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PREMESSA

In data 11.02.2020, la sottoscritta Ing. Alessandra Saraco, iscritta all’Albo dei Consulenti
Tecnid dUfficlo del Tribunale Ordinario di Catanzaro con il n®2147, iscritta all'Albo professionale
deqli Ingegneri della pravincla di Catanzare con (| n®2570, con studio professionale in Badolato (CZ),
Via Fratelll Cervi n.6, veniva nominata Consulente Tecnice d'Ufficlo dallTll.mo Giudice dellEsecuzione
Dott.ssa Song Damiani per redigere perizia tecnica nel Procedimento Esecutivo Immobiliare 84/2019,
promosso Aragorn NFL 2018 s.r.l. contro [ T T B - . - c=to
17.02.2020 |a sotboscritta accettava lincarico, prestando il giuramento di rito.

Giorno 06.03.2020 alle ore 10:00, la scrivente CTU, effettuava la visita sui luoghi interessati
alla presenza del Notaio Aww. Paola Gualtieri, in gqualita di Custode, dopo aver constatato l'assenza
di parte creditice e parte debitrice, avvisate con PEC del 24.02.2020. In seguito al sopralluogo
veniva depositata presso la Cancelleria della sezione Esecuzioni Immaobiliari del Tribunale di Catan-
zaro la relazione preliminare, secondo quanto stabilito dal G.E. nel verbale di affidamento incarico di
CTU, in data 10.03.2020. Con PEC del giorne 11.03.2020 la scrivente comunicava alle parti la data
del secondo sopralluogo, per effettuare | rilievi del caso sugll immobill pignoratl, fissata per giorno
17.03,2020, successivamente rimandata al 05.05.2020 a causa della situazione epidemiologica da
Covid-19. In tale data la scrivente espletava e operazioni dl rito presso gli iImmobill pignorati, effet-
tuando oppaortuni rillevi metric e fotograficl, coadiuvata dall'ausiliario Ing. Sergio Frasca, la cui pre-
SEnza era stata autorizzata dal G.E. Dott.ssa Song Damiani in seguito allistanza della sottoscritta del
09.03.2020. Un terzo sopralluogo, comunicato alle parti mediante PEC in data 16.12.2020, veniva
pol effettuato il 22.12.2020.

Nel seguito le risultanze delle operazioni peritali, la stima degli immobili pignorati e la risposta
ai n.11 quesiti posti dal G.E. nel verbale di nomina CTU.
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QUESITO N.1

"L'identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali e rappresenta-
zione fotografica dei beni”
Identificazione del beni
I beni pignorati nella presente procedura sono siti nel Comune di Staletti (CZ), localita Copanello
Alto. 5i tratta di n.22 abitazionl civill, n.2 depositi, n.1 sala per spettacoli/discoteca e n.1 area urbana,
catastalmenta identificati coma seque:

"'::‘;!“' Foglio F;H"I‘:‘ 5':"’ ':'““"'l : "'"I Confini catastali 7
1 11 60 1 | A2 sbitazione civile | p.lia 860 sub 2, 35*
3 11 860 2 | A2 abitazione civile | p.lla 850 sub 1, 7, 35*
3 11 860 3 | A2 sbitagione civile | p.lla B50 sub 35%, p.lla 856 sub 7
4 11 Ba0 4 | A2 abitazione clile p.lhﬂmsl.bS 23, 35, pllaﬂﬁﬁs'.uh?
5 11 60 § | A2 sbitaziona civile | p.iia B50 sub 3, 6, 24, p.lla B56 SUB 7
6 11 860 6 | A2 ekitagione civile | p.lia B50 sub 5, 24%, 35%, plle 856 sub 7
7 11 860 7 | A2 anitazione civile | p.lia B0 sub B, 35
8 11 860 B | AjZ abitaziane civile | p.lla B50 sub 7, 9, 35°
g 11 860 9 | A2 abitazione civile | p.lia B50 sub B e 35%, p.lla 856
10 11 860 10 | A2 abitazione civile | p.lla B850 sub 3, 11, 35*, plla 856 sub 7
11 11 860 11 | A/2 abitazione civile | p.lla 850 sub 10, 12, 35*, p.llz 856 sub 7
12 [T a60 12 | A7 abitagone civile | plia B50 sub 11, 357, 38, p.lla B56 sub 7
13 11 H60 13 | A2 abitazione chvile | p.lla BSO sub 14, 25%, p.lia 856 sub 7
14 11 HE0 14 | &/2 sbitazione civile | p.lia 850 sub 13, 15, 25%, p.lla 856 sub 7
15 11 860 15 | A/Z abitazione civile | p.lla B50 sub 14, 16, 26°, p.lla 856 sub 7
16 11 860 16 | A2 abitazione civite | p.lia B50 sub 15, 17, 26%, p.lla 856 sub 7
17 11 860 17 .a.,'z abitazione civile | p.lla 850 sub 15, 26, 35, |:| lla 56 sub 7
18 11 860 | 19 | A/Z soiapone civie | p.lia BS0 sub 20, 277, 357
i9 11 800 20 | A2 abitazione clvile | p.lla 850 sub 19, 21, 19
20 11 860 | 21 | A2 abitazione civile | p.lia B50 sub 20, 268%, 37
21 11 856 7 F/1areaurbana | p.lia 286*%, p.ka 873, p.lla 856 sub 5** e B**, 5P 52
- " W (1 E;?_ET“"”‘”rmw_ o.lla 850 suh 35%, plla B56 sub 7 a 8%
seobeche:
13 11 860 37 | A2 abitazione civile | p.lla B50 sub 21, 28+
34 11 860 36 | A2 abitamone civile | p.lia B50 sub 17, 357
25 11 73 - /2 deposito p.lla 278, p.la B56 sub 7
16 11 H60 36 C/Z deposito p.lia B56 suD 7

Vo La mumerazions cormisponde a quelia delfatto di pignoramente immobiam
* 1 peni confinanti sana di praprieta della stessa socield eseoutata, ad ecceione di (%) Bene Comune Non Censibile & {**) atra ditiz

Al consiglia di confrantare gl elaborati planimetricl delle particelle 860 e 856 per una migliore individuazions
ded subaftesni.
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In definitiva, gli immobili della particella 860 del Foglio 11 del Comune di Staletti appartengono ad
un unico fabbricato/complesso a carattere turistico-residenziale, con area urbana annessa. Il bene
identificato con la particella 873 del Foglio 11 e un lecale contator dell'energla elettrica, sito a ridosso
dellarea urbana.

La caratteristica principale della struttura, dal punto di vista architettonico, risiede nella sua
conformazione a gradani: la maggioranza del suoi alloggl si affaccia su ampi spazi all’aperto ricavat
sulla copertura di parte degli alloggl sottostart], ottenendo un andamento gradonato con valumi
abitativi tra loro sfalsati. 1T moduli tipologici elementari delle abitazioni sono accostati lungo la pen-
denza del terreno, dando vita ad uno sviluppo della costruzione compatto, che ben si inserisce nel
territorio. L'area & accessibile dalla strada provinciale n.52 che collega 1l centro storicoe del Comune
di Staletti alla fascia litoranea ed € ubicata ad un'altitudine di circa 130 metri sul livello medio del
mare,

Relativamente alio stato di conservazione del complesso immobiliare, come si vedra nella docu-
mentazione fotografica a corredo, si osserva quanto segue:

tutte ke unita sono privie di infissi estarnl, ad eccezione del deposito p.lla 873, dotato di una
porta metallica di accesso;

la magoior parte degll immohili & stata Interessata nel tempo da infiltrazionl d'acqua: |l feno-
menda sl presenta con macchie scure ad infradiciamenti agli intradossi dei solai e sulle paret|
perimetrali, caratterizzati da efflorescenze saline, alonature di umidita, muffe ed intonace
sfaldato in pils punti;

- nella maggior parte dei locali i solai in laterocemento sono interessati da evidenti fenomeni

di sfondellamento (distacco e successiva caduta della parte inferiore delle pignatte), costi-
tuenti pericolo per la sicurezza di ambienti e persone;

= i ferri di armatura dei travetti di parte dei solai sono interessati da processi di corrosione,

conseguente all’espulsione del loro copriferro;

- le residenze poste a guota inferiore sono invase dalla vegetazone spontanea.

Artualmente gli immobill vertono in stato di abbandono, con condizioni di sicurezza ed igienico-
sanitarie scadenti, ed € evidente che, nel tempa, siano stati anche oggetto di athi vandalid. Oltre alla
mancanza di infissi esterni e, in alcuni casi, di porte Interne agli ambienti, si rileva lassenza di ele-
mentl accesson a cio che resta degll implantl originar! idrico-sanitario (sanitarl, cassette di scarico,
acc.) ed elettrico (quadri, cassette di derivazione, presa, Interrutton, ecc. ).
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Rappresentazione fotografica dinsieme del complesso immobiliare
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Breve descrizione dei singoli beni e relativa rappresentazione fotografica

Categoria
N. Immaobile Foglio Particella Sub. tastal
1 11 860 1 A2 abitazione dvile

5 tratta di un‘abitazione articolata in un unico ambiente giomo con spazio per angolo cottura, un
bagno ed una camera comunicante con un ripostiglio sottoscala, cltre ad una veranda. L'accesso
all'immobile avviene direttamente dalla veranda, mediante un‘apertura di dimensioni 5,37x2,15 m.
Il bagno, plastrellato, @ cieco; la camera presenta un‘apertura posta a circa 1,95 metri dal plano
calpestabile. L'altezza utile dei locali & di 2,65 m.

La struttura portante & realizzata In calcestruzzo armato, le tramezzature in laterizio, i solal sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture {pavimenti e rivestimenti), risalenti probabilmente all'epoca
di costruzione, sono di scarso pregio. Mon sono attualmente presenti infissi esterni e cio che resta
degli impianti originari, idrico-sanitario ed elettrico, realizzali sotto traccia, & non integro, dismesso
e non a norma. Non sono presenti impianti di condizionamento estive ed invernale, L'immaobile si
trova in cattivo stato manutentivo, in cattive condizioni iglenico-sanitarie, privo del reguisiti minimi
di abitabilita ed & invaso quasi completamente da vegelazione spontanga.

: - = Categoria
N. Immaobile Foglio  Particella Sub. tastole
3 11 860 2 A)2 sbitazona civile

Si tratta di un’abitazione articolata in un unico ambiente giorno con annesso spazio per angolo cot-
tura ed un bagno, oltre ad una veranda. L'accesso all'immaobile avviene direttamente dalla veranda,
mediante un'apertura di dimensioni 5,37x2,15 m. Il bagno, piastrellato, presenta una finestra attual-
mente occlusa. L'altezza utile del locali & di 2,65 m.

La struttura portante é realizzata in calcestruzzo armato, le tramezzature In laterizio, | solal sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture (pavimenti e rivestimenti), risalenti probabilmente all'epoca
di costruzione, sono di scarso pregio. Won sono attualmente presentl infissi esterni e clo che resta
deqgli implanti originari, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, & nen integro, dismesso
& non a norma. Non sono presenti impiant di condizionamento estivo ed invernale. L'immaobile si
trova in cattivo stato manutentivo, in cattive condizioni igienico-sanitarie, privo del reguisiti minimi
di abitabilita ed & invaso quasi completamente da vegetazione spontanea.
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Categoria
N. Immaobile Foglio  Particella Sub. aERStalS
3 i1 aa0 3 Al sbitadons dvile

Si tratta di un'ampia abitazione sviluppata su due livelli, con veranda e cortile comunicanti con il
livello inferiore. L'accesso allimmobile avviene al piano Inferiore mediante tre aperture di dimensioni
5,35%2,15 m, al piano superiore mediante un‘aperture di analoghe dimensioni, direttamente da uno
spazio esterno a nord-est (subalterno 23, bene comune non censibile tra il subalterno 4 ed il piano
pil alto del subalterno 3). La configurazione in pianta dellimmobile potrebbe far pensare ad un
possibile progetto di divisiona in tre distintl appartamenti per (| future acquirente, considerando che,
come detto, & presents pil di un ingresso ed ogni zona potrebbe ospitare I'amblente cucina, oftre
ad avere anche un numero adeguato di locall da destinare a servizl igienid. Nella zona giorno posta
pitl a nord @ presente anche un camino. L'altezza utile dei locall al plano inferiore & di 2,65 m, al
piano superiore di 2,66 m.

La struttura portante & realizzata in calcestruzzo armato, le tramezzature in laterizio, 1 solal sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture (pavimenti e rivestimenti), risalenti probabilmente all'epoca
di costruzione, sono di scarso prégio. Non sono attualmente presenti infissi esterni e cio che resta
degli impianti originari, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, & non integro, dismesso
e non @ norma. Non sono presenti impianti di condizionamento estivo ed invernale. Limmaobile si
trova in cattivo stato manutentivo, in cattive condizioni igienico-sanitarie, privo del requisiti minimi
di abitabilita ed e invaso in parte da vegetazione spontanea.

Catagoria
N. Immobile Foglio  Particells Sub. tastalo
4 11 G q A2 Bhitarione civile

5i tratta di un'abitazione articolata in una zona giorno con spazio per Cucing annesso, una camera,
un bagno ed un ripestiglio sottoscala. L'accesso all'immobile avviene nella zona giormo direttamente
da uno spazio esterna ad est (subalterno 23, bene comune non censibile tra il subalterno 4 ed i
piano pit alto del subalterno 3) mediante un‘apertura di dimensioni 5,35x2,15 m. Gli altri ambienti,
ad esclusione del sottoscala, sono illuminati da un'apertura posta a circa 1,95 metri dal piano calpe-
stabile. L'altezza utile del locall & di 2,66 m; || Apostiglio sottoscala ha altezza media 1,40 m.
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La struttura portante & realizzata in calcestruzzo armato, e tramezzature in laterizio, i solai sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture {pavimenti e rivestimenti), risalenti probabilmente all'epoca
di costruzione, sono di scarso pregio. Non sono attualmente presenti infissi esterni e cio che resta
degli impianti originar, Idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, & non integro, dismesso
e non a norma. Non sono presenti impianti di condizionamento estivo ed invermale, Limmaobile si
trova in cattiva stato manutentivo, in cattive condizionl igienico-sanitarie, priva del requisiti minimi
di abitabilita ed & invaso in parte da vegetazione spontanea.

2 : : Cabtegoria
N. Immabile Foglio Particella Sub. tnstale
5 11 aa0 5 A2 ablazione chile

Si tratta di una picooda unita immobiliare con unico ambiente e bagno. L'accesso all'immobile avviene
direttamente da uno spatio esterno ad est (subalterno 24, bene comune non censibile tra il subal-
termo 5 ed il subalterno &) mediante un‘apertura di dimensioni 2,65x2,15 m, 1l bagno & illuminato
da un'apertura posta a drca 1,95 metri dal plano calpestabile, L'altezza utile del locali & di 2,66 m.

La strultura portante & realizzata in calcestruzzo armato, be ramezzature in laterizio, i solal sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture (pavimenti e rivestimanti), risalenti probabilmente all'epoca
di costruzione, sono di scarso pregio. Non sono attualmente presenti infissi esterni e cid che resta
deqli implanti originari, Idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, € non integro, dismesso
e non a norma. Mon sono presenti impianti di condizionamento estivo ed invernale. Limmaobile =i
trova in cattivo stato manutentivo, in cattive condizioni igienico-sanitarie, privo dei requisiti minimi
di abitabilita (anche per guanto riguarda le dimensioni degli ambienti) ed & invaso in parte da vege-

tazione spontanea.
Categoria
N. Immobile Foglic  Particella Sub. Sk
& 11 860 f A2 abitagions civile

Si tratta di un'abitazione articolata in un ambiente giorno, con spazio per angolo cottura comunicante
con un sottoscala ed un bagno. L'accesso allimmobile avviens direttamente da uno spazio estemno
ad est (subalterno 24, bene comune non censibile tra il subalterno § ed il subalterno 6) mediante
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un‘apertura di dimensioni 2,65x2,15 m; il bagno & illuminato da un‘apertura posta a circa 1,95 metri
dal piano calpestabile. L'altezza utile dei locali & di 2,66 m.

La struttura portante & realizzata in calcestruzzo armato, ke tramezzature in laterizio, i solai sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture {pavimenti e rivestiment), risalent! probabilmente all'epoca
di costruzione, sono di scarso pregio. Non sono attualmente presenti infissi esterni e cio che resta
deqgli impianti originar, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, @ non integro, dismesso
e pon a norma, Non sono presenti impiant! di condizionamento estivo ed invernale. Limmobile sl
trova in cattivo stato manutentivo, in cattive condizioni igienico-sanitarie, privo del reguisiti minimi
di abitabilita ed & invaso in parte da vegetazione spontanea.

Categoria
N. Immobile Foglio  Particella Sub. tasiala
% i1 g6l 7 Af2 albitazione dvile

5i tratta di un'abitazione articolata in ambiente unico con spazio per piccolo angolo cottura, un bagno
ed un cortile di pertinenza. L'accesso all'immebile avviensa direttamente dallo spazio esterno di per-
tinenza mediante un'apertura di dimensioni 5,35x2,15 m. Il bagno ha una piccola apertura, ora
turata. L'altezza utile dei locali e di 2,65 m.

