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RELAZIONE TECNICA D’UFFICIO ""“

?mceduré esecutiva 18272016

1. Premessa

In data 15.03.2017, pella procedwa esecutiva n.°82/2016 promossa da___.

Banca Monte Dei Paschi di Siena Sp.A., nei confront dei”

1SV Tlma

nopunava i sotfoseritto ing. Giovambattista Chirillo, iscritto all’albo degli
ingegneri della provincia di Catanzare con 1.°1839, con studio tecnico in
Lamezia Terme in C.so Nunustrano 79, quale Consulente Tem;i.co d’Ufficio
e gli poneva 1 seguentt quesit:

1) Se i bemi pignorati consistono esclusivamente in bemi per i quali la
documentazione e§; art. 567 .c-:.p.c- ¢ necessaria ¢ tuttavia man:éa m atii 0 &

midonea, riferisca esperto di tale assenza o inidoneitd e restituisca gli atti

senz’altra attivita, ma dopo il termine da lui fissato per la prosecuzione delle

Operaziom,

2} Se 1 bent pignorati consistono esclusivamente 1n beni per i quali la detta
documentazione & completa ed idonea, proceda secondo 1 quesitida 4 a 12;

3) Se 1 bemi pignorati consistono sia in bemi per ir_::-___quaii detta
documentazione ¢ pecessaria e perd manca ¢ & midonea, sia in beni per i
quali detta documentazione & Qompleta ed idonea, proceda D'esperto a
redigere, in via preliminave, una descrizione riassunfiva dei beni per 1 quali

Ia documentazione & mancaﬁte e/o midopea (descrizione da: Pe-lccludere, a

guisa di introduzione, alla relazione in risposta agli altri quesiti) e proceda,

Proc. Esecutiva n.°82/2016 5
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limitatamente agli altri beni, secondo i quesiti postiglt da 4 g?izz; per bent
per i quali la documentazione & completa ed idonea

4) Identifichi con precisi dati catastali (ricostruendo storicamente le
eventuali variaziom deghi identificativi) e confi © descriva

dettaghatamente I"immobile pignorato, verificando la corrispénéenza con i

dati riportati nell’atto di pignoramento e Peventuale sussistenza di altre

procedure esecutive gravanmti sul medesimo; in tal caso, sospenda le

operaziom peritali, relazionando al G.E.;

5) Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato, ricostruendo 1

passaggi di proprietd verificatesi nel ventennio anteriore alla frascrizione del-

pignoramento; precisi, altresi, se il debitore, sulla scorta di detta

ricostruzione, risulti essere P'unico proprietario, producendo anche atto in

virtd del quale ha acquisito la proprietd; segnali, altresi, eventuali acquisti

moyiis causa non frascritti;

6} Valuti la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprieta e,
ove sussistano 1 presuppostt, predisponga un progetto di divisione in natura
dei medesimi, con la specifica mdicazione de1 comproprietari e delle loro
generalita, la formazione deiié singole masse ¢ la dete{miﬁ;azione degli

ipotetici congunagli in denaro;

7} Dica dello stato di possesso del bene, con P’indicazione, se occupato da

terzi, del tifolo in base al quale & occupato e della consistenza del nucleo
familiare dell’occupante, con particolare riferimento alla esistenza di

contraiti registrati in data antecedente al pignoramento, di cui dovra

Proc. Esecufivan.°82/2016 &
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specificare la data di scadéﬁza della durata, la data di scadenza per

P'eventuale disdetta, ’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della cansa

eventualmente In corso per il rilascio, e di diritti reali {quali usufrutio, uso, =

abitazione, servith, ctc) che delimitino la piena fruibiliti del cespite,
indicando, anche per questi ultimi, Peventuale anterioritd alla trascrizione
del pignoramento;

8} Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal nopo

producendo Pestratto dell’atto di matrimonio ed evidenziando Ia sussistenza

di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a margine dello stesso ¢ la

data della relativa annotazione;
9) Riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli, o oneri, anche di natura

condominiale, gravanti sul bene, che resteranmo a carico dell’acquirente, ivi

dello stesso o 1 vincoli connessi con il suo carattere storico artistico, ovvero

di natura paesaggistica e simili. Indichi, in particolare, I’imporfo annuo delle

spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie); le—

eveniuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; le

eventualt spese condominiali scadute e non pagate negli nitimi due anni

compresi 1 vincolt derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria -

anterion1 alla data della perizia; le eventnali cause in corso; le domande - -

giudiziali (precisando se le cause con le stesse infrodotte siano ancora in

corso ed in che stato), le comvenzioni matrimoniali i provvedimenti di

assegnazione della casa coniugale trascritti contro il debitore e, quanto a

Proc. Esecutiva 0.°82/2016 7
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quest” ultimi, anche solo emessi prima del pignoramento nonché le eventuali
obbligazioni propter rem);

10) Riferisca dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condonmniale, gravanti sul bene (avendo riguardo a tutti glic.idenﬁﬁcativi
catastali soccedmtisi nel tempo, ove si siano risconfrate, ove si siano
risconirate, sotto tale profilo, variaztoni catastali) che saranno cancellati o
che comunque risulferanno  non oppontbili all’a-cquirenf; (1scriziont
ipotecarie, frascrizioni di pignoramenti, frascrizioni di  sequestri
conservativi, efc.), indicando in parficolare 1 creditori iscritti {cicé i creditori
muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) e i costi relativi per Ie

cancellaziont;

e

11) Acquisisca e depositi aggioniate visure catastali ed ipotecarie per. .

mmobile e per soggetto (a favore e contro), queste ultime in forma sintetica

ed imtegrale, riferite almeno al ventennic antecedente la data di

conferimento dell’incarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze

delle stesse all’esito di accurato controllo incrociato;

12} Riferisca della verifica della regolarifa edilizia e wrbanistica del bene

ponché I'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, in particolare

mdichi la destinazione wrbanistica del terreno risultante dal certificato di

destinazione urbanistica di cui all’art. 30 del T.U. di cui al DPR. 6.6.01 1.

380, nonché le notizie di cui all’art. 46 del T.U. e di cui all’art. 40 della L.

