano di lottizzazione
risultano pon ¢ lle costruzion & ive pertinenze, incluse nel trasferimento tutte le aree di
parcheggio. compresi gli impianti € tutti i servizi (strade residenziali, spazi di sosta e parcheggio,
fognatura, rete idrica, pubblica illuminazione, spazi di verde attrezzato di uso pubblico).

Ebbene, in data 4 maran 2022, alle ore 15.00, la serivente si é portata presso i luoghi di interesse per
Fimzio delle operazioni peritali e nessuno era presente per il debitore esecutato in quanto
I’Amministratore  Unico della Societd comunicava al Custode Giudiziado ['impossibilia di
presenziare per motivi di salute. Ad ogni buon fine, la serivente eseguiva, congiuntamente al Custode
Giudiziario Avv. Greco Pierpaolo, un primo sopralluogo esterno dei fabbricati pignorati, riportandeo
misure ¢ osservazioni su separati fogli.

Alle ore 1630 venivano concluse le operazioni e redatlo apposito verbale nel quale i professionisti
intervenuti stabilivano il prosiegue delle attivitd peritali per il giomoe 19 marze 2022 al fine di
esperire 1 sopralluoghi all’interno degli immobili considerata anche la richiesta del debitore di
effettuare tali operazioni in data successiva al 14 marzo a eausa di probabile Covid.

In data 1% marzo, unitamente al Custode Giudiziario, si @ portata presso gli immobili pignorati e,
stante la presenza del .., in gualitd di Amministratore Unico sia della societd
debitrice esecutata ¢ sia della societd condutirice -1, data lettura dei quesiti posti dal Sig.
Giudice, ha effettuato @ primi sopralluoghi all'interno di ogni singola unitd immobiliare. Nello
specifico, considerato il numero delle unitd da ispezionare, le operazioni di sopralluogo sono

proseguite in data 21, 22 e 24 marzo, effettusndo rilievi presso le unitd pignorate, riportando appunti

Gindice . MERCURI Luca
Perio Arch. PROCCPICH Ress

HdiEl

e ol

e bbbl

A0 FADE™ 2 B A RIS SA S Sealalbis

weitidd; M O DIF 71000 OO L Caseses M.



e psservazioni su separati fogli e redigendo 1 relativi verbali di accesso in conformiti e rispetto dei
tempi stabiliti nell’ordinanza di nomina.

Inoltre, al fine di verificare aspetti relativi all’occupazione di alcuni immobili, la scrivente unitamente
al Custode Giudiziario ha stabilito e concordato con il m ulteriore sopralluogo congunto
in data 15 aprile 2023,

In tale data veniva esperita ulteriore visita presse gli immobih in quanto erano in corso interventi di
messa in sicurezza di alcune parti di fabbricati che presemavano intonaci pericolanti oltre ad alcuni
infissi esterni da sostituire.

In data 6 ottobre 2022 la scrivente ha esemwito ulteriore accesso al fine di verificare aleuni aspetti
relativi alla conformita edilizia/catastale degli immobili, Nell'pccasione veniva effettuato, unitamente
al_, un rilievo dei piani temra di aloun: fabbricati (part. 824 ¢ 825) al fine di individuare
|"esatta ubicazione dei sub 4 e 5 oggetto di pignoramento, stante la complicata situazione catastale
degli stessi. Loesito di tale verifica ha confermato che il sub 4 dsulta libero mentre il sub 3
risulterebbe occupato da soggetti terzi come meglio specificato al paragrafo 3.

Inoltre, il consegnava elenco dettagliato delle wnitd immobiliari che presentanc
problematiche riferite al funzionamento dei servizi igienici e degli impianti idrici, indicando a
verbale di aver fatto eseguire la spicconatura di alcune parti pericolanti dei cornicioni e solai al fine
della messa in sicurezza,

Alle ore 13,30 venivano sospese le operazioni e riprese alle ore 15.00 alla presenza del &

¢ _, zhe, delegatoa ceompagnava la Cu presso le varie unita immobiliar.

In data 21 dicembre 2022, unitamente al Custede Giudiziario, veniva effettuato sopralluogo presso
I"immobile oggetto di pignoramento posto al piano terra (sub 3) del fabbrcato identificato con la

part. 825 attualmente occupato senza titolo dai o _in quanto gli stessi

acquistavano altro immobile posto al piano terra del fabbricato identificato con la part. 824 (sub 5)
adiacente a quello del bene pignorato, come gia documentato al Sig. Giudice con verbale depositato
telematicamente in data 22 dicembre 2022.

Successivamente, nelle date del 7 gennaio, 23 febbraio e 12 aprile 2023, la scnivente effettuava
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ulterion sopralluoghi presse 1l compendio pignerato al fine di verificare alcuni aspetti urbanistici ed
edilizi in seguito alla visione di documentazione tecnica presso il Comune di Cropani.

[nfine, nelle date del Y ¢ 19 maggio 2023, unitamente al custode givdiziaro, venivano effetiuati
ulteriori sepralluoghi in occasione del rilascio degli immaobili pignorati in seguito all ordinanza di
sfratto per morositd intimato alla societh Conduttrice emessa dal Tribunale di Catanzaro nel giudizio

iseritto al ruolo n. 492672022,

_ Beni siti in Comune di Cropani. |

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE, COMPRENSIVA DEI CONFINI E DEI DATI
CATASTALI E DELLA RAPPRESENTAZIONE FOTOGRAFICA DEL BENE, NONCHE
L’EVENTUALE SUSSISTENZA DELLE CONDIZIONI DI CUI ALL'ART. 1, COMMI
376 55. DELLA LEGGE 30 DICEMBRE 2020, N. 178 (EDILIZIA CONVENZIONATA O
AGEVOLATA - 51 VEDANO AL RIGUARDO LE CIRCOLARI DEI GIUDICI DEL
SETTORE ESECUZIONT IMMOBILIARI).

Piena Proprietd per la quota di 1/1 di unita immobiliari adibite a residenza, locale adibito in
parte a cucina ed in parte & servizi del nstorante, campi da tennis, piscina per adulti, anfiteatro
all’aperto e piscina per bambini, ubicate nel complesso turistico - residenziale denominato
*¥illaggio Riviera del Sole™ sito alla Via Carmmao (oggi Viale Rimini), nella frazione Marina del
Comune di Cropani.

Le unitd immoebilian sono ricomprese all’intemo di fabbricati a tre piani fuori terra con copertura a
tetto,

Ogni corpo di fabbrica (identificato con 1 numen 4, 5, 6, 7, 8, 9 e 10 negli athi di assenso
camunali), ¢ costituito da due palazzine “sfalsate” ¢ “aggregate per tipologia edilizia™, identificate
all'interno del masterplan del villaggio con lettere (A-B, C-D, E-F, G-H. I-L, V-Z, K-W) &
ulternore numerazione interna riferitz ad ogni singola unitd immobiliare.

Ogmi palazzing, per ciascun piano, presenia n. 4 uniti immobiliari ad uso residenziale, ad

eccezione di aleune palazzine che al piano terma prevedono n. 3 unitd immobiliart ¢ del fabbricato
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n. 5 (palazzine K - W) che presenta il piano terra ad uso negozi/magazzini ed i plam primo ¢
secondo ad uso residenziale (n. 4 unitd immobiliarl per piano), come megho evidenziato al
paragrafo ©1.2 descrizione dei beni™.

Il compendio pignorato ¢ identificato al catasto del Comune di Cropani al foglio 31 come segue
(eon indicazione della posizione e numerazione intema che ne consente Iindividuazione

all’interno del villaggio):

Unita immobiliari ad uso residenziale. identificate al foglio 31, particella 1149, subalterni 1, 2, 3,
4 (piane terra), 5, 6. 7. 8 (piano primo). categoria DV, comprese nella palazzina A (collegata alla

palazzina B con portico esterno), interni dal n. 101 al n. 108:

1)  sub. 1, categoria DVE, viale Carrao, int. 1, piane T (con corte esclusival, n.101;
2)  sub. 2, categoria IVE, viale Camman, int. 2, plano T (con corte esclusival, n, 102;
3)  sub. 3. categoria V8, viale Camaao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), n, 103;
4)  sub. 4. categoria VS, viale Carmran, int. 4, piane T {con corte esclusiva), n, 104;
5}  sub. 3, catcgoria [VE, viale Cammao, int. 5, piano 1 {con corte esclusiva e scala), n.105;
6)  sub. 6, categoria [VE, viale Camrao, inL. 6, piano 1 (con corte esclusiva ¢ scala), n. 106;
Ty sub. 7, categoria [V, viale Camao, int. 7, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 107,

8)  sub. 8, categoria VS, viale Camao, int. 8, piano 1 (con corte esclusiva ¢ scala), n. 108,

Unith immaobiliari ad uso residenziale. identificate al foglic 31, particella 1150, subalterni 1, 2, 3,
4 (piano terra). 5, 6. 7, 8 (plano primod. 9, 10, 11, 13 {(piano secondo), categoria DV8, comprese

nella palazzina B (collegata alla palazzina A con portico estemo), mternt dal n. 109 al n. 120:

%)  sub. 1, categoria V8, viale Carrao, int. 1, piano T (con corte esclusiva), n.112;

10y sub. 2, categoria DVE, viale Carrao, int, 2, plano T {con corte esclusiva), n. 1113
11} sub. 3, categoria V8, viale Carrac, int. 3, piano T {con corte esclusiva), n. 110;
12) sub. 4, categoria [V8, viale Carrao, int, 4, piano T (con corte esclusiva), n. 1Y,

13) sub. 5, categoria DV, viale Carrao, int, 5, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 116;
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14) sub, &, categoria D/, viale Carrao, int. &, plano | {con corle esclusiva ¢ scala), n, 115;
15) sub, 7, categoria D/8, viale Carrao, int. 7, piano | {con corte esclusiva e scala), n, 114;
16) sub. 8, categoria DV8, viale Carrao, int. 8, piano | {con corte esclusiva ¢ scala), n.113;
17} sub. 9, categoria D/8, viale Carrao, int. 9, piano 2, n. 120;

18) sub. 10, categoria DB, viale Carrao, int. 10, piano 2, n. 119;

19) sub. 11, categoria [VE, viale Carrao, int.11, piano 2, n. 118!

20} sub. 12, cateporia D8, viale Carrao, interno 12, piane 2. 0. 117,

Il sub 13 (vano scala) & bene comune ai subalterni @, 10, 1L e 12,

subaltermi 1,2, 3

H, - pignorate
n. 153 unitd — nscontrate n. 12 unita per accorpamento di aleune unitd - comprese nella palazzina
C {collegata alla palazzina D con portico esterno), interni dal n. 121 al n. 132:
21}  sub. 1, categoria /8, viale Carrao, int. 1, piano T {con corte esclusiva), n, 121;
22) sub. 2** categoria D/E, viale Carrao, int, 2, piano T {con corte esclusiva)
2}) sub. 3%*, categoria DVE, viale Carrao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), > n. 122, 123;
24)  sub. 4**, categonia [V, viale Carrao, int. 4, piano T (con corte esclusiva)
25) sub. 5, categoria [V8, viale Camao, int. 5, piano T {con corte esclusiva), n. 124
26) sub. 6, categoria DYR, viale Camao, int. 6, piano 1 (con corte esclosiva e scala), n,125:
27)  sub. 7, categonia Y8, viale Carrao, int. 7, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 126;
28) sub. B, categoria DVE, viale Carrao, int. 8, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 127;
219} sub. 9, cateporia DYR, viale Carrao, int, 9, piano | {con corte esclusiva e scala), . | 28;
30)  sub. 10, categoria [V, viale Carrao, int, 10, piano 2, n. 129;
31) sub. 11, categoria IV, viale Carrao, int. 11, piano 2, n. 130;
32) sub. 12, categoria DV, viale Carrao, int. 12, piano 2, n, 131;
33) sub. 13, categoria D/8, viale Carrao, int. 13, piano 2, n. 132,

I1'5ub 14 {(vano scala) & bene comune ai subalterni 10, 11, 12 e 13.
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itd immuobiliari ad uso residenziale, identificate al foglio 31, particella 1154, subaltermi 1, 2, 3,

4, 5 (piano terra). 6, 7, B, ¥ {piano primo). 10, 11, 12, 13 (piano sccondo), categona [WS -

pignorate n. 13 unitd — riscontrate n. 12 unitd per accorpamento di alcune unita - comprese nella
palazzina I} (collegata alla palazzina C con portico esternao), interni dal n. 133 al n. [44:

34) sub. 1, cateporia DVE, viale Carrao, int. 1, piano T (con corte esclusiva), n. 136,

35) sub. 2** categona IVE, viale Carrao, int. 2, pianoe T (con corte esclusiva)

36) sub. 3** categoria V8, viale Carrao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), | n.135, 134,
37y sub. 4%* categona IVE, viale Carrao, int. 4, piane T (con corte esclusiva)

38) sub. 5, categoria DVE, viale Carrao, int. 5, pianoe T (con corte esclusival, n. 1335;

39) sub. 6, categoria DVE, viale Carrao, int. 6, piano 1 (con corte esclusiva ¢ scala), n. 140;
40y sub. 7, categoria DV, viale Carrao, int. 7, piane 1 (con corte esclusiva ¢ scala), n. 139;
41) sub. 8, categoria IV, viale Carrao, int. 8, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 138;
42) sub. 9, categoria DVS, viale Carrao, int. 9, pianoe 1 (con corte esclusiva @ scala), n. 137;
43) sub. 10, categonia Dy, viale Camao, int. 10, piane 2, n. [44;

44) sub. 11, categoria I3, viale Camaa, int. 11, piane 2, n. 143;

45) sub. 12, categoria IVE, viale Carrao, int. 12, piano 2, n. 142;

46) sub. 13, categona DvE, viale Camao, int. 13, piane 2, n, 141,

Nl sub 14 {vano scala) & bene comune i subalternd 10, 11, 12 e 13.

Unith immaobiliari ad uso residenziale, identificate al foglio 31, particells 1151, subalterni 1, 3, 3,
4, & (piano terra). 6, 7. 8. 9 (piano primo), 10, 11, 12, 13 (pano secondo), categona VS, comprese

nella palazzina E (collegata alla palazzina F con portico esterno), interni dal n. 145 al n. 157;

47y sub. 1, categoria DVE, viale Carmrao, int. 1, piano T (con corte esclusiva), n. 145;
48) sub. 2, categonia DVE, viale Camrao, int. 2, piano T {(con corte esclusiva), n. 146;
49y sub. 3, categona DV8, viale Carrao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), n. 147;
50y sub. 4, categonia DVE, viale Carrao, int. 4, piano T {con corte esclusiva), n. 14%;

51) sub. 3, categoria DVE, viale Carrao, int. 5, piano T (con corte esclusiva), n. 149;
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32} sub. 6, categoria D/, viale Carrao, int. &, piano 1 {con corte esclusiva e scala), n. 130;
53} sub. 7, categoria DVS, viale Carrac, int. 7, piano | {con corte esclusiva ¢ scala), n. 151
54}  sub. 8, cateporia DVE, viale Carrao, int. 8, piana | {con corte esclusiva ¢ scala), n. 152;
55) sub. Y, categoria DY8, viale Carrao, int. 9, plano | {con corte esclusiva ¢ scala), n. 153;
36) sub. 10, categoria D/8, viale Carrvao, int. 10, piano 2, . 154;
57) sub. 11, categoria D/§, viale Carrao, int. 11, pianc 2, n, 155;
S8} sub, 12, categoria D/8, viale Carrao, int. 12, plano 2, n. 156,

59 sub. 13, categoria DV, viale Carrao, int. 13, piano 2, n. 157.

[l sub 14 {vano scala) & bene comune ai subaltemni 10, 11, 12 e 13,

immobiliari ad uso residenziale, identi I ieella 1153, subalterni 1. 2, 3,

4, 5 {piano ferral, b, 7, 8, 9 (piano primo}), 10, 11, 12, 13 {piano secondo), categoria D/, comprese

nella palazzina F (collegata alla palazzina E con portico esterno), intemi daln, 158 al n. 170;

60}  sub, I, categoria IVE, viale Carrao, int. [, piano T (con corte esclusiva), n. 162;

61) sub. 2, categoria DV8, viale Carrao, int. 2, piano T (con corte esclusiva), o 161;

62) sub. 3, categoria D/8, viale Carrao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), n, 164,

63) sub. 4, categoria [V/8, viale Carrao, int. 4, piano T (con corte esclusiva), n, 159,

64) sub. 5, categoria D/, viale Carrao, int. 5, piano T (con corte esclusival, n. 158;

65) sub. 6, categoria DV, viale Carrao, int. 6, plano 1 {con corte esclusiva e scala), n. 166;
66) sub. 7, categoria /8, viale Carrao, int. 7, piano | {con corte esclusiva e scala), n. 165;
67) sub. B, categoria [V8, viale Carrao, int. 8, piano 1 {con corte esclusiva e scala), n. 164;
08) sub. 9, categoria I8, viale Carrao, int. 9, pianc 1 {con corte esclusiva e scala), n. 163;
09) sub. 10, categoria I8, viale Carrao, int. 10, piano 2, n, 170;

T0)  sub. 11, categoria D/8, viale Carrao, int. 11, pianc 2, n. 16%;

71} sub. 12, categoria D/8, viale Carrao, int. 12, pianc 2. n. 168;

72} sub. 13, categoria D/8, viale Carrao, intemo 13, pianc 2, n. 167,

Il sub 14 {vano scala) & bene comune ai subalterni 10, 11, 1213,
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Umita immobiliar

, catezora DY

nella palazzina G (posta di fronte alla palazeina H), interni dal n. 171 al n. 183

73)
74)
75)
76)
7
T8)
79)
80)
81)
82)
83)
84)
85)

sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub,
suh.
sub.
suh.
sub.
sub.

sub.,

1, categoria DVE

2, categoria DVE,
3, categora DVE;
4, categoria DvE,
3, categoma DV,
6, categoria DVE,
7, categona DVE,
8, categoria DVE,

9, categora DVE,

, viale Carrao, int.

viale Carraq, int.
viale Carrao, inl
viale Carmrao, int.
viale Carrao, int.
viale Carmrao, int.
viale Carmao, mi.
viale Carrao, int.

viale Carrao, int.