La struttura portante & realizzata in calcestruzzo armato, ke tramezzature in laterizio, i solai sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture {pavimenti & rivestimenti), risalenti probabilmente all'epoca
di costruzions, sono di scarso pregio. Non sono attualmeante presentl infiss| esternl e cio che resta
degli impianti originari, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, e non integro, dismesso
€ non a norma. Non sono presentl implant di condizionamento estivo ed invernale. Limmaobile si
trova in cattivo stato manutentivo, in cattive condizionl igienico-sanitarie, privo del reguisiti minimi
di abitabilith ed & invaso da vegetazione spontanea,

. T £ Categoria
N. Immobila Foglio  Particella Sub. tastal
B 11 860 4 A2 abitaziona civila

Sl tratta di un‘abitazione articolata in un unico ambiente giomo con spazio per angolo cottura, un
bagno e due camere, oltre ad una veranda ed un cortiletto. Laccesso all'immobile avviene diretta-
mente dalla veranda, mediante un‘apertura di dimensloni 5,35x2,15 m. [l bagne ¢ prive di bucature,
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mentre le due camere presentano entrambe un'apertura posta a circa 1,95 m dal piano calpestabile.
L'altezza utile dei locali € di 2,65 m.

La struttura portante & realizzata in calcestruzzo armato, ke tramezzature in laterizio, i solai sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture (pavimenti e rivestiment), risalent! probabilmente all'epoca
di costruzione, sono di scarso pregio. Non sono attualmente presenti infissi esterni e cio che resta
deqgli impianti originar, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, @ non integro, dismesso
e pon a norma, Non sono presenti impiant di condizionamento estivo ed invernale. Limmobile sl
trova in cattivo stato manutentivo, in cattive condizioni igienico-sanitarie, privo del reguisiti minimi
di abitabilita ed & invaso in parte da vegetazione spontanea.

7 - Categoria
M. Immobile Foglio Farticella Sub. tastal
9 11 860 q A2 ahitazione dvile

Si tratta di un‘abitazione articolata in due ambienti giorno, uno spazio per cucina con sottoscala
annesso, un ripostiglio, un bagno & una camera, oltre ad una veranda. L'accesso allimmobile avviene
direttamente dalla veranda, mediante un‘apertura di dimensioni 5,35x2,15 m. L'altezza utile dei locall
& di 2,65 m.

La struttura portante & realizzata In calcestruzzo armato, be tramezzature in laterizio, | solal sono
alleggeriti in laterocemento. Le finlture (pavimenti e rivestimentl), risalent! probabilmente all'epoca
di costruzione, sono di scarso pregio. Non cono attualmente presenti infissi esterni e cid che recta
degli impianti originari, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati softo traccia, € non integro, dismesso
e non a norma. Non sono presentl impianti di condizionamento estivo ed invernale. Limmobile si
trova in cattivo stato manutentivo, in cattive condizioni igienico-sanitarie, privo dei requisiti minimi
di abitabilita ed e invaso in parte da vegetazione spontanea.

Categoria
N. Immobile Foglio  Particella Sub. tnstale
10 i1 aa0 i A2 abitazione civile

Si tratta di un‘abitazione articolata in ambiente giomo, uno spario per cucina, un bagno & una ca-
mera, oltre ad una veranda ed un cortiletto. L'accesso allimmaobile awiene direttamenta dalla ve-
randa, mediante un‘apertura di dimensioni 5,35x2,15 m. L'altezza utile dei locall e di 2,65 m.
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La struttura portante & realizzata in calcestruzzo armato, e tramezzature in laterizio, i solai sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture {pavimenti e rivestimenti), risalenti probabilmente all'epoca
di costruzions, sono di scarso pregio. Non sono attualmente presenti infissi esterni e cio che resta
degli impianti originar, Idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, & non integro, dismesso
€ non a norma. Non sono presenti impianti di condizionamento estivo ed invernale. Limmaobile si
trova in cattiva stato manutentivo, in cattive condizioni iglenico-sanitarie, priva del requisiti minimi
di abitabilita,

2 : : Cabtegoria
N. Immabile Foglio Particella Sub. tnstale
ii 11 aa0 11 A2 ablazione chile

Si tratta di un‘abitazione articolata in un ambiente giorno, uno spazio per cucing, un bagno e una
camera, oltre ad una veranda. L'accesso allimmobile avviene direttamente dalla veranda, mediante
un'apertura di dimensioni 5,35x2,15 m. L'altezza utile dei locali e di 2,65 m.

La struttura portante e realizzata in calcestruzzo armato, ke tramezzature n laterizio, | solal sono
alleggeriti in laterocemento. Le finlture (pavimenti & rivestimentl), risalentl probabilmente all'epoca
di eostruzione, sono di scarso pregio. Non sano attualmente presantl infissi esterni e cia che resta
degli impianti originari, idrico-sanitario ed eletirico, realizzati sotto traccia, & non integro, dismesso
& non a norma. Non sono presentl impiantl di condizlonamento estivo ed invernale. Limmobile s|
trova in cattivo state manutentivo, in cattive condizioni igienico-sanitarie, priva del requisiti minimi
di abitabilita.

Catagoria
N. Immobile Foglio  Particella Sub. tastal
12 11 Bi) 12 A2 abitazione chile

5i tratta di un’abitazione articolata in un ambiente glomo, uno spazio per cucing con annesso sotho-
scala, un bagno e due camere, oltre ad una veranda e ad un cortiletto. L'accesso all'immaobile avviene
direttamente dalla veranda, mediante un'apertura di dimensioni 5,35x2,15 m. L'altezza utile dei locali
& di 2,65 m.

La struttura portante & realizzata in calcestruzzo armato, ke tramezzature in laterizio, i solai sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture (pavimenti e rivestimentl), risalent! probabilmente all'epoca
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di costruzione, sono di scarso pregio. Non sono attualmente presenti infissi esterni e cio che resta
degli impianti originari, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, € non integro, dismesso
e non a norma, Non sono presenti impianti di condizionamento estivo ed invernale. Limmaobile si
trova in cattivo stato manutentivo, In cattive cendizionl iglenico-sanitarie, privo del requisiti minimi
di abitabilita ed & invaso da vegetazione spontanea.

) . Categoria
N. Immobile Foglio  Particella Sub. stala
13 11 BEO 13 27 mhitazione cvile

51 tratta di una piccola unita immobiliare con un wunico ambiente all'ingresso € bagno. L'accesso
all'immobile avviene direttamente da uno spazio esterno ad est (subalterno 25, bene comune non
censibile tra il subalterno 13 ed il subalternc 14) mediante un’apertura di dimensioni 2,65x2,15 m.
Il bagno & illuminato da un‘apertura posta a 1,95 metri dal piano calpestabile. Laltezza utile dej
locali e di 2,65 m.

La struttura portante e realizzata in calcestruzzo armato, ke tramezzature n laterizio, | solal sono
alleggeriti in laterocemento. Le finlture (pavimenti & rivestimentl), risalentl probabilmente all'epoca
di eostruzione, sono di scarso pregio. Non sano attualmente presantl infissi esterni e cia che resta
deqli impianti orginari, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, @ non integro, dismesso
& non a norma. Non sono presentl impiantl di condizlonamento estivo ed invernale. Limmobile s|
trova in cattivo state manutentivo, in cattive condizioni igienico-sanitarie, priva del requisiti minimi
di abitabilita (anche per quanto riguarda le dimensioni degli ambienti).

Catagoria
N. Immobile Foglio  Particells Sub. tastalo
14 11 HaL 14 A2 Bhitarione civile

Si tratta di una piccola wnitd immobiliare con un unico ambiente all'ingresso e bagno. L'accesso
all'immobile avviene direttamente da uno spazio esterno ad est (subalterno 25, bene comune non
censibile tra il subalterno 13 ed il subaltemo 14) mediante un‘apertura di dimensioni 2,65x2,15 m.
Il bagno € illuminato da un‘apertura posta a 1,95 metri dal piano calpestabile. L'altezza utile dei
locali e di 2,65 m,
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La struttura portante & realizzata in calcestruzzo armato, e tramezzature in laterizio, i solai sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture {pavimenti e rivestimenti), risalenti probabilmente all'epoca
di costruzions, sono di scarso pregio. Non sono attualmente presenti infissi esterni e cio che resta
degli impianti originar, Idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, & non integro, dismesso
€ non a norma. Non sono presenti impianti di condizionamento estivo ed invernale. Limmaobile si
trova in cattivo stato manutentivo, in cattive condizionl igienico-sanitarie, priva del requisiti minimi
di abitabilita (anche per quanto riguarda le dimensioni degli ambienti).

2 : : Cabtegoria
N. Immabile Foglio Particella Sub. tnstale
i5 11 aa0 15 A2 ablazione chile

Si tratta di una piccola unita immobiliare con un unico ambiente al'ingresso e bagno. L'accesso
all'immaobile avviene direltamente da uno spazio esterno ad est (subalterno 26, bene comung non
censibile tra | subalterni 15, 16, 17 & 36) madiante un‘apertura di dimensioni 2,65x2,15 m. Il bagno
e lfuminate da un'apertura posta a 1,95 metri dal plano calpestabile. L'altezza utile del locall e di
2,65 m.

La struttura portante & realizzata in calcestruzzo armate, be tramezzature In laterizio, | solal sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture {pavimenti & rivestimenti), risalent] probabilmente all’epoca
di costruzione, sono di scarso pregio. Non sono attualmente presentl infissl esternl e cid che resta
deqli impianti originari, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, & non Integro, dismesso
e non a norma, Non sono presenti impiant di condizionamento estivo ed invernale. Limmobile si
trova in cattivo stato manutentivo, in cattive condizionl igienico-sanitarie, privo del reguisitl minimi
di abitabilita (anche per quanto riguarda le dimensioni degli ambienti).

Categoria
N. Immobile Foglic  Particella Sub. Sk
16 11 860 156 A2 abitagions civile

Si tratta di una piccola unitd immobiliare con un unico ambiente all'ingresso e bagno. L'accesso
all'immobile avviene direttamente da uno spazio esterno ad est (subalterno 26, bene comune non
censibile tra | subalterni 15, 16, 17 e 36) mediante un'apertura di dimensioni 2,65x2,15 m. Il bagno
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g illuminato da un'apertura poesta a 1,95 metri dal piano calpestabile. L'altezza utile dei locali & di
2,65 m.

La struttura portante & realizzata in calcestruzzo armato, ke tramezzature in laterizio, i solai sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture {pavimenti e rivestiment), risalent! probabilmente all'epoca
di costruzione, sono di scarso pregio. Non sono attualmente presenti infissi esterni e cio che resta
deqgli impianti originar, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, @ non integro, dismesso
e pon a norma, Non sono presenti impiant! di condizionamento estivo ed invernale. Limmaobile sl
trova in cattivo stato manutentivo, in cattive condizioni igienico-sanitarie, privo del reguisiti minimi
di abitabilita (anche per quanto riguarda le dimensioni degli ambienti).

7 - Categoria
M. Immobile Foglio Farticella Sub. tastal
17 11 860 17 A2 ahitazione dvile

Si tratta di una piccola unita immobiliare con un unico ambiente all'ingresso e bagno. L'accesso
all'immoblle avviene direttamente da uno spazio esterno ad est (subalterno 26, bene comuna non
censibile tra | subalternl 15, 16, 17 @ 36) mediante un‘apertura di dimensioni 2,65x2,15 m. Il bagno
& illuminato da un’apertura posta a 1,95 metri dal piano calpestabile. L'altezza utile del locall & di
2,65 m.

La struttura portante & realizzata in calcestruzzo armato, le tramezzature In laterizio, | solal sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture {pavimenti & rivestimenti}, risalenti probabilmente all'epoca
di costruzione, sono di scarso pregio. Non sono attualmente presenti infissi esterni e cio che resta
degli implanti originari, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, € non Integro, dismesso
e non a norma. Non sono presenti impianti di condizionamento estivo ed invernale. Limmaobile si
trova in cattivo stato manutentivo, in cattive condizioni igienico-sanitarie, privo dei reguisiti minimi
di abitabilita (anche per guanto riguarda le dimensioni degli ambienti).

Categoria
N. Immobile Foglio  Particells Sub. s R
18 11 860 19 A/2 abitazions civile

Si tratta di una piccola unita immobiliare con un unico ambiente all'ingresso & bagno. L'accesso

all'immobile avviene direttamente da uno spazio esterno ad est (subalterno 27, bene comuna non
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censibile tra | subalterni 19 e 20) mediante unapertura di dimensioni 2,63x2,15 m. Il bagno & illu-
minato da un‘apertura pesta a 1,95 metri dal piano calpestabile. L'altezza utile dei locali & di 2,65
m.

La struttura portante e realizzata in calcestruzzo armato, ke tramezzature n laterizio, | solal sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture (pavimenti & rivestimenti), risalenti probabilmente all’epoca
dl costruzione, sono di scarso pregio. Non sono attualmente presantl infissi esterni e cid che resta
deqli impianti originari, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, & non integra, dismesso
e non a norma. Non sono presentl implanti di condizionamento estivo ed invernale. Limmobile sl
trowa in cattivo stato manutentivo, in cattive condizionl igienico-sanitarie, privo dei requisiti mininmi
di abitabilita (anche per quanto riguarda le dimensioni degli ambient).

. . - Categoria
N. Immabila Faglio Particella Sub. tastal
19 11 aa60 20 A2 abitazions civile

Sl tratta di una plecola unitd Immobiliare con un unico amblente all'ingresso e bagno. L'accesso
all'immaobile avviene direltamente da uno spazio estemo ad est (subalterno 27, bene comung non
censibile tra | subalterni 19 e 20) mediante un'apertura di dimensioni 2,63x2,15 m. Il bagno & illu-
minato da un‘apertura posta a 1,95 metri dal pianc calpestabile. L'altezza utile dei locall é di 2,65
m.

La struttura portanta @ realizzata in calcestruzzo armato, e tramezzature in laterizio, i solal sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture {pavimenti e rivestimenti}, risalenti probabilmente all'epoca
di costruzione, sono di scarso pregio. Mon sono attualmente presenti infissi esterni e cid che resta
degli impianti originari, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, & non integro, dismesso
e non a norma. Non sono presenti impianti di condizionamento estivo ed invernale. L'immaobile si
trova in cattivo stato manutentivo, in cattive condizioni igienico-sanitarie, privo dei reguisiti minimi
di abitabilita (anche per quanto riguarda le dimensioni degli ambienti).

Firmain Do SARACC ALESSAMDRS, Emeesn Or AAUGAPED S84, NG CA 3 Sarn i 3l 300ed b id SoelicBn S5kemia 111

-



Categoria
N. Immobile Foglie  Particella  Sub. sty
20 11 860 21 A2 abitazione civile

Si tratta di una piccola unita immohiliare con un unico ambiente all'ingresso e bagno. L'accesso
all'lmmoblie avviene direttamente da uno spazio esterno ad est (subalterno 28, bene comuna non
censibile tra i subalterni 21 e 37) mediante un'apertura di dimensioni 2,63x2,15 m. Il bagno & illu-
minato da un‘apertura posta a 1,95 metri dal planc calpestabile. L'altezza utile del locall & di 2,65
.

La struttura portante & realizzata in calcestruzzo armato, ke tramezzature in laterizio, | solal sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture (pavimenti e rivestimenti), risalenti probabilmente all'epoca
di costruzione, sono di scarso pregio. Non sono attualmente presenti infissi esterni e cid che resta
deqli implanti originari, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, & non integro, dismesso
& non a norma. Non sono presenti impianti di condizionamento estivo ed invernale. L'immaobile si
trova in cattivo stato manutentivo, in cattive condizioni igienico-sanitarie, privo dei requisiti minimi
di abitabilita (anche per guanto riguarda le dimensioni degli ambientd).

N. Immobile Foglic Particella  Sub. “"’“’l l““l"
21 1 A6 7 Ff1 area urbana

L'area urbana ha un'estensione di 907 mqg (non.come riportato nell’atto di pignoramento immobiliare
e nella relativa nota di trascrizione di 2.427.00 mg). Essa circonda il fabbricato identificato con la
particella 860 e comprende il pozzo luce/l'area scoperta a ridosso della strada provindale n.52 (lato
ovest), I‘area libera tra la particella 850 ed il fabbricato identificato con la particella 278 (lato sud),
una stretta striscia di terreno di larghezza media di crca un metro (lato est) ed un lembo di area
ibera confinante con la particella 2677 ad |l subalterno B della particella 856 (lato nord), All'interno
della particella 856, | limiti dell'area urbana di interesse sono marcati dalla presenza di muri di recin-

zione gfo contenimento ad ovest ed a sud e da una rete metallica lato nord, al confine con il subak-
termo 8 della stessa particella. 11 terreno risulta in cattivo stato di conservazione, invaso da vegeta-
zione spontanea, rovi, piante rampicanti ed in alcuni punti anche da pattume (si veda in particolare
la porzione di terreno destinata lato ovest).
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Categoria
H. Immuobile Feglioe  Particella Sub. tastaie
23 11 BEO 34 03 Teatn, cnema, sale spettacal, di-
sootechs

Catastalmente Iimmobile ha la destinazione d'uso di discoteca e, da cid che é stato possibile appu-
rare nella zona, durante gli anni 80 - *90 la struttura ospitava la discoteca ex ' 70", Esso si articola
su quattro livelli: un piano terra con un'ampia sala e numerosi ambienti di servizio; un piano primo
costituito da due volumi, di cui uno con ampia terrazza annessa; due livelli sotto il piano di campa-
gna, I'ammezzato (in cui presumibiimente veniva svolta 'attivita di discoteca) e interrato.

Durante lo svolgimentoe delle operazioni peritali, non & stato possibile accedere ai piani interrato ed
ammezzato della struttura per ragloni di sicurezza: @ stato assolutamente impossibile entrare sia
dallesterno mediante la rampa lato nord, & causa della folta vegetazione e del pattume che invadono
Il varco di accesso, sia dallinterno, mediante la scala di collegamento plano terra-piano ammezzato,
da cui § & solo potuta scatfare qualche fotografiz con flash, poiché gli ambienti sono privi di illumi-
nazione naturale. Al fini della valutazione del bene sl terra conto delle risultanze catastali.