28.02.85 n.°47, e succ. mod.; i caso di msufficienza di tali notizie, tale da

determinare le nullita di cui all’art. 46, comma 1, del citato T.U., ovvero di

Proc, Esecutiva n.°82/2016 g
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cui art. 40, comua 2, della citata 1. 47/85, faccia di tanto [’esperto
menzione nel repilogo, con avvertenza che I’aggzudmatano potra

ricorrendone 1 presupposti, avvalersl delle disposizioni di cui all’art. 46

coruma 35, del citato T.U. e di cui all’art 40, comma 6, della citata L. 47/85;

13)In caso di opere abusive controlli la possibilitd di sanatoria a1 sensi ™

dell’art. 36 del D.P.R. 6.6.2001, n.°380 e gli eventuali costi;- della stessa;

altriment], verifichi I'eventuale presentazione di domande di condono

edilizio, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale: -

P'istanza & stata presentata, lo stato del procedimento, i_:l-___cos’ti per il
consegmrnento del tifolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrsposte
o da comispondere; in ogm altro caso, verifichi, ai fini dell’istanza del
condono che l’aggmdjcatanc possa eventualimente presemare che gh
mmmobili pignorati si frovine nelle condizioni previste dall’ art 40, comuna

sesto, della legge 28/02/1985 n. 47 ovverc dell’art. 46, comma quinto del

titolo n sanatoria;

14} Versfichi se i beni pignorati sono gravati da censo, livello o uso civico e

se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bepe

pignorato del debitore sia di proprietd ovvero derivante da alcunc dei

suddetti titoli;

15) Determini il valore di mercato, procedendo al calcolo della superficie

dell’immobile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro

e 1 valore complessivo, indicando il criterio di stima adotiato al fine della

Proc. Esecativa n.°82/2016 o g
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determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di .
riscontro (gqualt borsini imoﬁiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari,
copie di atti pubblici di vendita di bemt con analoghe caratteristiche) ed
anche formando, al principale fime di conseguire una pil vantaggiosa : _“ -
occasione di vendita o wna n_:;ig_iiore individuazione der beni, _thti separati.
Esponga, alfresi, analiticamente e distintamente gli adag;;menti e le
correziomi della stima considerati per lo stato d’uso e la manutenzione -
dell’immaobile, per lo stato di possesso del medesimo, per i vincoli ed oneri-
gruridici non eliminabili daﬂa procedura, abbattimento féﬁetaxio per
assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali
msolute, la necessitd di bonifica da eventuali rifiuti, anche tossici o nocivi.
Nel caso s1 tratt1 di quota indivisa, fornisca la valutazione dell’intero e della
sola quota, tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le quote
indivise.

16} Comredi la relazione da presentare anche i formafo e su supporti
mformatici (e segpnatamenfe in formato testo ¢ Word per Windows
Microsoft, nonché “pdf” per Adobe Acrobat) — di una planimetria ¢ di
riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente, per ciascun lotto,
indichi: la sommaria descriziéne (per tale intendendosi una d;s‘crizione che
contenga tutti 1 dati che aﬁdmgno mserift nell’ordinanza di vendifa), il
comune di ubicazione, frazione, via o localiti, confini, estensione e d&tirﬁw
catastali (limitati: per 1 teffeizi, alla partita, al foglio, alia particella,

all’estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati, alla pariita, al foglio, alla
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particella ed eventuale subalterno, al nmumero di vam ed accessori, al numero
civico, al pano ed al numero di interno}), Patiuale proprietario e, comunque,

il titolo di provemienza del bene, 1’eventuale stato di comproprieta, le

iscrizioni e le trascrizioni sul medesimo gravanti, lo stato di occupazione, le

regolarita edilizio-urbanistiche, ’abitabilita e I"agibilita, il valore del bene

da porre a base d’asta;

17) Estragga reperto fotografico — amche in formato digitale, secondo le

specifiche di ew al foghio di maccomandazioni consegnato contestualmente —
dello stato det luoghi, comprensivo, m caso di costruzione, anche degli

mterni.

2. Svolgimente delle indagini peritali

Per nispondere ai quesiti posti dal Giudice il 21/03/2017 il sottosenitte |

Esperto st recava nmelle date del 20/04/2017, 03/05/2017, I}_}'__GSI’ZGE? e
30/05/2017, a seguito degh aﬁisi di mizio delle operaziom peritah, mn Via
Firenze e in Via Amerigo Vespucci del comune di Gizzeria (CZ), presso i
luoghi di ubicazione dei beai .o.ggetto di procedura, ove effettuava 1
necessari rilievi fotografici e i}iane altimetrici (Cf all. n. 5.23). #

11 sottoscritto, ai fimt della corretta esecuzione dell’mncarico, eseguiva,
altresi, le dovute ricerche presso 1 seguenti uffici:

o Ufficio Tecnico - Settore ﬁrbanistica - del Comune &1 -Gizzeﬁ‘ia;

s Ufficio Tecnico - Settore Condono - del Commme di Gizzeria;

¢ Ufficio Tecnico - Settore Edilizia Privata - del Comune di Gizzeria:

Proc. Esecnutiva n.°8§2/2016 i1

g
5
2
S
g
%
&
:
8
o
2
.4
2
&
s
3
o
z
<
a
W
o
&
<
P
-
<
&
2
&
;]
&
E
:
6
<
o
=
[
=
©
8
8
£
i




Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRH 1O
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chiviflo@tiscali it

Pee: giovambattista chiriflo@ingpec.cu

e Ufficio Tecnico - Settozlé Patrimonio, usi civiel - del ':;'C:omnne di
Gizzeria;

s Ufficio Tecmico - Seftore Patrimonio, usi civict - della Regione e—»
Calabria;

e Agenzia del Territorio della Provineia di Catanzaro (ex Catasto);

o Agenzia del Temitorio - Servizic di pubblicitd Immobihare - della - -
provincia di Catanzaro;

o Cancelleria Civile — Protocollo generale - del Tribunale di Lamezia
Terme;

o Cancelleria Civile — Sez. Esecuzioni Immobiliari- del ’?x@bmaie di
Lamezia Terme; B

e Cancelleria Civile — Sez. Fallimentare- del Trbunale di Lamezia
Terme;

¢ Agenzia delle Entrate di Lamezia Terme;

+ Agenzia del demanio di Catanzaro;

s Capitanenia di Porto di Vibo?aientia;

+ Stadio notarile dott. Marlo Biiangioﬁe.

Infine, per valutare comrettamente gli immobili pignorati, effettuava

mdagini  sul mercato immobiliare della zona mediante i sito

www immobiliare.it e-cﬁ'. all. n.210).
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrane, 79 38046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/2363% Cell. 340/8208847 _
E-mail:giapni. ing chiriflo@tiscali it ' e
Pec: giovambatiista chirillo@ingpec.en

3. Risposta ai quesiti del Gindice — Quesifto n.%1

“Se i beni pignorati consistone esclusivamente in beni per i quali la
documentazione ex arf. 567 c.p.c. € necessaria e pero manca in atti 0 € |
inidonea, riferisca Uesperto di tale assenza o inidoneiti e ;;stiwisca gii

atti senZ’altra aftivitd, ma dopo il ltermine da lui fissalo per la -
prosecuZione delle opemzioni"‘. |
I beni pignorati consistono esclusivamente in beni per z quali Ia
documentazione prodotta in atti & sufficiente, ex art. 567 c.p.c., ed & idonea

oltre che completa. -' ""L
Si precisa che nel fascicolo della procedura & presente la certificazione
notarile sostitutiva di cui all’art. 567, comma 2, c.p.c., resa dal notaio

dott.ssa Maria Carmela Ressa a cui sono allegati gli estratti delle mappe

catastali.