1, piano T (con corte esclusiva), n. 1715
2, piano T (con corte esclusiva), n.172;
3. piano T (con corte esclusiva), n. 173;
4, piano T (con corte csclusiva), n. 174
5, piano T (con corte esclusiva), n. 175;
6, plana | {con corte esclusiva e scala), o 176;
7, piano 1 {con corte esclusiva e scala), n. 177,
&, piano 1 {con corte esclusiva ¢ scala), n. 178;

9, ptano 1 {con corte esclusiva e seala), n. 179;

10, categoria D¢8. viale Carrao, int. 10, ptano 2, n. 180;

11, categoria D¢8. indirizzo viale Carrac. interno 11, piano 2. n. 181;

12, categoria D/8, indirizzo viale Carrao, interno 12, piano 2, n. 182,

13, categoria D/8. indirizzo viale Carrae, interno 13, piano 2, n. 183,

11 sub 14 (vano scala) ¢ bene comune @ subalterma 10, 11, 12 ¢ 13,

Unita immaobili

4, 5 (piang terraj, 6, 7, 8, 9 (piano primo). 10, 11, 12, 13 (piano secondo ). categoria DVE, comprese

nella palazzina H (posta di fronte alla palazzina G), internd dal i 184 al n, 196

86)
§7)
88)
89}
o)
o1

sub, 1, categoria D/, viale Carrao, int. 1, piane T (con corte esclusiva), n, 188;

sub, 2, categoria DV8, viale Carrao, int. 2, piano T (con corte esclusiva), n. 187;

sub, 3, categoria DV, viale Carrao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), n. 186;

sub. 4, categoria DV8, viale Carrao, int. 4, piane T (con corte esclusiva), n. 185;

sub, 5, categoria D/8, viale Carrap, int. 5, piano T (con corte esclusiva), n. 184;

sub. &, categoria DV, viale Carrao, int. 6, piano 1 {con corte esclusiva e scala), n. 192;
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92) sub. 7, categoria DV, viale Carrao, int. 7, piano 1 (con corte esclusiva e seala), n. 191
93) sub. 8, categoria DV, viale Carrao, int. 8, piano | (con corte esclusiva e scala), n. 190:
94) sub. 9, categoria D/, viale Carrao, int. 9, piano | {con corte esclusiva e scala), n. 189
95) sub, 10, cateporia D/, viale Carrao, int. 10, piano 2, n. 196;
96) sub, 11, categoria D/8, viale Carraa, int. 11, piano 2, n. 193;
97)  sub, 12, categoria DVB, viale Carrao, int. 12, piano 2, n. 194;
98) sub. 13, categoria D/B, viale Carrao, int. 13, piano 2, n. 193,

Il sub 14 (vano scala) & bene comune ai subalterni 10, 11, 12 e 13,

Unitdh immahiliars ad

jale, identificate al foplio 31. particella 1145, subalterni 1, 2, 3,
4, 5 (piano terra), 6, 7, 8. 9 (pisno primo), 10, 11, 12, 13 (piano secondo). cateporia D/E, comprese

nella palazzina 1 (posta di fronte alla palazzing L), interni dal n. 197 al n. 209;

00 sub. 1*, categoria D/8, viale Carrao, int. 1, piano | {con corte esclusival, n. 197

100) sub. 2*, categoria DVB, viale Carrao, int. 2, piano 1 {con corte esclusiva), n. 198;

101) sub. 3, categoria D/, viale Carrao, int. 3, piano T {con corte esclusiva), n. 199;

102) sub. 4, categoria D/, viale Carran, int. 4, piano T {con corte esclusiva), n. 200;

103) sub. 5, categoria D/, viale Carrao, int. 5, piano T {con corte esclusiva), n. 201;

104) sub. 6%, categoria D/, viale Carran, int. 6, piano T (con corte esclusiva ¢ scala), n. 202;
103) sub. 7, categoria D/&, viale Carrao, int. 7, piane 1 {con corte esclusiva € scala), n. 203;
106) sub. 8, categoria D78, viale Carrao, int. &, piano | {con corte esclusiva ¢ scala), n. 204:
107)  sub. 9, categonia D/8, viale Carrao, int. 2, plano | {con corte esclusiva e scala), n. 205;
108) sub. 10, catcgoria D8, viale Carrao, int. 10, piana 2, n. 206;

109)  sub. 11, categoria [D/8, viale Carrao, int. 11, piana 2, n. 207;

L1} sub. 12, categoria D78, viale Carrao, int. 12, piano 2, n. 208;

111)  sub. [}, catcgoria [V8, viale Carrao, int. 13, piano 2, n. 200,

[1 s5ub 14 {(vano scala) ¢ bene comune ai subalterni 10, 11, 12 e 13,

Ciosdice D MERCURT Luca
Ferin Ach, FROCDPED Rass

1 Tali @1

‘ Elrrmebn M ABFTEEE DS A Dasoses P IDHIBAGES & M & 6™ S8 @ ol T i e -E 0= 05 5 0SSP W0 Y



Unita immaobiliari ad usa resi

4, 5 (piano terra), 6, 7, 8, ¥ (piano primoe), 10, 11, 12, 13 {piano secondo). cateporia DVE, comprese

nclla palazzina L (posta di fronte alla palazzina [), interni dal n. 210 al n, 222:

112}  sub. 1, categoria V3, viale Carrao, int. 1, prano T {con corte esclusiva), n. 214;

113} sub. 2, categoria DV3, viale Carrao, int. 2, plano T {(con corte esclusiva), n. 213;

114) sub. 3, categoria D/8, viale Carrao, int. 3, plano T (con corte esclusiva), n. 212;

115) sub. 4%, catepona DY8, viale Carrao, int. 4, prano 1 (con corte esclusival, n. 211;

116) sub. §, categona Dv8, viale Carrao, int. 5, piano T {con corte esclusiva), n. 210;

117)  sub, &, categoria V8, viale Carrag, int. 6, plano | {con corte esclusiva e scala), n. 218;
118) sub, 7, categoria DVE, viale Carrao, int. 7, plano | {con corte esclusiva e scala), n. 217;
119}  sub. 8, categoria DVE, viale Carrao, int. 8, plano | {con corte esclusiva e scala), n. 216;
1207  sub. 9, categoria D8, viale Carrao, int. 9, plano 1 {con corte esclusiva e scala), n. 215;
121}  sub. 10, categoria D/8, viale Carrao, int. 10, piano 2, n.222;

122)  sub. 11, categoria DVE, viale Carrao, int. 11, piano 2, n. 221;

123}  sub. 12, categoria DVB, viale Carrao, int. 12, piano 2, n. 220;

124}  sub. 13, categoria D/8, viale Carrao, int. 13, piano 2, n. 219.

11 sub 14 {vano scala) € bene comune @i subalterm 10, 11, 12 e 13,

Unita immobiliare ad uso residenziale, identificata al foglio 31, particella 824, subalterno 10

{pianp secondo), categoria ASY, compresa nella palazzina 'V {collegata alla pﬂlﬂﬂllm L con

portico esterno), intemo . 340

125)  sub, 10, categoria A3, classe 3, consistenza 3 vani, localitd Torre del Crocchio, interne 9,
plano 2, n. 340

N sub 1 (vano scala) & bene comune ai subalternd 10, 11, 12 e 13,
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Lnita immobiliari ad uso residenziale. identificate al foclio 31, particella 825, subalterni 4-18, 5-

20 {piano terra), 6-14 (piano primo), 11, 12, 13 (piane secondo), cateporia A3, comprese nella

palazzina Z {collegata alla palazzina V con portico esterna), interni dal n. 341 al n. 345 e n. 359

126)

127)

12%)

12%)

130

131)

sub, 4-18**, categona A/3. classe 3, consistenza 3 vam, localith Torre del Crocchio,
interno 3, piano T {con corte esclusiva), n. 341;

sub. 5-20%*, categoria A3, classe 3, consistenza 3 vanl, localitd Torre del Croechio, int. 4,
piano T {con corte esclusiva), n. 342;

sub. 6-14, categoria A/, classe 3, consistenza 3 vani, superficic catastale totale 46 mg,
totale escluse aree scoperte 43 my, localith Torre del Croechio, int, 5, piano 1 (con conte
esclusiva e scala), n. 359;

sub. 11, categoria A3, classe 3, consistenza 3 vani, localith Torre del Crocchio, int. 10,
pianc 2, n. 343;

sub, 12, categoria AS3, classe 3, consistenza 3 vani, localitd Torre del Crocchio, int. 11,
piano 2, n. 344;

sub. 13, categona A3, classe 3, consistenza 3 vani, localith Torre del Crocchio, int. 12,

piano 2, n. 345;

Il sub 1 {vano scala) & bene comune ai subalterni 10, 11, 12 e 13.

Unith immohiliari ad yso residenziale, identificate al foslio 31, particella 823, subalterno 22, 25

{piano primo). 30, 33 (piano secondo), categoria A/3, comprese nella palazzina K (aggrepata alla
palazzina W), interni n. 347, 346, 350 ¢ 348,

132)

133)

134)

sub. 21, categona A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 45 mg, totale
escluse aree scoperte 41 mg, localita Torre del Croechio, scala B, int. 10, piano 1, n, 347;
sub. 25, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale
escluse oree scoperte 42 maq, localitd Torre del Croechio, scala B, int, 13, piane 1, n. 346:
sub. 30, categoria AS3, classe 3, consistenza 3 vani, superficic catastale totale 45 mq, totale

escluse aree scoperte 41 my, localita Tome del Crocchio, seala B, int. 14, piano 2, n. 350;
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135) sub. 33, categoria A3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale

escluse aree scoperte 42 mq, localita Torre del Crocchio, scala B, int. 17, pane 2, n. 348,

[1 sub 1-B (vano scala) & bene comune ai subalterni 30, 31, 32 ¢ 33,

Lnita immobiliari ad us e y # M0, 1 i foolio 31, particella 823

subalteme 2 {lecale ad uso cucina e servizi - piano terra), 18, 19, 20, 21 (piano primo), 26, 27, 28,
29 (piano secondo). cateporia &2 ¢ A3, comprese nella palazzina W (ageregate alla palazzina

K}, interni dal n. 351 al n.338.
136) sub. 2** categoria C/2, classe 2, consistenza 79 mq. totale superficie catastale 93 mgq,
lecalita Torre del Crocchio, scala A, intermo 1, planc T;
137) sub. 18, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 45 mq, wotale
escluse aree scoperte 41 mq, localith Torre del Crocchio, scala A, int. &, piano 1, n. 351;
138) sub. 19, categoria A3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mg, totale
escluse aree scoperte 42 mg, localith Torre del Crocchio, scala A, int. 9, plano 1, n. 352;
139)  sub. 20, categoria A3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 45 mg, totale
escluse aree scoperte 42 mqg, localitd Torre del Crocchio, scala A, int. 10, piano 1, n. 353;
140)  sub. 21, categoria A3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 44 myg, totale
escluse aree scoperte 41 mag, localitd Torre del Crocchio, scala A, int. 11, piano |, n. 354;
141) sub. 26, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 myg, totale
escluse aree scoperte 42 mo, localita Torre del Croechio, scala A, int, 12, piano 2, n. 358;
142} sub. 27, categona Af3. classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale
escluse aree scoperie 42 mq, localitd Torre del Crocchio, scala A, int. 13, piano 2, n. 357,
143} sub, 28, categoria A3, classe 3, consistenza 3 vand, superlicie catastale totale 46 mg, totale
escluse aree scoperte 42 mg, localitd Torre del Crocchio, scala A, int. 14, piano 2, n. 356:
144) sub, 29, categoria A3, classe 3, consistenza 3 vant, superficie catastale totale 46 mg, totale
escluse aree scoperte 42 mg, localith Torre del Crocchio, scala A, int. 15, piano 2, n. 355,

I sub 1-A {vano scala) & bene comune ai subalterni 30, 31, 32 ¢ 33,
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articelle 1166 e

145) part; 1166, categona F/l, viale Camrao, piano tesmu.

146) part, 1168, categoria F/l, viale Carrao, piano terra.

Piscing per adulti ¢ n. 3 campi da tennis. identifican al foelio 31, particella 1167 graffata con la

particella 1169:
147) particella 1167 graffata con la particella 1169, categoria IV6, localita Carran, piano terra

Anfiteatro all’aperto ¢ piscing per bambini, identificati al foglio 31. particella 2006:

148) particelia 2006, categoria /2, viale Carrao, piano terra.

[ntmtati:l -. con sede in Catanzaro, CF ( i, proprieta
per 1/1, debitrice esecutata,

Coerenza: vi & coerenzt tra 1 dati nportati nell’atto di traserizione del pignoramento ed 1 dati
catastali,

Nota 1 = le particelle indicate con asterisco (*) riportane una errata indicazione del piano, come
meglio specificato al paragrafo 9.

MNota 2 = le parficelle indicate con doppio asterisco (**) presentano difformita catastali rispetto a
guanto rilevato, come meglio specificato al paragrafo 9,

MNota 3 = | fabbricati (part. 824 e part. 825) risultano “scambiati” dal punto di vista numerico
catastale rispetto a quanto riportato nella porzione di mappa catasiale, come indicato al paragrafo 9
MNota 4 = le particelle 1166 e 1168 sono piccole porzioni di aree la cui maggiore consistenza
risulta di interesse di altra Procedura Esecutiva Ilmmobiliare n.123/2021 del Tribunale di

Catanzaro,

Giudice Dr. MERCUR] Luca
Permin Avch. PROCCIPI Rosa

21 di Bl

‘ Eerremiv Mew QD00 DTCL Drveerrn M ADHIDADDT T 0 A& BT EA T S T FI00 H Tr-ESm e U 3 ST AN



Flg. 2 — Compendle pignorate (in rosso) — straleio del foglie eatastale
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1.2

Fig. 3 = Compendin pignorato = straleio diel foglio catastnle

Gli immobili non  risultano  realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata e agevolata come emerso dalla lettura degli atti di compravendita, dalle
convenzioni di lottizzazione e dalla documentazione tecnico/amministrativa acquisita presso
"L fficio Tecnico del Comune di Cropani,

I documenti afferenti in Allegato C ed E.

CONFINL

Il complesso immobiliare contina a Nord e ad Ovest con strada di distribuzione del comprensonio,
ad Est con terreni di alirui proprietd e a Sud con area demaniale costiera (area boschiva-pineta ¢
spiaggial.

Per 1 confini specifici refativi ad ogni unitd immobiliare, stante il numero degli immobili, si

rimanda alle relazioni tecniche di specifica trattazione.

DESCRIZIONE DEL BENE.
I eompendio pignorato & costituite da diverse unitd immaobiliar ad vso residenziale, locale adibito
a cucina ¢ servizi del ristorante del villaggio, campl da tennis, piscine e anfiteatro all’aperio

ubicati all’interno del complesso turistico - residenziale denominato *Villaggio Rivieta del Sole”
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sito alla Via Camrao {oggi Viale Rimuni}, nella frazione Manna del Comune di Cropani. La zona,
rinomata localith balneare, & faciimente raggiungibile dalla strada Statale 106 Jonica'E 90 e, posta
a poca distanza dal vicine centro di Cropani Marina, risulta dotata di servizi nelle immediate
vicinanze.

Le unitd immabiliari ad uso residenziale sono ricomprese all'interno di fabbricati {identificati con
i numeri 4, 5, 6, 7. 8 9 e 10 negh atti di assenso comunale) costituiti sostanzialmente da n. 2
palazzine tra loro aggregate ¢ individuate nel masterplan del villaggio con le lettere A-B, C-I, E-
F, G-H, I-L, K-W, V-Z, come mdicato nello schema riportato in Figura 4. Inoltre, ogni singola
unita ¢ indicata all’ interno dei fabbricab stessi con una numerazione progressiva generale per tutto
il villaggno,

Tutti i fabbricati, ad eccezione del fabbricato K-W, risultano aggregati per tipologia edilizia
{denominate C ed E) sfalsati e collegati tra loro da portico estermno {ad eccezione dei fabbricati G-
H. I-L che in difformita non presentanoe alcun collegamento).