La struttura portante & realizzata in calcestruzzo armato, e tramezzature in laterizio, i solai sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture (pavimenti e rivestimenti), risalenti probabilmente all'epoca
di costruzione, sono di scarso pregio. Mon sono attualmente presenti infissi estemni e cio che resta
degli impianti originari, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, @ non integro, dismesso
& non a norma. Non sono presenti implantl di condizionamento estivo ed invernale. Limmaobile si

trova in cattive stato manutentivo, in cattive condizioni igienico-sanitarie & non € assolutamente

agibile.
z : - Categoria
M. Immaobila Foglio  Particella Sub. catnstnle
23 11 a6l 37 A2 abiazions cvile

Si tratta di una piccola unita immaohbiliare un unico ambéente all‘ingresso con spazio per cucing ed un
bagno. L'accesso allimmobile avwiens direttamente da uno spazio esterno ad est (subalterno 26,
bene comune non censibile tra | subalterni 21 & 37) mediante un‘apertura di dimensioni 2,63x2,15
m. Il bagno e la cucina sono Bluminatl entrambi da un‘apertura posta a 1,95 metri dal paano calpe-
stabile, L'altezza utile dei locall & di 2,65 m.

La struttura portante & realizzata in calcestruzzo armatoe, be tramezzature in laterizlio, | solal sono
alleggeriti in laterocemento. Le finiture {pavimenti & rivestimenti), risalentl probabilmente all'epoca
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di costruzione, sono di scarso pregio. Non sono attualmente presenti infissi esterni e cio che resta
degli impianti originari, idrico-sanitario ed elettrico, realizzati sotto traccia, & non integro, dismesso
e non a norma, Non sono presenti impianti di condizionamento estivo ed invernale. Limmaobile si
trova in cattivo stato manutentivo, In cattive cendizionl iglenico-sanitarie, privo del requisiti minimi
di abitabilita,

) . Categoria
N. Immobile Foglio  Particella Sub. stala
24 11 BEO 36 27 mhitazione cvile

S tratta di una piccola unitd immobiliare con un unico ambiente all'ingresso con spazio per cucing
&d un bagno. L'accesso allimmobile avwiene direttamente da uno spazio esterno ad est (subalterno
26, bene comune non censibile tra | subalterni 15, 16, 17 e 36) mediante un'apertura di dimensioni
2,63%2,15 m. Il bagno e la cucina sono illuminati entrambi da un‘apertura posta a 1,95 metri dal
piano calpestabile. L'altezza utile dei locali & di 2,65 m.

La struttura portante e realizzata in calcestruzzo armato, ke tramezzature n laterizio, | solal sono
alleggeriti in laterocemento. Le finlture (pavimenti & rivestimentl), risalentl probabilmente all'epoca
di eostruzione, sono di scarso pregio. Non sano attualmente presantl infissi esterni e cia che resta
degli impianti originari, idrico-sanitario ed eletirico, realizzati sotto traccia, & non integro, dismesso
& non a norma. Non sono presentl impiantl di condizlonamento estivo ed invernale. Limmobile s|
trova in cattivo state manutentivo, in cattive condizioni igienico-sanitarie, priva del requisiti minimi
di abitabilita {anche per quanto riguarda le dimensioni degli ambienti).

. Categaoria
N. Immobila Foglioc  Particalla Sub, Arabi
75 11 873 . Cf2 deposito

Sl tratta di una piccola unita immobiliare a destinazione “locale contatori” di circa 5,00 mq di super-
ficle lorda ed altezza utile 2,10 m, con [ngresso dal lato est, mediante porta in femro.
La struttura portante é realizzata in calcestruzzo armato.
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2 z Categoria
N. Immabila Foglio  Particalla Sub. tastal
75 11 &G0 34 CfZ deposito

Sl tratta di un‘unitd immaoblliare articolata In un corpo chiuso con struttura in calcestruzzo armato ed
In una porzione aperta, suddivisa In due aree, delimitate da blocchl di cemento. La destinazione
d'uso dell'immobile, probabilmente, era quelle di vasca di raccolta delle acque. Durante o svolgi-
mento delle operazioni peritali, non @ stato possibile effettuare un rilievo metrico per motivi di sicu-
rezza & di difficolta di accesso, per cul al fini della valutazione del bene sl terra conto delle risuttanze
catastali.

5i specifica che, oltre agli immebili pignorati nella presente procedura, allinterno del complesso
immaobiliare & possibile individuare anche 1 seguenti Beni Comuni Non Censibili (vedasi elaborato
planimetrico allegato per una migliore individuazione):
subalterno 23; cortile comune tra sub 3 e sub 4;
- subaltermo 24 cortile comune tra sub 5 e sub 6;
subalterno 25: cortile comune tra sub 13 e sub 14;
- subalterno 26; cortile comune tra sub 15, 16, 17 @ 36,
subalterna 27: cortile comune tra sub 19 & sub 20;
- subalterno 28: cortile comune tra sub 21 e sub 37;
- subalterno 35: spazio antistante il sub 34; Insleme di scalinate che conducono agll allogal
alle quote superiori; spazio aperto in corrispondanza del prime livello del sub 34; ecc..
1l trasferimento degli immobili, pertanto, comportera anche il trasferimento della comproprieta indi-
visa del BCNC.
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Rappresentazione fotografica immobile Fogle 11, p.lia 860, sub 1




Rappresentazions fotografica immobile Foglio 11, pula 860, sub 2
L |

Fig. 3 Fig. 4
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Rappresentazione fotografica immobile Foglo 11, plla 860, sub 2
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Rappresentazions fotografica immmobéle Foglio 11, p.lia 860, sub 3
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Rappresentazione fotografica immobile Fogle 11, p.lia 860, sub 3




Fig. 11

Fig. 12
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Fig. 14
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Fig. 15

Rappresentazione fotografica immobile Fogle 11, p.lia 860, sub 3




Rappresentazione fotografica immobile Fogle 11, p.lia 860, sub 3
: —

Fig. 17

Fig. 19
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Rappresentazione fotografica immobile Fogle 11, p.lia 860, sub 3

Fig- 21 Fig. 22

Fig. 22
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Rappresentazions fotografica immmobile Foglio 11, pula 860, sub 4
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Rappresentazione fotografica immobile Foglo 11, pilla 860, sub 4
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Rappresentaziona fotografica immabile Fogho 11, p.lla B&0, sub 7




Rappresentazione fotografica immobile Foglo 11, pilla 860, sub 7
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Rappresentazions fotografica immobile Foglio 11, pula 860, sub 8
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Rappresentazione fotografica immobile Foglo 11, plla 860, sub &
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Rappresentazions fotografica immobile Foglio 11, pula 860, sub 9
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Rappresentazione fotografica immobile Foglo 11, pilla 860, sub 9
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Fig. 2

Fig. 1

Rappresentazione fotografica immobile Foglio 11, plla 860, sub 10
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Rappresentazione fotografica immaobile Foglio 11, plla 860, sub 10
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Rappresentazione fotografica immobile Foglio 11, plla 860, sub 11




Rappresentazione fotografica immaobile Foglio 11, plla 860, sub 11
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Rappresentazione fotografica immobile Foglio 11, plla 860, sub 12
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Rappresentazione fotografica immaobile Foglio 11, plla 860, sub 12
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Rappresentazione fotografica immobile Foglio 11, plla 860, sub 13
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Fig. 2

Fig. 1
Fig. 3

Rappresentazione fotografica immobile Foglio 11, plla 860, sub 14
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Fig. 2

Rappresentazione fotografica immobile Foglio 11, plla 860, sub 15
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Rappresentazione fotografica immobile Foglio 11, plla 860, sub 16
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Fig. 2

Fig. 1

Rappresentazione fotografica immobile Foglio 11, plla 860, sub 17
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Rappresentazione fotografica immobile Foglio 11, plla 860, sub 19
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Rappresentazione fotografica immobile Foglio 11, plla 860, sub 20
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Rappresentazione fotografica immobile Foglio 11, plla 860, sub 21
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Rappresentazione fotografica immobile Foglo 11, plla 856, sub 7




Rappresentazione fotografica immobile Foglio 11, plla 860, sub 34
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Rappresentazione fotografica immaobile Foglio 11, plla 860, sub 34
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Fig. 10
Fig. 12

Fig. 11

Rappresentazione fotografica immaobile Foglio 11, plla 860, sub 34
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Rappresentazione fotografica immaobile Foglio 11, plla 860, sub 34

Fig. 14

Fig. 16
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Fig. 22

Fig. 21
Fig. 22

Rappresentazione fotografica immaobile Foglio 11, plla 860, sub 34
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Fig. 26
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Rappresentazione folografica immaobile Foglio 11, plla 860, sub 34

Fig. 31

Firmain Do SARACC ALESSAMDRS, Emeesn Or AAUGAPED S84, NG CA 3 Sarn i 3l 300ed b id SoelicBn S5kemia 111

-



P L SRR G PR At PTG C ERE -MEUeS D) DN Y o S DARGENHY S0 aseiUE) W RS TY TR (i) gkl B

Fig. 34

Fig.

Fig. 33

Rappresentazione fotografica immaobile Foglio 11, plla 860, sub 34
Fig. 35
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Fig. 37

Rappresentazione fotografica immaobile Foglio 11, plla 860, sub 34




Rappresentazione fotografica immaobile Foglio 11, plla 860, sub 34

Fig. 43 Fig. 44
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Rappresentazione fotografica immaobile Foglio 11, plla 860, sub 34

Fig. 43 Fig. 45
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Fig. 49

Fig. 52
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Rappresentazione fotografica immaobile Foglio 11, plla 860, sub 34

Fig. 53 Fig. >4

Fig. 55
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Rappresentazione fotografica immabile Foglio 11, plla B8O, sub 37
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Rappresentazione fotografica immobile Foglio 11, plla 860, sub 36
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Rappresentazione fotografica immaobile Foglio 11, plla 860, sub 36
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':'.:":J 3 aQ
jﬁﬁg@
Fig. 2

'& : . y
I:,v— .l_,-' } 1"-.- :__:_r.‘

i ?F".f_f-* i

Firmain Do SARACC ALESSAMDRS, Emeesn Or AAUGAPED S84, NG CA 3 Sarn i 3l 300ed b id SoelicBn S5kemia 111

-



Rappresentazione fotografica immobile Foglio 11, plla 860, sub 38
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__ QUESITON2 - |
"1l titolo di proprieta del bene in capo al debitore esecutato, nonché I'esistenza di even-
tuali comproprietari”

Gli Immabill sono pervenuti in proprieta alla debitrice, [ N IINGKNGTGTNEINNIEEEEE
con sede in [l codice fiscale [, mediante atto di trasferiments di sede sociale del
03.12.2018 a firma del Notaio Luciano Quaagia di Milano, rep. 254993/64127, trascritto il 28.12.2018

al n. 17064/13406, da potere di ||| [ N NG - sccc in [l codice
fiscale | NN

Precedentemente erano stati interessati, insieme ad altri beni, dalla procedura fallimentare
n.67331 del Tribunale Ordinario di Roma nei confronti di [ I e rasterit atla |1 T -
B - con s=de in [ mediante decreto di trasferimento immobili del 24.10.2007,
rep.621/07, In atti dal 22.02.2008,

Si specifica che 'mmaoblle n.26, identificato al NCEU Foglio 11, particella 860, subalterno 38,
categoria catastale Cf2, & stato catastalmente denunciato come "unita afferente edificata su area
urbana®” il 10.06.2008 (cfr. risposta Quesito n.9), per cui compare nel su citato atto notarile a firma
del Notalo Luciano Quaggla di Milano, ma non nel decreto di trasferimento immobill del Tribunaie d
Foma del 24.10.2007. In tale data era stata trasferita all’attuale debitrice 'area urbana di 2.923.00
mqg di superficie (Foglio 11, particella 856, subalternc 3 ora soppresso), su parte della guale sorge
oggl limmobile n.26.

La [N - - orooictaria dei beni per |a quota 1/1.

QUESITO N.3
"Lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base

al quale & occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in
data antecedente al pignoramento”

L'unico immabile che al momento risulta occupato é il piccolo deposito (Foglio 11, particella 873),
che ospita dei contaton dell'energia elettrica a servizio delle abitazioni vicineg. L'ente di distribuzione
del’energia, interpellato, non ha pero fornito alcun riscontro in merito all’esistenza di eventuali au-
torizzazioni ad esso concesse dalla societa proprietaria dellimmobile.

Tutti gli altd immobili vertono in evidente stato di abbandono e non sono attualmente ocoupati

da alcun soggetto.
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Con nota del 23.09.2020, |'Agenzia delle Entrate, Ufficio Territoriale di Catanzaro, comunicava
alla scrivente che "non Aswitano contratly of comodaio o focazione n‘i'ierfbri"faﬁa--_

00 ORNE3 000 B

QUESITO N.4

"1l criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di vendita,
anche ai sensi dell’art. 568 c.p.c. come modificato dalla legge n. 132/2015, fornendo
elementi documentali di riscontro (ad esempio: borsini immeobiliari; pubblicazioni di
agenzie immobiliari; copie di atti pubblici di vendita di beni con caratteristiche analo-
ghe)”

Tl criterio di stima adottato per definire || valore del beni a carattere residenziale & quello sintetico-
comparativo: esso s articola nella comparazione tra gll immobili da stimare ed altrl immobil, ndivi-
duati come "slemanti di confronta”, che sono skati oggetto di compravendite o valutazioni e del guali
sono quindi noti | valori di mercato, aventi analoghe caratteristiche. Il confronto con tali immobili
viene effetbuato tenendo conto delle loro caratteristiche, cosi distinte:

Carattenstiche di posizione estrinseghe: rappresentano quelle condizioni esterne all'immaobile che
possone modificarne il valore e che lo condizionano in maniera particolare. 1 parametri o le caratbe-
ristiche principali sono:
prossimita ad un centro di particolare importanza soclale o di richiamo di flussi per intarass
commerciali, turistic e altro;
efficienza ded servizl e della viabilita della zona;
- panoramicita, in particolare si fa nferimento al piano in cui € posizionata 'unita abitativa;
la presenza di attivita economiche nella zona ad esempio, negozi, ecc.,
- disponibilita di parcheggi;

Carattenstiche di posizione ntninseche: rappresentano le condizioni o caratteristiche specifiche
dell'immaobile o dell’'unita abitativa. In parbicolare possiamo distinguere:
la sua destinarione d'uso (residenza, deposito, sala spettacoli, ecc.);
la vetusta dellimmobile ed il relativo grado di manutenzione e le condizioni attuali in generale;
l'orientamento e la luminosita, con particolare riferimento alla superficie finestrata comples-
Siva;

Firmain e SARACE ALESSAMDES Emeann O ARLUGRSSES S 88 MG CA 3 Sannie Il HeR b8 d S0 55l 111 {ni
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Caratteristiche tecriche: rappresentano il grado di finitura dellimmobile (si individuano le caratteri-
stiche dei materiali adoperati, se materiali di pregio, o di tipo economico, ecc.), la grandezza media

dei singoli vani, il grado di funzionalita e di effidenza degli impianti, ecc..

Il parametro di riferimento che verra utilizzato per || calcolo delia consistenza é la Superficie

Reale o Commerciaie, valutata secondo | DPR 138/98.

Al fine di quantificare la consistenza delle unita immobiliari in esame, si considera la sua superficie

catastale cosi come definita dallallegato C al D.P.R. 138 del 23 marzo 1998:

La superficie catastale, determinata secondo | criter su esposti, viene arrotondata al metro qua-
drato. Non viene considerata utile al fini commerciall la superficke con altezza utlle inferiore a 1,50
ek,

"Walla deferminazions dela superficie catastale dafle ymitda immobilian 8 destinarione

arginaria, § mur fnbermi e quelll perimetrali esterni vengono computaly per infero fing ad

Lo spessore massimo of 580 om, mentre §F marl In comunione nefla misura del 50 per

cenfo fino ad uno spessore massimo of 25 om.

L]

La superficie catastale, deferminata secondo i oriten esposti af seguito, viene amotondata

&l matro quadrato [..]