4. Quesito n.°4

“Identifichi con precisi dafi catastali (ricostruendo stoﬁgamenie le
evemtuali variagioni degli identificativi} e vonfini e descriva
dettagliatamente Uimmobile pignorato, verificando In corrispondenza con

i dati riportati nell’atto di pignoramento e Ueventuale sussistenza di alire T

Procedure esecutive gravanti sul medesimo; in fal caso, sospenda le

operazioni peritaii, relazionando al G.E”.
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRHLLO

C.so Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ) o

Telefax, 0968/2563% Cell. 346/8208847

E-mail:gianni ing chiriflof@tiscali it
Pec: govambatitista.chirillef@ingpec.en

4.1 Dati catastali dei beni pignorati desunti dall’ atte di pignoramento
Dall’atto di pignoramento e dalla successiva trascrizione si evince che ._
oggetto del pignoramento sono i seguenti beni:

1. Fabbricato cielo terra adibito ad albergo sito in Gizzeria, via

Firenze n. 15, censito al NCEU del detto comune al foglio di mappa"":%-j__

n. 19, p.lla 589 di proprieti del-,

2. Immobili siti in Gizzeria, via Nazionale (oggi A. Vespucci),

censiti al NCEU del detto comune al foglhio di mappa n. 19, plla.

124, sub I, 4e5di pmpriei& del'§ I

3. Immobili ubicati in Gizzeria, via Nazionale (oggi 4. Vespucci),

censiti al NCEU del detto conmme al foglio di mappa n. 19, p.lla 124,

sub 2 e 3 di proprieta della GGG

4. Terreni siti nel comine di Gizzeria, censiti al NCEU del detto

comune al foglio di mappa n. 16, p.lle 46 e 85 di proprietd in comune

e pro indiviso i N

Dagli accertamenti eseguiti dat sottoscritto Esperto & emerso che:

o I bemt descritti net precedenti punti 2 ¢ 3, per come evincibile

dall’elaborato planimetrico allegato alla presente relazione peritale -

(CF. all. n.°8), sono ubicati nello stesso fabbricato, precisamente i

sub 1 e 2 sono ubicati al piano terra, 1 sub 3 e 4 sono ubicati al

successiva fig. n.°1); -

Proc. Esecttiva n-°82/2016 L 14
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
TFeleTax. 0968725639 Cell. 340/8208847
E-mait:gianpi.ine chiritlo@tiscali. it

Pec: piovambatiista chiritlo@inepec en

11 predetto fabbricato, per come evincibile dalla successiva figura .

n.°2, ricade in area ch proprieta del demanio pubblico dello stato
ramo Marina Mercantile ¢ dalle ricerche eseguite presso la
capitaneria del porfo di Vibo Valentia e presso PApgenzia del
Demanio di Catanzaro & emerso che ad oggl non sono state attivate
nei confronti degli esecutati procedure di conteé;azioue per
Poccupazione abusiva del ferreno demaniale.

Si precisa che la plfocgdm di comtestazione per 1’cccupazione
abusiva del terreno dél::naniaie potrebbe essere attrvata nel futuro e,

pertanto 1 benr pignorati descnthi, nelle pagine a seguire, nei loth

an°2.3 e 4, proprio perché costruiti su area demaniale, restano

acquisiti allo Stato, ai sensi dell’art. 823 del C.C., e quindi non
possono essere oggetto di possesso né di alienazione.

1l sottoscritto precisa, mfine, che gl enti preposti alla tutela dei
beni demaniali pofrebbero imporre agli occupanti del fabbricato Ia

sua demolizione, con il ripristino dello stato originario dei luoghi, e

ove Pordme di demolizione non fosse eseguito potrebbero

provvedervi d’ufﬁcio,. a.z sensi dell’art. 54 del cod. di gavigazione}
con addebito delle relative spese. In aitemaﬁ\; Pantonita
amuministrativa ~ potrebbe  attivare la  procedura  di
sdemanializzazione, a1 sensi ai sensi dell’art. 35 de1 Codice di

navigazione nonché dell’act. 829 del C.C., che éit;ﬁsiste nel

passaggio di un bene dal demanio pubblico al patrimonio

Proc. Esecutiva n.°82/2016 15
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.so Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 0968/23639 Cell, 346/8208847
E-mait:gianni ing chirilloffitiscali i

Per: piovambattista.chinllo@mepec.cn

{(dispombile) dello stato, con conseguente somaziong: del bene
dall’applicazione del reéime speciale previsto dail’art. 823 del C.C.

e applicazione della disciplina di diritto comune, divenendo cosi
suscettibile di alienazione e possibile oggetio di dirtti a favore di
terzi. |

S1 ricorda, perd, che nel caso di specie poiché i beni appartengono

al demanio marittimo la loro sdemanializzazione non pud avvenire "“
per facta concludentia ma richiede un formale provvedimento della
competente amforrta {decreto del Ministro dei Trasporti, di concerto
con quello delle finanze- art. 35 cod. nav.} ed in tal senso anche la
giurisprudenza della Cassazione ha ribadito che non bas‘éa, per far
perdere la natwra demaniale, ad un bene la ch‘cost;nza che lo
stesso, anche per hmgo tempo, non sia stato adibito all’uso
pubblico (Cass., sez. 2, 3 maggjo 1996 n.°4089).

Si evidenzia, poi, che un fabbricato costruuto su area de;ﬁania}e pud
essere soggetto alla procedura di sdemanializzazione solo se Ia
capitaneria di Porto c-ompetente accerta la non utilizzabilitd del
bene per pubblici us: del mare, con riferimento anche a quelli
potenziali, e la sua conformita urbanistica, e che il bene una volta
sdemanializzato non pud essere alienato, dall’Agenzia del demanio, -~

mediante vendita direfta ma richiede la forma dell’asta _p_ﬁbbiica.
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Studio tecnice ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.so Numistrapo, 79 88646 Laimezia Terme (CZ)
Telefax, 9968/25639 Cell. 340/8208847

Pec: siovambattista chirillo@@ingpec.eu

Per 1 motivi esposti il sottoscritto esperto ha stimafo, nel paragrafo

15, sia il valore di mercato dei beni ricadenti i area demamale

(Lotti nn.°2,3 e 4) che quello d"uso. “‘"

L’intestazione catastale dei terreni descritti nel precedente punto 4
& errafa atieso che essi nelle visure risultano essere 1 tests al solo

entre all’epoca dell’acquisto questi era coraugato

con in regime di comunione legale dei
beni.
L ARG ATL  wLANIE L3504 &
( RERRSIS KLLE - DIN. B RN} o
PLR 14 AUMDIVISIONT N SUBALTERNT JRLLE . t.it, £ DELLE PARTE CRMUKT
* ¥, COMNE D1 AITRRm o
' %) RUFERIENTG €EGLD Gi AP ATTR
M FART IR GRA F2E ,
g Seals T Ivoo
i oh
3 2
. ; S R e
24ah
5 TR .
{ii 5
4 i
Coa
o Liek P

- : N =
PRRS RPTTESTRAER BRIMAE  PIARY Htesmse PG 5

Fig. n.°1 — Stralcie elaberate plonimetrivo
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Studio tecnigo ing. Glovambattists CBIRILLO
C.s0 Numistrano, 79 85046 Lamezia Ter'me (CZ}
Telefax. 6968/2363% Cell. 340/8208847 :
E-mait:gianni ing chiriflo@tiscali it .