[l tipo edilizio, denominato C o E, risulta a tre piani fuort terra ed ¢ costituite da: n. 4 unita
imvmobiliart al piano terra con piccola corte esclusiva di pertinenza {(ad eccezione det fabbricati E-
F. G-H, I-L. che presentano al piano terra, in difformitd a quanto assentito, cingue unild
immobiliart anziché quattro); da n. 4 unita immoebilian al piano primo ognuna con scala di accesso
indipendente ¢ piceola corte esclusiva; da n. 4 unitd immobihan poste al plano secondo con scale
di accesso intema,

[l fabbricato n. 5, K - W, tipologia edihizia D, & costituito da tre corpi di fabbrica con 1 due corpi
laterali a tre piani fuor terra ¢ il corpe centrale ad una sola elevazione. Il piano terra di tutti i corpi
di fubbrica risulta adibito a negozi elo magazzind mentre i piani primo e secondo dei corpi laterali
sonwy destinati ad appartamenti (n. 4 a piano) con scala di accesso unica.

| tre campi da tenms (particella 1169) risultano recintati e di questi due sono in cattivo stato
manutentivo. Le particelle 1166 e 1168 sono costituite da piccole porzoni di aree adibite a campo
da tennis la cul maggiore consistenza risulta di interesse di altra Procedura Esecutiva, Inolire, la

part. 1166, di fatto, risulta trasformata in area parcheggio. La piscina scoperta per adulti (particella
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| 167), con annessa vasca per bambini {che occupa porzione della part. 2006}, presenta scale di
aceesso, locale spogliatolo e docce oltre a locali adibiti ad impianti ubicati nella zona sottostante i
pianc di calpestio che circonda la piscing stessa. La part. 2006 individua anche un anfiteatro per
spettacoli all'aperto costituito da gradoni in cemento semicircolan con ua piccolo manufatto posto
al centra per la realizzazione di scena. Si rappresenta che su parte dell”area identificata con la part,
2006 insiste un manufatto in legno, ad uso bar, che risulterebbe quindi realizzato in parte su area

ogeetto di pignoramento ed in parte su area non di interesse della presente relazione.

Fig. 4 = Compendin pgnorate —stralcio oriofote (fonte Gaoogle Maps),
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I fabbricati presentano una struttara del tipo mista, infelaiatura in cemento armato, con
tamponatura esterna rifinifa con intonaco cementizio tinteggiate di colore galle o rosa, terrazze
coperte e portici di pertinenza delle unita immobilian tinteggiate di colore bianco, infissi in legno
dotati di oscuranti anch’essi in legno, copertura a tetto con manta di proteziong in tegole curve n
SO0,

Gh immobili, ¢ segnatamente 1 corpi di fabbnea A, E, F, G, H, 1, L, $1 presentano i normale stato
manutentivo ad eccerione di aleune porziont della finitura esterna che risulta deteriorata con
macchie e fessurazioni e diffuse crepe a carico degli intonaci; soprattutto la porzione esposta a
MNord, con cavillature sulla pittura e danneggiamenti su intonaci e pitture; n alcuni casi 1 pilastn
esterni delle terrazze dei piani primo ¢ secondo presentano crepe a carico dell’intonace dovute
presumibilmente all’ azione del ferro di armatura corroso per infiltrazione di acqua meteorica. Gl
infissi esterni e gli oscuranti (persiane) in legno risultano in parte deteriorati.

Gl altri corpi di fabbrica B, C, D, ¥, Z, K ¢ W si presentano in mediocre stato manutentivo con
aleunc porzioni della finitura esterma deteriorate, macehie ¢ fessurazioni con crepe a cafeo degli
infonaci; soprattutto la porzione esposta a Nowd, con cavillature sulla pitturs e danneggiamenti su
mfonaci e pitture; in alcuni casi @ pilastri esterni delle terrazze presentano Crepe a canco
dell"intonaco dovate presumibilmente all’azione del ferro di armatura corrose per infiltrazione di
acqua meteonca. Tale problematica risulta anche a carico di aleane porzioni di solat delle terrazze
e porziene del cornicione stesso dei fabbricati. Gli infissi esterni e ghi oscuranti (persiane) in legno
risultano deteriorati. Inoltre, in fase di sopralluogo, é stato riferto che le gronde nsulterebbero in
parte forate. A tal proposito. in data 15 aprile 2022, s1 rleva un intervento di messa in sicurczza di
aleuni fabbricati.

E' emerso anche che alcune unita immobiliar presentano problemi a carico dei serviz igienici e
altre a carco dell'impianto idrico & causa presumibilmente &i problemi alla colonna montante
idrica, ¢ segnatamente:; n. | appartamento al piano terra (n. [09) della palazzing B ¢on problemi a
carico del servizio igienico; n. 4 appartamenti posti al plano secondo {(dal n.167 al o 170) e n. 1

appartamento posto al plano prime (n.165) de] fabbricato F con problemi a carico dell impianto
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idrico delle unita immobiliari; n. 2 appartamenti posti al piano secondo (n.343 e n. 345) del
fabbricato £ con problemi a carico dell"impianto idrico delle unita immobiliars; n. 1 appartamento
al piano primo (n.354) della palazzina W con problemi a canco dell ' impianto idnco dell’ unita.

Ad ogni buon fine 51 imanda alle relazioni specifiche.

Infine, alcani immobili presentanoe delle difformita urbanistiche/edilizie e catastali meglio

rappresentate al paragrafo 9.

Cuanto desentto ¢ anche rilevabile dalla documentazione fotografica in Allegato T,

B W PR S o = e S e e

B A G O

Faoto T— Fabbricato O, part, 1153, Fota 8 — Fabbricato D, part, 1154,
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Fato 15— Fabbricato I, part. 1145,
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18 - Fabhricate W, part. 2.3,

Fote 16 = Fabbricalo ¥ pari. 825
Fata
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Firto 17 — Fablricato K, part, §
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Fig. 20 = piscing per bambini ¢
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Fig, 21 - Piscing per bambini
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Fig, 23 - Campi da tenuks

Cmadice Dr. MERCLRT Lucs
Perfins Azl PROCDPEY Rass

I dsdl

‘ Erm—i= M= DEASYYYERS BAD L Emnras Fia AZEEIAGSA S0 & B SR G Sorl il F1- A0 T ® S n T T 0P 3 504 el



Frr, 24 - Campi di teninks

Fig, 25 — Anfiteatro
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Al complesso residenziale si accede da ingresso comune ove ¢ presente un manufatto ad un piano
fuor terra adibito a reception (non oggetto di pignoramento).

Il fabbricato denominato K-W presenta il piano terra adibito anche ad attivitd commerciali e
risulta accessibile anche dall estermo del villaggio.

Al piano terma della palazzina W € ubicato il locale cucina e servizi del ristorante del villaggio,
ogeetto di pignoramento.  Quanto descritto € anche rilevabile dalla documentazione fotografica in

Allegato D,

Fig. 26. Indicazione dell’ingresso al complesso immohiliare e al fabbricato K-W

. TITOLO DI PROPRIETA' IN CAPO AL DERBITORE ESECUTATO NONCHE®

L'ESISTENZA DI EVENTUALI COMPROPRIETARILL

Gl immobih oggetto di pignoramenta nsultano di piena proprieta, per la quota di 1/1, della societa
in virtil di: atto di compravendita del 08/04/1976, repertorio n, 151289,

a fima del Notaio Teli Antonio, trascritto presso la Conservatona der Registni Immobilian di

Catanzare in data 270471976 ai nn. BJG. 69753 - R.P. 6338, atto di compravendita del
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02/03/1977, repertorio n. 152822, o firma del MNotaio Teti Antonio, trascritto presso la
Conservatorin dei Registni [mmobilion di Catanzare in data 070371977 ar nn. R.G. 4725.0 -
R.P.19R5.

Con tali atti la societd .. mequista i terreni identificati al foglio 31 particelle
216, 217, 218 e 219 {ex partlle 25/, 25/c, 30vb e 30¥c) sui quali saranno realizzati anche gli

immaobili ogpetto di pignoramento. [ docurnenti afferentt in Allegato C.

LO STATO DI POSSESSO DEL BENE, CON L'INDICAZIONE IN PARTICOLARE SE 51
TRATTI DI ABITAZIONE PRINCIPALE DEL DEBITORE; SE INVECE IL BENE E
OCCUPATO DA TERZL, CON L'INDICAZIONE DEL TITOLO IN BASE AL QUALE E
OCCUPATO, CON PARTICOLARE RIFERIMENTO ALLA ESISTENZA DI
CONTRATTI REGISTRATI IN DATA ANTECEDENTE AL PIGNORAMENTO.

[1 compendio pignorato risulta attualmente condotto m Iocazione :fa]lul -rt
forza di “contratto di locazione d'immobile adibito ad uso residenze turistico alberghiero™ del
FLA032013, registrato in data 29/04/2013 presso 1" Agenzia delle Entrate di Cosenza.

Il documento & stato fornite a mezzo pee dalla stessa Agenzia in seguito alla richiesta accesso agli
ath effettunto dalla servente Clu e in Allegato C alla presente.

.ela sncie!_ & stato

stipulato per la durata di anni 9, con inizico dal 1° aprile 2013 e fino al 31 marzo 2022, rinnovabile

I contratto di locazione tra la societ:

per uguale durata. Il cancne, stabilito nella misura annuale, & pari alla somma di € 55.000,00; ad
integrazione dell’importo del canone sepra indicato, verra riconosciuta dalla condufitrice alla
locatrice un importo percentuale, pari al 14% caleolato sul volume di affar della parte Conduttrice
desumibile dal bilancio di esercizio di ciascun anno durante il guale pende il rapporto di locazione,;
detto importo, detratto quanto indicato al numero 3, sara versato entro ¢ non oltre 11 3 gennaio

dell anno successivo,
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Allo stato, & in corso il rilascio degli immobili in seguito all’ordinanza di sfratto per morosit
intimato alla societh Conduttrice emessa dal Tribunale di Catanzaro nel giudizio iscritto al
rucle n. 49292022,

Alle date det sopralluoghi gli immaobili risultano liberi e non occupati in quanto gli stessi YENZono
utilizzati quali case per le vacanze e pertanto date in locazione nei mesi estivi di giugno, luglic e
agosto. Tuatti gli immobili rsultano liberi ad eccerione dell unitd immobiliare posta al piano terra
(sub 3} del fabbricato identificato con la part. 825, che risulta occupato da soggetti terzi e
precisamente dai Sigg. e verificalo in occasione dei diversi sopralluoghi, in
quanto gli stessi acquistavano altro immobile posto al pisno terra del fabbricato identificato con la
part. 824 sub 3 (adiacente a quello in cui sono posti 1 beni pignorati),

A tal proposito si evidenzia che i fabbricati (part. 824 e part. 825) hanno una situazione catastale
complessa poiché risultano “scambiati” dal punto di vista numerico rispetto a quanto riportato
nella porzione di mappa catastale; tuttavia, la scrivente ha potuto verificare I'identificazione dei
beni pignorati individuando le attuali palazzine part, 824 e part. 825, come meghio specificato al
paragrafo 9.

Si rappresenta che presso il bene & stato effettuato sopralluogo unitamente al Custode Giudiziario,
come gid notiziato in merito all’llLmo Giudice con nota del 22 dicembre 2022, ed esperito rilievo
metrico e fotoprafico dello stesso,

[l pignoramento del 22 otiobre 2021, repertorio n. 6689 risulta trascritto presso la Conservatoria

dei registri immobiliard in data 15 novembre 2021 ai nn. R.G. 15674 e R.P. 13045,

- CRITERIO DI STIMA ADOTTATO AL FINE DELLA DETERMINAZIONE DEL
PREZZ(} BASE DI YVENDITA, ANCHE Al SENSI DELL’ART. 568 C.P.C. COME
MODIFICATO DALLA LEGGE N.132/2015, FORNENDO ELEMENTI DOCUMENTALI
DM RISCONTRO (AD ESEMPIO: BORSINI IMMOBILIARI; PUBBLICAZIONE DI
AGENZIE IMMOBILIARI: COPIE DI ATTI PUBBLICI DI VENDITA DI BENI CON
CARATTERISTICHE ANALOGHE).
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1 criterio di stima adottato ¢ quello comparative diretto ponderato per punti di merito.

Tale procedimento si basa sulla conoscenza del mercato immobiliare tenendo conto delle
caratteristiche dei beni in esame e pertanto fa pervenire a risultati estimativi compatibili e
perfettamente validi in quanto si applicano dei “punti di merito™ correttivi al valore di mercato di
riferimento in funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche possedute dagli immobili
oggetto di valutazione,

Al fine di determinate il piti probabile valore di mercato, la serivente ha proceduto con I'analisi
degli elementi che concorrono alla formazione del valore complessivo dell’ immobile quali stato
di conservazione, grade di funzionalitd, vicinanza con strada statale e'o provinciale, facile
raggiungibilita, collegamento al centro cittd, ecc.

La definizione dei coefficienti applicativi (su base 1) & correlata alle caratteristiche degli immaobili

che possono essere cosl riepilogate:

Caratteristiche dell ‘immaobile |

Caratteristiche posizionali estrinseche | Caratteristiche posizionali intrinseche
= Ubicazione = Tipologia insediativa -
{vicinanza al centro o poli terziari, ambientali, » Tipologia costrutliva
culturali) R = Livello di piano
o (ualificazione infrastrutiurale »  Eti c stato di manutenzione
(aceessibilit ai servizi pubblici, presenza servizi | ®  Disegno distributivo
commerciali di base, alle attivitd produttive, ajle | » Panoramicita o visibilita
aftrazioni turistiche ¢ ambicntali) = Orientamenti
= Qualificazione ambientale = Spleggiamento

| (struttura insediativa, salubritd della zona, qualits | = Luminosita
dello spazic pubblico, panorama, rumere) = Ventilazione
s Contesto sociale = Salubrita

In comsiderazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile oggetto di stima é
possibile determinare il coefficiente correttivo come riportato nella tabella 1, comparandole con

quelle di riferimento.
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Caratteristiche {coefficiente su base 1) riferimenta|  stima

Camifteristiche pesizionali | Accessibilica oo ||
esirinseche Servied
(0,20} e e
Dgponibibind vende 0.0
Carattenstiche posizionali | luminosith e solegpiamento o0
intrizseche Fanoramicita T IE] |
(0.2 ] = .
Orrientamento, venlilazione &
eatubirith dei vami 007
Carirreristiche produttive | caratteristicke costruttive 015 ‘-
(6.35) Tnioee. i
Impiznti & ascensore 015
Caratteristiche tecnotopiche | commercizbilit 005
015 :
ey e | 0,15
| nhsolescenza i
TOTALE | 1000

Tabefla | - DETERMINAZIONE COEFFICIENTE CORBETTIVO

Al fine di espnmere il pit probabile valore di stima dell’ immobile, la scrivente ha
preliminarmente  analizzato  "andamento del mercato immobiliare attraverso lo studio di
pubblicazioni quale “Andamento del mercato immobiliare — settore residenziale™ edito
dall’Agenzia delle Entrate, “Anpalisi sull’andamento del prezzo medio € delle compravendite”
elaborato da ANCE e ulterion informazioni trafte da Tecnoborsa, ecc., ed ha acquisito dat di
mercalo attraverso le quotazioni immobiliar locali edite dall’ Agenzia delle Entrate nella specifica
Zona e riferito alla tipologia del bene da stimare che hannoe consentito la pit verosimile stima del
valore dell’immobile e, comungue, si sono assunte altresi ulteriori informazioni presso alcune
agenzie immobiliari che hanno nel proprio portafoglio immobili con caratteristiche similari a
quelli in esame, tenendo conto anche della contrazione del mereato immobiliare locale,

La stima & stata effettuata in considerarione della conoscenza delle caratteristiche specifiche del
bene oggetto di valutazione guali: superficie, ubicazione, accessibilitd, impiantstica, stato di
conservazione e vetusta, ecc. La superficie commerciale dell’immobile utilizzata a base del
caleolo per la stima € stata rilevata in fase di sopralluogo e confrontata con gli atti catastali ¢ gh

atti di assenso comunali ed € quella riferibile agh atti autorizzativi.
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Per guanto atticne al mercato locale, appare necessario precisare ¢he il territorio del Comune di
Cropani, in termini di quotazioni immohbiliari, in riferimento al secondo semestre del 2022 (ultimo
dato disponibile), rsulta suddiviso in zone; gquella in cui & ricompreso il bene da stimare € la “E3”
Faseia SuburbanaFasein Litoranea (colore vigla), come rappresentato nelle Figure 27 e 28 di

seguito riportate.
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L'interrogazione presse la Banca Dati delle Quotazioni Immobiliar dell’ Agenzia delle Entrate
{www agenziaterritorie.it), Figura 29, riferita alla tipologia residenziale e magazzino, per il
secondo semestre 2022 - zona Suburbana/Faseia Litoranea (codice zona E3) ha fornito 1 nisultati di

seguito nportati.
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E stata effeftuata una ricerca (maggin 2023) presso la Banca Dati del Borsino Immobiliare

(www_borsinoimmobiliare.it), Figura 30, in riferimento alla tipologia residenziale e magazzino per

la zona Suburbana'Fascia litoranea {codice zona E3) ha fomito i risultati di seguito riportati.
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Dalla disamina dei dati rilevati ¢ dalla lettura di atti di compravendita riferiti ad immobili siti nelle
immediate vicinanze con caratteristiche similari a quelle di stima, & parere della serivente, appare
congrua la scelta di un valore unitario iniziale pari & €mq 110D per le unitd residenziali da
“eorreggere” in funzione delle carattenstiche precipue come megho indicato nelle relamom

specifiche.

AL FINE DI UNA MAGGIORE VANTAGGIOSITA' DELLA VENDITA O UNA
MIGLIORE INDIVIDUAZIONE DEI BENIL, OVE POSSIBILE, LA FORMAZIONE DI
LOTTI SEPARATI.