Per le umita immuobifian appartenanti alfe categonie dal grupoy R @ P, la superficie catastale

& data dalla somma;

al delfa superficie del vand principall @ def van! acoessord 8 servizn diretto af guelll prin-
cipali quali bagni, ripostigll, ingressy, corridol e simil;

L]

c) della superficie dei balcon, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola wnita

fmmobiiare, computata nella misura: del 30 per centa, fing 8 metn quadrali 25, e gel 10

per cente per la quota eccedente, qualora dette partinanze siano comunicanti con § vani

di cui alla precedente lettera a); del 15 per cento. fino @ metri quadrati 25, e del 5 per

cento per la guota ecoedente qualora non comuricants;

g} dellz superfice delfares scoperta 0 a questa assimiabile, che costifuisce pertinenza

escisiva dalla singolz unita immobilare, computata nefla misura del 10 per cento, fino

afla superficle definita neda feltera a), @ def 2 per canto per superficl eccedenti detto

Himite™
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Immabile w‘;m Sup. (mq) Coeff, Sup. commerciale (mq)
Fo 1l plla 880 sub 1 | Appartamento 49,00 1,00 49,00
Veranda 12,00 0,30 4,00
tot 53,00
Fo 11 p.la 860 sub 2 | Appartamento 43,00 1,00 43,00
Veranda 12,00 030 4.00
test 47,00
Fg 11 plla 880 sub 3 | Appartamento 267.00 1,00 267,00
Veranda 25,00 0,30 7,50
10,00 0,10 1,00
Caortile 56,00 010 5,50
tot 281,00
Fg 11 pJlla 860 sub 4 | Appartamento 45,00 1,04 45,00
tot 45,00
Fg 1l plla 850 sub 5 | Appartamento 17,00 1,00 17,00
| ot 17,00
Fg 11 plla 880 sub & | Appartamento 26,00 100 26,00
tot 26,00
Fg 11 p.lla B60sub 7 | Appartamento 37,00 1,00 37,00
Cortile 17,00 n,m 2,00
tot 39,00
Fo 11 plla 860 sub B | Appartamento 63,00 1,00 63,00
Veranda 12,00 030 3,00 g
Cortile 10,00 0,10 1,00 =
tot 68,00 3
Fg 11 plla 860 sub9 | Appartamento 81,00 100 81,00
Veranda 13,00 0,30 4,00 a
tot 85,00 i
Fg 11 p.lla 860 sub 10 | Appartamento 53,00 1,00 53,00 2
Veranda 12,00 0,30 4,00 i
Cortile 1200 0,10 1,00 I-;
_____ e e __fot 58,00 x
Fg 11 p.lla 860 sub 11 | Appartamento 55,00 1,00 55,00 j
Veranda 12,00 0,30 4,00 -
Caortile 12,00 0,10 1,00 3
Lot 60,00 g
Fg 11 pla 860 sub 12 | Appartamento 79,00 1,00 73,00 a
Varanda 9.00 0,30 3,00 -
Cortile 9,00 0,10 1,00 g
[ 83,00 8
Fg 11 p.lla 860 sub 13 | Appartamento 22,00 1,00 22,00 g
P ittt L S ot 12,00 :
Fg 11 pla 860 sub | Appartamento 22,00 1,00 22,00 g
12z AR |  tot 22,00 &
Fg 11 plla 860 sub | Appartamento 21,00 1,00 21,00
15% tit 21,00 | %
Fg 11 plia 860 sub | Appartamento 23,00 1,00 23,00 g
16 ot 23,00 £
i
a
;__'
-

-



Immabile nmd' i e Sup. [mq) Coelf, Sup, commerciale (mg)
LSO
Fg 11 p.lla 860 sub | Appartamento 21,00 100 21,00
17* tot 21,00
Fg 11 p.lla 860 sub 19 | Appartamentz | 19,00 | 1,00 19,00
' tot 19,00
Fg 11 p.lla 850 sub 20 | Appartamento | 20,00 [ 1,00 20,00 |
tot 20
Fo 11 p.lla 850 sub 21 | Appartamento | 20,00 | 1,00 20,00
ot 20,00
Fg 11 plla 860 sub 37 | Appartamento | 31,00 | 1,00 31,00
ot 31,00
Fg 11 p.lla 860 sub 36 | Appartamento | 24,00 | 1,00 24,00
tot 24,00

¥ per tall ben| & superficie catastals riportata in visura s discosta di cirea 1 mg o 2 mg In eccesse dalls superficls lorda
misurata dalla scrivente, Tenando conts, perd, delle difficolts maita nelf'effettuare con estrema pracsiona il rieve metrica
u bali immobili, in particolare in merito alla dimensioni dei muri perimetrali, & comsiderato che ke planimetris depositate in
catasto sono conformi alko @t dal [uoghl, s considera mel calcalo la superficie catastale, considerando tollerabiie | disco-
starmento.

Tenendo conto dell'ubicazione e della commerciabilita della zona, sono state effettuate indagini
circa | prezzi dl mercato di immobill residenzlall presso 'Agenzia delle Entrate {quotazionl OMI), |
borsini immabiliar, gli annund di vendita delle agenzie iImmaobiliari locall e gli atti notarill di compra-
vendita. Di seguito | dati rinvenutl.

Anaiist QMY e borsing fmmobiiane
Zona Destinaziona Valore di mercato
Comune Staletti d'uso * Minimo (€/mq) | Massimo (€/mag) | Medio (€/mag)
Suburbana/Fascia lito- raﬁiﬁ'de”?“te} 1.200,00 1.300,00 1.250,00
ranea {C_upanem, Residanza
ok E;?Hf; WA | becsione & 000,00 1.150,00 1.025,00
tipe economico)

*ci specifica di aver riportato le quotazioni sia defle abitazioni cvili [cabegoria catastake degli immebill pignorati & caratters
ressdenziale) che di guele di tipo economico, in quanto le carstteristiche degli immabdi atualmente non possiedono le
peculiarita di una categoria A2

Zona Destinazione Valore di mercato
Comune Staletti d'uso Minimo (€/mqg) | Massimo (€/mg) | Medio (€/mg) |

Suburbana/Fascia lito-
ranea {Copanelo, Abitazioni in cta-
Santa Maria del Mare, | bili di 2" fasda
Caminia)

791,07 908,90 848,98

Firmain Do SARACC ALESSAMDRS, Emeesn Or AAUGAPED S84, NG CA 3 Sarn i 3l 300ed b id SoelicBn S5kemia 111

-



1 valori delle quotazioni immaobiliari dell’Agenzia delle Entrate e del borsino immobiliare si riferiscono
ad immobili in steto di conservazione normale, a categore disomogenee e soprattutto ad una zona
(suburbana: fascia ltoranea, Copanello, Santa Maria del Mare, Caminia) che comprende anche parti
del territordo comunale pid appetibili dal punto di vista turstico-residenziale & con mercato piu attive
(Caminia, Copanello zona mare) rispette a Copanello Alto, zona pil periferica e priva di serviz (com-
merciali, di trasporto pubblicn, ecc.). Per tale ragione, tali dati non risultanc attendibili al finl della
stima clei benl pignorati nella presente procedura,

Analisi dati Aty notanili

L'atto notarile scefto come elemento di riferimento & relativo alla vendita, in data 24.10.2017, da
parte dell'odierna debitrice di un immobile (categoria A/3 di 3,5 vani e 57,00 mqg di superficie com-
merciale) facente parte dell'ex residence “." che era stato ad essa trasferito con il decreto di
trasferimento immobili del 24.10.2007 rep.621/07 del Tribunale Ordinario di Roma.

Dalla descrizione riportata, I'immaobile, nonostante la categoria catastale residenziale, al momento
della compravendita era Tnagifvle. privo of impianto fermico e df serramenti“(asseverazione tecnico
professionista allegata all'atto), tante vero che non era stato possiblle redigere Attestato di Presta-
zione Energetica. Il prezzo di vendita era stato di 8.000,00 suro, con valore medio unitario di Viman
= 140,00 €/mq. Pur essendo stato Iatto stipulato nel 2017, 1l valore di mercato puo essere consl-
derato attuale, poiche negli ultimi anni il mercato immabillare della zona non ha subito un progressa,
ma piuttosto uno stallo o addirittura una contrazione.

e i Aenzie b docal -
Gli immobili presi in considerazione come elementi di confronto sono siti nelle immediate vicinanze
dei beni pignorati. Essi si trovano lungo |a stessa strada di quartiere e presentano le stesse caratte-
ristiche tipologiche e costruttive. E altamente probabile che anch'essi facessero parte dellex resi-
dence ""."‘ & ¢he siano stati realizzati contestualmente agli immobili pignorati.

AmILncio i g

Si tratta di un immebile di 135,00 mq di superficie commerciale sviluppata su due livelli, in vendita
a € B6.000,00 {valore unitario Ve, = 650,00 €'mg). 1l suo stato di conservazione & buono, la casa
@ abitabile, pertanto Il suo valore unitario di mercato verra opportunamente ragguagliate mediante
coefficlent! correttivi, al fine di caleolare il valore di mercate unitario del benl plgnorati Vie :
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Vunt= Vi % || K

I cul

Vi = valore di mercato unitario ragguagliato (€/mq)

Ve = valore medio unitario immaobile di confronto (€/mq) - fonte annunco immaobiliare n.1

[1 K= coefficiente di differenziazione oftenuto come prodotto di coefficienti parziali, atto a differen-
ziare (| valore commerdale degli Immebili in base alle loro caratteristiche peculiari. Nel caso in esame,
considerando che gli immaobill da confrontare sorgono nella stessa zona, hanno lo stesso orienta-
mento e risaigono alla medesima epoca costruttiva, sono stati introdotti dei coefficienti parziali legati
allo stato di conservazione () ed alle caratteristiche degli impianti tecnologicl presenti nelle unita
{Kz). Per gli immobili pignorati si assume K;.=0,50 (stato di conservazione scadente) e Kx==0,40
(impianti assenti/distrutti), mentre per immobile di riferimento attualmente in vendita in zona si

assume K,=1,00 (stato di conservazione buene) e Kz,=1,00 {impianti in buono state e funzienanti),

per cui
Ky K
ﬂh’j = (;)x(—”j] = 0,20
Ky Ky

Vuxr= Vi % 'L, Kj= 650 €/mg x 0,20 =130,00 €/ mq

Amuncio .2
Si tratta di un immobile di 60,00 mg di superficie commerciale in vendita a € 25.000,00 (valore
unitario Vmy: = 416,00 €/mqg). Dal confronto con 'agente immobiliare contattato & emerso che il
bene sia da ristrutturare {(gli impianti sono da rfare, non sono stati eseguiti negli anni interventi di
manutenzione). Lo stesso informava la scrivente che il mercato della zona non e attualmente attiva,
tant'e che il prezzo di vendita dell'immobile potrebbe subire un ribasso da qui a breve. 1l suo valore
unitario di mercato verra opportunaments ragguaglisto mediante coefficienti correttivi, al fine di
calcolare il valore di mercato unitario del benl pignorati Vi :

V= Vimgz % [] Kf
in cui
Ve = valore di mercato unitario ragguagliato (€/maq)

Vma = valore medio unitario immobile di confronto (€/mg) - fonte annundo immaobiliare n.2
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[1 &= coefficiente di differenziazione ottenuto come prodotto di coefficienti parziali, atto a differen-
ziare || valore commerdiale degli immobili in base alle loro caratieristiche peculiarl. Nel caso in esame,
considerando che gli immobili da confrontare sorgono nella stessa zona, hanno lo stesso orienta-
mento e risalgono alla medesima epoca costruttiva, sono stati introdotti dei coeffidenti parziali legati
allo stato di conservazione (K,) ed alle caratteristiche degli impianti tecnologici presenti nelle unita
(Kz). Per gli immobili pignorati si assume K.=0,50 (stato di conservazione scadente) e Kx=0,40
(Impiantl assenti/distrutt), mentre per immobile di riferimento attualmente in vendita in zona sl
assume Ki,=0,80 (stato di conservazione mediocre) e Kz=0,70 (impianti da rifare), per cui

Hlx HI:!.:
Kf=|— — | = (1,35
ﬂ ! (Hw)r(f'-'zy) ¢

Vixa= Vi % [[ Kj= 416,00 €/mq x 0,35 =145,60 €/mq

In definitiva, i considera come valore unitario per la superficie commerciale degli immobili og-
getto di stima & carattere residenziale il valore Vu = 140,00 €/ mq, pari al valore di mercato unitario
reperito nell'atto notarle di compravendita analizzato per un immobile dalle condizioni identiche a
quelle dei beni pignorati, & pan a circa il valore medio tra i valori ricavati ragguagliando opportuna-
mente | prezzi di vendita attuall di immobill nelle vidnanze, simili per alcune caratteristiche a quelii
pignorati,

Si precisa che il valore & consono allo state di fatfo In cul | beni vertono (benl in condizioni di

abbandono e degrado generale che senza adeguati interventl sono soggetti & costante deprezza-
mento) ed & confermato dall’esperienza maturata nel settore professionale dalla sottoscritta e dal

consulto con alcuni colleghi che operano prevalentemente nel comprensorio di Staletti.

Moltiplicando Vu per la superfice commerciale si ottiene il valore di mercato dei singoli immaobili
residenziali. Per ogni unita viene effettuata una decurtzzione sul prezzo di euro 500,00 euro per
spese di vanazione catastale. Considerate le condizioni di forte degrado degli immohili, la
loro inagibilita, I'assenza degli impianti, le critiche condizioni di sicurezza, la mancanza
di serramenti, si propone prima del passaggio di proprieta una variazione catastale dalla
categoria A/ 2 abitazione civile (che non rispecchia assolutamente lo stato di fatto degli
immobili) ad unita collabente, dando incarico ad un professionista tecnico abilitato.
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Immobile vu [€/mg) Sc (ma) V(E)
Fg 11 p.lla 860 sub 1 140,00 53,04 7.420,00 |
spest dl varlazons catastale 500,00 |
Valore immobile 65.920,00
Fg 11 p.lla BBD sub 2 140,00 47,00 6.580,00
S o verjaione calgdae -500,00
Valore immobile 6.080,00
Fg 11 p.lla 860 sub 3 140,00 281,00 39.340,00 |
Spese di variazione catastale = -ED@,IIII
Valore immobile 38.840,00
Fa 11 p.lla 860 sub 4 140,00 45,00 £.300,00
Eq_:nfﬂe oi '.mmne Glaslje -EDIJ III
 Valore immobile 5.800,00
Fg 11 p.lla 860 sub 5 140,00 17,00 . _2.380,00 |
Soess dl variazione caladale -EI:II:I 00
Valore immobile 1.880,00
Fg 11 p.lla B0 sub & 140,00 26,00 3.640,00 |
Shese i variafions catadale -500,00
: Valore immobile 3.140,00
Fg 11 p.lla B60 sub 7 140,00 39,00 5.460,00
Spese i varlaziine Catasta -500,00 |
Valore immobile 4.960,00
Fg 11 p.lla 860 sub & 140,00 68,00 9.520,00
Spese dl variazione catastale -500,00 |
Valore immabile 9,020, I:II:I
Fg 11 p.lla B0 sub 9 140,00 85,00 11.900,00 |
speneui veriazione catadale -500,00
Valore immaobile 11.400,00
Fg 11 p.lla B60 sub 10 140,00 _S8p0 00000 8.120,00 |
Spese d varadhre catadal -500,00
Valore immobile 7.620,00
Fa 11 p.lla B60 sub 11 140,00 0,00 8.400,00 |
Spesa di variaziona catastale =500.00
Valore immabile 7.900.00 |
Fg 11 p.lla 860 sub 12 140,00 __#3,00 11.620,00 |
Spesn -:Il variazions catastale -500,00
Valora immobile 11.120,00
Fg 11 p.lla 860 sub 13 140,00 22,00 3.080,00 |
Gnege di wvariasions catastale -500,00 |
LD | Valore immobile Eﬂﬂiﬂﬂ.:
Fg 11 p.lia 860 sub 14 140,00 22 .00 3.080,00
Spese di variazion: Catastabe -500,00
Valore immaobile 2.580,00
Fg 11 p.lla 860 sub 15 140,00 21,00 2.940,00 |
2P TR Cach | _-200,00 |
Valore immaobile 2.440,00
Fg 11 p.lla BE0 sub 16 140,00 23,00 3.220,00
Shee di variafione Caladale -500 00
Valore immobile 2.720,00
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A CARATTERE RESIDENZIALE (V=)

_ Immoblte | vu(€/mag) Sc (mq) G L |
Fg 11 p.lla 860 sub 17 140,00 21,00 2.940,00 |
Spese di vanagiona calasiale =500.00 |
Valore immobile 2.440,00
Fg 11 p.lla 860 sub 19 140,00 | 19,00 2.660,00
Spese di variazions catastale -500,00
Valore immaobile 2.160,00
Fg 11 p.lia 860 sub 20 140,00 | 20,00 2.800,00
Soene di varlagions catadtale -500,00 |
— Valore immobile 2,300,00
Fg 11 p.lla BE0 sub 21 140,00 | 20,00 2.800,00
Spesa di varlaziors catastale -300,00
Valore immobile 2.300,00
Fg 11 p.lla 860 sub 37 140,00 | 31,00 4.340,00 |
o e -500,00 |
Valore immobile 3.840,00
Fg 11 p.lla BGO sub 36 140,00 | 2400 3.360,00
Spesa di variafions calasae =500, 00
Valore immobile 2.860,00
VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DELLE UNITA' IMMOBILIARI € 140.900,00

Limmobile NCEU Foglio 11, particella 856, subalterno 7 (area urbana di 907 mq)
viene considerato area di perinenza dellintero complesso immaobiliare ed il suo valore commerciale

& correlato al valore commerdale deil’edificato. Il terreno, dalla forma iregolare, non & funzional-

mente separabile dal fabbricato e, di conseguenza, non possiede utilizzabilita diversa da quella per-

tinenziale, Infatti:

- larea, per la porzione confinante con la strada provinciale n.52 (lato ovest), & in parte

occupata dal pozzo luce a servizio delle abitazioni, delimitato da muri di contenimente In
calcestruzzo armatg;
sul lato sud & terrazzata con murettl in blocchi di cemento che danno vita a gradind di

terrenc con larga pedata, che accompagnano gradualmente il pendio naturale, Tale solu-
zione permette anche lifuminazione alle abitazoni della particella B&0 che hanno affaccio

a sud;

- sul lato sud-ovest garantisce la servitl di passaggio per 'accesso al subalterno 3 della
particella Be0,
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- sul lato nord-ovest garantisce la servitl di passaggio per ['accesso al subalterno 38 della
particella B60.