Pec: giovambatiista.chirilof@ingpec.en

Fig. 1.°2 — Stralcio planimetria SID raffigurante la proprietss demaninle (Area di colore verde}

Dalle ricerche eseguite presso 1’Agenzia del Territorio della provincia di

Catanzaro & emerso che i beni pignorati sono, attualmente, censiti al C.U.

del comune di Gizzeria con .gli identificativi indicati nella sottostante

tabella:
. Reddity | Reddito
N . Categoria/ | Consisten¥a | Rendita e .
Immohile Comune | Foglio | Particelia | Sub | Class " . Dominicale ario
el | Quatiti | (Vanimy) | (© © Ags'e}
Aibcrg& Gizzeria 1% 589 ) Dé2 3710060
Loc. commmerciale | Gizreria 1% 124 1 1 Tl 68,06 347,06
Loc. conmnerciale | Gizzenia §| 19 124 2 1 P2 52,00 281,99
Loc. Deposito | Gizzeria | 19 124 3 1 €2 53,00 41,06
Loc. Deposito Girzeria 1% 124 4 1 Ci2 51,00 39,51
Appartamento | Gizgeria | 19 124 5 2 A3 6,50 261,84 -
. . , 2 Uliveto 3.000,00 14,72 71407
T 1 ; 6 z - 2
crenc agneolo | Gizzena | 1 46 4 | Scodnative | 200,00 R 0.26 0,09
Terreno agricolo | Gizzerna | 16 85 2 Uliveto 1.660,00 8.14 5.57

Lo stato det beni sopra indicati &, al momento del sopralluogo, conforme
alla descrizione contenuta nell’atto di pignoramento con 'eccezione delle

osservazioni in precedenza evidenziate.
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Stadio tecnico ing. Giovambatiista CHIRILLO
C.so Numistrano, 7% 38046 Lamezia Terme (CZ) i
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847 o
E-mail:gianni.ing chivitlo@tiscali it

Pec: ciovambatiista.chiriflo@inepec.en

Tanto precisato lo scrivente puntualizza che ha ritenuto opportuno procedere

alla suddivisione del compendio pignorato in 5 lotti per come indicato nella o

sottostante tabella:

Reddite | Reddito
Pominicale | Agrario
© | @©

Categoria | Consistenza | Rendita

Comune | Fogiio | Particelin] Sub | Classe /Quatits | (Vani/mg) ©

Gizzeria | 19 | 589 1 D2 _ 3,710,00

3.00000
200,00

Gizzeria 16 85 2 Uhiveto 1.660,00 8,14 557

4.2 Caratteristiche generali della zona di ubicazione dei beni pignorati-
descritti nei lotti n.°1, 2,3 e 4

I beni pignorati descrifti nei loth 1,2,3 ¢ 4 sono ubicati nella frazione Marina

di Gizzeria e precisamente in via Firenze e in via A. Vespucei del comune di-—
Gizzeria.

Trattasi di una zona bancentrica tant’® che da tale lwogo, attraverso
un’articolata maglia di collegamenti (strade provinciali e comunali), si
possonc facilmente raggiungere i diversi comuni deil’hinteﬂafz& lametino,
della costa tirrenica e le principali arterie di comunicazione I-c)cali quali la

strada statale SS280 (E 848), lo svincolo autostradale (A3), I’aeroporto

mternazionale e la stazione ferroviaria centrale di Lamezia Terme.

Proc. Esecutiva n.°82/2016 19
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Studie tecnico ing. Giovambattisia CHIRILLO
C.so Numsisérano, 79 88246 Lamezia Terme (CZ} .
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847 e
ianni.ing chirtlo@tiscali.it
Pec: giovambattista.chirilo@ingpec.eu

La predeita zona, a vocazione turistica, ha uma posizione geografica -

privilegiata e si affaccia sul Lungomare della Marina di Gizzeria che

prosegﬁe e s’integra con il Lungomare di Falemna Lido.

Nel comune anzidetto dal 06/5/2016 & vigente 1l P.S.C. (Piano Strutturale

Comunale), approvato con delibera del C.C. n.%4 del 311’63{'%016, e dalle
ricerche eseguite dal sottoscritto si & evinto che ’immobile descrifto nel
lotto n.°1 ricade in zona B (Ambito residenziale integrato consolidato) ove
Fattivita edilizia & regolata ai sensi dell’art. 158 del regolamento edilizio ed
urbanistico (Cfy. all. n.°20) e. ove sono vigenti 1 vineoli stabi%ﬁ dagl art.li

136 e 142 del codice dei bem culturali (Cfi- suce. fig. 1.°3)

Fig. n.°3 — Stralcig P.8.C. vigenre (htips://girteria.geoportale.cloud)

Ii fabbricato, invece ospitante, i beni descrifti nei lotii 2,3 e 4 ricade nel PSC

in zona E2 (Ambito boscato e/o agricolo caratterizzato da carenze idro-

e

geomorfologiche e non idoneo all’edificazione) ove Iattivitd edilizia & .

regolata dall’articolo 169 del regolamento edilizio ed urbanistico (Cf. all.

#.°20} e ove sono vigenti 1 vineoli stabilifi dagli art.li 136 e 142 del codice

dei beni culturali (C#. succ. fig. n.°4) nonché i vincoli idranlici (PAT ed
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRTLEL.O
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezin Terme (CZ}
Telefax. §968/25639 Cell. 340/8208847
E-wail:gianni ing chiviffo@tiscali it

Pec: siovambattista chiriflo@inepec.eu

erosione costiera) dovuti alla vicinanza sia della costa che del tormrente

Grima.

Per meglio facilitare I'individuazione dei beni pignorati, nelle immagini che -—-

segnono, sono raffigurate le foto aeree della zona d’ubicaziom_.ﬁ;j

Fig. n.%5 — Straleiv fote acren dell’aren di nbicazione def lotit nn.”1,23 ¢ 4

Proc. Esecufiva n.82/2016 21
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Studio teenico .i.ng. Giovambaitista CHIRELL.O
C.so Numistrano, 79 88846 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 6958/’25639 Cell. 346/8268847

Fig. 1.°6 — Stralcic foto veren detlimmeobile pignorato descritto nel lotto n.°1

5h1656750b0065a711a3801 3003 7dect

4.3 Caratteristiche generali' della zona di ubicazione dei bg;li piznorati
descritti nel lotto n.”3

I beni pignoratt descritti nel lotfo n.°5 si trovano in localiti Martino-Gabelle
del comune di Gizzeria.

Trattasi di una zona collinare raggiungibile mediante una str;;ia comunale

sterrata che versa i mediocri condizioni di manutenzione.
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Stadio tecnice ing. Giovambattista CHIRILYL.O
C.so Numistrano, 79 88046 Launezia Terme (CZ)
Telefax. 096823639 Cell. 348/8208847
ianni.ing chirillo@@iiscali.it

FPec: giovambattista.chinflo@inepec.eu

11 bene pignorato iciemiﬁcaid. con la particella 46, in base al PSC, ricade in
ambito boscafo e/o agricolo caratterizzato da carenze idro-geo-morfologiche

e non idoneo all’edificazione {E2) e, pertanto, vigono tutte le prescriziom |
contenute nell’art. 169 del REU allegato al PSC (Cfr. ail. 1. °I 4 e succ. fig.
n.°8). |

1i bene pignorato identificafo con la particella 83, in base al PSC, ricade per

il 97% in ambito boscato efo agricolo caratterizzato da carenze idro-geo-
morfologiche e non idoneo all’edificazione (E2) e, pertanto, ﬁgono totte le
prescrizioni contenute nell’art. 169 del REU allegato al PSC e per 11 3% in

ambito agricolo (E1) dove vigono tutte le prescrizioni contenute nell’art.