1 compendio immobiliare, a parere della serivente, pud essere suddiviso in lot in quanto le unitd
immaobiliari ricomprese nei fabbricati possond essere individuate quali bem compravendibili
separatamente pur mantenendoe inalterata la condivisione di parti comuni (risultano sempre facenti

parte del medesimo fabbricato),

Pertanto, a parere della serivente, rsulierebbe economicamente vanlaggioso proporre una
divisione in loth del compendio pignorato; per una facile, immediata ¢ comoda identificazione
sono statl determinab 1 Lot lenendo conto dell’ordine alfabetico ma mstallato con targa s
fabbricati, della numerazione interna anch’essa gid definita e installata per ogni singola unita

immobiliare, unitamente alla identificazione catastale degli immobili.

Conseguentemente, la suddivisione dei Lotti & come di seguito elencata e riportata nello schema in

Fig. 31.
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Fig. 31 — Sehema LOTTI proposii

Unita immaobiliari — Fabbricato A — part. 1149 da sub 1 & sub 8 - {interni da n. 101 a n, 105),
Lotto 1: particella 1149, sub 1, piano terra, fabbricato A, interno 101,

Lotto 2: particella 1149, sub 2, piano terra, fabbrnicato A, interno 102,

Lottoe 3: particella 1149, sub 3, pano terra, fabbricato A, interno 103,

Lotto 4: particella 1149, sub 4, piano terra, fabbricato A, interno 104;

Lotto 5: particella 1149, sub 5, piano primo, fabbricato A, intemo 105;

Lotto &: particella 1149, sub 6, piane primo, fabbricato A, interno 106;

Lotto 7: particella 1149, sub 7, piano primo, fabbricato A, intermo 107;

Lotte 8: particella 1149, sub B, piano primo, fabbricato A, interno 108,
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Da Lotto 9 a Lotlto 20;

Unita immobiliari — Fabbricato B - part. 1150 da sub 1 a sub 12 - {interni da n. 109 4 n, 120).
Lotto 9: particella 1150, sub 1, piano terra, fabbricato B, interno 112;
Lotto 10: particella 1150, sub 2, piano terra, fabbricato B, interna 111
Lotto 11: particella 1150, sub 3, piano terra, fabbricato B, intemo 1105
Lotte 12: particella 1150, sub 4, piano terra, fabbricato B, interno 104
Lotto 13: particella 1130, sub 5, piano primo, fabbricato B, interno 1 16;
Lotto 14: particella 1150, sub 6, piano primo, fabbricato B, interno 115;
Lette 15: particella 1130, sub 7, piano primo, fabbricato B, interno 1 14:
Lotte 16: particella 1150, sub 8, piano primo, fabbricato B, intermo 113;
Lotte 17: particella 1150, sub 9, piano seconda, fabbricato B, interna 120
Lotto 18: particella 1150, sub 10, piano secondo, fabbricato B, interno 119:
Lotto 19: particella 1150, sub 11, piano secondo, fabbricato B, interno 118;

Lotto 20: particella 1150, sub 12, piano secondo, fabbricato B, interno 117,

[Da Lotto 21 a Lotto 32.
Unitd immaobiliari = Fabbricato C - part. 1153 (pignorati n,13 unith immobiliari, riscontrate
effettive n. 12 unitid immobiliari) - (interni da n. 121 a n. 132).

Lotte 21: particella 1153, sub |, piano terra, fabbricato C. interna 121;

VariazFione o

o 23*: da costituire in seguito a variazione catastale delle unith come indicato al paragrafo 9:

Lotto 24: particella 1133, sub 5, piano terra, fabbricato O, interno 124:

Lotto 25: particella 1153, sub 6, piano primo, fabbricato C, interno 125:
Lotto 26: particella 1153, sub 7, pisno primo, fabbricato C, interno 126:
Lotto 27: particella 1153, sub &, piano primo, fabbricato C, interno 127:
Lotto 28: particella 1153, sub 9, piano primo, fabbricata C, intermo 128;

Lotto 29: particella 1153, sub 10, piano secondo, fabbricato C, interna 129;
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Lotto 30;: particella 1153, sub 11, pisno secondo, fabbricato C, interno 1.30;
Lotto 31; particella 1153, sub 12, pano gecondo, fabbricato C, interno 131

Laotto 32: particella 1133, sub 13, piano secondo, fabbricato C, intermno 132,

Da Lotto 33 a Lotto 44.

Unitd immobiliari — Fabbricato I} — part.1154 (pignorati n.13 unitd immaobiliari, riscontrate
effettive n. 12 unith immobiliari) - (interni da n. 133 a n. 144).

Lotto 33: particella 1154, sub 1, piane terra, fabbricato D, interno 136;

Lotto 34*; da costituire in s¢ a variazione catastale delle unita come indicat

Lotto 35*: da costituirg | 1 147} stale delle unitd come indicato 8l paragrafo 9

Lotto 36: particelfa 1154, sub 5, piano tema, fabbricato D, interno 133;
Lotte 37: particella 1154, sub 6, piano primo, fabbricato I, interno 140;
Latto 38: particella 1154, sub 7, piane primo, fabbricato D, interno 139;
Latto 39; particella 1154, sub 8, piano primo, fabbricato D, interno 138
Lotto 40: particella 1154, sub 9, piano primo, fabbricato D, interno 137
Lotto 41; particella 1154, sub 10, piano secondo, fabbricato D, interno 144;
Lotto 42; particella 1154, sub 11, piano secondoe, fabbricato D, interno 143,
Lotte 43; particella 1154, sub 12, piano secondo, fabbricate D, interno 142

Lotto 44; particella 1154, sub 12, piano secondo, fabbricato D, interno 141

Da Lotto 45 & Lotto 57.
Unitd immuobiliari — Fabbricato E — part.1151 da sub 1 2 sub 13 - (interni da n. 145 a n. 157).

Lotto 45: particella 1151, sub 1, piano terra, fabbricato E, interno 145
Lotto 46: particella 1151, sub 2, piano terra, fabbricato E, interno 146;
Lotto 47: particella 1151, sub 3, piano terra, fabbricato E, interno 147
Lotto 48: particella 1151, sub 4, piano terra, fabbricato E, interno 148
Lotto 49: particella 1151, sub 3, piano terra, fabbricato E, interno 149,

Lotto 50: particella 1151, sub 6, piano prime, fabbricato E, interno 150;
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Lotto 51: particefla 1151, sub 7, piano primo, fabbricato E, interno 151;
Lotto 52 particella 1151, sub 8, piano primo, fabbricato E, interno 152
Latto 53: particelia 1151, sub 9, ptano primo, fabbricato E, interno 153;
Lotto 54: particella 1151, sub 10, piano secondo, fabbricato E, intermo 154;
Lotto 55: particella 1151, sub 11, ptano secondo, fabbricato E, intemo 135;
Lotto 56: particella 1151, sub 12, piano secondo, fabbricato E, intemo 156;

Lotto 57: particella 1151, sub 13, piano secondo, fabbricato E, intemo 157.

.ot i il
Unith immobiliari — Fabbricate F — part.1152 da sub 1 a sub 13 - (interni da n. 138 a n. 170).
Lotto 58: particella 1152, sub 1, piano terry, tabbricato F, interno 162;
Lotto 59: particella 1152, sub 2, piano terra, fabbricato F, interno 161
Lotto 60: particella 1152, sub 3, piano terra, fabbricato F, interno 160;
Lotto 61: particella 1152, sub 4, piano terra, fabbricato F, interno 159;
Lotto 62: particella 1152, sub 5, piano terra, fabbricato F, interno 15%;
Lotto 63: particella 1152, sub &, piano primo, fabbricato F, interno 166;
Lotto 64: particella 1152, sub 7, piano primo, fabbricatoe F, interno 163;
Lotto 65: particella 1152, sub 8§, piano primo, fabbricate F, intermo 164;
Lotto 66: particella 1152, sub 9, piano primo, fabbricate F, intemo 163;
Lotto 67: particella 1152, sub 10, piano secondo, fabbricato F, interno 170;
Lotto 68: particella 1152, sub 11, piano secondo, fabbricato F, intermo 169;
Lotto 69: particella 1152, sub 12, piano secondo, fabbricato F, intemo 168;

Lotto T0: particella | 152, sub 13, piano seconda, fabbricato F, intemo 167.

Dra Lotto 71 & Lotie 83,
Unitd immaobiliari — Fabbricato G = part. 1147 da sub 1 a sub 13 - (interni da n. 171 a2 n. 183),
Lotto 71: particella | 147, sub |, piang terra, fabbricate G, interno 171;

Lotto 72: particella | 147, sub 2, piana terra, fabbricate G, interno 172;
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Lotta 73: particella 1147, sub 3, piano terra, fabbricato G, interno 173;
Lotto 74: particella 1147, sub 4, piano terra, fabbricato G, intermo 174,
Latto 75: particella 1147, sub 3, piano terra, fabbricato G, interno 175;
Lotto 76: particella 1147, sub &, piano prime, fabbricate G, intemno 176;
Lotto 77: particella 1147, sub 7, piano primo, fabbricato G, interno 177;
Lotto 78: particella 1147, sub 8, piano primo, fabbricate G, interno 178;
Lotto 79: particella 1147, sub 9, piano primo, fabbricato G, interno 179;
Lotto 80: particella 1147, sub 10, piano secondo, fabbricato G, interno 18
Lotto 81: particella 1147, sub 11, prano secondo, fabbricato G, interno 181
Lotto 82: particella 1147, sub 12, piane secondo, fabbricato G, interno 182;

Lotto 83: particella 1147, sub 13, piano secondo, fabbricato G, interno 183.

Da Lotto 84 2 Lotto 96,

Unita immaobiliari — Fabbricato H — part.1148 da sub 1 a sub 13 - (interni da n. 184 2 n. 196).
Lotto 84: particella 1148, sub 1, piano terra, fabbricato H, interno 188;
Latto 85: particella 1148, sub 2, piano terra, fabbricato H, intermo 187,
Lotto 86: particella 1 14%, sub 3, piano terra, fabbricato H, interno 186;
Lotte 87: particella 1148, sub 4, piano terra, fabbricato H, intemo 185;
Laotto 88: particella 1148, sub 3, piano terra, fabbricato H, interno 184,
Lotto 89: particella 1148, sub 6, piano primo, fabbricato H, interno 192,
Lotto 90: particella 1148, sub 7, piano primo, fabbricato H, interno 191;
Lotto 91: particella 1148, sub 8, piano primo, fabbricato H, interno 190
Lotto 92: particella 1148, sub 9, piano prime, fabbricato H, interno 189,
Lotto 93: particella 1148, sub 10, piano secondo, fabbricato H, intermo 196;
Lotto 94 particella 1148, sub 11, piano secondo, fabbricato H, interno 195;
Lotto 95: particella 1148, sub 12, piano sccondo, fabbricato H, interno 194;
Lotto 96 particella 1148, sub 13, piano secondo, fabbricato H, interno 193,
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Da Lotto 97 a Lotto 109,

Unitd immaobiliari — Fabbricato [ — part. 1145 da sub | a sub 13 - (interni da n. 197 a n, 209).
Latte 97: particetla 1145 sub 1, plano term, fabbricato [ intemo 197;
Lotto 98: particella 1145 sub 2, prano terra, fabbricato L intemo 198;
Lotto 99: particella 1145 sub 3, piano terra, fabbricato L intemo 159
Lotto 100: particella 1145 suly 4, pano terra, tabbricato 1, interno 200,
Lotto 101: particella 1145 sub 5, piano terra, fabbricato 1, interno 201;
Lotto 102: particella 1145 sub 6, piano primo, fabbricato 1, interno 202;
Lotto 103: particella 1145 sub 7, piano pnmao, fabbreato 1, interno 203;
Lotto 104: particella 1145 sub 8, piano pnime, fabbricato 1, interno 204;
Lotto 105: particella 1145 sub 9, piano primo, fabbricato 1, interno 205;
Lotto 106: particella 1145 sub 10, piano secondo, fabbricato I, interno 206;
Lotto 107: particella 1145 sub [ 1, piano secondo, fabbricato I, interno 207;
Lotto 108: particetla 1145 sub 12, pano secondo, fabbrnicato [, interno 208;
Lotto 109: particella 1145 sub 13, piano secondo, fabbricato I, interno 209,

Da Lotto 110 a Lotto 122,

Linita immaohiliari — Fabbricato L - part. 1146 da sub 1 a sub 13 - {interni da n. 210 a n. 222).
Lotto 110: particella 1146 sub 1, piano terra, fabbricato L. interno 214;

Lotto 111: particella 1146 sub 2, piano terra, fabbricato L, interno 213;

Lotto 112: particella 1146 sub 3, piano terra, fabbricato L, internoe 212;

Lotto 113: particelia 1146 sub 4, piano terra, fabbricate L, intermo 211;

Lotto 114: particelia 1146 sub 5, piano terra, fabbricato L, internoe 210;

Lotto 115: particella 1146 sub 6, piano primo, fabbricato L, interno 218;

Lotto 116: particella 1146 sub 7, piano primo, fabbricato L., interno 217;

Lotto 117; particella | 146 sub 8, piano primo, fabbricato L, interno 216;

Lotto 118: particella 1146 sub 9, piano primo, fabbricato L, interno 215;
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Lotto 119: particella 1146 sub 10, piano secondo, fabbricate L. interno 222;
Lotto 120: particella 1146 sub 11, piano secondo, fabbricato L, interno 221;
Lotto 121: particella 1146 sub 12, piano secondo, fabbricato L, interno 2205

Lotta 122: particella 1146 sub 13, piano secondo, fabbricato L, interno 219.

Lotta 123,
Unita immaobiliari - Fabbricato V - part, 824, sub 10, interno 3440,

Lotto 123: particella 324 sub 10, piano secondo, fabbricato V, interno 340,

Do Lotto 124 a Lotto 129,
Unita immobiliari = Fabbricato £ - part. 825, sub 4 -15, 5 -20 (interm n. 341 e n. 342), 6-14,

(interno n, 339) 11, 12, 13 (interni n. 343, 344 e 345).

Lotto 124: particella 825 sub 4 - 15, piano terra, fabbricato Z, interno 341;
Lotto 125: particella 825 sub 5 — 20, piano terra, fabbricato Z, interno 342;
Lotto 126: particella 825 sub 6 — 14, ptano primo, fabbricato £, interno 354,
Lotto 127: particella 825 sub 11, piano secondo, fabbricato Z, interno 343;
Lotto 128: particella 825 sub 12, piano secondo, fabbricato £, intemo 344,
Lotto 129: particella 825 sub 13, pano secondo, fabbricato £, intemo 3435,

D Lottt 130 a Lotio 133,

Unita immobiliari = Fabbricato K - part. 823, sub 22 e sub 25 (interni . 347 e o 3467, sub 30
e sub 33, (interno n, 350 e n. 348).

Lotto 130: particella 23 sub 22, piano primoe. fabbricato K, interno 347;

Lotto 131: particella 823 sub 25, piano prime. fabbricato K. interno 3446;

Lotto 132; particella 823 sub 30, plano sccondo, fabbricato K., interno 350

Lotto 133: particella 823 sub 33, plano secondo, fabbricato K. interno 348,
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Da Lotto 134 a Lotte 142,

Unitd immobiliari — Fabbricato W — part. 823, sub 2 {fecale magazzine}, sub 18, sub 19, sub
20 e sub 21 (interni n. 351, n. 332, n. 353 e n. 354), sub 26, sub 27, sub 28 e sub 29, {interno n.
358, o 357, n. 356 e n. 355).

Lotto 134: particella 823, sub 2, piano tema, locale magazzine, fabbricato W,

Lotto 135: particella 823 sub 18, piano primo, fabbricato W, intemo 351;

Lotto 136: particella 823 sub |9, piano primo, fabbricato W, intemo 352;

Lotte 137 particella 823 sub 20, prano primo, fabbricato W, intemo 353;

Lotto 138: particella 823 sub 21, plano primo, fabbricato W, intemo 354,

Laotto 139: particella 823 sub 26, piano secondo, fabbricato W, interno 358;

Lotto 140: particella 823 sub 27, piano secondo, fabbricato W, interno 357;

Lotto 141: particella 823 sob 28, piano secondo, fabbricato W, interno 357;

Lotto 142: particella 823 sub 29, piano secondo, fabbricato W, interno 355;

Lot 143%

Particella 1166 porzione di area urbana eampo da tennis

Lotto 144

Particella 1168 porzione di area orbana campo da tennis

Lotto 145
Particella 1169 tre campi da tennis

Particella 1167 ¢ 2006 piscina grande piscina piccola e anfiteatro.

AN CASO DM COMPROPRIETA', LA VERIFICA DELLA POSSIBILITA" IH UNA
DMVISIONE IN NATURA DEI BENI, PREDISPFONENDO UN PROGETTO DI MASSIMA
CON EVENTUALI CONGUAGLL

Il compendio pignorato oggetto di relazione risulta di piena proprieta per i dirithi pari ad 171 della
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Come evidenziato al paragrafo 5, @ stata individuatda una divigione in lotti dei beni immobili
costituenti compendio pignorate in quanto pii appetibili dal punto di vista economico mantenenda

inalterata la condivisione di parti comuni.