Generalmente le ares di pertinenza assumono un valore di mercato che si aggira intorno al 10% del
valore di mercato unitario dell'immabile/fabbricato che servono (in tal caso per gli immobili Vu =
140,00 €/mg). Nella presente situazione, si ritiene di poter decurtare tale valore di dirca il 20% per
tenere conta dellirregolarita geometrica del lotta, del suo cattive stato di conservazione, nonche
dell‘impossibilita di godere di alcun tipo di beneficio dalla parte di terreno lato SP n.52. 50 assume,
quindi, come valore commerciale unitario per il terreno Viu = 8% x Vu = 11,00 €. Complessivamente

Vr = Vtu x 5t = 11,00 €/mq % 907,00 mg = 9.977,00 € = 10.000,00 €

Al fine di stabilire il pit probabile valore di mercato del locale di deposito Cf2, Foglio 11,
particella 873 (locale contatori)
premesso che
- |'immobile necessita di interventi di manutenzione;
- nan risultano in zona compravendite su beni simill per caratteristiche e soprattutto per funzionalita;
- [ valore di mercato calcolato prendendo in riferimento le quotazionl OMI deli'Agenzia delle Entrate
per | magazzini risulta elevato ed assolutamente discordante con lo stato del luoghi;
tenendo conto che, da indagini effettuate nella zona di riferimento, il valore di mercato unitario per
i depositi & pan a circa la meta di quello delle abitazioni neflo stesso stato di conservazione, consi-
derando anche che il manufatto ha altezza utile 2,10 m, si assume un valore unitario pari a Ve =
0,50 x Vu = 70 €'mqg, per cui

| Immobile Vudi (€/ma) Sc (maq) V(E)
Fg 11 p.lla 873 70,00 5,00 350,00
Valore immobile {Vc) € 350,00
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L'immaobile identificato al Foglio 11, particella 860, subalterno 38 (deposito con vasca
di raccolta) non solo si trova in stato di degrado, ma non @ neppure funzionale per la categoria
catastale che assume: cib che catastalmente viene Indicato come deposito con altezza utlle di 2,70
m, non & altro che una recinzione di blocchi di cemento su terreno, non un locale chiuso, coperto e
agibile. Inaltre, si rammenta che lo stesso & stato catastalmente denundiato come "unita afferente
edificata su area urbana” Il 10.06.2008 (cfr. Quesito n.2 e Quesito n.9) e non compara nel decreto
di trasferimento Immobill del Tribunale di Roma del 24.10.2007. In tale data era stata trasferita
all‘attuale debitrice 'area urbana di 2.923,00 mq di superficie (Foglio 11, particella 856, subalterna
3 ora soppresso), su parte defla quale sorge oggi il bene. Esso non viene citato neppure in corso di
costruzione nefla documentazione catastale di costituzione delllintero residence “‘.” in localitd Co-
panello Alto (cfr. Quesito n.9). Si propone prima della sua vendita una variazione catastale
da C/2 deposito a unita collabente, considerato il suo stato di fatto.
Per le ragioni su esposte, viene assunto per Iimmobile un prezzo a corpo di 2.000,00 €, che, al netto
delle spese per la variazione catastale proposta, quantificate in 500,00 €, conduce ad un valore del
bene di 1.500,00 €.

Immuobile v (€)
Fg 11 p.lla 860, sub 38 200000 | Valore fmmalie 3 cope
-500,00 | Spese varlamons catastale

€ 1.500,00 | Valore immobile (V)

Relativamente allimmobile Foglio 11, particella 860, subalterno 34 (categoria D/3) non
e stato possibile reperire presso Studi Motarili di zona, Agenzie Immobiliari o Agenzia delle En-
trate/Borsini iImmobillar dati & confronto utlli per la stima, data la particolarita della sua destinazione
d'uso. Limmobile & privo di redditualita e funzionalita,

Come detta, In sede di soprallusge sono state riscontrate numerose difficoltd per I'accesso ad
alcunl plani della struttura e ad alcunl suoi ambienti, considerando le critiche condizioni di sicurezza
generall In cul Immobile verte, pertanto & possiblle valutare parte delle sue dimensionl superficial
@ la conformazione del suol plani sotto strada solo dalle risultanze catastall, facando riferimento alla
pratica Docfa del 02.10.2007, prot,253699 (con cui veniva costituito il subalterno 34 come fabbricato
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ultimato, sopprimendo i relativi subaltarni che risultavano ancora in corse di costruzione), poco prima
del trasferimento in favore dell’attuale debitrice da parte del Tribunale Ordinario di Roma, con de-
creto di trasferimento immeobili del 24.10.2007, rep.621/07,

Trattandosi di categoria speciale e particolare, |a sua costituzions In catasto e avvenuta calco-
lando il valore di mercato complessivo dell'immaobile, quantificato in Va = 816.800,00 €, mediante
stima diretta (art. 10 Legge n.1249/39), confermato dall’Agenzia delle Entrate per la determinazione
della relativa rendita catastale. Tale valore, risalente al 2007, viena in tale sede decurtato per tenerg
conto dello stato reale dei luoghl e della mancata funzionalita della struttura, attraverso | seguent|
coefficlenti correttivi:

Cc = 0,70 (tiene conto dell’attuale stato di conservazione scadente deliimmaobile rispetto al mo-
mento dell'accatastamento, in cul ITmmobile verteva gia In mediocri condizioni);

Ci = 0,70 (tene conto della maggiore obsolescenza di cio che resta degli impianti tecnologici
rispetto al momento dell'accatastamento);

Cf = 0,70 (iene conto della maggiore obsolescenza degli accessori funzionali all’attivita dichiarati
e stimati al momento dell’accatastamenta).

Il valore di mercato dell'immobile di categaria D3, pertanto, viena calcolato mediantz la relazione

V=VaxCcxClxCf =€ 280.160,00

A tale valore, cautelativamente si propone anche una riduzione del 5% per eventuall vizi a carattere
tecnico e catastale non evidenziati nella presente relazione, non avendo potubo avere accesso, come
gia detto, ai piani sotto strada, nonché una decurtazione di euro 700,00 euro per spese di variazione
catastale. Considerate le condizioni di forte degrado dell‘immobile, la sua inagibilita e la
sua mancanza di funzionalita, I'assenza degli impianti, le critiche condizioni di sicurezza
in genere, la mancanza di serramenti, infatti, si propone prima del passaggio di proprieta
una variazione catastale dalla categoria D/ 3 (che non rispecchia lo stato di fatto dell‘im-
mobile) ad unita collabente, dando incarico ad un professionista tecnico abilitato.

Immuobile ¥ (€)
Fg 11 p.lla BG6OD 280, 160,00
sub 34 Ridusiorme 5% per evenlual vin' 8 caraiters feoioo 14. 000,00
& caastalie non mievatl |
s of varREEGNE Calasiake 700,00
Valore immobile (Vo) 265.460,00 = 265,500,000
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) __ QUESITON.S I
"Al fine di una maggiore vantaggiosita della vendita o una migliore individuazione dei
beni, ove possibile, |a formazione di lotti separati”

Mon vieng proposta alcuna separazione in fott, tutti | benl plgnorati nella presente procadura
costituiscono LOTTO UNICO, in virtl delle caratteristiche funzionall dellintero complesso immobi-

liare.

QUESITO N.6

"In caso di comproprieta, la verifica della possibilita di una divisione in natura dei beni,
predisponendo un progetto di massima con eventuale conguagli”

La - - _— risulta proprietaria dei beni per la quota 1/1.

QUESITO N.7
“L'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul

bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere
storico-artistico e, in particolare l'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giu-
diziari relativi al bene pignorato”

Clnert condomiiniall
Gli immobili vertono in evidente stato di abbandono & non si & appurato che sugll stessi siano gra-

vanti oneri di natura condeminiale.

Vincoli (corme da GO
I beni ricadono in aree sottoposte a vincolo paesagagistico ai sensl del D Lgs 42/2004, art. 136 (aree
di notevole interesse pubblico), In virtu del D.M. del 29.05.1974,
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I beni ricadono in aree interessate da vincolo idrogeologico, ai sensi dell’art.1, tit. I, cap. 1, Legge
Forestale del 30.12.1923, n.3267.

Iseriziond

- ISCRIZIONE del 13.12.2018 - Registro Particolare 1810, Registro Generale 16304,
Auteritd emittente SORIT SOCIETA SERVIZI E RISCOSSIONI ITALIA S.P.A., C.F. 02241250304 -
Repertorio 469 del 10.12.2018. [POTECA CONC. AMMINISTRATIVAS/RISCOSSIONE derivante da in-
glunziane fiscale — Capitale € 32.455,12, Totale € 654.910,24;

- ISCRIZIONE CONTRO del 21.05.2009 - Registro Particolare 1087, Reqistro Generale 6990,
Pubblico  ufficiale PANZERI PAOLO  Repertorio  15599/10446 del  13.05.2009 -
IPOTECA VOLONTARLA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO a fa-
vore di CREDITO VALTELLINESE SOCIETA' COPERATIVA, CF 00043260140 - Capitale €
3.300.000,00, Totale € 5.940.000,00; Durata 2 anni.

Trascrizion

TRASCRIZIONE del 1B.07.2019 - Registro Particolare 7689, Registro Generale 9602,
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARO PRESSO LA CORTE D'APPELLO DI CATANZARD - Reper-
torio 5078 del 02.07.2019. ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMO-
BILI - Richiedente EUROPA s.r.l per Aragorn NPL 2018 s.r.l..
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__ QUESITO N.8

O N A

"La verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia
di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli”

Al fine di rispondere al presente quesito, la scrivente ha pil volte avanzato richiecta alla Regione
Calabria, Settore 1 - Dipartimento Agricoltura e Risorse Agroalimentari, di un certificato di attesta-
zione dell’esistenza 0 meno di gravami di uso civico sui beni pignorati ed i terreni su oui essi sorgono,
in quanto, in base alla L.R. n.18 del 21.08.2007, & la Regione che provvede alla ricognizione generale
deqli usi civici esistenti sul territorio regionale. L'Ente non ha mai evase la richiesta, né ha comunicato
alla scrivente Iaffidamento dell’incarico di ricognizione generale degli usi civid nel Comune di Staletti
(CZ) ad un Perito Istruttore Demaniale.

Il Responsabile del Settore Teenico del Comune di Stalett] a riguarde attestava “inesistenza af usf
chvicl su! ferrene sito mel Comune of Stalettl, meghic distinfe af cataste & Foglio of mappa n. 11,
particelle n.r 855-850-873" (comunicaziona prot. n. 14619 def 29,12.2020).

Come detto in precedenza, gl immobill sono pervenutl in proprieta alla debitrice mediante atto di
trasferimento di sede sociale a firma del Notalo Quaggia df Milano del 03.12.2018 rep. 254993/64127

ed anteriormente erano stati trasfesiti in proprieta alla - -_ madiante decreto
di trasferimento immobili del Tribunale di Roma del 24.10.2007, rep.621/07.
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QUESITO N.9

"La verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonche 'esistenza della di-
chiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato
di destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente”

9.1 - Sulla regolarita edilizia ed urbanistica

Gli Immeobill ricadono nella Zona Territoriale Gmogenea df tpo B solforona BA "Jone turistiche
atherghiere di innovamento e df completamento"del P.R.G. vigente nel Comune di Staletti, adottato
con Deliberazicne del Commissario ad acta n.36 del 20.10.1997 ed approvato con Decreto del Diri-
gente Generale n.230 del 29.11.1959, come da certificati di destinazione urbanistica rilasciati dal
Comune di Staletti (n.28/2020 — n.41/2020).

In data 14.08.2020 il Sindaco del Comune di Staletti, in qualita di Responsabile dell'Area Teonica,
rilasciava alla sottoscritta attestazione prot.8395 in cui dichiarava che agli atti del Comune sono
presenti " fascicolo dells Concessione Edilizia n.86 riasciata in data 30.10.1975 & sig. | KGR
B = /2 costruzione df un complesso residenziale denominate || site i loc. Copanalio Atto
in assenza dela Concessione Edifina onginale, la ridvwesta df condone edificio prot. 1280 defl
19.02.2008 e la DIA prot. 3308 def 01.04.2009 in testa aiia || N INNGNG_NGEGW. <-:ambe con iter
mon concluse [..] & comunica che, essendo carente la documentazione repenia, non 58 ne pug
altestare i3 regolaritd edliizla ed urbanistica sugll immobill oggelto defl procedimento esecutive™,

In data 18.08.2020 con prot. 8431, la scrivente all'Ufficio Tecnico Comunale chiedeva di specificare
se, comungue, era stato possibile reperire un‘eventuale certificato di abitabilitafagibilita rilasciato in
passato per gll immobili oggetto della procedura esecutiva, a cul il Sindaco rispondeva in data
07.09.2020 con attestazione prot.8725, specificando che "non msulta agh atti nessun certificato of
agibiiit”

In data 30.09.2020 veniva rinvenuta presso gli archivi comunali copia della Concessione Edilizia
originaria n.86/1975 (ma non i relativi elaborati grafid progettuali autorizzativi - piante, prospetti,
sezioni) e nota dalla Soprintendenza ai Monumenti e Gallerie della Calabria di Cosenza n.371 del
15.01.1975, con cui 'Ente nel 1975 esprimeva parere favorevole sul progetto (gli immeobili ncade-
vano in area sottoposta a tutela al sensi della legge n.1497/1939 in virtl del D.M. 29.05.1974), Tale
nota era anche citata nefla Concessione Edilizia suddetta, unitamente agli estremi del protocollo di
appravazione del progetto da parte del Genlo Civile di Catanzare (n.24369 del 30.10.1974),
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Giorno 01.10.2020, la scrivente CTU inoltrava PEC sia alla Soprintendenza Archeclogie Belle Arti e
Paesaggio per le Province di Catanzaro e Crotone, presso la sede legale di Cosenza, che alla Regione
Calabria, Dipartimento Infrastrutture Lavaori Pubblici & Mobilita (ex Genio Civile) al fine di ottenere
copla del progetto del residence su cul gli stessi Entl avevano espresso parere favorevole, La Soprin-
tendenza, nella persona del Responsabite del Procedimento Giancarlo del Sole e del Soprintendente
Arch. Francesca Casule, faceva presents che "Wautorizzazione paesaqoistica in via esclusiva & stata
riasciata dafalfora Soprintendenza af Monument! ed alle Gallerie delia Calabria in data 15.01. 1975
[..J; a8 seguite dellemanazione del D.A.R. 616/1877 la competenza in materia pacsagaistica é stata
trasferita alfe Regioni fino aif ione della Legge 431 dellD8.08. 1985 ... ] i relativi archivi, che
in un prima momento dovevano transitare alle Regioni, sono rimasti nella disporibilita della Soprin-
lendenza, ma sono staly spostall provvisoriamente i altr focali in maniera non ordingta, per cuv ad
oggi non risuita fattibile, fino a8 nuova catalogazione, poter risaline al fascicolo oggetto of rohiesta df
consuitazione. [ & comunica lTimpossibiita [ ] 8 consentire accesso™ ([ Attestazione Ministero per
i beni e per le attivita culturali e per il turismo, Direzione Generale Archeologia Belle Arti e Passaggio,
Soprintendenza Archeologie Belle Arti & Paesaggio per le Province di Catanzaro e Crotone, prot. n.
08 del 04.01.2021, ricevuta via PEC in data 07.01.2021). La Regione Calabria, nella persona del
Funzionario Ing. Vincenzo Pirrd e del Dirigente Ing. Marie Buttiglieri, comunicava che “/Ente non
dispone o appasita archivio storico castituite dai documenti relativi agll affari esaunt! da offtre gua-
rantanni“{Atestazione Regione Calabria, Dip. Infrastrutture, Lavori Pubblici @ Mobilita, prot, 340974
del 21.10.2020).

In definitiva, per il residence ex J}° esiste copia di una Concessione Edilizia — Nulla Osta per
l'esecuzione di opere edili {n.86/1975, in cui si richiama anche il protocolio di deposito del progetto
strutturale all'ex Genlo Civile di Catanzaro n.2436%/1974) e di un parere favorevole della Soprinten-
denza ai Monumenti e Gallerie della Calabria di Cosenza (n.371/1975), ma gli stessi documenti non
sono accompagnati da descrizione dei beni e dagli elaborati grafici progettuali da cui & possibile
desumere cosa sia stato effettivamente autorizzato all'epoca della costruzione dei manufatti. Con la
documentazione in proprio possesso, la scrivente non ha la possibilita di rispondere in maniera esau-
rente al presente quesito, accertando |a regolarta edilizia ed urbanistica deali immaobilli pignorati
(che nan viene attestata, come detto, neanche dal Comune). La realizzazione degli immobili € stata
autorizzata, ma non & possibile verificare se lo stato di fatto del benl (in termini di superfici, volumi,
ecc.) sia conforme a quello permesso col predetto ttok, polche Il Comune di Staletti non @ stato in
grada di mettere a disposizione di questa CTU || progetto del residence.
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In merito alla richiesta di condono prot. 1280 del 19.02.2008 si parlera nel Quesito n.10, mentre la
DIA prot.3308 del 01.04.2009 “con der non conciuse® (nota del Sindaco di Staletti del 14.08.2020,
prot. n.8395) proponeva lavori di ristrutturazions che non sono stati realizzati sugli immaobili pignorati
nella presente procedura, Relativamente all’'ex DIA, l'art. 23 del D.P.R. 380/2001 stabilisce che l'nizio
dei lavori debba avwvenire entro 30 giorni dalla presentazione della DIA stessa, che ha un'efficacia di
3 annl dallinizio dei lavor. Trascorsi tali termini, 1l titalo abllitativo non risulta pil valido.

9.2 - Sulla regolarita catastale

Gli immobili risultano denunciati presso I'Agenzia delle Entrate, sezione Territorio, ed agli atti del
Catasto sono presenti le loro planimetrie catastali. Le particelle 860 (intero fabbricato) e la particella
873 (locale contatori) risultano riportati in mappa al Foglio 11 del Comune di Staletti.