168 del REU allegato al PSC ‘(C,fr. all. n.°14 e succ. fig. n.°9).

Fig. n.°8 — Stralcio P.S.C. vigente - Parricella 46 (hutps:/oiterin. peoportale.clouid}
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Studio tecnice ing. Giovambattista CHIRTLLO _
.50 Numistrano, 79 §8046 Lamezia Terme (CZ) [
Telefax. 0968/2563% Cell. 340/8208847 2
E-mail:gianni ing chirillo@tiscaliit

Pec; giovambattista chinllo@mepec.cu

Fig. n.%9 — Straicio P.5.C. vigente- Particella 85 (kttps/eizzeria.gooportale.clond)

Per meglio facilitare I’individuazione dei beni pignorati, nelle immagini che

segnono, sono raffigurate le foto aeree della zona d’ubicazione:~

i

Fig, n.%t0 — Stralcia foto werea dellnrea di ubicacione del lptio 155

.
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.so Nummistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ) e
Telefax. 0968725639 Cell. 340/8208847 e
E-mail:gianni ing chirillo@tiscali it '
Pec: siovambattista chiriflo@inepec.cu

Fig: n,° 11 — Stralcio foto aeven dell’immobile pignorato deseritto nel lotto n.°5

s

Fig. n.°12 —Stralcio foto aerea —Indicotione positione terveno identificato sul foglinl6 particeiln
85 '
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.50 Numistrano, 79 83046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/23638 Cell, 340/8208847

E-mail:gianni ing chirillo@tiscali.it S

Pec: giovambattista chiriflo@inepec.en

Fig. n.°13 — Stralcio foto aerea ~Indicazione pasitione terreno identificato sul fogliol6 particella
85

4.4 Descrizione del fabbricato ospitante i beni pignorati descritti nei ﬂ

lotii nn.°2,3 ¢ 4

Gh mmmobili pigonorati descritti nei lotti nn. °2, 3 e 4 somo ubicati
rispettivamente al piani seminterrato, terra € primo di un fabbricato in
muratura, di maggiore consisténza, accessibile sia da via A. Vespucel (Bx

8S 18) che da via Firenze del comune di Gizzeria.

i detto fabbricato, che si compone di tre piani fuon temra tra loro collegati -

mediante una scala (Sub 8 — Cfy. foro n.°2), & stato costruito a fine anni

sessanta e al momento def sopralluogo si presenta, per conie evincibile dalle
foto che seguono (Cfi- foto nn. °1,2,3 e 4), con prospetti in buono stato di

conservazione e manutenzione:
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Foto n, ° m.spetw sml-st - Pa‘e
Inferiore

I —Praspa nord-ovest

]

Foto n.°4 - Prospeftfo nqr__'d-:ésl

Foto a.°3 — Prospetio sud-ovest

4.5 Dati catastali, confini e descrizione dei lotti in cui sono stati
suddivisi i beni pignorati.
4.5.1 Dati catastali, confini e descrizione del lotto n.°1

11 lotto n.°1 & costituito da un fabbricato, con destinazione albergo di tre

piani fuori terra e un seminterrato, ubicato m via Firenze della frazione = .0

Marina di Gizzeria del comﬁne di Gizzeria, identificato a} CU. del
comune di Gizzeria, sul foglic di mappa 19 particella 589, categoria /2 e
rendita € 3.710,00 (Cf#. all. ©.°2). Si precisa che il sopra mdicato
identificativo catastale & stato costituito in seguito alla costruzione del
cespite e precisamente in data 16/10/2007 con la vaﬁazio;é catastale

(Demolizione e puova costituzione) n.° 12379.1/2007 prot. n°
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CZ0267167. Il mappale 589 deriva dall’ente wrbano censito al C.T. con lo

stesso identificativo catastale (589 - della superficie di circa 304 mq)

costituito con la variazi{me‘ cafastale n.°262400-1.2007. del “11/10/2007

prot. n.° CZ0262400. Con la predetta variazione ¢ stata, anche, soppressa

la particella 119, costituita i data 20/03/1993 con la vanazione catastale ..

n® 1336.1/1993 prot. n.°52821, che identificava un fabbricato
successivamente demolitc e sostituito dal fabbricato pignorato.
All’impianto meccanografico la particella 119 rappresentava un lotto di
terreno della superficie di circa_ 304 mq. L immobile confina: a sud-ovest
con la via pubblica denominata via Firenze, a nerd-est c&g.immobile
identificato con la particella 107, a nerd-ovest con la terza fraversa di via
Firenze £ a sud-est con il terreno identificato con la particeﬂa. 106 (Cfr.

all. 1.° 8). Tl predetto albergo, denominato una struttura in

cemento armato, 1 solai in latero cemento, le pareti di tamponatura in
cemento armato nel piano seminterrato e in muratura, del tipo a cassa
vuota, nei piani in elevazione, ha, inoltre, i tramezzi divisori it mattoni di

laterizio dello spessore di circa 10 cm, la copertura a tetto con manto di

copertura costituifo da tegole. 11 bene ha una superficie utile totale di circa -

377,29 mgq ripartita 1n un y_iéno seminterrato (sup. utile di cirea 116.76

mq), che ospita 1 servizi e 1 locali tecnici, un piano terra {sup. utile di circa
74.63 mq), che ospita Ia hall, il bar, la sala ristorante e la cucina, un piano

e un prang secondo

rimo {sup. viile df citea 93.73 m X ut@ie di circa

92.17 mqg) che ospitano le camere da letto con i relafivi servizi. Le
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condizioni di manutenzione e conservazione del complesso igﬁﬁobiliare,
per come evincibile dalle foto che seguono (Cfi. fofo nn.° 5-6-7 ¢ 8), sono

buone.

Foto n.°5 — Prospetto sud-ovest

Folto 8.°7 - Prospetfo nord-ovest ' Foto a °g —mspetta nord-est

1l piano senunterrato. destinato a garage e deposito, accessibile dalla terza

fraversa di via Firenze, aftraverso una rampa in c.a. ubicata sulla corte

esterna (Cfr. succ. foto nn.°9'e 10, ha un’altezza di circa 2,75 m ed una

Foto n.°9- Via Firenge I1 traversa — Foto n.°10 — pa i m:cgo “

Rampue i aceesso al piane seminierrato R
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.50 Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/2563% Cell. 340/8208847

superficie utile di circa 116,76 mq ripartita in locali ed ambienti
variamente dimensionati e cosi distribuifi: tn garage (sup. ‘utile pari a

81,39 mq), un disimpegno (sup. utile pari a circa 9,43 mgq), tre local

depostto {sup. utile rispetfivamente pan a circa 16,04 mq, 4,39 mg e 5,31

maq). A servizio del predefto piano ¢’¢ un locale tecnico (superficie di circa
21,44 mq) nonché una corte esterna pavimentata su cui & sfata costruta
una scala esterna che consente ’accesso al piano terra rialzato (smperficie

utile di circa 45,42 mq) (Cf. successiva fig. n.°14}.