L'ESISTENZA DI FORMALITA', VINCOLI O ONERI, ANCHE DI NATURA
CONDOMINIALE, GRAVANTI SUL BENE, CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE, IVI COMPRESI 1T VINCOLI DERIVANTI DA CONTRATTI
INCIDENTT SULLA ATTITUDINE EDIFICATORIA DELLO STESSO O 1 VINCOLI
CONNESSI CON IL SUO CARATTERE STORICO-ARTISTICO E, IN PARTICOLARE
L'INFORMAZIONE SULL IMPORTO ANNUO DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE (O
D MANUTENZIONE, SUT EVENTUALI SPESE STRAORDINARIE GIA® DELIBERATE
ANCHE SE IL RELATIVO DEBITO NON SIA ANCORA SCADUTO, SU EVENTUALI
SPESE CONDOMINIALT NON PAGATE NEGLI ULTIMI DUE ANNI ANTERIORI
ALLA DATA DELLA PERIZIA, SUL CORSO DI EVENTUALI PROCEDIMENTI
GIUDIZIARI RELATIV] AL BENE PIGNORATO.

Si evidenzia che sono state effettuate visure presso la Conservatoria dei Registri Immobilian e
I"Agenzia del Terntoric di Catanzare e gli Uffici preposti del Comune di Cropani, Da tale neerea

¢ emerso quanto segue.

Difformird edifizie/urbanistiche ¢ carastoli
Per gli immobili sono state rilevate delle difformitd edilizie/urbanistiche e catastali. Tali aspetti

sono dettaglistamente espost ol paragrafo 9.

Contatori energiu elefirica/acgun ¢ pozoe per acgua use domesiico,

I fabbricati in ¢ui sono ricomprese le unith immobiliar oggetio di pignoramento e segnatamente
quelli identificati con le particelle 1149 (A), part. 1150 (B), part. 1153 (), part. 1154 (D,
part.1 151 (E), part. 1152 (F), part. 1147 (G), part, 1148 (H), part. 1145 (I), part. 1146 (L),

presentano un solo contatore generale per 'energia elettrica, comune a tutte le unita, posto al
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pianc terra nel vano seala dei fabbricati stessi; le unitd immobilian sono dotate del solo quadro
elettrico.

Pertante, sara necessario effettuare 1 lavori necessarl per realizzare | contatori eleftrici per ogni
singola unitd immohiliare,

Per i medesimi fabbricati ¢ stata nscontrata un’analoga situazione per la linea distribuzione acqua
non detata ded contatori relativi ad egni unitd immobiliare. Detta linea presenta un recapito posto
all'interno del vano scala (ai piani terra, prime ¢ sccondo); enche per tale aspetto saranno
necessari lavori per realizzare | contatori per ogni singola unith immobiliare.

Le unitd immobiliari ricomprese all’interno del fabbricato K-W presentano singoli contator per
ogni unita immobiliare,

In fase di sopralluoge ¢ stato riferito che esiste pozzo per acqua ad wse domestico a servizio di
tutte Je unita immebilian (a supporte dell impianto idrico comunale), Tale pozzo, dotato di pompe,
immelte al potabilizzatore e poi alla rete di distribuzione, fornende la giusta pressiome ¢
garantendo la fornitura & tutte le wnitd. 1] pozzo e il potabilizzatore non sono oggetto di

pignoramento,

L5l civici,

Dl Certificate di Destinazione Urbanistiea rilasciato dal Responsabile del Sevizio Urbanistica del
Comune di Cropani in data 070372023, n.13, 51 evince che per 1 terreni, su cui € stato realizzato 1l
compendic immobiliare, 1 attesa della neognizione del perite demantale, mon & possibile
stabilire se le particelle siane gravate o meno da usi civici,

[l Certificato di Destingzione Urbanistica € in Allegato E.

Vincole Boscli ¢ Foreste e aree STC (566 di Interesse Comunitario).
Dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Responsabile del Servizio Urbanistica
del Comune di Cropani m data 07/03/2023, n.13, si evince che gli immobili identificati con le

particelle 1166, 1167, 1168, 1169 ¢ 2006 (campi da tennis, piscina, anfiteatro) risultane zone SIC
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{Siti di Interesse Comunitario) e segnatamente la part. 2006 anche soggetia al vincolo boschi e
foreste, ai sensi del D.L. 22 gennaio 2004 n® 42 {Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio).

In queste aree € vietata la nuova edificazione e ogni aliro intervento, uso o attivitd, suscettibile di
pregivdicare la struttura, la stabilita o la funzionalitd ecosistemica o la fruibilita paesaggistica. 1l

certificato in Allegato E,

Convenzione df Lotiizzazione,

Il pignoramento riguarda diverse unitd immabiliari ad vso residenze (con relative pertinenze),
locale ad uso cucina e servizi del ristorante, camp: da tennis, piscine e anfiteatro all’aperto, facenti
parte di un complesso tunstico — residenziale denominato “Villagoio Riviera del Sole™ sito in
localita *Sena”™ del Comune di Cropani.

Il complesse in cw sono ricompresi 1 bem di stma & stato realizzato i virtd di un piano di
lottizzaziona approvato dal Comune di Cropani la cui attuazone ha previsto la stipula di una
“convensione di  lotheesmone™ fre la osocietd  Joltiesante : -
I" Amministrazione Comunale prevedendo Ta cessione gratuita al Comune delle aree necessarie per
le opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria e di e le aree che nel pieno di lottizzazions
risultano non occnpate dalle costruzioni ¢ relative pertinenze, incluse nel trasferimento futte le
aree i parcheggio. Tuthi gl implanti e it 1 serviz (strade residenzialy, spazi di sosta e
parcheggio, fognatura, rete idrica, pubblica illuminazione, spazi di verde attrezzato di uso
pubblico ed i plani cantinati dei due fabbricati adiacenti alla piscina) passeranno gratuitamente al
Comune.

Sino & che non avverra il passaggio al Comune, & obbligo della socicta lottizzante di curare la
manutenzione ordinaria e straordinaria,

Inoltre, come riportato all’art.12 della stessa Convenzione, “gualora il lottizzante proceda od
alienpzione delle aree fotizzate, potva frasmetiere aeli geguirentt dei singoli foftd gfi omeri df cui

alla Comvensione stipulote con §f Comeore. Sig nella ipoiesi oif alienazione dei singoli o, sia

el inatest off alienazione dell infero oo RO i Toftizzazione, § lodiizzomte ed §osuoi
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successort aventl causa a gualviast itolo rextergrne comungue sofidalmente responsahili verso i
Canture dell adenpimento o tutli gli obblivhi previsi dalla presente Convenzione "

La Convenzione di Lottizzazione, a firma del Notaio Andrea Teti del 31/08/1984, rep.n.2956,
risulta traseritta alla Conservatoria dei Registri Immobilian di Catanzaro in data 08091984 ai nn.
R.G. 17820 ¢ R.P. 15881, trasmessa in Allegato C alla presente.

Infine, dalla lettura della Convenzione si evince che la stessa rappresentn integrazione e
perfezionamento degli obblighi assonti con la Convenzione registrata a Catanzaro in data 6 giugno

1975 al 1. 4221 mod.| vol.377, anche questa in Allegato C.

Sentenze n 582009 ¢ n 1602014

Dalle ricerche effettuate ¢ emerse che il Tribunale di Catanzaro, con Sentenza n. 1382009 del
04/11/2009 {poi confermata dalla Corte d"Appello di Catanzaro con sentenza n.160/2014 del
29/01/2014), ha condannato la suciﬂl.."]- . alla cessione ¢ relativa consegna
— previe frazionamento - al Comune di Cropam delle aree e delle opere di urbanizzazione primaria
¢ secondaria previste nelle convenzioni di lottizzazione.

I documenti afferenti sono trasmessi in Allegato C.

Procedimento esecutive di obbiize del fare.

Presso il Trbunale di Catanzaro risulta Procedimento esecutivo df obbligo del fare RGE
3306/2021 promosso dal Comune di Cropani contro la societi per
ottenere I esecuzione forzata delle sentenze emesse dal Tribunale di Catanzaro sopra indicate. Alla
data della presente risultano in corso le attivita preliminari alla cessione delle aree e delle opere di
urbanizzazione primaria ¢ secondaria a favore del Comune di Cropani, previa identificazione e

frazionamento delle stesse, a cura del nominato Consulente Tecnico Arch, Domenico Riceelli.

Aree da cedere al Comune di Cropani.
[l Comune di Cropani ha depositato istanza in relazione a beni da sottrarre alla procedura
esecutiva in guanto costituenti opere di urbanizearzione ¢ aree da qualificarsi come patrimonio
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indisponibile del Comune, sulla base di titoli antecedenti all’attuale pignoramento; per tali aspetti
sono ancora in corso delle wverifiche da parte della scrivente in considerazione anche della

situazione urbanistica ed edilizia evidenziata per gli stessi al paragrafo 9,

Ao nnilaterale di obblige.

Le unita immobiliari oggetto di pignoramento ¢ specificatamente quelle individuate al foglio
31, particelle: 1145, subaliernt da 1 a 13; 1146, subaltemi da 1 a 13; 1147, subalterni da 1 a 13;
1148, subalterni da 1 a 13; 1149, subalterni da 1 a 8§; 1150, subalterni da 1 a 12; 1151, subalterni
da 1 a 13; 1152, subalterni da 1 a 13; 1153, subalterni da 1 a 13; 1154, subalterni da 1 a 13; 1166,
1167, 1168, 1169 ¢ 2006; risultano sottoposte a vincolo di destinazione d'uso turistico-
alberghiera per un perindo non infemore a 15 anni con decorrenza dal collwdo finale (dichiarato
dalla societd in data 24062000 - termine del vincolo 24/06/2024) in virth di atto umlaterale

d"obbligo del 6/052022, a firma del Notaio Lanzillotti Stefania, repertorio n. 71527, trascritio in

data 18052022 ai on. B.G. 8163 e B.P. 5431.

Con tale atto la socmeta * . i attuazione del Programma Operafivo
Regionale - POR 2000/20006, asse [V, sistemi locali di sviluppo misura 4 4 — Reti e Sistemi Locali
di offerta turistica azione 4.4, tipelogia 4.4 - ha presentato alla Regione Calabria, Dipartimento
Attivith Produttive, Settore Ricettiva Turistica, un progetto per la realizzazione di opere relative
alla ristrutturazione ¢ ammodemamento del villaggio “Riviera del Sole”,

La Regione Calabria, con decreto dirigenziale in data 24 luglio 2009, n. 14163, ha accolto il
progetto di cul all“istanza richiedendo atto unilaterale d'obbligo per vincolo di destinazione d"uso

turistico-alberghiero per il penodo sopra citato.

Presso la Conservatoria dei Regisii Immobiliari i Catanzaro sono state effeftuate visure
relativamente a trascrizioni e'o iscrizioni ed & rsultato quanto segue. 1 documenti afferenti si

trasmettono in Allegato C.
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Atto di eompravendita: a favore della societd . contro eredi -
con afte del D3/06/1%76, repertorio n. 151289, o firma del Notaio Teti Antonie di Catanzaro,

trascritto presso la Conservatoria dei RRIL di Catanzaro in data 27/04/1976 ai nn. R.G.6973 e R.P,
6338,

Tale atto & riferito all’acquisto della piena proprietd dell’appezzamento di terreno identificato al

Catasto del Comune di Cropani a! foglio 31 particella 217 e 219 sul quale saranno realizzati anche

gli immobili oggetto di piznoramento.

Atto di compravendita: & favore della societa ' contro r:m.'li-
con atto del 0203/1977, repertorio n. 152822, a firma del Notaio Teti Antonio di Catanzaro,
trascrtte presso la Conservatoria dei RE, di Catanzaro in data 07031977 & nn, 4725171935,
Tale atto & riferito all’acquiste della piena proprietd dell’appezzamento di terreno identificato al
Catasto del Comune di Cropani al foglio 31 particella 216 e 218 sul quale saranno realizzati anche

£li immobili oggetto di pignoramento.

Convenzione di Lottizzazione: tra il Comune di Cropani e la societd ™

con atto del 317081984, repertorio n. 2956, a firma del Notaio Teti Andrea di Catanzaro, trascritto
presso la Conservatoria dei RILIL di Catanzaro in data 8/09/1984, vol, 3057, n, 17820,

Tale atto ¢ riferito agli obblighi del lottizzante . _ —di cul alla
Convenzione trasmessa in Allegato C) e rappresenta integrazione ¢ perfezionamento degli
obblighi assunti con atto pubblico redatto dal Segretaric Comunale, registrate a Catanzaro il
DEO6/19T5 al n. 4221, mod. I, vol.377, essendo comungue contemplato nel pit ampio piano di

lottizzaFione,

Ipoteca volontaria nascente da concessione a paranzia di mutuo fondiario: a favore di Baneca
Popolare di Crotone S.p.A. contro societa - del 28/03/2007, repertorio
n.B44/614 a firma del Notaio Gisonna Maria, trascritto presso la Conservatoria det RR.IL di

Catanzaro in data 30032007 ai nn. BG. 3770 e R.P.1253.
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L'ipoteca grava, tra altro, sul beni oggetio di pignoramento,

A margine risultano:

Annotaxione ad iscrizione nn. 163683008 del 8/ 1072008 derivante da annotarione ad iscrizione
variazione di durata dell’ammortamento del 26/09/2008, Notaio Gisonna Mara, rep.n.
2805/1%61 prorogata scadenza al 28/08/2023.

Annotazione ad 1scrizione nn. 163623009 del 8102008 derivante da restrizione dei beni del
26/09/2008, MNotaio Gisonna Maria, rep.n. 2805/1961 prorogata scadenza al 28082023 (non

riferita o beni di stimal.

Ipeteca volontaria nascente da concessione a garanzia di apertura di credito a favore di Banca
Del Fucine — Societd per Azionl contro la societd del 217052007,
repertorio n.83327/6880 a firma del Notaio Lupo France di Roma, trascritto presso la
Conservatoria dei RE1L di Catanzaro in data 04/06/2007 ai nn, R.G. 10191 e R.P.2352,

L ipoteca grava, tra altro, sui beni oggetto di pignoramento.

Atto unilaterale d’obbligo tra la Regione Calabria ¢ la socicta ., del
0652010, repertorio n.71527/28327 a firma del Notaio Lanzillotti Stefania di Cosenza, frascritto
presso la Conservatoria dei RR.IL di Catanzaro in data 18/05/2010 ai nn, R.G, 3163 ¢ R.P.5431.
Tale atto grava sui beni al foglio 31 part.: 1145, subalterni da 1 a 13; 1146, subalterni da 1 a 13;
1147, subalterni da 1 a 13; 1148, subalterni da 1 a 13; 1149, subalterni da 1 a 8; 1150, subalterni
dala 12; 1151, subalterni da 1 a 13; 1152, subalterni da 1 a 13; 1153, subalterni da 1 a 13; 1154,
subaltermd da 1 a 13; 1166, 1167, 1165, 1169 & 2006,

Ipoteca volontaria nascente da concessione a garanzia di apertura di credite a favore di Banca
Del Fucine S.pA. contro la o del 12706/2012, repertorio
n 3041912436 a finna del Notaio Toli Antonio i Roma, trasenito presso la Conservatoria dei
RE.IL di Catanzare in data 26/06/2012 ai nn. R.G, 8653 ¢ R.P. 630,

L ipoteca grava, tra altro, sui bem oggetio di pignoramenta,
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8.

A margine risultano:

Annotazione ad iscrizione nn.13314/1348 del 17/11/2015 derivante da annotazione ad iscrizione
vanazione della scadenza dell’apertura del crediro del 28/10/2015, Notaio loli Antonie, rep. n
32370413737,

Annctazione ad 1scrizione nn.3032/269 del 05/03/201 8 derivante da annotazione ad iscrizione atto
modificativo di apertura di credito in conte del 20002/2018, Notaio Nigro Angelo di Roma, tep. n.

214/499, Ia scadenza dell’apertura di credite viene fissata al 14/12/2018.

Pignoramento Immaobiliare: a favore della di SPRING SPV S.R.L. contro la :
I -y del 2211002021, repertorio n 6689, trascritto presso la Conservatoria dei RRIL di
Catanzaro in data 15/11/2021 ai nn. R.G. 15674 ¢ R.P. 13045,

La traserizione del pignoramento grava sui beni oggetio di relazione.

LA VERIFICA CHE T BENI PIGNORATI SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO O
USO CIVICO E SE VI SIA STATA AFFRANCAZIONE DA TALI PESL, OVVERO CHE
IL MRITTO SUL BENE DEL DEBITORE PIGNORATO SIA DI PROPRIETA®' OVVEROD
DERIVANTE DA ALCUNO DEI SUDDETTI TITOLL

[ beni oggetto di stima non risultano gravati da censo, livello o uso civico come si evince dal

Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Responsabile del Servizio Urbanistica del

Comune di Cropani in data 07/03/72023, n. 013. Dal certificato si evinee che:

-1 fabbricati part. 1145, 1146, 1147, 1148, 1149, 1150, 1151, 1152, 1153, 1154, 823, 824 e 825
nelle Strumento Urbanistico vigente risultano compresi nella “Zona Territoriale Omogenea Bl -
Zona tatalmente edificata o satura™;

-le aree (campi da tennis, piscine ¢ anfitcatro) part. 1166, 1167, 1168, 1169 ¢ 2006 nello
Strumento Urbamstico vigente risultano compresi nella “Zona Territoriale Omogenea F2" — Aree
per spazi pubblici, verde pubblico ¢ parcheggm. Le particelle risultano gravate da Vincolo

Territeri Costieri, Vineolo Boschi e Foreste (part. 2006) ¢ Area SIC (Sito di Interesse
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Comunitario). Inoltre, viene specificato che in attesa della ricognizione del perito demaniale, non
& possibile stabilire se le particelle suddette siano gravate o meno da Usi Civiei, ai sensi del
Regio Decreto n.332/1928 e della Legge Regionale n.18 del 21/08/2007 Regione Calabria.