Di seguito | var passaggi catastali che li hanno interessati negli anni e le eventuali difformita riscon-
trate in seguito al sopralleogo:

Categoria
N. Immobile Feglic  Particella Sub. Vani bl
1 1t sl 1 3 A2 abitaziona civile

- COSTITUZIONE del 08/08/2000 protocolio n, 28156 in atti dal 08/08/2000;
- VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocoila n. 49796 in attl dal 16/09/2000;
- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZT INTERNI del 11/03/2008 protocollo n. CZ0067481
in atti dal 11/03/2008;
- VARIAZIOME NEL CLASSAMENTO del 16/10/2008 protocolle n. CZ0252910 in att dal
16/10/2008;
= Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superfice.
Al momento della denuncia di costituzione dellimmebile in catasto, |attezza utile degli ambienti
dichiarata era di 2,65 m (come da planimetrie originaria e documento Docfa). La planimetria attuale
agli atti, presentata contestualmente alla variazione catastale per diversa distribuzione degll spazi
interni, & conforme alle stato di fatto, ma riporta un‘altezza utile di 2,70 metri, Durante i sopralluoghi
effettuat], la scrivente ha rlevato altezza di 2,65 m. 5i allegano visura planimetrica originaria ed
attuake.
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: ; Categoria
N. Immaobila Faglio Particalla Sub. Vani tastale
2 11 HEQ 2 2 A2 abitazione civile

- COSTITUZIONE del 08/08/2000 protocolio n, 28156 in attl dal 08/08/2000;
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protacollo n. 49796 in attl dal 16/09/2000;
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZT INTERNI del 11/03/2008 protocolle n. CZ0067469
In atti dal 11/03/2008;
- VARIAFIONE NEL CLASSAMENTO del 16/10/2008 protocolio n. CZ0252909 In att dal
16/10/2008;
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
Al momento della denuncia di costituzione dell'immobile in catasto, altezza utile degli ambienti
dichiarata era di 2,65 m (come da planimetrie originaria e documento Docfa). La planimetria attuale
agli atti, presentata contestualmente alla variazione catastale per diversa distribuzione degli spazi
interni, & conforme allo stato di fatto, ma riporta un‘altezza utile di 2,70 metri. Durante i sopralluoghi
effettuati, la scrivente ha rilevato altezza di 2,65 m. 5i allegano visura planimetrica originaria ed

attuale.
Categoria
M. Immobila Foglie  Particella Subs. Vani il
3 11 860 3 13,5 &2 ahitazions civile

- COSTITUZIONE del 08/08/2000 protocolic n, 28156 in atti dal 08/08/2000;
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n. 49796 in atti dal 16/09/2000;
- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZT INTERNI del 11/03/2008 protocolle n. CZ0066528
in atti dal 11/03/2008;
VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 16/10/2008 protocollo n. CZ0252921 in atti dal
16/10/2008,
- Varlazione del 09/11,/2015 - Inserimento In visura del dati di superficie.
Al momento della denuncia di costituziong dell'immaobile In catasto, I'altezza utile degli ambient
dichiarata era di 2,65 m (come da planimetrie originaria e documento Docfa). La planimetria attuale
agli atti, presentata contestualmente alla variazione catastale per diversa distribuzione degli spazi
interni, & conforme allo stato di fatto (a meno di una parete nella zona sud al livello inferiore di crca

1,50 m di lunghezza, la cwi assenza, comungue, non modifica il numero di vani dell’abitazione), ma
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nporta un‘altezza utile di 2,70 metri, Durante i sopralluoghi effettuati, la scrivente ha rilevato altezza
di 2,65 m per il livello inferiore e 2,66 m per il Ivello superiore del subalterno 3. Si allegano visura
planimetrica originaria ed attuale,

Categoria
M. Immobile Foglio Particelia Suib. Wani tmabals
4 11 850 4 2,5 AJ2 abitazione civile

- COSTITUZIONE del 08/08/2000 protecolle n. 28156 in atti dal 08/08,/2000;
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n. 49796 in atti dal 16/09/2000;
- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI 5PAZT INTERNI del 11/03/2008 protocolio n. CZ0066521
in atti dal 11/03/2008;
-  VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 16/10/2008 protocollo n. CZ0252922 in atti dal
16/10,/2008
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superfice.
Al momento della denuncia di costituzione dell'immobile in catasto, altezza utile degli ambienti
dichiarata era di 2,65 m (come da planimetrie originaria e documento Doctfa). La planimeatria attuale
agli atti, presentata contestualmente alla variazione catastale per diversa distribuzione degli spazi
Interni, & conforme allo stato di fatto, ma riporta un'altezza utile di 2,70 metrl. Durante | sopraliuoghi
effettuatl, la scrivente ha rlevato altezza di 2,65 m. 5l allegano visura planimetrica originaria ed
attuale.

M. Immobile Foglic Particalla Sub. Vani tastale
5 11 Ba 3 1.3 A2 abitazione civile

- COSTITUZIONE del 08/08/2000 protocollo n. 28156 in atti dal 08/08/2000;
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n. 49796 in atti dal 16/09/2000;
- Vararzione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

La planimetria attuale agli atti € conforme allo stato di fatbo.
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Categoria
M. Immobile Foglia Particella Sub. Vanl tastale
& 11 He0 & on conrett i wisura &2 abitazione civile

- COSTITUZIONE del 08/08/2000 protoccllo n. 28156 in atti dal 08/08,/2000;

- VARIAZIOME NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocolla n. 49796 in affi dal 16/09/2000;
Mella visura catastale non sono riportati | datl superfidar] ed | vani indicati soro 7, pur essendo
presente in atti, come ultima planimetria catastale, quella originaria con consistenza dellabitazione
inferiore. Al momanto della pratica di costituzione del 08/08/2000 protocollo n. 28156, lallora pro-
prietario aveva dichiarato una consistenza di 2,5 vani. La scrivente ha effettuato una segnalazione
dell'incongruenza all'Agenzia delle Entrate tramite servizio di Contact Center (prot. weh 600/2021),
evidenziando la correttezza della planimetria in atti, ma al momento in cui si scrive non sl € ancora
eevuto alcun riscontro, né sl reglstra alcuna correzione nefla banca datl catastall.

La situazione di fatto riscontrata in seguito al sopralluoge rispecchia la visura planimetrica presante

in atki.

. ; ] = Categoria
M. Immaobile Foglio Particalla Sub. WVani rastale
7 i1 a0 T 2,5 A2 abitazione civile

- COSTITUZIONE del 08/08/2000 protocollo n. 28156 In atti dal 08/08/2000;
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n. 49796 in atti dal 16/09/2000,
= Varazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dat| di superficie.

La planimetria attuale agli atti & conforme allo stato di fatto,

Catagaoria
N. Immobile Foglie  Particella Sub. Vani il
B 1t B ] 4 A2 abitazions civile

- COSTITUZIONE del 08/08/2000 protocollo n. 26156 In atti dal 08/08/2000;

-  VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n. 49796 in atti dal 16/09/2000;

- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZT INTERNI del 11/03/2008 protocollo n. CZ0066510
in atti dal 11/03/2008
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-  VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 16/10/2008 protocollo n. CZ0252923 in atti dal
16/10/2008

= Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superfice.
Al momento della denuncia di costituzione dell'immeobile In catasto, 'altezza utile degll ambientl
dichiarata era di 2,65 m (come da planimetrie originaria e documento Docfa). La planimetria attuale
agll atti, presentata contestualments alla variaziona catastale per diversa distribuzione degli spazl
interni, @ conforme allo stato di fatto, ma riporta un‘altezza utile di 2,70 metri, Durante i sopraliucghi
effettuat], la scrivente ha rlevato altezza di 2,65 m. 5i allegano visura planimetrica originaria ed
attuale.

T : : - Categoria
M. Immohile Foglic Particella Sub, Wani tastale
g il Bal ] 4 A2 abitazions civile

- COSTITUZIONE del D8/08/2000 protocello n. 28156 in atti dal 08/08/2000;
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n, 49796 In attl dal 16/09/2000;
- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 11/03/2008 protocollo n. CZ0066502
in atti dal 11/03/2008;
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 16/10/2008 protocolio n, CZ0252924 in atti dal
16/10/2008;
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento In visura dei dati di superficie.
Al momento della denuncia di costituzione dell'immobile in catasto, |aftezza utile degli ambienti
dichiarata era di 2,65 m (come da planimetrie originaria € documento Docfa). La planimetria attuale
agli atti, presentata contestualmente alla variazione catastale per diversa distribuzione degli spazi
interni, & conforme alle stato di fatto, ma riporta un‘altezza utile di 2,70 metrl. Durante i sopralluoghi
effettuati, la scrivente ha rilevato altezza di 2,65 m. Si allegano visura planimetrica originaria ed
attuale.

Categoria
M. Immobile Foglio Particella Sulb. Vani P
10 1L 60 10 4 A2 abitezions civile

- COSTITUZIONE del 08/08/2000 protocelic n. 28156 in atti dal 08/08/2000;
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- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n. 49796 in atti dal 16/09/2000;
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 11/03/2008 protocolio n. CZ0066500
in atti dal 11/03,/2008
VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 16/10/2008 pretocollo n. CZ0252926 In att dal
16/10/2008
= Varlazione del 06/11/2015 - Inseriments In visura del dati di superfice.
Al momento della denuncia di costituzione dell'immaobile in catasto, aftezza utile degli ambient
dichiarata era di 2,65 m (come da planimetrie originaria e docurmento Docfa). La planimetria attuale
agli atti, presentata contestualmente alla variazione catastale per diversa distribuzione degli spazi
interni, & conforme allo stato di fatto, ma riporta un‘altezza utile di 2,70 metri. Durante i sopralluoghi
effettuati, la scrivente ha rilevato altezza di 2,65 m. 5i allegano visura planimetrica originaria ed
attuale.

. . = : Categoria
M. Immobile Foglio Particella Sub, Vani tastale
11 11 850 11 4 A2 abitaFione civile

COSTITUZIONE del 08/08/2000 protocella n, 28156 in att dal 08/08/2000:
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n, 49796 in atti dal 15/09/2000;
- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZT INTERNI del 11/03,/2008 protocolic n. CZ0066492
im atti dal 11/03/2008
- VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 16/10/2008 protocollo n. CZ0252920 in atti dal
16/10/2008
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
Al momento della denuncia di costituzione dell'immobile in catasto, laltezza utile degli ambienti
dichiarata era di 2,65 m (come da planimetrie originaria e documento Docfa). La planimetria attuale
agli atti, presentata contestualmente alla variazione catastale per diversa distribuzione degli spazi
internd, & conforme alle stato di fatto, ma rporta un‘altazza utile di 2,70 metrl, Durante | sopraliuoghl
effettuati, la scrivente ha rilevato altezza di 2,65 m. 5i allegano visura planimetrica originaria ed
attuale.
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Categoria
M. Immobile Foglia Particella Sub. Vanl tastale
12 1 860 12 45 #/2 abitazions civile

- COSTITUZIONE del 08/08/2000 protocollo n. 28156 in atti dal 08/08/2000;
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del D8/08/2000 protocollo n, 49796 in attl dal 16/09/2000;
- Varazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
La planimetria attuale agll atti & confoerme allo stato di fatto,

Categoria
N. Immobile Foglic  Particella Sub. Vani i
13 i1 Bisi) 1 1,5 A2 abitaziona civile

-  COSTITUZIONE del 08/08/2000 protocallo n. 28156 In attl dal 08/08/2000;
- VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n. 49796 in atti dal 16/09/2000;
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

La planimetria attuale agli atti & conforme alio stato di fatto.

Categoria
M. Immobile Foglic Particella Sub. Wani raatals
14 11 el 14 1.5 S abitazione civile

- COSTITUZIOME del 08/08/2000 protocello n. 28156 in atti dal 08/08/2000;
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n, 49796 in attl dal 16/09/2000;
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superfice.
La planimetria attuale agll atti & conforme allo stato di fatto.

Categoria
N. Immobile Foglic  Particella Sub, Vani b ey
15 i1 a0 15 1,5 A2 abitazione civile

- COSTITUZIONE del 08/08/2000 protocolle n. 28156 In attl dal 08/08/2000;
- VARIAZIONE MNEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocolla n. 49796 in attl dal 16/09/2000;
- Vararione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

La planimetria attuale agli atti & conferme allo stato di fatto.
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Categoria
N. Immobile Faglio Particelia Sub, Vani tastali
16 11 860 16 1.5 A2 abitazions civile

- COSTITUZIONE del 08/08/2000 protocolle n. 28156 in atti dal 08/08/2000;
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n, 49796 in atti dal 16/09/2000;
= Vanazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura del datl di superficie.

La planimetria attuale agli atti & conforme allo stato di fatto,

N. Immobile Foglio  Particella Sub. Vani eatarto,
i7 11 Bl 17 1,5 A2 ahitazione civile

COSTITUZIONE del D8/08/2000 protocollo n. 28156 in atti dal 08/08/2000;
VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n, 49796 in atti dal 16/09/2000;
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento In visura del dati di superficie,

La planimetria attuale agli atti & conforme allo stato di fatto.

M. Immaobile Foglio Particalla Sub, Vani Cstule
18 i1 T 19 1,5 A2 abitazione civile

COSTITUZIONE del D8/08/2000 protocollo n, 28156 in attl dal 08/08/2000;
- VARIAZIONE del 18/08/2000 protocollo n. 31020 in atti dal 18/08/2000 ERRATA INDICA-
ZIONE DELLTNTERNO {n. 4837.1/2000);
- VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n, 49796 in atti dal 16/09/2000;
- Variazione del 08/11/2015 - Inserimento In visura del dati di superficie.
La planimetria attuale agli atti & conforme allo stato di fatto.

Categoria
N. Immobile Foglic  Particella  Sub. Vani otale
19 11 850 20 1,5 A2 abitazions civile

- COSTITUZIONE del 08/08/2000 protocelle n. 28156 in atti dal 0B/08/2000;
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- VARIAZIONE del 18/08/2000 protocollo n. 31020 in atti dal 18/08/2000 ERRATA INDICA-
ZIONE DELLTNTERNO (n. 4837.1/2000);
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocoilo n. 49796 in atti dal 16/09/2000;
Varlazione del 09/11,/2015 - Inserimento in visura del dati di superficie.
La planimetria attuale agli atti & conforme allo stato di fatto.

N. Immaobile Foglio Particalla Sub. Vani etk
20 11 B 1 e A2 ahitaxione civile

= COSTITUZICME del 08/08/2000 protocollo n. 28156 in atti dal 08/08/2000;
- VARIAZIONE del 18/08/2000 protocelle n. 31020 in atti dal 18/08/2000 ERRATA INDICA-
ZIONE DELLINTERNOC (n. 4837.1/2000);
= VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n. 49796 in atti dal 16/09/2000,
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
La planimetria attuale agli attl & conferme allo stato di fatte,

M. Immobila Foglio  Particella  Sub. Categoria e
11 BED 34 0/3 Teatri, cirema, sale spetiacoli, discotechs

Z1

VARIAZIONE del 02/10/2007 protocolle n. CZ0253699 in atti dal 02/10/2007 FRAZIONA-
MENTO E FUSIONE ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBAND
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 30/10/2007 pratocollo n. CZ0281221 in attl dal
30/10/2007.
Si fa presente di non aver effettuato Faccesso al piani ammezzato e seminterrato per ragiond di
sicurezza, per cui la planimetria catastale non @ stata verificata per tali piani, ma solo per il piano
terra e per il plano primo, relativamente ad alcuni locali, indicati nella planimetria allegata.
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: ; Categoria
N. Immaobila Faglio Particalla Sub. Vani tastale
22 11 HEQ 36 1.5 A2 abitazione civile

COSTITUZIONE del 08/08/2000 protacollo n. 28156 in atti dal 08/08/2000;

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO ded 0B/08/ 2000 protocollo n, 49796 In attl dal 16/09/2000;
VARIAZIOME del 10/06/2008 protocollo n. CZ0145372 in attl dal 10/06/2008 AMPLIAMENTO
- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI;

VARIAZIOME MNEL CLASSAMENTO del 08/01/2009 protocolio n. CZ0D03168 In attl dal
08/01/2009;

Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Al momento delia denuncia di costituzione dellimmobile in catasto, laltezza utile degli ambienti

dichiarata era di 2,65 m (come da planimetria originaria e documento Docfa). La planimetria attuale

agli atti, presentata contestualmente alla variazione catastale per ampliamento e diversa distribu-

zione degli spazi interni, & conforme allo stato di fatto, ma riporta un‘altezza utile di 2,70 metri.

Durante i sopralluoghi effettuati, Iz scrivente ha rilevato altezza di 2,65 m. Si zllegano visura plani-
metrica originaria (subalterno 18 soppresso) ed attuale.

Categoria
M. Immobila Foglia  Particella Sub. Wani T
23 11 B0 arz 2 A2 abitazions civile

COSTITUZIONE del D8/08/2000 protocollo n, 28156 in atti dal 08/08/2000;

VARIAZIONME del 18/08/2000 protocollo n. 31020 in atti dal 18/08/2000 ERRATA INDICA-
ZIONE DELLTNTERNO (n. 4837.1/2000);

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocollo n. 49796 in atti dal 16/09/2000;
VARIAZIONE del 10/06/2008 protocolio n. CZ0145365 In atti dal 10/06/2008 AMPLIAMENTO-
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZ] INTERNI;

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/01/2008 protocollo n. CZO003167 In atti dal
08/01/2009;

Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura del dati di superficie.

Al momento della denuncia di costituzione dell'immeobile in catasto, |altezza utile degli ambienti
dichiarata era di 2,65 m (come da planimetrie originaria e documento Docfa). La planimetria attuale
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agli atti, presentata contestualmente alla variazione catastale per ampliamento e diversa distribu-
rione degli spazi interni, & conforme allo stato di fatto, ma riporta un'altezza utile di 2,70 metri.
Durante i sopralluoghi effettuati, la scrivente ha rilevato altezza di 2,65 m, Si zllegano visura plani-
metrica originaria (subalterno 22 soppresso) ed attuale.