Coee o .
" BupubletS g . e

Disiniggnn . .
Supwle? 43 my s
—

e tucmicn
Fup itle=T1 4ty

fuipadia n2 SR
B phle=d, 560 .

Charuge RN
BopiFle3109 g ‘

’ Dépeste n.f
Bip mule=5,31 my

Fig. n.°14 — Rilievo piano seminterrate

Al momento de] sopralluogo tale piano presenta le seguenti, rifiniture:
pavimenti in cemento del tipo indusiriale, pavimenti del disimpegno in

gres, porfa di accesso del tipo tagliafuoco, mtonaci in malta cementizia del
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tipo civile abifazione, tinteggiatura del tipo lavabile, impianto eletirico
funzionante di cui va verificata la conformita alla vigente pormativa (G
all. n.°1 e successive foto dalla n.°11 alla n.°16).

F—,

Fote n.°I1 - Garage " Foton.°12 - Garage

Foto n.°13 — Deposito n.°1 ' Foto n.°14 - Disimpegno

Foto n.°15 _ Deposito n.°2 Foto 1.°16 — Deposito n.°3

It Piano terra rialzato, accessibile sia dal piano terra attraverso una scala

esterna in c.a. 0 un ascensore che da via Firenze attraverso un porticato

(superficie utile di circa 28,42 mq), ha un’altezza di circa 3,30 m e una

superficie wtile di circa 74,63 mq ripastita in locali ed ambienti variamente 0
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C.so Numisfrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ) S
Telefax, B968/2563% Cell, 340/8208847
E-mail:gianee ing clorillo@tiscali it
Pec: piovambatiista.chirillo{@inepec.en

dimensionati e cosi distribuiti: una piccola hall, dove sonmo ubicati la. -
reception e il bar (sup. utile parz a 22,50 mq), una sala colazione e ristorante
(sup. utile pari a 20,81 mq), una cucina (sup. utile pari a circa 16,60 mq), un

bagno per disabili con antibagno (sup. utile complessiva pans a cuea 5,19

mq), un bagno di servizio con antibagno (sup. utile complessi\_za.pari a circa
3,32 mq}, un ingresso seoonciario, posto sulla terza fraversa d1 via Firenze
(sup. utile di circa 4,11 mq), e un piccolo ripostiglio ubicato sotto la scala di
accesso at plani primo e secondo (sup. utile di cirea 2,10 mq).

A servizio del descritto pian&c"é un terrazzo, ubicato sul lato :gﬁd—est, della

superficie lorda di circa 25,75 mq (CH. successiva fig. n.°15).

Sup a6 60 my

PN

S Fephin. $ i
Suppiile=I5T5myg

Sl cotoice & Garmite
Sepatle=2) 8imey

T -

Fig. 5,15 — Rilieve piaue terra riclzate

Al momento del sopralluogo il piano presenta le segnenfi rifiniture:
paviment: e rivestimenti degli ambienti di marmo di travertino: porte mterne

m legno, infissi in allaminio, intonaci in malta cementizia del tipo civile
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E-mail:giann ing chiriflo@tiscali.it '

Pec: giovambattista.chiriflo@ingpec.en

abitazione, tinteggiatura del fipo lavabile, impianti tecnologici (elettrico,

climatizzazione, idrico, fognario e antincendio) presenti di cul si dovra perd :‘“-“"jj_‘

verificare sia il funzionamento sia Padeguamento alla normativa vigente

(Cfr. foto dalla n.°17 alla n.°26).

Folo n.I 7 - Porticato

Folto n.°19 - Terrargo sud-est

Foa 2T ~ Sal colagione e rzstomrzt om n. °2 - fna
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Studio tecnice ing. Giovambattista CHIRILELO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)

Telefax. 6968/2563% Cell. 346/8208847 ”’*

E-mail:sianni ine chirillof@tiscali.it

Pec: giovambattista chirillo@inepec.ca

Foto n. 2 Z ca Foto n.°24 — Cucing

Foto n.°25 -- Bagne di servigie Foto 1,26 — Bogne di servigio

FU

11 Piano prime, accessibile dal piano terra rialzato sia mediante una scala
i c.a. rivestita m marmo che éxfﬁ*&verso i ascensore, ha un’aﬁ:éiza pari a
circa 2,70 m e superficie utile totale di circa 93,73 mq.

La predetta superficie & ripartita m: ambienti variamente dimensionati e
cosi distribuiti: un vano sé&ia {superficie utile di circa 9,8& mg), m

disimapegno (superficie utile di circa 10,56 mq), 3 camere da letto con

annesst bagni (superficie utile totale pari a circa 73,33 mq) e terrazza

(superficie ufile fotale pari a c1rca 45,09 mq).

Si evidenzia che la camera identificata con il nmmero 1 ha una divisione
interna differente rispetio alle altve due carnere e piil precisamente ha uza
superfice utile totale di circg 32,’?6 myg ripartita in una camera da letto

(superficie di circa 19,31 mq), una cucma (superficie utile di circa 8,95

Proc. Esecotiva n.°82/2016 - 34

g
5
8
g
5
a
:
s
=
3
ag
g
&
L)
é
o
z
<
a.
@
o
&
&
5
g
b
&
2
o
2
&
E
&
g
[
3
e
&
z
©
a8
£
g
&




Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
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mq), m bagno (superficie utile di circa 4,50 mq) e a suo seﬁizio ¢l SoRo
dei terrazzi, ubicati sm lati ﬁéfd—est, sud-est e sud-ovest, deﬁ;i:superﬁcie
fotale di circa 18,60 mq.

Le camere invece evidenziate con i numeri 2 e 3, le cm superfic: utili sono - -
evidenziate necila tabella sotfostante, sono suddivise in camere’da letto e

bagno (Cf. successiva fig. n.°16) e hanno a proprio servizio un terrazzo.

N. Camera Sup utile Sgpa;iut‘ife Sap utile Terrazzo o
Totale Camera {mq) fmig}
(ng) _
2 22,12 4,63 17.49 19,07

. Bxgnon"i .
Bnp it 50 mq :

Catmors dafetto 0,51
- Spatile=193tmg

Ly T
‘Disimpegia
i “Bup.utife=10356 mq. - : IR
I : o : { . Caterd da letion *2
i T Supatiles17,4% Mg
“Carierd da lefip °3
Bap ntile=tI 45 my -
) Eiagmn oy B”@I‘Q nee
—' J_/ﬁ“?'m“ﬂ 00 niig Supwtie=463mq; (- - T ol
i :'fe‘rf}izzﬁﬁ‘;:z B 'E.'&u.zzzqn.‘"i._- -
Supwtile=?dlmy - Buputle=1907mq . -