11 certificato & trasmesso in allegato E.

. LA VERIFICA DELLA REGOLARITA' EDILIZIA ED URBANISTICA DEL BENE
NONCHE® L’ESISTENZA DELLA DICHIARAZIONE DI AGIBILITA' DELLO STESSO
PREVIA ACQUISIZIONE O AGGIORNAMENTO DEL CERTIFICATO DI
DESTINAZIONE URBANISTICA PREVISTO DALLA NORMATIVA VIGENTE.

La serivente C.T.U. ha eseguito ricerche presso gl archivi del Comune di Cropand, il Settore

Tutela Ambientale, Pacsaggistica ¢ Urbanistica dell’ Amministrarione Provinciale di Catanzaro, il

Dipartimento Turistico della Regione Calabria e presso " Agenzia del Territorio della Provincia di

Catanzaro.

L*amministrazione Provinciale di Catanzaro in data 24 febbraio 2023 ha fornito copia dei seguenti

documenti:

- nulls osta passaggistico prot. n. 17177/96 del 13/07/1997 con relativa documentazione tecnico
amministrativa ¢ atto di assenso della Soprintendenza per 1 Beni Ambientali, Architettoniei,
Artistici e Storict, prot. oo 3192 del 14 apnle 1997, relativa alla pratica di condono edilizio del
31/03/1995 prot.n.1641,1642 e 1643, della ditta o T o sistemazione
esterna del villaggio Carrao, focalité Senna del Comune di Cropani™';

- putorizzazione paesagpistica prot. n. 19853 del 200032006 con relativa documentazione tecnico
amministrativa e atto di assenso della Soprintendenza per i Beni Ambientali, Architettonici,
Artistici € Storici, prot. n. 1920F del 20 marzo 2006, per “progeffo per la realizzazione di wun
mantifaito smontabili da adibive a bar in lacalité " Mavina® del Comune di Crapani”,

- autorizzazione pacsaggistica protn. 115320 del 19712/2008 con relativa documentazione e atto
di assenso della Soprintendenza per i Beni Ambientali, Architettonici, Artistici € Stonici, prot. n.

26/P del 20 febbraio 2008, “per progetio per la conversione di wna piscing dalla fipologia
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Skimmer @ gquella sfiore, realfzzazione i due mangfolti smontabifi i fegne lomellare da
destinare a servizi igienicl, docee spogliatol e locale prime soccorse a servizio della stessa, nel
complesso twristica " Riviera del Sole ™ in localita Carrao del Comune df Cropani”,

Presso I'Ufficio preposto del Comune di Cropani sono stati richiesti molteplici atti tra cui titoli

autorizzativi, certificato di destinazione urbanistica con specificazione det vincoli esistenti,

agibilita, atti di demaolizione. A dette richieste, effettuate a mezzo pec, il Responsahile del Settore

dell’Ufficio Tecnico del Comune di Cropani ha dato riscontre a mezeo nota del D3/042023, prot.

n. 3327 e successiva integrazione del 03/04/2023 prot. n. 3344, specificando che per il compendio

pignotato nsultano rilasciali 1 segoents atti aulorizzativi:

= Convenzione refativa alla costruzione del " Villagglo Carrae ™ del 06/06/1973,

= Livenza Edilizia n.24/75, rilasciata in data 070671975 a Luca Colosime ed eredi Colosimo,
per o cosiruzione del  FVillaggio Residenziale” Carrao” e per la  realizzazione
dell ‘wrbanizzazione primaria. Volturata in dota 8780310976 pros. n. 1673 alfa s
i {xenza allesati).

- Concessione Edilizia n6l del 23061977 in variante della Licenza edilizia .24 (non
rintracciata ol mementa in aiti).

- Piano di Lottizzazione del 30006:1983 «. RL

= Concessione Edilizia n. 451984 per la costruzione of wn complesso furistico residenziale
costituita da n, 12 fabbricati e relative opere dF wrbanizzazione primaria ed impianti spovtivi
ritascigta alla dite in data 20101984 fallegati; relazione,
planimetria generale, planimetria guotata, piante-prospeiti-sezioni dei fabbricati 4, 8, C, D, E,
varicnie distributiva fubbricaro D, fabbricato tipo),

- Autorizzazione Gerio Civile n 18698 del /111984 ¢ Autorizzazione Genlo Civile, prota,
F2757 del 25/10/1 988,

- Provvedimento del Sindaco del 260171987, autorizzazione per la diversa distribuziong interna
dei soli piano terra dei fabbrican indicati col n, 1, 2, 3, 8 8 10, 1] ¢ I2 {indicati anche nella

istanz di condoroel.
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- Certificato di abitabilhd rilascialo dal Comune df Cropani in daia 2370671992 progn 266 per i
Sabbricati indicati col mumero 4, 3, 6, 7, 8, 9 10, realizzati con Concessione Edilizia n, 45 del
20/ 1 T98 S,

- Certificato di agibilitg rilasciate dal Comure df Cropani in data [7/06:2009 protn, 5413 per i
ﬁ?ﬁbﬂﬂﬂﬁ indicari col mumero 4, 5, 6, 7. 8 9 10, realizzan cop Concessione Edilizia n, 45 del
26700/ 984,

- Certificano di agibilita rilasciate dol comune di Cropani In deta 25705/1994 prota. 2103 per la
reglizzazione piscing di mi 23x12.3 sita nel villaggio Caorrae ¢ dei locali sottostanii

= Certificaro di agibilitg rilaseiato dal comune df Cropani in data 2000671994 protn. 2148 per la
realizzazione piscing di mr 8xi4 80 siia nel villaggio Carrao,

- Istemza df Sanatoria per abusi edilizi af sensl del DL, n 6427904 gl 01031995 ¢ successiva
richiesta di rilascio Concessione Edilizia in Sanatoria del 300031993 (per cui risulta acquisito
nulla osta paesaggistico proi.n I 717796 del 0606/ 1998). In merlio i comunica che, a muii o,
mor risuliane rilasciati @ relativi titeli abilitativi in sanatoria. 81 precive che per la sola diversa
disivibuzione inferng dei piani terra dei fobbricati. oggetto di Istanza di senatoria, e riferiia agli
immobificol n [, 2, 3.8 9, 10, 1] ¢ 12 (gia aggetio oi agibiliidy si potrd procedere con singole
richieste (per ciascuna unitt immobiliare /o per fabbricara) per il rilascio del ritolo abilitative
fn xanatoria in guanto non comporiano aumenio di volume e superficie. Per la sola variarie di
realizzazione dei porticl di collegamenio fra fabbricati (fomessa realizzazione di sei portici dof
collegamenta tra corpl di fabbrica) si dovra procedere a richiedere permesso di cosiruvive o
completamenio delle opere non realizzate (portici), L 'Ufficio si viserva di definire, previa
evertuale infegrazione della documentazione previsia, Te prafiche suddette e determinare pli
eventuali costi dovuti. al momento non gquandificahill

- Permesso df cosiruire n.37, proin 3643 del 16032006 per la costruzione & o manyfiite
smontahile con steuttura in legne fomellare Filasciaio «

Della suddetta documentazione si rilascia copla, come da verbale di acguisizione documenti del

(13/05:2022 prof.n. 4164, del 111172022 protn. 12977, del 23/02/23.

Giudice Dr. MERCURI Luca
Periin Arch FROCTFED Rosn
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Talive risulia;

= Pratica SUAP, per Uavvin deile attivitg di residenze turistico alberghicre avvenuta con pratica
n. AN} presentara in data 18072022, proin. 69933 del 20007/2022 rigettata per mancanza di
Integrazioni del 0208/ 2022 ¢ del 13/09/2022,

Che dal controlli presso Uarchivio Conamale, per gli inmmobili i interesse, non & stato possibile

reperive, considerate il lungo lasse di tempo intercorso, ordinanze di demolizione e'o di

acquisizione al patrimonio comunale emesse per abusi edilizt nel periodo considerato tra la foro

realizzazione e dara odierna,

Pertanie, quanto di seguito rappresentato si basa sulle dette comunicazioni e su quanto fscontrato
dalla scrivente dalla visione dei documenti presenti nel fascicolo del Comune.

Preliminarmente, i beni oggetto di pignoramento sono compresi in un pit ampio progetto che
prevedeva la costruzione di un villaggio residenziale denominate “Carrac” (del quale i beni
pignorati costituiscone porziene del 37 lotto denominato “Riviera™}, sito in localita

£ o del Comune di Cropani, e la realizzazione dell’urbanizzazione primaria, giusta Licenza
Edilizia n. 24 del 7/06/19735, rilasciata dal Comune di Cropani alla ditta Colosimo ed ered previa
convenzione (registrata a Catanzare il 6/6/1975 al n.4221 a firma del segretario comunale) con la
quale sono stati fissati gli obblighi dei titolar della licenza in relazione alla urbanizzazione del
COMPrensorio.

La detta licenza edilizia (consegnata alla scrivente senza aleun tipo di allegato) & stata volturata, in
data 806/1976, alla societd e T AVET acquistato 1 terrem su cui realizzare
I"opera.

Risulta rilasciata anche Licenza Edilizia n. 61 del 23/06/1977, in variante alla Licenza n, 24 non
visionata in quanto non rintracciata negli atti comunali.

Successivamente, essendo intervenuta variante al programma di fabbricazione, la societd ha
presentato un nuove progetto di lottizzazione dell’intero comprensorio, con indicata anche la parte

gia edificata. Tale nuovo progetio, che proponeva anche la sistemazione delle aree relative agli
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immobili oggetto di stima con individuazione del lotto fondiario refativo ad ogni singolo
fabbricato (Fig. 32}, ha ottenuto il parere geomorfologico del Genio Civile di Catanzaro reso con
nota n, 14465/ 16097 del 30/06/1982 e il parere favorevele no 433 del 25/01/1983 della Sexione
urbanistica della Regione Calabria; in tale parere veniva specificata anche la superficie da

destinare a parcheggio, verde attrezzato, ecc..
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Fig. 32. Stralcio piano di lottzzazione con individuazione dei lotfi fondiari.

In seguite al parere favorevole della Commissione Edilizia Comunale, il plano di lothzzazione &

stato approvato dal Consiglio Comunale di Cropani (delibera n.13 del 4/05/1984) ed in data

311/08/1984 & stata stipulata la Convenzione di Lottizzamone tra la societh ~

¢ ' Amministrazione Comunale di Cropani.

[n data 26/10/1984 veniva rilasciata la Concessione Edilizia n. 451984 a favore della societa
per la “costruzione di un complesso turistico residenziale costifuito da n.

12 fabbricati e relative opere di urbamizzazione primaria ed impianti sportivi™,

La concessione edilizia s riferiva alla realizzazione di n.12 fabbricati indicati nelle planimetrie

progetuali con numeri crescenti da 1 a 12, di cwi, di interesse della presente relazione, quelh

identificati con i numeri 4, 5, 6, 7, 8, 9 e 10 e impianti sportivi.

Onalice Dy, MERCLURI Len
Periin Arch. PROCOPH) Rosa
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Per ogni fabbricato risulta indicato il lotto fordiaric specifico, in conformita con guanto approvato
dal piano i lottizzazione.

La zona sportiva prevedeva la realizzazione di un campo da caleetto, un campo polivalents
pallavolo - pallacanestro e n. 5 campi di bocee, incrementando quanto gia previsto nelle precedenti

autorizzazion (n.5 campi da tennis e piscina grande),

Fig. 33, Stralcio planimetria con indicazione dei fabbricati e relativi lotti fondiari,

In atti, sono stale rintracciate antorizzazione del Genio Civile prot, n. 18696 del /1171984 e la
successiva autorizzazione del Genio Civile prot n.l12757 del 25/10/1988 (variante strutturale
all’ Aut. n 18696 del 7/11/1984) in riferimento agli immobili di cui alla concessione edilizia
n.45/1984, Tale ultima variante, non rintraceiata agli atti, riguarda tutti i fabbricati {ad eccezione
del n. 4 e 5) ed & riferita alla variante strutturale dei portici di collegamento considerati quali
“elementi strutturali non collegati ai fabbricati”, come si evince dalla lettura dei certificati di
rispondenza e collando strutturale.

Per le unitd immobiliari di stima ricomprese nei fabbricati indicati negli atti autonizzativi con i
numeti 4, 5, 6, 7, %, 9 e 10 é stato rilasciato il certificato di abitabilith prot. n. 2760 del 23/06/1992
¢ certificato di agibilita protn. 5413 del 17/06/2009; per la piscina per adulti delle dimensioni di

metri 25x%12.5 {con esclusione della superficie circostante calpestabile e dei locali sottostanti) &
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stato rilasciato certificato di agibilita del 25/05/19%4 prot.n. 2105 ¢ per la piscina per bambini di
metrt & x14,80 € stato rilasciate certificato di agibilita in data 20006/ 1994 prot.n. 2148,
Successivamente, la societd | .y in data O1/03/1995, propone istanza di
Sanatoria per abusi edilizi ai sensi del DL, n. 6491904 ¢ richiesta di rlaseio di Concessione
Edilizia in Sanatoria del 30/03/1995 prot. n. 1641, 1642 e 1643 a cui risulta allegato 1'acquisito
nulla osta pacsaggistico protn, 1717796 del B6/06/1996 per la sistemazione esterna del villaggio
“Riviera del Sole™.

L istanza di sanatoria & riferita a diverse opere edilizie abusive tra cui: a) i locali di risulta ricavati
dal vuoto sottostante 1l piane di calpestio che circonda la piscina, con anncssa vasca per bambini,
regolarmente autornizzata con licenza edilizia n. 24 del 07/06/1975, e relative scale di accesso, alla
pertinenza seminterrata di mq 156; b) realizzazione di muri di sostegno delle pareti di uns ampia
fossa softostante 1 Jocali piscing, a forma di semicerchio per motivi estetici; ¢) variante di
realizzazione delle opere convenzionate in lothizzazione, variante sugeerita da motivi ecalogian ¢
teenict riferentesi a strade, tipo di illuminazione, asfalti, marvciapieds, ecc; d) opzione per la scelia
di allaccio della condotta idrica principale, in prossimita dell’ impianto di sollevamento, accumule
e potabilizzatore, ecc.; e) opere riferite alla diversa tipologia interna (in alcuni fabbricati sono stati
vealizzati al piano terra cingue unith immobiliare invece di quatiro unithy; £) variante di
realizzazione dei portict di collegamento tra fabbricati (omessa realizzazione di complessivi n. 6
portici di collegamento tra corpi di fabbrica). Tutt { lavori sono stati dichiaratt ultimati alla dam
del 317121991,

Dalla visione della pratica acquista presso |"Amministrazione Provinciale inerente Uistanza di
sanatoria risulta rilasciato il nulla osta paesaggistico prot.a. 17177/96 del 13/07/1997 con relativa
documentazione ¢ atto di assenso della Soprintendenza per i Bendi Ambientali, Architetionic,
Artisticl e Storict, prot, n, 3192 del 14 aprile 1997, per la sistemazione esterna del villaggio Carrao,

localita Senna de] Comune di Cropani.

{inrdicw Dir. MIERCURI Laca
Perite Arch. FROCOPIO Bos

4 i &1

Cirrm=is M= BHAOAYEG B8 Smnres Pin- AR DADES © 08 W1 FA 7 Sark sl TS0 F T s BS80S 110 ANEsT

Tl



Le opere oggetto di assenso sono relative alla realizzazione della gradonaty all’aperto, locali
seminterrati aderenti alla piscina grande, piscina piccola per bambim, sistemazione di piazzali ¢
viali all'aperto ¢ generale sistemazione esterna di spazio destinato alla dereazione ed allo svago.

In seguito, con Permesso di Costruire n.37, protn. 4643 del 16/05/2006, @ swate autorizzato
"intervento per la costruzione di un manufatlo smontabile con struttura in legno lamellare.

Tale fubbricato risulta realizzato su porsione della particelia 2006,

Il Permesso di Costruire n. 37 risulta completo di autorizsazione paesaggistica protn. 19853 del
032006 con relativa documentazione e atto di assenso della Soprintendenza per i Beni
Ambientali, Architettonici, Arlistici e Storici, prot. n, 1920/F del 20 marze 2006, per la
tealizzazione di un manofatto smontabile da adibire a bar in localita “Marina™ del Comune di
Cropani.

Inolire, risulta rilascinta autorizzazione paesaggistica prot.n. 115320 del 1971272008 con relativa
documentazione e atto di assenso della Soprintendenza per i Beni Ambientali, Architettonics,
Artistici ¢ Stordci, prot. n. 26/P del 20 febbraio 2009, in seguite a richiesta da parte
dell’ Amministrazione Comunale di Cropani, con letters del 01/10/2008 protn. 10508, per
“progetto per la conversione di una piscina dalla tipologia Skimmer a quella sfioro, realizzazione
di due mamfaiti smontabili in fegno lamellare da destinare a servizi iglenici, docce spogrliaio e
locale prima soccorso a servizio della stessa, nel complesse turistica "Riviera del Sele” in
localita Carrao del Comme di Cropani”. Tuttavia, agli atti del Comune non & stato rintracciato il
titolo edilizio per la realizzazione di tah opere.