Consi-

Categoria
N. Immobile Foglic  Particella sub. stenza/Sup.
Catastale catastale
24 11 860 38 69 mg f 84 ma /2 depositn

- FRAZIOMAMENTO E FUSIONE del 20/07/2007 protocollo n.CZ0211041 in atti dal 20/07/2007;
- Variazione del 10/06/2008 protocollo n. CZ0145399 in atti dal 10/06/2008 UNITA AFFERENTI
EDIFICATE SLI AREA URBANA;
- VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 26/05/2009 protocollo n. CZ0116929 in atti dal
26/05/2009,
= Vararione del 09/11/2015 - Inserimanto in visura dei dati di superficia.
Durante lo svolgimento delle operazioni peritali, non e stato possibile effettuare un rillevo metrico
del manufatto per motivi di sicurezza. In considerazione alla planimetria agh atti dell’Agenzia delle
Entrate, ¢l precisa che cio che catastalmente viene indicato come deposito con altezza utile di 2,70
m, non & altro che una recinzione di blocchi di cemento, non un locale chiuso, coperto e agibile {cfr.
documentazione fotografica).

Cans=i-

N. Immobile Foglic Partieslla  Sub.  stenza/Sup. w':'
Catastale R
75 1% 873 . dmaSf5mg Cr2 deposito

- COSTITUZIONE del 08/08/2000 protocollo n. 28156 In atti dal 08/08/2000;
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/08/2000 protocolla n. 49796 in atti dal 16/09/2000;
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
La planimetria attuale agli atti & conforme alle stato di fatto, tranne che per 'altezza riportata di 2,50
m. La scrivente in loco ha misurato altezza utile dell’ambiente di 2,10 m.
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Categoria
N. Immobile Foglic  Particella Sulb, Consistenza inatnle
26 11 856G 7 807 mg Ff1 area urbana

- FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 20/07/2007 protocollo n.CZ0211041 in atti dal 20/07/2007;
- Variazione del 10/06/2008 protocollo n. C20 145399 in atti dal 10/06/2008 UNITA AFFERENTI
EDIFICATE SU AREA URBANA;
- DIVISIONE del 28/10/2013 protocollo n. CZ0125215 in atti dal 28/10/2013.
L'area, per estensione e conformazione, & individuabile sull’elaborato planimetrico della particella
856 del Foglio 11 di Staletti.

Firmain [w: SARACD ALESSAMNDRA Emeenn On ARLUGAPTS S P8, HG CA 3 Sannb 3o e bE i Sele Bh 5okala 111 o

-



QUESITO N.10

"In caso di opere abusive, il controllo della possibilite di sanatoria ai sensi dell'art. 36
del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 & gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica
sull'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante @ la
normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento,
i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte
o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che
'aggiudicatario possa eventuaimente presentare, che gli immobili pignorati si trovino
nelle condizioni previste dall'art.40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47
ovvero dall'articolo 46, comma 5 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria”

Innanzitutto, si richiama guanto riportato al comma 3 dell’art. 36 del D.P.R. &6 giugno 2001, n.380,
dove sl chiarisce che sulla richiesta di permesso in sanatoria si pronunca il dirigente o il responsabile
del competente ufficio comunale con adeguata motivazione. Questa precisazione evidenzia il fatto
che anche un preventivo parere di sanabilita di un eventuale abuso edilizio (e la quantificazione del
relativi costl) debba essere emesso In maniera certa dalla stessa autorita comunale preposta al
controlla urbanistico,

In data 18.08.2020 con prot. 8431, la scrivente chiedeva all'Ufficio Tecnico Comunale di esprimersi
sull'eventuale e possibile sanabilita defle opere realizzate con Concessione Edilizia n.B6/75, in virti
della comunicata presenza di richiesta di condono diel 19.02.2008 prot. 1280 avanzata dalla -
R o o o0 concluso” (nota del Sindaco di Staletti del 14.08.2020, prot.
n.8395), guantificando anche | costi della stessa, nel tentativo di comprendere perché |a proprietaria
dei beni avesse presentato istanza, che cosa intendesse sanare ed a che punto si fosse interrotto
[iter. Con nota prot.8725 del 07.09.2020 il Comune di Staleth specificava nel merito che “essendo
area softoposta 8 wincolo twlorio ai sensi del D.igs. 42/2004 in virtt del D.M. 29.05.197%, nom &
consentita la sanatoria o volumi e of conseguenza of evenifuali costi della stessa’, aggiungendo che
“Funica domanda di condono aglf alty riswita la n, 1280 del 18.02. 2008, domanda da considerarss fuorf
ferming e conseguensiaimente non definibie urbanisticamente @ pertanto impossitwitatf @ deffnie |
costi per [f consaguimento dal Hitolo ™,
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Dalla documentazione della pratica di condono prot. 1280 del 19.02.2008, si evince che, in seguito
alla procedura fallimentare n.67331 del Trbunale Crdinario di Rema, in virtl del decreto di trasferi-
mento immobili del 24,10.2007, rep.621/07, I'attuale societz debitrice inoltrava al Comune di Staletti
istanza di condona per gli immaobiliti acquisitt "ar sensi della Legge 47785 art. 40, sasto comma, cos
covme modifcato nella sua witima versione dalle successive disposision in matera, specificando che
“rieorrono per 13 Societd | termini per [3 presentazione delle domande i Condono Editizio [..] in
guante fa proprieta degll immobii in oggetto € stala trasferita con Decreto del Tribunale Ordinario
df Roma e fe ragiond di credito per cuf @ stato instaurato If procedimento fallimentare (.. ] risale af
pignovamento [ trascritto presso la Conservatoria del Registri Tmmobiliari of Catanzaro in data
12.06.1985 [... [} ne consegue guindi che alls dala o scadenza per fa presentazione delle domande
ai condone edilizic seconde 12 versione orfginaria della Legge 47785 le ragioni df credito alls base
del procedimento falimentare erano gia state iscritte sugli immobilf in oggetto: i termine per i3
preseniazione delle domande df condong edifizio e df centoventi giomi decorrenti dal 24, 10. 2007,
Mella stessa istanza la Societa specificava di aver "rmichiesto af Comune of Stalefty i miascio of copia
el provvedimeanty attonizzativi comunall con relativi elaborati graficl of cuf alfa Pratica Edilizia Ba/75
del 300101975, nonche agni alfro provvedimeanto auforizzativo precedente o succassive a take pra-
tca; che ¥ Comune of Staletti non ha potulo evadere lale richiesta in quanto le ricerche presso
farchiio comunale sono risutate mfruttuase non avendo potulo recuperare la pratica citata e non
risultando altra pratica ediizia intestata alla soclela fallita”, agglungendo che "successivamente
alfeventuale rirovamento delle pratiche edilizie aitate potranno essere anche rettificate e corretfe
ke gomande df condono presentate ovwero megho compiiate o infegrale con nuova madulistica”. In
data 29.02,2008, prot. 1650, il Comune di Staletti comunicava aila [ I I ‘- -
da istruttoria prefiminare e stats accertata la mancanza df adeguata relazione tecnica-desanithiva;
aceertato inoltre che Farea sy o insistong gif immaohili @ soffoposts a vincole df futels paesaagishica,
& fini df una puntuale verifica, e necessario che il tecnico incaricalo prenda contatli con guesto
ufficie”, In risposta, il 09.04.2009 con nota prot. 3653, la - -_::v:rrnunicava
che avrebbe potuto “dare corso a guanto richiesto solamerte dopo che f Cornune of Stalett! o avra
messg 3 dispasizions ig documeantazione autorizzativa (eiaboraty gralfich) dela Pratica Editizia n.86/ 75
dal 30101975 [.. ]. Le dormande df condono in oggelto sono stale depositate precausionalmente e
potranno essere anniiliate o infegrate solo dopo esatte confronto fra 12 sifuarione asistente e quala
auiorizzata; 1a necessita o depositare e suddelte domande @ stata conseguente alis scagenza def
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terrmind previsty dalla vigente normativa in matena af condong, in particolare i relazione al procedi-
mento falfmentare che ha determinato if trasfenimento coattivo def beni in oggetto”.

Si allegano alla prasente relazione listanza di condono su citata, | relativi elaborati grafici raffiguranti
lo stato di fatto dagll immaobili (n.13 tavale), gli elaborati fotografic (n.25 fotografie) ed | prespett]
di calcolo degli oner (n.4 modelli 47/85-A) con i relativi versamenti. La - - _
aveva quantificato una superficie da sanare, tra quella delle residenze e della discoteca, parl a 60,00
ma, versando |a somma complessiva di € 488,06 (n.1 versamento da € 258,23, n.1 versamento da
€ 103,29, n.1 versamento da € 65,22, n.1 versamento da € 41,32).

5i specifica che tale istarza, citre che per gli immablli pignorati nalla presente procedura, era stata
avanzata dali'odierna esecutata anche per altri immobili del residence (come si evince dai dati cata-
stali indicati nella sezione "opera oggetto di sanatoria” dei medelli 47/85-4), successivamente ven-
duti @ non pil nella sua disponibilita.
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"La verifica degli impianti esistenti, anche con rffaﬂmmtn alla situazione energetica, e
quindi il rilascio di A.P.E. (attestato prestazione energetica) al costo pretassato di €
200,007
Gli impianti Mrico-sanitario ed elettrico degll immobili a carattere residenziale e della discoteca sono
non integri e dismessi, Non viene prodotto alcun Attestato di Prestazione Energetica
- per gl immobili di categoria catastale C/2, poiché risultano non compresi nelle categorie di
edifici dassificati sulla base della destinazione d'uso di cui all'articolo 3 del d.P.R. 26 agosto
1993, n. 412, il cui utilizzo standard non prevede |'installazione e impiego di sistemi tecnici di
dimatizzazione;
- peri 22 immaobili 2 carattere residenziale poicheé non sono dotati di impianti di condiziona-
mento estiva ed Invernale e non presentano infissi esterni;
= per immobile di categoria catastale Df3, poiche | plani sotto strada non sono statl visionat
{quindl Il soprallusge & stato eseguits sole in parte), non & dotato di impianto di condiziona-
mento estivo ed invernale e non presenta Infissi esterni.
Ad ognl modo, se verra effettuata la varlazione catastale da categorle Af2 e Df3 ad unita collabent],
I'Attestato di Prestazione Energetica non sara necessario al momento del trasferimento. Semmai tale
variazione non dovesse ayvenire, ai fini del passaggio di proprieta, potrebbe essere rilasciata un'as-
severazione da parte di un tecnico professionista attestante lo stato di fatto degli immobili (senza
impianto @ con involucro non chiuso) e Fimpossibilita di redigere APE.
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I beni pignorati nella presente pm-:edumsﬂnn 5|t| nel ;Curru.lne di Staletti (CZ), localita Copanello
Alto, Sitratta di n.22 abitazioni civili, n.2 depositi, n.1 sala per spettacoli/discoteca e n.1 area urbana,
catastalmente identificati come segue:

M. Jmmo” | Foglio ";ﬂ’:‘ Sub | Categorla | confini catastall 2

3| 1 860 | 1 | AJ2 abitazions civile | p.lia BS0 sub 3, 35%

2 11 860 2 | A2 ebitazione clvile | p.lla 850 sub 1, 7, 35°

3 11 460 3 | A2 ebitazione civile | p.lia 850 sub 357, p.lla 656 sub 7

3 11 660 4 | A2 abitazione civike | p.lla B50 sub 3, 23°, 35°, p.lla 856 sub 7
5 11 860 5 | A2 abitazione civile | p.la 850 sub 3, 6, 24*, p.lla 856 sub 7
6 11 860 & | A2 abitazione civile | p.lla B50 sub 5, 24*, 357, p.lla 856 sub 7
7 11 860 7 | A2 sbitazione civile | p.lla 850 sub B, 35¢

8 11 §60 | B | A2 abitazione clvike | p.ila 850 sub 7, 9, 35°

9 11 60 9 | A/2 sbitazione chvile | p.lla B50 sub B e 35%, p.lla 856

10 11 860 10 | A2 sbitazione civike | p.lla 850 sub 3, 11, 35% plia 856 sub 7
11 11 860 11 | A/2 sbitadione civile | p.lla B50 sub 10, 12, 35*, p.lla 856 sub 7
12 11 860 12 | A2 sbitazions civile | p.lla 850 sub 11, 35°, 38, p.lla 856 sub 7
13 11 460 13 | A/2 abitaziane civile | p.lla 850 sub 14, 257, pllia 856 sub 7
14 11 H60 | 19 | A/Z sbiazione civie | p.iia B50 sub 13, 15, 25°, p.lla 856 sub 7
15 11 860 15 | A2 sbitagioms clvile | plla 850 sub 14, 168, 26%, p.lla 856 sub 7
16 11 #60 16 | A2 abitazione clvile | p.lla 850 sub 15, 17, 26*, p.liz 856 sub 7
17 11 8600 17 | AJ2 abitasione civile | p.lla B50 sub 16, 26%, 35, p.lla B56 sub 7
18 11 860 10 | A2 sbitazione civile | p.lla 850 sub 20, 274, 35°

19 11 860 20 | A'2 abitaziane civie | p.lla 850 sub 15, 21, 27°

20 11 860 | 21 | A/2 abitazione civile | p.lia 850 sub 20, 28°, 37

71 11 956 7 F/lareaurbana | plia 286°, pla 873, plla 856 sub 5°* & A% &P 52
4 i — ™ %LTMW o.lle 850 sub 35% plla B56 sub 7 e B4

scoteche

3 11 bl 37 | A2 shitazions civile | p.la 850 sub 21, 28*

24 11 860 36 | A2 abitazione civile | p.lia 850 sub 17, 35*

25 11 573 - /2 deposito p.lla Z78**, p.¥a 856 sub 7

26 11 960 3B €2 daposite p.lla 856 sub 7.

s 8 E—

-ﬁqul:ﬁﬂ d&llu&ﬂdlpﬂgm&md‘.ﬁmﬁ}h’c i
2 | benl corfinant sona di praprietd della stassa coriets ecanutata, ad ecoagione di (%) Bene Cormune Mo Cendhile () altra ditta

5i consighia di confrontare gli elaborati planimetrici delle particelle 850 & 856 par una migliors individuazione

In definitiva, gli immobili della particella 860 del Foglio 11 del Comune di Staletti appartengono
ad un unico fabbricato/complesso a carattere turisbico-residenziale, con area urbana annessa. 1l bene

Firmain Do SARACC ALESSAMDRS, Emeesn Or AAUGAPED S84, NG CA 3 Sarn i 3l 300ed b id SoelicBn S5kemia 111

-



identificato con la particella 873 del Foglio 11 & un locale contatori dell'energia elettrica, sito a ridosso
dell’area urbana.

La caratteristica principale della struttura, dal punto di vista architettonico, risiede nella sua
conformazione a gradeni: 1a maggioranza del suol alloggi si affaccia su ampl spazl all’aperto ricavatl
sulla copertura di parte degli alloggi sottostanti, ottenendo un andamento gradonato con volumi
abitativi tra lora sfalsatl. 1T moduli tipologici elementari delle abitazioni sono accostati lungo la pen-
denza del terreno, dando vita ad uno sviluppo della costruzione compatto, che ben si inserisce nel
territorlo, L'area ¢ accessibile dalla strada provinclale n.52 che collega |l centro storico del Comune
di Staletti alla fascia litoranea ed é ubicata ad un‘altitudine di circa 130 metri sul livello medio del
mare.

Relativamente allo stato di conservazione del complesso immobiliare, come si vedra nefla docu-
mentazione fotografica a comredo, si osserva quanto segue:

- tutte le unita sono prive di infissi esterni, ad eccezione del deposito p.lla 873, dotato di una
porta metallica di accesso;

- |a maggior parte degli immohbili e stata interessata nel tempo da infiltrazioni d’acqua: il feno-
mena sl presenta con macchie scure ad Infradiciamenti agll intradossl del solai e sulle parati
perimetrali, caratterizzati da efflorescenze saline, alonature di umidita, muffe ed intonaco
sfaldato In pil punti;

- nella maggior parte dei locali | solal in Bterocemento sono interessatl da evident! fanomeani
di sfondellamento (distacco e successiva caduta della parte Inferiore delle pignatte), costi-
tuenti pericolo per la sicurezza di ambienti e persone;

- i ferri di armatura dei travetti di parte dei solai sono interessati da processi di cormosione,
conseguente all’‘espulsione del loro copriferro;

- e residenze poste a guota inferiore sono invase dalla vegetazione spontanea.

Attualmente gli immobili vertono in stato di abbandono, con condizioni di sicurezza ed igienico-
sanitarie scadenti, ed € evidente che, nel tempo, siano stati anche oggetto di atti vandalid. Oltre alla
mancanza di infissi esterni e, in alcuni casi, di porte interne agli ambienti, si rileva 'assenza di ele-
mentl accessor a cib che resta degli impianti originari idrico-sanitario (sanitari, cassette di scarico,
ecc. ) ed elettrico (quadri, cassette di derivazione, press, interruttorn, ecc.).

In virtu dele caratteristiche funzionali dellintero complesso immaohiliare, non e stata proposta
nel presente lavoro alouna separazione in lotti, pertanto, tuttl | beni pignorati costituiscono LOTTO
UNICO.
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VALORE DI MERCATO LOTTO UNICO

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DELLE UNITA' IMMOBILIARI A CARATTERE RESIDENZIALE
(V) al netto delle decurtazioni e nello stato di fatto in ol si trovano
{Immobili Foglio 11, particella 850, subalterni 1,2,3.4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,19,20,21 37,36}

€ 140.900,00

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVD DELL'AREA URBANA (V1) al netto delle decurtazioni  nello stato
di fatto im cui si trova
(Tmmahile Foglio 11, particella A%, subalbermo 7)

€ 10.000,00

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DELL'UNITA' IMMOBILIARE "LOCALE CONTATORI™ (Vc) al
netto defle decurtazioni & nello stato o fatto in cui = trova
{Immobile Foglio 11, particella B73)

€ 350,00

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO DELL'UNITA' IMMOBILIARE "DEPOSITO CON VASCA DI
RACCOLTA" (Wv) al netto delle decurtazioni e nello state di fatho in cui si trova
{Immaobile Foglio 11, particella 850, subaltermo 33)

€ 1.500,00

VALORE DI MERCATD COMPLESSIVO DELL'UNITA' IMMOBILIARE "DISCOTECA” (Vo) & netto delle
decurtazioni e nello stato di fafto in cul si trova
{Immobile Feglio 11, particella B&D, subalterno 34)

€ 265.500,00

VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO LOTTO UNICO € 418.250,00
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A conclusione dellincarico svolto, si determina in € 418.250,00 il valore di mercato complessive
del LOTTO UNICO comprendente tutti gli immobili pignorati nella presente procedura, al netto delle
decurtazioni e nello stato di fatto in cui attualmente gli stessi si trovano.