Fig. n.°16 —- Rilievo plana printo
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Al momento del sopralluogo il descritto piano presenta le seguenti “‘“*

rifiniture: pavinenti e rivestimenti degli ambienti 11 gres, poxté mfermne in
legno, infissi m alluminio, intonaci m maita cementizia del tipo civile
abitazione, tinteggiatura con idropittura vinilica pigmentata, impianti
tecnologici (elettrico, climafizzazione, idrico, fognario) presggti di cui st
dovra perd verificare sia il fimzionamento sia ’adeguamento alla

normativa vigente (Cff. successive foto dalla 1n.°27 alla r.°40).

s

Foito n.°27 — Seaie di accesso

Foto r.°29 — Disimpegno . Foto #.°30 — Disimpegno

Fof n.°31 —Camera da éietz‘é n°f Foto 1.°32 — Camera da fetio n.°1 lr
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Namistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail: gianni ine chiriflo@tiscali it
: piovambaitista.chirillof@in

Foto 1n.°33 —Cacina : Foto n.°34 — Cucina i

Foto n.°35 —Cucing . Foto n.°36 — Bagno n.°l

Folo n.°37 — Canem da letto n.°2

Fote n.°39 — Camerg da letto n.°3 . Foto n.°40 -Bagm§ camera da letts n.°3
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11 Pianoe seconde, accessibile &al piam terra sia mediante una scala in c.a.
rivestita in marmo che attraverso un ascensore, ha un’altezza pari a cirea
2,70 m e superficie utile totale di circa 92,17 mq.

La predetia superficie & npartita 1n ambienti variamente dimensionati e
cosi distribuiti: un vano scala (superficie utile di circa 9,84 mq), m
disimpegno (superficie utile di circa 11,97 mq), 4 camere mcon relativi
servizi (superficie ufile complessiva pari a circa 70,36 mq) e terrazzi
(superficie uiile complessiva pari a circa 51,22 mq).

Le camere sono tulte suddiﬁée i due ambienti, variamente diglensianaﬁ,
costituiti da una camera da letto e un bagno (Cfr. successiva fig. n.°17} e a
servizio di ciascuna camera ©¢ 1 ferrazzo.

Nella successiva tabella sonc; mdicate per ciascuna camera le sii;jﬁerfici utili

det vart ambienti:

[

o ——

N. Camera Sup utile SEE‘; ;:fe Sup utile Teﬁam
Totale (ma) Camera {Inq} {ng}
4 17.30 3,62 13,68 6,14
5 18,32 3,58 14,74 21,92
6 15,28 4,63 10,65 1574
7 19.46 4.90 135,46 7.42
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Studio {ecnico Ving. Giovambattista CHIRTLLO
C.so Numistranag, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 0968,‘25639 Cell 349/8268847

g5 g

R A R TR

Fig. .17 ~ Rilievo piana secondo

Al momento del sopmliuo.go il descrittc piano presenta le seguenti
rifinitare: paviment: e rivestimenti degh ambienti in gres, porte interne in
legno, infissi in alluminio, infonaci in malta cementizia del tipo civile
abitazione, tinteggiatura con wdropittura  vimkbica pigmentafq', Impianti
tecnologici {elettrico, climatizzazione, idrico, fognario) presenti di cui si
dovra perd verificare sia 1l funzionamento che Padeguamento alla

normativa vigente (Cf. successive foto daila n.°41 alla n.°50j. .

Folto n.°41 — Disimpegno _ Foto n.°42 — Camera da letto n.°4
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Foto n.°43 — n°4 - 5

Foto n.°45 — Camera da letio n.°5 Foto n.°46 — Bagno 1.°5

Foto 1n.°¢8 — Bagno n.°6

Foto n.°4% — Camera du letlo n.°7 Fotg n.°30 — Bagno n.°7
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4.5.2 Dati catastali, confini e descrizione del lotfo n.°2

H lotto n°2 & costituito da un magazzino commerciale -adi%)ite a bar
gelatenia e da annesso deposiﬁo, ubicati rispettivamnente al plano teira ¢
semminterrato di un fabbricato in muratura di maggiore consistenza. Essi
sono individuati al CU. del comune di Gizzeria sul foglio di mappa 19 con

gli identificafivi catastali indicati nella sottostante tabella (Cfr- all. n.°2 £

. . Categoria Consistenza | Rendita
Foglio | ParticeHa Sub Classe
8 (mnq) © |
19 124 1 1 Cil 68,00 34706 |

i9 124 4 A | Ci2 51,00 39,51

I predetti immmobili sono distinti con gli identificativi catastali su
menzionati dall’impianto meccanografico del 30/6/1987, mfatti, il tipo
mappale identificate 1 predetti beni & stato costituifo il 12#’6!19?9.

N mappale 124, deriva c{aﬂ’éate wbano censito al C.T. con lo stesso
identificativo catastale e comprende la particella di terreno censita con i
0.°124 {sup. di circa 340 mq). - |

1 predetto ente urbano & stafé variato in data 27/09/2004 a segmto della
variazione cafastale per allineamento mappe n.° 31769.1/2004 prot. n.°
CZ0222646.

L’immobile ubicato al piaﬁ;)‘ terra e idenfificato con i sub 1 confina: a
nord-est con la strada di lottizzazione, a nerd-ovest con la strada pubblica
denominata via Firenze; a sad-est con 'immobile identiﬁcat_o con il sub Zw_
(lofto n.°3) e a sud-ovest con Via Amerigo Vespucel (ex SS-18) (Cf. all.

n.°8).
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L’immobile ubicato al piano semnterrato e identificato con il sub 4
confina: a mord-est con la strada di lottizzazione, a nord-ovest con la

strada pubblica denominata via Firenze, a sud-est con immobile

identificato con i sub 3 (lotto n°3) e a sud-ovest con Via Amerige —

Vespucci {ex 88 18) (Cfr. 552’: n.°8).

Le due umtd mumobiliari nop sono commmicati tra loro, infathi, quella

ubicata al piano terra & accessibile da via A. Vespucci mentre quella . -

abicata al prano seminterrato & accessibile da via Firenze per mezzo di una

scaletta 1n cemento. Il cespite identificato con il sub 1 ha una destinazione

conumerciale e al momento del sopralluogo ospita un bar mentre quello -

identificato con il sub 4 ha una destinazione deposito. L’immobile

identificato con il sub 1 ha un’altezza varisbile da 2,89 m {(nel

laboratorio) a di 3,10 m (pel bar-gelateria} ed una saperficie utile

complessiva di cwca 81,91 mgq mnpartita in ambienti variamente

dimensionati ¢ cosi distribuiti: bar-gelateria (sup. utile pari ;55,56 mq),

un laboratorio (superficie utile di circa 12,53 mq), tre bagni (sup. utile

rispettivamente pari a circa 2,04 mgq, 3,26 mq e 3,83 mq) ¢ un disimpegno -

(superficie utile di circa 1,69 mq) (Cfr. fig. n.°18). A Servizior:;_iiel predetto

locale c’¢ una veranda esterna coperta {della superficie utile di circa 28,46

mgq), wbicata sul lato snd-ovest del fabbricato, e un terrazzo (della

superficie di cuca 6,62) ubipaio sul lato nord-ovest del fabbricato. Si
osserva che P'accesso al locale & consentito dal lato sud-ovest del

fabbricato attraverso una pedana esterna {della superficie di circa 16,77
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Studio tecnico ing. Giovambaitista CHIRILLO
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E-maidigiann. ing chirilo@tiscall.it
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mq) e dal lato nord-est at&a%érso una scaletta di ferro. Si precisa, ancora,
che il bagno 1.°3 & accessibile dall’esternio del locale attraverso il terrazzo
posto sul lato nord-ovest e che sia la pedana esterna, ubicata sul lato sud- ..
ovest, che la scaletta esterna, ni}icata sul lato nord-est, si trovqgo su suolo

pubblico ma per tale occupazione non ¢ stata riscontrata alcuna

anforizzarione.