Ancora, con pratica SUAP del 15/07/2022 veniva autorizzata attivith di ristorazione con la
cucing € servizi (realizzati nel locale ogpetto di pignoramento, part. 823 sub 2} e di bar nel chiosco
in legno ubicato in parte sulla particella 2006, oggetto di relazione.

Risulta anche pratica SUAP per Uavvio delle attivitd residenze turistico alberghiere dellintero
complesso, avvenuta con pratica n.100 presentata in data 18072022, protn. 69933 del

20407/2022 rigettata per mancanza di integrazioni del 02/08/2022 e del 13/00/2022,
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Infine sono state nintracciate diverse DULA. afferenti ai diversi fabbricati del villaggio per opere di
ristrutlurazione ¢ smmodernamente ed una variante relativa alla diversa distribuzione interna del
piano terra a negozi del fabbricate n.5. Ad ogni buon fine, 1 relativi documenti sono trasmessi in
Allegato E.

Ebbene, si precisa che dalle ricerche effettuate presso il Comune di Cropani & emerso che la
realizzazione del complesso residenziale & stato caratterizzato da un'attivitd edilizia che ha
previsto anche varianti in corso d’opera, all epoca trasmesse ai vari Enti con documentazione non
sempre rintracciabile agh atti del Comune e, pertanto, per i fabbricati oggetio di stima, non & stato
sempre possibile verificare, da un punto di vista documentale, Ta detta attivitd edilizia stante anche
il lungo tempo trascorso (ath nsalenti agli anni *80).

Preliminarmente, la Concessione Edihizia n.45/1984 si nferiva alla realizzazione di n.12 fabbricati
e relative opere di urbanizzazione ¢ impianti sportivi. 1 fabbricali venivano indicati nelle
planimetrie progettuali con numeri crescenti da 1 - 12, (in quante non ancora accatastati) e con le
lettere A, B, C, D ed E per indicare le diverse tipologie edilizie utilizzate.

Nello specifico, quelli di interesse del pignoramento sono identificati con i seguenti numeri:
fabbricato 4 (costituito da n. 2 palazzine identificate con la part. 824 e part. 825 - tipologia C),
fabbricato § (costituito dalla palazzina identificata con la part, 823 - tipologia D), fabbricato 6
{costituito da n.2 palazzine identificate con la part, 1149 ¢ part.1150 — tipologia E), fabbricata 7
{eostituito da n. 2 palazzine identificate con la part.]1153 ¢ part. 1154 — tipologia ), fabbricato 8
(costibmito da n, 2 palazzine identificate con la part.115] € part. 1152 — tipologia E), fabbricato 9
(costituito da n. 2 palazzine identificate con la part. 1147 & part, 1148 — tipologia E), fabbricato 10
(costitudto da n. 2 palazzine identificate con la part.1145 € part. 1146 — tipologia E) e relative
opere di urbamzzazione e impianti sportivi nel complesso costituiti (per Mintera lottizzazione) da
n. 5 campi da tennis, campo polivalente, piscina grande, n. 5 campi di bocee ¢ campa di calcetto
(di cui oggetto di pignoramente: n.3 campi da tennis di cui v 2 trasformati 8 parcheggio -

part.1169; la piscina grande - part. 1167; piscina piccola e anfiteatra all’aperto - part, 2006; due
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picecle porzioni di aree adibite a campo da tennis — part, 1166 ¢ 1168 - la cui maggiore
consistenza risulta oggetto di altra procedura esecutiva),

Fig. 33. Straleio planimetria con indicazione dei fabbricati ¢ impianti sportivi.

Nel progetio assentito i corpi di fabbrica {oggetto di stima) indicati con i numeri 4, 6,7, 8,9 ¢ 10

- tipologia C- E - risultano costituiti sostanzialmente da due “palazzing™ a tre piani fuori terra
collegati tra loro da portico esterno e adibiti ad alloggl per vacanze (n. 4 allogg a piano) ¢ il
fabbricato indicato col n. 5 — tipologia I - a tre piani fsort terra con il piano terra adibito a locale
ad uso negozi/magazzini, il piano primo e il piano secondo ad alloggi per vacanza ¢ un piano
intereato ad uso deposito. Ogni corpo di fabbrica, in conformit & quanto approvata dal pisno di
|ottizzazione, presenta un lotto fondiario definito e distinto dalle aree da cedere al Comune di

Cropani in forza di Convenzione di Lottizzazione.
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Ad ogni buon fine, dai sopralluoghi esperiti ¢ dallo studio dei documenti sopra citati ¢ dalle
ricerche effettuate, per gli immobili oggetto di pignoramento sono state nscontrate delle difformits
rispetto a quanto autorizzato e di seguito descritte brevemente per ogni singele corpo di fabbrica al
fine di facilitare la lettura di tali aspetti stante il numero degh immobili costituente compendio
pignorato, nnviando alle specifiche relazioni pli aspetti pit particolari.

Infine, per le unita immobiliari € stato rilasciato il certificato di agibilitd; tuttavia, non sono stati
rintracciati i certificati relativi agli impianti. A parere della scrivente, per oli stessi, si dovrebbe
prevedere una eventuale messa in sicurezza in aderenza alla normativa specifica e nell’occasione

acquisire nuova agibilitd per come evidenziato al paragrafo 11,

Difformita urbanistiche/edilizie.

Preliminarmente, tuth 1 fabbricati non presentano la corretta identificazione del lotto fordiario in
difformitd da quanto previsto nel piano di lottizzazione approvato e, specificatamente per i
fabbricati indicati con le lettere A-B (part 1149 — 11507, C-D (part. 1153 = 1154), E-F (part, 1151
-1152), G-H (part. 1147 — 1148), I-L (part. 1145 -1146), lo stesso lotto (invece che unico) risulta
frazionate in due parti ognuna delle quali graffata ¢ assegnata ad ogni singola palazzina, mentre
per il fabbricato K -W (part. 223} non rsulta identificato ¢ nemmeno delimitato, in difformitd a

quanto previsto nel piano assentito.

MNe nisulta pertanto che esiste un’area di maggiore dimensione (attuale part, 2294 non pignorata e
intestata alla societa comune a tutti i fabbricati che dovrebbe essere

frazionata ¢ acquisite le porzioni per ricostituire tutti i lotti fondiar al fine di uniformarli 2 guanto
previsto nel piano di lottizzazione, distinguendole dalle aree da cedere al Comune; st precisa che
le regolerizzaziom edihizie di segunto indicate sono subordinate all’acquisizione e alla eostituzione
del lotte fondiario per come assentito.

A tul proposite si rappresenta che sono in corso da parte del Comune di Cropand le attiviid di
sequisizione delle aree e delle opere di wbanizzazione primaria e secondaria, previo collaudo e

frazionarmento, 1n atltugzione della senfenza n, 15872009, come pid indicato al paragrafo 7.
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Dal frazionamento operato dal Comune scaturiranno delle aree che andranno successivamente in
parte acquisite ed accorpate sia a quelle delle alire palazzine per costitudre i relativi lotti fondiari e
sia per costituire 1l lotto fondiario del fabbricato n. 5, attualmente non individuato,

Il fabbricato n. 5, particella 823 {unitamente a quelli indicate con le part. 824 e 825) risulta anche
non insertto correttamente nella porsene di mappa.

Di seguito le Figure 34 e 35 in cui viene evidenziata |"area da acquisire tra le palazzine (colore
arancione), guella da acquisire per il fabbricato part, 823 e il diverso posizionamento in mappa des
fabbricati part. 823, 824 e 825, Per tale ultimo aspetto, dalla sovrapposizione tra quanto riportato
sul tipo mappale depositato al Catasto (colore viola) e la porzione di mappa In cul sena inseriti
attualmente i fabbricati (colore verde) si evince un mero errore di inserimento degli stessi in
mappa € quindi 51 potra effettuare rettifica con istanza per cometto inserimento i mappa degh

stessi (in seguito all’acquisizione delle arce per costituire gh specifici lotti fondiar).
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Fig. 34 e 35 sovrapposizioni tra planimetria di progetto, planimetria catastale e tipo

mappale.
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Sono state altresi nscontrate delle difformitd edilizie e precisamente tutti § corpi di fabbrica ad

eccezione di quello indicato col n. 7 (palazzine C-D partlle 1153 e 1154) presentano la

mancata/difforme realizzazione del portico di collegamento tra le palazzine, rispetto a quanto
assentito e nello specifico:

- corpo fabbrica indicato con il n. 6 (palazzine A - B part. 1149 ¢ part. 1150), corpa di fabbrica
indicato col n. £ (palazzine E - F part. 1151 e pari. 1152) & corpo di fabbrica indicato col n. 4
{palazzine V — Z part. 824 — 825) pur essendo stato realizzato un portico di collegamento, lo
stesso, in difformitd, risulta senza solaio di copertura;

= corpo fabbrica indicato con il n. 8 (palazzine E - F part. 1151 e 1152) e corpe di fabbrica
indicato col n. 10 (palazzine [ - L part. 1145 e 1148), in difformita, non presentano il portico di
collegamento;

La mancata realizzazione dei portici, che costituisce difformitd per I'intero corpo di fabbrica

(individuate negli ath autorizzativi come due palazzine collegate da portico), potrd esserc

regolarizzata come dichiarato dal Responsabile dell Ufficio tecnico del Comune di Cropani e di

seguito meglio specificato.

Inoltre, 1] corpo di fabbrca identificate con il numera 5 (palazzine K-W, part. 823) risulta

difforme nspetio a quante autorizzato per la mancata realizzazione del piano interrato.

Tale difformita potri essere sanata in quanto sono stati rintraceiati il centificato di rispondenza ed

il relativo collaudo strutturale regolarmente depositati presso I'Utticio del Genio Civile ¢ che

afferiscono alla reabzzazone de] fabbricato senza pilanc interrato. Pertanto, dal punto di vista

edilizio, si potrd regolarizzare mediante una comunicazione per variante riduttiva come da

certificato di collaude allegandone i documenti {collaudo trasmesso in Allegato E).

Inoltre, sono state riscontrate le ulteriori difformita rispetto a quanto assentito:

- 1 piani terra delle palazzine E (part. 1151}, F (part.1152), G (part. 1147), H (part. 1148}, [ (part.
1145) e L {(pmt. 1146) presentano cinque unith abitative rispetto alle quattro previste nel
progetto assentito; in particolare, le unitd immobiliari poste al piano terra delle palazzine E. F,

G ed H presentano anche la realizzazione di un vano fincstra al fine di aecrare le dette unité
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agpiuntive. Quelle relative al piano terra dei fabbricati I, L non presentano il vano finestra. La
difformita relativa alla diversa distribuzione interna (cinque unita immobiliari) potra essere
=anate, come comunicato dal Responsabile dell’Ufficio Tecnico del Comune di Cropani. previa
verifica ed eventuale adeguamento alle norme igienico sanitarie, come meglio specificato nel
corso di relazione;

le unitd immobiliari poste ai piani terra dei fabbricati T (part 1145, sub 1 e 2) ed L (part.1146,
sub 4 e sub 5) risultano comunicanti tramite la creazione di un’apertura operata nella parcte
divisoria comune alle unitd. Anche tale difformitd potrd essere sanata procedendo con il
ripristino di quanto assentito (ricostrurione della parete interna);

le unitd immobiliari poste ai piani primo e secondo dei fabbricati A (part. 1149, sub 3, piano
primo}), B (part. 1150, sub 8, piano primo), C (part. 1153, sub 8, piano prima), D (part. 1154,
sub 6, piano primo), E (part. 1151, sub 6, piano primo), F (part. 1152, sub 9, piano prime), G
(part. 1147, sub 6 ¢ sub @ piano primo < sub 10, 11, 12 ¢ 13 piano seconda), H (part. 1148, sub-
9y, | {part. 1145, sub 6 ¢ sub 7, piano pnmo). presentano il vano ad uso ripostiglio e la camera
da letto in diretta comunicazione in sepuito alla demolizione di porzione della parete tra i due
vani. Anche tale difformitd potrd essere sanata prevedendo 1l ripristine in conformita a quanto
gif autorizzato (ricostruzione della porzione di parcte internal;

alcune wnitd immobiliad non presentano la realizzazione di porzioni di paretl interne in
corrispondenza della zona cottura/soggiorno. Tali varianti non sono da considerarsi rilevanti in
quanto non incideno nella variazione della distribuzione interna delle unith ma ne identifica
solo un aspetto, Pertanto, si segnala pur non prevedendone costi;

la palazzina F presenta un locale deposite creato nel vano scala condominiale con la
realizzazione di una scala di accesso ai piani primo e secondo diversa da quella di progetto; per
tale intervento non ¢ possibile operare alcun tipo di regelarizzazione edilizia (compreso il
condono) e pertanto dovri essere ripristinato quanio previsto negli att di assenso, prevedendo

la demolizione e messa in pristine.
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- 1l locale ad uso cucina ¢ servizi del ristorante, identificato con la part. 823, sub 2, vano scala A,

presents una diversa distnbuzione interna rispetto a quanto assentito e la chiusura di porzione
del portico. Inoltre, la porzione di locale adibita ad use cucina risulta in comunicazione, a
mezzo di un vano porta, con altro locale non oggetto di pignoramentoe. La diversa distribuzione
interna potra essere regolarizeata mentre lo stato dei portici ed il collegamento interne dovrea

essere ripristinato come da progetio assentito.

Regolarizzazione edilizia /urbanistica e relative spese di regolarizzazione,

Le difformitd urbanistichefedilizie riscontrate per i fabbricati oggetto di pignoramento sopra

descritte sono state realizzate presumibilmente negli anni “B0 — *90 e per le stesse € possibile

procedere alla regolonzzazione (come da comunicazione del Comune), fermo restando, la

preliminare acquisizione e costituzione del lotto fondiario.

Per la mancata/difforme realizzazione dei portici di collegamento tra palazzine si dovrd
procedere a richiedere un permesso di costruire 8 completamento delle opere non compiute
{portici) da realizzare in cemento armato o altro materiale, in guanto costituisce difformitd per
I"intero corpo di fabbrica. I portici, stante la varjante strutturale e il successivo collaudo delle
strutture, potra essere realizzato senza continuitd strutturale con le relative palazzine. Tale
regolarizzazione dovrd essere a carico di tutte le unitd immobilian rcomprese nelle palazzine a
cui afferisce.

Per tale attivita ¢ stata guantificato un costo presumibile di circa € 15.000 per la realizzazione
del portico (come da compute metrico allegato) e un costo di € 3,000 per le attivita tocniche
necessane per la redazione del titelo edilizio, direzione lavori, relazione geolagica, calcoli
strutturali, ece. (se necessari in base alla tipologia di portico), per un costo complessivo pari a
€ 18.000 da seddividere per tutte le unita immobiliart che compongono il corpo di fabbrica e
quindi con un coste pro-capite compreso tra € TO0/E 750; mentre, per la realizzazione del salo
solato di copertura del portico & stato stimato un costo pari a € 7.000 e un costo per redazione
titolo edilizio, ece., di € 2.000, per un costo complessivo pari a € 9.000 da suddividere per tutte

le unitd immobiliar che compongona il corpo di fabbrica.
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A tal proposito, a parere della scrivente, si nitiene che tale difformitd (variante al progetto
originaric che prevedeva la reulizzazione di un unico fabbricato collegato da un portico
anziché due fabbricati senza portico di eollegamento), poiché citata nella domanda di condono,
possa cssere traftata, anche, con la definizione dello stesso condono ed il rilascio del relativo
titole in sanatoria, Si precisa altresi che, come gid sopra indicato, la definizione della
regol anzzazione edilizia & subordinata all’acquisizione delle porzioni di aree da ricomprendere
a quelle esistenti al fine di costituire lotto fondiario.

La mancata realizzazione del piano interrato della palazzina K-W potra essere regolarizzata, ai
sensi del Testo Unico dell’edilizia, con una comunicazione per vananle rduttivanon
realizzazione del pianc interrato come da collaudo, allegando i relativi certificati strutturali
(rintracciati dalla serivente), per un costo stimato di € 150 per diritti di segreteria ed € 1.000
per attivitd professionale. $1 rappresenta anche per tale immobile la regolarizzazione edilizia &
subordinata all’acquisizione e definizione della porzione di area costituente lotto fondiario
attualmente non riportato,

Per la diversa distribuzione interne del piand terra si potrd procedere con singole richieste (per
ciascuna unitd immobiliare) per il rilascio del titolo ablitativo in sanatoria, in quanto esiste gia
una domanda in sanatoria relativamente a tale difformithd, come comunicato dal Comune di
Cropani; in alternativa, come indicato dallo stesso Responsabile dell Utficio Teenico in altma
Procedura Esecutiva, 51 polra procedere anche con la presentazione di una CILA mn sanatoria
per diversa distribuzione interna delle unitd immobiliari (comprese nel fabbricati 8, 9 €10} in
guanto non comporta aumento di volume e superficie; come detto, tale sanatonia & subordinata
alla regolanzzazione dei portici,. Nell'ambito della sanatoria st pofrd anche procedere
all'adeguamente delle stesse alle norme igienico sanitarie (verifica indict di aerazione, di
illuminazone, ecc) con adeguamento dei vani finestra gia realizzat e/o nuova realizzazione in
guelle unitd mancanti. Per detie difformitd, nel caso si dowvesse presentare una CILA in
spnatoria (come dichiarato dal comune nella nota del 10.05.2023 integrata con nota del

[ 1.05.203, in altra procedura esecativa), sono stati previsti 1 costi di € 1110 (sanzione
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amiministrative e dirith di segreteria) e di € 1.000 per attivith professionale (tali importi sono
da mtenders: per singola unita immobiliare ogpetto di sanatoria),

Per il collegamento interno tra le diverse unith immobiliari, poste ai piani terra di alcuni
fabbricati, a parere della scrivente, risulta piti vantaggioso procedere al ripristing di quanto
assentito, con la realizzazione della porzione della parete interna, con un costo presumibile
pari a € 300 da ripartire per le due unith immoebilian,

Per il collegamento tra vani intemi di alcuni appartamenti posti ai piani primo e secondo, a
parere della serivente, risulta pild vantaggioso procedere al ripristine di quanto assentito,
procedende con la realizzazione della porzione della parete interna con un costo stimatoe pan a
€ 300 da ripartire per le due unita immobiliari.