L

Come gia evidenziato, si fa notare che

* |'estensione dell'area urbana NCEL Foglio 11, particella 856, subalterno 7 & pari a 907,00 mq

(valore visura catastale) & non come riportato nell’atto di pignoramento immaobiliare e nella
relativa nota di trascrizione di 2.427,00 mq;

nella visura catastale del bene NCEL Foglio 11, particella 860, subalterna & i vani riportat
sono 7, pur essendo presente in atti, come ultima planimetria catastale, quelfla originaria con
consistenza dell’abitazione inferlore. Al momento della pratica di costlfuzione del 08/08/2000
protocollo n. 28156, lallora proprietario aveva dichiarato una consistenza di 2.5 vani. La
scrivente ha effettuato una segnalazione dellincongruenza all’Agenzia delle Entrate tramite
servizio di Contact Center (prot. web 600/2021), evidenziando la correttezza della planimetria
in atti, ma al momento in cui si scrive non si @ ancora ricevuto alcun riscontro, né si registra
alcuna correzione nella banca dati catastall. Se la segnalazione dovesse essere accolta, verra
depositata in cancelleria copia aggiomata della visura catastale.

LRt

Ringraziando I'Tl. mo Giudice dell'Esecuzione per la fiducia accordata, |a scrivente CTU ritiene di aver
assolto allincarice conferitole, agendo in accordo agli standard etic e professionali. Si resta a dispo-

sizione per eventuali chiarimenti.

Badolato, 15.01.2021 IL CTU

Ing. Alessandra Saraco
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Distinta allegati alla perizia di stima
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Verbale di nomina CTL

Verbale accettazione incarico CTL;

Atto di plgnoramento immobiliare;

Visura catastale benl pignorati;

Visura catastale storica bene NCEU Stalefti Foglio 11, particella 860, subalterno 1

Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 880, subalterno 2

Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 3

Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 4

Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 5

Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterna 6

Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterna 7

Visura catastale storica bene NCEU Stalett] Foglio 11, particella 860, subalterna 8

Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterna 9

Visura catastale storica bene NCEL Staletti Foglio 11, particella 860, subaltermao 10;
Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 11;
Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 12;
Visura catastale storica beng NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 13;
Visura catastale storica bene NCEL Staletti Foglio 11, particella 860, subalterna 14;
Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterna 15;
Visura catastale storica bene NCEU Stalett] Foglio 11, particella 860, subalterno 16;
Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglie 11, particella 860, subalterno 17;
VYisura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 19;
Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, partcella 860, subalterno 20;
Visura catastale storica bene NCELU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 21;
Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 856, subakterno 7;

Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 34;
Visura catastale storica bene NCELU Stalelti Foglio 11, particella 860, subakerno 37;
Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglic 11, parbicella 860, subalterno 36;
Visura catastale storica bene NCEU Staleitl Foglio 11, particella 860, subalterno 38;

Visura catastale storica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 873;

Estratto di Mappa Foglio 11 Comune di Stalett:;

Elenco immobili Foglio 11 Comune Staletti, particella 860;

Elaborato planimetrico Foglio 11 Comune di Stalett, parficella 860 {ultimo in atti — anno 20073;
Elaberato planimetrice Foglio 11 Comune di Stzletti, particella 850 (prima in atti — anno 2000);
Elaborato planimetrico Foglio 11 Comune di Staletti, particelia 856 {ultimo in atti = anno 2013%;
Elaborato planimetrico Feglio 11 Comune di Stalett], particella 856 (prime in atti — anno 2007);
Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella B&0, subalterno L - attuale;
Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 1 — originaria;
Visura planimetrica bene MCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 2 - attuale;
Visura planimetrica bene NCEU Stalettl Foglio 11, particella 860, subalterno 2 - arginaria;
Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 3 - attuale;
V¥isura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 3 - originaria;
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All. 43 Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 4 - athuale;
All, 44 Visura planimetrica bene NCEU Stalett! Foglio 11, particella 860, subalterno 4 — originaria;
All, 45 Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella B&0, subalterno 5;

All, 46 Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 6;

All. 47 Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 7;

all. 48 Visura planimetrica bene MCEU Staletti Foalio 11, particella 860, subalterno B - attuale;
All. 49 Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella B&0, subalterno B - arginaria;
All. 50 Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella B&0, subalterno 9 - attuale;
All. 51 Visura planimetrica bene NCEU Stalett] Foglio 11, particella 860, subalterno 9 - orginaria;
All, 52 Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella B&0, subalterno 10 - attuale;
All, 53 Visura planimetrica bene NCEU Stalett Foglio 11, particella 860, subalterno 10 - originaria;
Al 54 Yisura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 11 - attuale;
Al 55 Visura planimetrica bene NCEU Stalettl Foglio 11, particella 860, subalterno 11 - originaria;
&ll. 56 Visura planimetrica bene NCEU Stalett Foglio 11, particella 860, subalterno 12;

All. 57 Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 13;

All. 58 Visura planimetrica bena MCEU Staleth Foglio 11, particella B&0, subalterno 14;

All, 59 Visura planimetrica bene NCEU Stalett! Foglio 11, particella 860, subaltarno 15;

Al 50 Yisura planimetrica bene NCEU Stalett Foglio 11, particella 860, subalterno 16;

All, 6L Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 17;

All, 52 Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, perticella 860, subalterno 19;

all, 63 Visura planimetrica bene NCEU Stalett Foglio 11, particella 860, subalterno 20;

Al 64 Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particelia 860, subalterno 21;

All. &5 Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 360, subalterno 34;
All. &6 Visura planimetrica bene NCEU Stalettl Foglio 11, particella B&0, subalterno 37,
all. 67 Visura planamebrica bene NCEU Stalett Foglio 11, particella 860, subafterno 22 (soppresso in

favore della costituzione del subalterno 37);
All. 68 Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 36;
All. &9 Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 18 (soppresso in
favore della costituzione del subaltterna 35);
All 70 Visura planimietrica bene MCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 23;
All, 71 Visura planimetrica bene NCEU Staletti Foglio 11, particelia 873;
All. 72 Flanimetria stato di fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterna 1;
All. 73 Planimetria state di fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 2;
All, 74 Planimetria stato d| fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterna 3;
All. 75 Planimetria stato di fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 4:
All. 76 Planimetria stato di fatto bene NCEL Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 5;
All. 77 Planimetria stato di fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subaltema 6;
all, 78 Flanimetria stato di fatto bene NCEL Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 7;
All. 79 Planimetria stato di fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subatterno 3;
&ll, 80 Planimetria stato di fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterna 9;
All, 81 Planimetria stato di fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 10;
All. 82 Planimatria stato di fatto bene NCEL Stalettl Foglio 11, particella 860, subalterno 11;
All. 83 Planimetria stato di fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 12;
All. 54 Planimetria stato di fatto bene NCEU Stalettl Foglio 11, particella 860, subalterno 13;
all. 85 Planimetria stato di fatto bene NCELU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 14,
All. 86 Planimetria stato di fatto bene NCELU Staletti Foglio 11, particella 860, subaltemno 15;
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all. 87 Planimetria stato di fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subatterno 16;

All. 88 Planimetria stato di fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 17;

all. 89 Planimetria stato di fatto bene NCEU Staletti Foglie 11, particella 860, subalterno 19;

AL a0 Planimetria stato di fatto bene NCEU Staletti Faglio 11, particella 860, subalterno 20,

All. 91 Planimetria stato di fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 21;

All, 92 Planimelria stato di fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 34 (solo per
parte di plano terra e plana prima);

All. 93 Planimetria stato di fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 37,

All. 94 Planimetria stato d| fatto bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 36:

All, 95 Planimatria stato di fatto bene NCEL Staletti Foglio 11, particella 873;

All, 96 Punti ripresa fotografica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 1;

All, 97 Punti ripresa fotografica bene NCEL Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 2;

All. 98 Punti ripresa fotografica bene NCEL Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 3;

all, 99 Punti ripresa fotografica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 4;

All. 100 Punti ripresa fotografica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterna 5;

All. 101 Punti ripresa fotografica bene NCEL Stalett Foglio 11, particella 860, subalterna &:

All, 102 Punti ripresa fotografica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 7;

Al 103 Punti ripresa fotografica bene NCEU Staletti Foglie 11, particella 860, subalterno 8;

All, 104 Punti ripresa fotografica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subattermo 9;

All, 105 Punti ripresa fotografica bene NCEU Stalett Foglio 11, particella 860, subatterno 10;

all, 106 Punti ripresa fotografica bene NCEL Staletti Foglio 11, particella 860, subatterno 11;

all, 107 Punti ripresa fotografica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subatterno 12;

AllL 108 Punti ripresa fotografica bane NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 13;

All. 109 Punti ripresa fotografica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 14;

All. 110 Punti ripresa Totografica bene MCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subaltermo 15;

Al 111 Punti ripresa fotografica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 16;

All. 112 Punti ripresa fotografica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 17;

All. 113 Punti ripresa fotografica bene NCEL Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 19;

all. 114 Punti ripresa fotografica bene NCEL Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 20;

All, 115 Punti ripresa fokografica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subattermo 21;

Al 116G Punti ripresa fobografica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 856, subalterno 7;

Al 117 Punti ripresa fotografica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subalterno 34 (plano
terra, plano primo @ plana ammeazzato su visura planimetrica per difficolta di accesso):

All. 118 Puntl ripresa fotografica bene NCEL Staletti Foallo 11, particella 860, subalterno 37;

all. 119 Punti ripresa fotografica bene NCEU Staletti Foglio 11, particella 860, subatterno 36,

All, 120 Punti ripresa fotografica bene NCEU Stalettl Fogho 11, particefla 860, subalbamo 38 (indica-
Zione su visura planimetrica catastale);

All. 121 Punti ripresa fotografica bene NCELU Staletti Foglio 11, particella 873;

Al 122 Copia atto notarile di trasferimento s2de sodiale a firma del Notaio Ludiane Quaggia di Milanao,
rep, 254993/64127;

All, 123 Copia decreto di trasferimento immohili del 24.10.2007 in atti dal 22.02.2008 - Procedura
Fallimentara n.67331 del Tribunale Ordinario di Roma — copia rilasciata Comune Stalett]:

All. 124 Hota di trascrizione decreto di trasferimento immabill del 24,10,.2007 — Procedura Fallimentare
n.67331 ded Tribunale Ordinario di Roma; R.G. 2944, R.P. 1908 del 22.02.2008,

all, 125 Mota di trascrizione del 18.07.2019 — R.P, 7689, R.G. 9602;

All. 126 Nota di iscrizione del 21.05.2000 — R.P, 1087, R.G. 6990;
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All. 127 MNota di lscrizione del 13.12.20018 — R.P. 1810, R.G. 16304;

All, 128 Attestazione Comune di Staletti, prot. 8395 del 14.08.2020;

All, 129 Attestazione Comuone di Staletti, prot. 8725 del 07.09.2020;

All, 130 Copia Nulla Dsta per I'esecuzione lavor edili n.B6/75 Comune Stalaett;

All 131 Istanza di condono prot. 1280 del 19.02.2008 in testa alla [ TN . -
pheta di n.13 elaborati grafici, N4 prospett di calcolo oneri Legoe 47/85 e documentazione Totografica
{n.25 fotografie);

All, 132 Comunicazionl prot,1650-2008 e prot.3653-2009;

All. 133 Copla parere Soprintendenza ai Monumenti @ Gallerie della Calabria di Cosenra, nofa n.371
del 15.01.1975;

Al 134 Attestazione Regione Calabria, Dip. Infrastrutture, Lavori Pubblici & Mobilita, prot. 340974 del
21.10.2020;

Al 135 Attestazione Ministero per i beni e per le attivita culturali e per il turismao, Direzione Generale
Archeologia Belie Arti e Paesaggio, Soprintendenza Archeologie Belle Arti e Paesaggio per le Province di
Catanzaro e Crotone, prot. n. 08 del 04.01.2021;

All. 136 Risposta Agenzia delle Entrate, Ufficio di Catanzaro, del 23.00.2020, rf. prot. 37545 del
09,09, 2020:;

All. 137 Risposta Agenzia delle Entrate, sezione Terrftorio Uficle di Catanzare, del 12,10.2020, rif, prot.
42740 del 02.10.2020 e prat, 42967 del 05.10.2020;

All. 138 Risposta Agenzia delle Entrate, sezione Territorio Ufficio di Catanzaro, del 22.12.2020, rif. prot.
62723 del 16.12.2020;

All. 139 Documentazione catastale: COSTITUZIONE del O8S08,/2000 protocollo n, 28156 in atti dal
08/08,/2000;

All, 140 Documentazione catastale: DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZT INTERMI del 11/03/2008
protocollo n. CZ0057481 |n aitl dal 11/03/2008;

All. 141 Docementazione catastake: DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLL SPAZT INTERMI del 11/03/2008
protocollo . C2005746% in atti dal 11/0372008;

All. 142 Documentazicne catastale: DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZT INTERNI del 11/03/2008
protocallo n. CZ0066528 in atti dal 11/03/2008;

All. 143 Documentazione catastale: DIVERSA DISTRIBUZTONE DEGLT SPAZT INTERMI del 11/03/2008
protocollo n. CZ0066521 in atti dal 11/03/2008;

Al 144 Do ementazione catastale: DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLIT SPAZT INTERMNI del 11/03/2008
protocalla m. CAO066510 |n attl dal 11/03,2008

All. 145 Documentazione catastale: DIVERSA DISTRIBUZTIONE DEGLI SPAZT INTERNI del 11/03/2008
profocollo n. CZ0066502 in atki dal 11/03/2008;

All, 146 Decumentazione catastale: DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLT SPAZT INTERMI del 11/03/2008
protocolle n, CZO0G6500 in atti dal 11/03/2008

All, 147 Documentazione catastale: DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLT SPAZT INTERNI del 11/03/2008
protocollo n. CA00G6492 in atti dal 11/03,2008

All, 148 Documentazione catastale: VARIAZIONE del 02/10/2007 protocallo n. CZ0253699 in atti dal
02/10/2007 FRAZIONAMENTO E FUSIONE ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANG

All. 149 Documentazione catastale: VARIAZIONE del 10/06/2008 protocalla n. CZ0145372 in atti dad
10/06/ 2008 AMPLIAMENTO- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLL SPAZT INTERMNI;

All, 150 Docementazione catastale: VARIAZIONE dd 10062008 protocollo n, CZ0145365 in attl dal
10/06/ 2008 AMPLLAMENTO- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZT INTERNI;
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All. 151 Documentazione catastale: FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 2000772007 protocollo
nCZ021 1041 in attl dal 20/07 /2007,

All, 152 Documentazione catastale: Variazione del 10/06/2008 protocoflo n. C20145399 in atti dal
10/06/2008 UNITA AFFERENTI EDIFICATE SU AREA LURBAMNA:

All, 153 Documentazione catastale: DIVISIONE del 28/10/2013 protocolio n. C20125215 in athi dal
2E10/2013;

All, 154 Attestazione assenza usi civici Comune Staletti, prot. 14619/2020;

All. 155 Certificato destinazione urbanistica Comune Staletti (CZ), n.28/2020;

all. 156 Certificatn destinazione urbanistica Comune Staletti (CZ7), n.41/2020;

All, 157 Perimetrazione vincolo paesaggistico Geoportale Comune Stalett e relativa normativa ed indi-
viduazione aree Staletti interessate da vincolo idrogeckogico, &l sensi dell'art.1, bt I, cap. I, Legge
Forestale del 30.12.1923, n.3267;

AllL 158 Stralcio P.R.G. vigente nel Comune di Stalett ed estratbo Norme Temiche di Attuazione;

All, 159 Quotazioni OMI Agenzia delle Ertrate, I semestre 2020, Comune Staletti, fascia suburbana,
destinazione d'uso residenziale;

All, 160 Borsing Immabiliare, Comune Stalett, fasciz suburbana, destinazione d'uso residenziale;

All. 161 H.2 annund immobiliari residenze zona Copanello Alto attualmente in vendita;

all. 162 Alto & compravendita a firma del Notalo Roberta Crispino di Catanzaro, rep. 12888 del
20.05.2017;

All. 163 Verbale | sopralluogo — 06.03.2020;

All. 164 Verbale 1T sopraliuogo — 05.05.2020;

All, 165 Verbale 111 sopraliucge — 22122020,

Badolato, 15.01.2021 IL CTU
Ing. Alessandra Saraco

Distinta altri allagat

Richieste/comunicazioni Comune Stalett;

Richieste Agenzia delle Entrate;

Richiesta Regione Calabria, Dip. Infrastrutture, Lavor Pubblic e Mobili (ex Genio Civile);
Richiesta Soprintendenza Archeologie Belle Arti e Paesaggio per e Province di Catarzaro e Cro-
tone, sede legale di Cosenza;

Richieste Regione Calabria, Settore 1 - Dipartimenio Agricofbura e Risorse Agroalimentari;
Richiaste Enel Distribuzions;

Communicazion alle parti;

Ricevula invio elaborato peritale alle parti.

SpRp

T @omm

Badolato, 15.01.2021 IL CTU
Ing. Alessandra Saraco
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