Per quanto nguarda la realizzazione del locale deposito nel vano scala del fabbricato F ¢ la
diversa rampa dovra essere previsto il rpristino in conformith a quanto previsto negli atti di
assenso In quanto tali opere non possone essere regolarizzate in alcun modo (compreso il
condono che non risulta attuabile). La detta difformita si dovra sanare con una Cila in
sanatoria per messa in pristine prevedendo 1 costi i € 1,110 (sanzione amministrative e diritti
di segreteria) ed € 1.000 per attivitd professionale ed € 3.000 di lavor. Tale regolarizzazione
dovra essere posta a carico di tutte le unitd ricomprese nella palazzina F.

[l locale adibite & cucina e servizi del ristorante (part. 823, sub 2) potra essere regolarizzato, ai
sensi del Testo Unico dell’edilizia, con una Cila in ssnatoria per la diversa distribuzione
interna prevedendo 1] npostine di quanto assentito in merito al portico e al collegamento
intermo o, in alternativa, poird essere ripristinata la situazione assentita, sempre eon una Cila in
sanatoria di ripristne, Per la Cila in sapatoria si stima un costo di € 1110 (sanzione
amministrative e diritti di segreteria), un costo di € 900 per i vari ripristini ed € 1.000 per

attivita professionale.
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Conformita catastale ¢ relative spese di repolarizzazione,

Tutti ghi immobili risultano accatastati ¢ le planimetrie catastali depositate; tuttavia, in seguito ai

sopralluoghi seno state riscontrate delle difformita di seguito indicate ¢ che saranno oggetto di

approfondimento nelle relazioni tecniche specifiche.

In particolare:

= non risultano accatastati i portici sopra descritti; poiché per i fabbricati & prevista la
regolarizzazione edilizia e "acquisizione dell’area per la costituzione del lotto fondiario la
difformitd catastale rilevata potrd escere regolarizzata in seguito all’ottenimento di detta
autorizzazione, Le spese di accatastamento dovranno essere ripartire a carico di tutte le unith
immaobilian ricomprese nelle due palazzine. [1 costo presumibile & di € 100 (spese) ¢ di € 1.000
(per onorario) a carico di tutte le unitd immobiliari deomprese nelle palazzine cui atferisce Lper
agni coppia di palazzina);

- le unita immobiliari della palazzina A (sub 2 e sub 3 della part, 1149) presentano una corte di
maggiore superficie rispelto a quante riportato negli atti di assenso. Tale maggiore area
dovrebbe rientrare tra le aree da cedere al Comune e costituisee difformita rispetto al lotto
fondiano; pertanto, per gl immobili, & parere della serivente, deve essere previsia una
riduzione della superficie della corte con il deposito di nuova planimetria catastale al fine di
garantire la rispondenza al lotto fondiario assentito dal piano lottizzazione,

I costi presumibili per tale variazione sono pari a € 100 (spese) ed € 500 (per onorario
professionale) per ogni singola unita immobiliare. Tale variazione catastale, a parere della
serivente, dovrebbe essere operata prima delle operazioni di vendita;

- le unitd immobiliari della palazzina B (sub 2 ¢ sub 3 — part. 1150) presentano una corte di
minore superficie rispetto a quanto indicato nelle specifico elaborato planimetrico e per come =i
¢ potuto verificare dal confronto con le altre unitd immobiliari di altei fabbricati; anche tale
vanazione potrd csscre sanata con il deposite di una nuova planimetria catastale per eorretta
rappresentazione grafica della superficie delia corte e garantire la rispondenza al lotto fondiario

assentito dal piane lottizzazione, | costi presumibili per tale variazione sono pari a € 100
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(spese) ed € 500 (per onorario professionale) per ogni singola unith immobiliare. Tale
variazione catastale, a parere della serivente, dovrehbe essere operata prima delle
operazioni di vendita;

1 piani terra della palazzing C e D (part. 1153 e 1154) presentano quattro unitd immobiliari
mentre ne risultano accatastate in difformith cinque unitd; pertanto, per tali unitd immobiliari
deve essere prevista ai fini della vendita la presentazione di nuove planimetrie catastali e
nuovi elaborati planimetrici. | costi presumibili sono pari a circa € 100 (spese), € 200 (per
onorario professionale) ed € 200 (per aggiomamento elaborato planimetrico) per ogni singola
unitd immobiliare;

le unita immobiliare sub 2 e sub 4 delle partlle 1143 1151 e 1152, (totali n. 10 unitd
immohiliari) realizzate “in aggiunta alle 4 unith previste” non riportanc sulla planimetria
catastale il vano fnestra; poichd per tali unitd inmobiliari & prevista una regolarizzazione
edilizia tale difformita catastale potrd essere regolarizzata in seguito all’ottenimento di detta
autorizzazione. [ costi relativi alla variazione planimetrica sono parl a circa € 100 (spese), €
206} { per onoraro professionale) per ogni singola unitd immobiliare;

le unith immobiliari della palazzina | {part. 1145 sub 1, 2, 6 ) presentano in visura una errata
indicazione del piano pur avende una corretta identificazione sia nell’elaborato planimetnico ¢
sta nella planimetria; altre unitd, rispetto a quanto riportato nelle planimetrie catastali, non
presentano aleuni tramezzl intemi in corrispondenza della zona adibita & cottura; tali difformita
non costituiscono varianti essenziali e quindi le relative planimetrie non necessitano di
variazioni; la correita identificazione del pand potrd essere risolta con istanza da presentare
all' Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio per un importo stimato di circa € 200 per ogni
unitd immohiliare, da cffettuare, a parere della serivente, prima delle operazioni di
vendita;

per aleune unitd immobiliari poste al piano terra le planimetrie catastali riportano, in difformita,
un locale ad use ripostiglio ricavato all’interno della sapoma della scala di collegamento al

piane primo. Tale rpostiglio non ¢ stato realizzato in conformitd a quanto previsto negl atti
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autorizzativi; pertanto, anche tale variante potra essere risolta successivamente con il deposito
di planimetria catastale aggiornata; poiché per il fabbricsto & prevista la regolarizzazione
edilizia, la difformita catastale rilevata poird essere regolanzzata in seguito all'ottenimento di
detta autorizzazione. [ costi stimati per tale variazione sono pan a € 100 (spese) ed € 200 {per
onorario professionale) per ogni singola unitd immaobiliare;

alcune unita immebilian non presentano la realizzazione di alcune porzioni di pareti interne in
corrispondenza della zona cottura, Tali varianti non sone da considerarsi rilevanti in guantoe non
mncidono nella vanazione della distribuzione interna delle unith ma ne identifica solo un
aspetio. Pertanto, si segnala pur non prevedendone costi.

il locale adibite a cucina e serviz del ristornante presenta la planimetria catastale non conforme
8 quanto riscontrato in fase di sopralluogoe per diversa distribuzione intema: anche per tale
immobile & prevista una regolarizzazione edilizia ¢ pertanto la difformita catastale rilevata
potrdi essere regolanizeata in  seguito  all'oftenimento i detta auwtorizzazione con la
presentazione di nuova planimetria catastale per un costo stimato di € 100 {spese) ed € 500 {per
onorario professionale);

le palazzine part.lle 823, 824 & 825 non somo comettamente inserite in mappa ¢ per le stesse
dovrd essere prevista la redazione di una istanza al fine di riposizionare | fabbricati come da
tipo mappale (gid acguisito dalla serivente) all’egito della definizione del lotto fondisrio come
sopra relazionato. L'istanza dovrd essere riferita a tatti i fabbricati part 823, 824 ¢ 825 poiche
tutti afferenti al medesimo tipo mappale con un costo presumibile part & € 200 {onorarie), Tale
regolarizzazione dovrd essere a carico di tutte le unitd immobiliari ricomprese nel fabbricato e
potr essere effettuato successivamente alla regolarizzazione del lotto fondiario;

le palazzine identificate con le part 824 e B25 risultano numericamente scambate rigpetio a
quanto riportate nella porzione di mappa. Per tali unita sono in corso le verifiche tecniche
poiché per tali fabbricati risultano immaobili gia venduti a terzi e sarebbe necessario accertare

anche la corrispondenza delle planimetrie catastali allegate alle compravendite allo stato dei
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luoghi, Per tali beni pertanto la serivente si riserva all esito delle verifiche di relazionare sugli
eventuali costi;

- per aleune unitd immobiliari le planimetrie catastali indicano quale camera il vano destinato a

ripostiglio,

Le regolatizeaziont mdicate ed 1 relabvi costt presumibili saranno oppetto di ulteriore

approfondimento nel corso della redazione delle relazioni tecniche specifiche per ogni fabbricato.

Infime, sono in corso le indagini relative ai beni opgetto di pignoramento quali le piscine, 1 campi
da tennis ¢ "anfiteatro all"aperto.

In particolare, si rappresenta che, ad cccezione dei campi da tennis, tali beni sono stati oggelto di
Jistanza di sanatoria in quanto sarebbero stati realizzat in parte senza le necessarie autorizzazioni
come si evince dalla lettura dell’istanza di condono.

51 evidenzia che per le stesse non & possibile 1l rilascio del titolo edilizio in sanatoria come
comunicato dal Responsabile dell’Uthicio Tecnice del Comune di Cropani,

lnoltre, rispetto a quanto assentito & stata mscontrata in prossimita della piscina anche la
realizzazione di un manufatto in opera ad un piano fuori terra ad vse docee per il quale non € stato
rintracciato alcun titolo edilizio e stante i vineoli tutori ¢ indbitord insistenti sull’ares anche tale
tabbricato non potrehbe essere oggetto di sanatoria.

Per quanto riguarda invece il locale gazebo ad uso bar realizzato anch’esso in prossimith della
piscing, regolarmente assentito, lo stesso risulta realizzato in parte su terreno pignorato ed in parte
su terrena di altrui proprieta; dai rlievi eseguiti tale immaobile non pud essere divise e pertanto
nsulterebbe non venditale.

Ad ogni buon fine sono ancora in corso le valutazioni attinenti a tali aspetti e per i quali la

serivente i riserva di relazionate successivamente,
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10, IN CASO DI OPERE ABUSIVE, IL CONTROLL{O DELLA POSSIBILITA' DI

SANATORIA Al SENSI DELL'ART. 36 DEL D.P.R. & GIUGNO 2001, N. 380 E GLI
EVENTUALI COSTI DELLA  STESSA; ALTRIMENTI, LA VERIFICA
SULL’EVENTUALE PRESENTAZIONE DI ISTANZA DI CONDONO, INDICANDO IL
SOGGETTO ISTANTE E LA NORMATIVA IN FORZA DELLA QUALE L'ISTANZA
SIA STATA PRESENTATA, LO STATO DEL PROCEDIMENTO, 1 COSTI PER IL
CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA E LE EVENTUALI OBLAZIONI
GIA"Y CORRISFOSTE O DA CORRISPONDERE; IN OGNI ALTRO CASO, LA
VERIFICA, Al FINI DELLA ISTANZA DI CONDONO CHE L'AGGIUDICATARIO
POSSA EVENTUALMENTE PRESENTARE, CHE GLI IMMOBILI PIGNORATI SI
TROVING NELLE CONDIZIONI PREVISTI DALL'ART. 40, SESTO COMMA, DELLA
LEGGE 28 FEEBRAIO 1985, N. 47 OVVERO DALL’ART. 46, COMMA 5 DEL D.P.R. 6
GIUGNO 2001, N. 380, SPECIFICANDO IL COSTO PER IL CONSEGUIMENTO DEL
TITOLO IN SANATORIA.

Come esposto al paragrafo 9, per gli immobili sono state riscontrate delle difformitd rispetio a
quanto assentito in parte regolarizzabili ricorrendo agli articoli 22 e 37 del Testo Unico Edilizia ed
in parte ripristinande lo stato dei luoghi in conformitd a quanto gid autonzzate, indicandone |
relativi costi in riferimento sia alle pratiche edilizie e sia a quelle catastali.

Inoltre, per altre difformitd & pendente una istanza di sanatoria non conclusa (istanza di condono
edilizio) per le quali 51 dovrebbe prevedere la definizione del condono stesso,

Infine, per gli tmmobali, come indicato con lettera protn.3344 del 3 aprile 2023 a firma del
Responsabile dell’ area teenica del Comune di Cropani “nan & stato possibile reperive. consideraio
i uwngo lasso i fempo imtercorso, Ordingmze i demolizione e'o aeguisizione af patrimonio
comumale emesse per abusi edilizi nel perfode considerato tra la love realizzazione e fa dava
aclierna ",

I documentt afferent in Allegato E,
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11. LA VERIFICA DEGLI IMPIANTI ESISTENTI, ANCHE CON RIFERIMENTO ALLA

SITUAZIONE ENERGETICA, E QUINDI IL RILASCIO DELL'ATTESTAT(O DI
PRESTAZIONE ENERGETICA,

Le umta immobilian sono dotate di impianto eletirico ed impianto idrico mentre non presentang
sistemi di niscaldamento efo raffrescamento; il piane cottura della zona cocina € alimentato da
hombola a gas ppl e Pacqua calda sanitaria & prodotta tramite boiler elettrico posto nel servizio
igienico.

Le unitd immobiliari sono dotate di certificato di agibilita; tuttavia, non sono state rintracciate le
relative certificazioni degli impianti. A parere della scrivente, per pli stessi, si dovrebbe prevedere
una eventuale messa in sicurezza in aderenza alla normativa specifica.

| fabbricati in cui sono ricomprese le unitd immebiliart oggetto di pignoramento e segnatamente
quelli identificati con le particelle 1149 (A), part. 1150 (B), part. 1153 (C), part. 1154 (D),
part.1151 (E), part. 1152 (F), part. 1147 (G), part. 1148 (H), part, 1145 (1), part. 1146 (L),
presentano un sole contatore generale per "energia elettrica, comune a tutte le unith, posto al
piano terra nel vano scala dei fabbricati stessi; le unita immebiliar sono dotate del selo guadro
elettrico. Pertanto, sard necessario effettuare 1 lavori necessari per realizzare 1 contatori elettrici per
ogni singola unitd immobiliare.

Per i medesimi fabbricati & stata riscontra un'analoga sitluazione per la linea distribuzione acqus
notr dotata del contatori relativi ad ogni unita immohiliare. Dette linea presenta un recapito posto
all'interno del vano scala (al piani terra, primo e secondo), anche per fale aspetio seranno
necessan laven per realizzare 1 contatori per ogni singola unitd immaobiliave. T costi relativi ai detti
lavon non sono determinabili dalla serivente in quanto necessitano di sopralluoghi esperiti da
personale dello specifico settore.

Le umta immomban necomprese all'interno del fabbricato K-W presentano singoli contatori per
opni unith immobilare.

Per gl immobili non risultano rilasciab gl Attestati di Prestazione Energetica, dalla lettura di

alcuni attestati gia redatti ¢ allegati ad atti di compravendita risulterebbero di categoria G.
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11.

Gli Aftestati di Prestazione Energetica, per le unita immobiliari ad uso residenza opgetto di
pignoramento, non sono stati redatti dalla scrivente Ctu al fine di non gravare la procedura di
ulterioti costi stente il numero degli stessi; tuttavia, rimane & disposizione per la loro redazione in

funzione della effettiva vendita delle unita immobiliar.

CONCLUSIONI.

La presente relazione generale, con allegata documentazione, raccoglie tutti gli aspetti del
compendio pignorato compresi anche gli oneri per la regolarizzazione catastale e urbanistica
di tutti gli immaobili al fine di rappresentare compintamente al Sig. Gindice quanto rilevatao.
Alla reluzione generale sepuiranno le relazioni tecniche specifiche riferite a categone omogenee di
beni (medesima categoria catastale, ubicazione all'interno dello stesso corpo di fabbrica, ecc.) il
cui ordine di trattazione discende da wvalutaziomi di ordine teenico {assenza di vincolo di
destinazione d uso, conformitd catastale delle unita immohikian, ece.),

In particolare & stata approntata la relazione tecnica - elaborato n. 2 - relativa alle unita
immuohiliari ricomprese nel corpo di fabbrica identificato con la part. 813, palazzine Kk ¢ W,
con individuazione dei LOTTI di vendita nn. 130 - 131 - 132 - 133 - 134 - 135-136- 137 - 138

- 139 - 140 - 141 - 142, trasmessa unitamente alla relazione generiale.

Ritenendo di aver svolto con correttezza ¢ ehiettivita il mandate ricevuto consegno la presente
relazione, ringraziando la S V. per la fiducia accordalami ¢ rimanendn a disposizione per

eventuall chiarimenti

Catanzaro, 1l 3 gingno 2023
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