 Saled

AT

Fig. #.°18 -- Rilievo sub 1 — Pigno terra
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Al momento del sopralluogo il bene presenta le se:guen;:ij rifimiture:
pavimenfi del bar e della veranda esterna in marmo, pavimenti e
nvestimentt del servizi igienici f.=; del laboratorio m gres, p(}rta esterna in
alluminio, porte inferne n ;;ihnmmo ad eccezione di quelia dei bagno
ubicato nel laboratorio che & di legno, infissi interni ed esterni in
alluminio, mtonaci iIn malta éementizia del ftipo civile abifazione,
tinteggiatara  del tipo lavabile, impianti tecnologici - (elettrico,
climatizzazione, idrico e fognario) funzionanti di cui, perd, va verificata la

conformitd alla nonnativa vigente (Cf. all. n.° 1 e successive foto dalla n.”

51 alla n.°60 ).

oio #.°3F — Veranda ' Fato n.°52 — Veranda

Foto n.°53 — Bar-Gelaterin .Fta #.°54 — Bar-Gelateria
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Studio tecnico ing. Giovambaitista CHIRILLO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 6968/2563% Cell. 346/8208847
E-maii:ginnni fup chiriflo@tiscali it

Pee: miovambattisia.chinllo@mepec.cu

Foto n.°55 — Laboratorio _ Foto n.°56 — Laberatorie

Foto 1.°57 — Bagno n.°.

Foto n.°58 — Bagne n.°3

R

Foto n.°59 -Accesso esterno al bagno n.°3  Foto n.°60 — Scala di accesso al laboratorie
fafo nord-est

L’immobile 1dentificato con il sub 4 ha un’altezza variabite da 1,77 (nel
locale tecnico) a 1,88 (nel deposito) ed una superficie utile complessiva di
circa 69,85 mq npartita m ambienti variamente dimensionati e cosi

distribuiti: un disimpegno (sup. wutile pari a 4,10 mq), un locale tecnico

{superficie utile di circa 1478 mq) e due deposth (sup. utile

rispetiivamente pari a circa 26,51 mgq e 24,46 mq) (Cfr. fig. n. "19)
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2

Lol tetnico
" Supetle=14.75 my
F=L7T

-, Dlsispegne
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- Diepostto n°2
Bhwte=M ddmy
H=1.88 k.

Ve PRV

Fig. n.°1% — Rilieve sub 4 — Piano sestinterrato

Al momento del sopralluogo il bene presenta le seguenﬁ rifiniture:

pavimenti in cemento e graniglia, porta esterna in ferro, infissi in

alluminto, intonaci in malta cementizia, tinteggiatura del tipo lavabile,
mupianto elettrico ﬁmzionanté di cui, perd, va verificata 35;1 corg';)mlitﬁ alla
normativa vigente (Cfi~ all. n.° I e successive foto dalla n.° 61 alla n.°66).

Si precisa che in occasione del‘ sopralluogo sono state risconfrate macchie “

di umidita per risalita, B R
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Foto n.°61 — Accesso piano seminterrato  Foto n.°62 - Beposo- .51

Foto 1.°63 — Deposito n.°1 . Foto 1.964 Deposito n.°2

Foto 1.°65 — ﬂepos 2 Foto n.°66 — Locale tecrico

4.5.3 Dati catastali, confini ¢ descrizione del Iofto n.°3

1 Iotto n.°3 & costituito da un ﬁagazzino commerciale, adibito.; ﬁstoran‘se,
e da annesso deposito, ubicati rispetfivamente al piano terra e al piano
senunterrato di wm fabbricato 131 mumratura di  maggiore ca}nsistenza,
individuati al C.U. del commune di Gizzeria sul foglio di mappa | .19 con ght

identificativi catastali indicati nella sottostante tabella (Cfe. all. n.°2):
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
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Lo i i 3.1 Rendit:
Foglio | Particella | Sub | Classe | Chiegori C"‘ﬁg”“ e
19 124 2 I ch 52,00 281,99
19 124 3 I o2 53.00 41.06

I predetti immobili sono .distinti con gh identificativi gqta.staii su
menzionati dall’impianto me;:canograﬁco del 30/6/1987, mfattx, il tipo
mappale identificate i predetti beni & stato costituito il 12/6/1970.

I mappale 124 deriva daﬁ’euté wbano censito al C.T. con lo stesso
identificativo catastale ¢ comprende la particella di terreﬁo céﬁ;sita con i
n.°124 {(sap. di circa 340 mq).

Tl predetto ente urbanc & stato variato in data 27/09/2004 a seguito della k
variazione catastale per allineamento mappe n.° 317691!29&4 prot. n.°
CZ0222646.

L’immobile ubicato al piano terra e identificato con il sub 2 confina: a -
nord-est con la strada di ;_19t_iizzazione, a nord-ovest cox{_x__,l’inmobile ”
identificato con il sub 2 {lotto n.°2), a sud-est con i’immebiie wdentificato
con la particella 125 e a sud-ovest con Via Amerigo Vespu.cci (ex S8 18). -
(Cfr. all. n.° 8). o
L’immobile ubicato al piano seminterrato e identificato céﬁ il sub 3
confina: a merd-est con la strada di lotfizzazione, a nord-ovest con
Pimmobile identificato con il sub 4 (lotic 1.°2), a sud-est con I'immobile T
identificato con la particella 125 e a sud-ovest con Via Amengo Vespucel

{ex SS 18) (Cfr. all. n.° 8).
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
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Le due nnitd mmobiliarn non sono comumeati, infatti, quella ubicata al

piano terra & accessibile da via A. Vespucci, mentre quella ubicata al piano .

seminterrato dallo spazio d’isolamento ubicato sul lato sud-est del
fabbricato.

1l cespite identificato con il sub 2 ha una destinazione commerciale,
mentre quelio identificato con il sﬁb 3 ha una destinazione deposito.
L’immobile identificato con il sub 2 ha wn’altezza variabilé da 289 m

(nella parte di cucina ubicata sul lato nord-est) a 3,11 m (nel ristorante) ed

una saperficie utile complessiva di circa 66,21 mq ripartita in ambienti ;

variamente dumensionatl e cosi distribuiti: tma cucina (sup..-i'fﬁﬁie part a
34,99 mq), un bagno con antibagno (superficie utile di circa 4,25 mq} e
una sala ristorante (sup. utile part a circa 26,97 mq} (Cfr. fig. n.°20).

A servizio del predetto locale ¢’ una veranda esterna cq?eﬁa, della
superficie ufile di circa 36,25 mq, nbicata sul lato sud-ovest del fabbricato.
Si osserva che Paccesso al locale & consentifo sia dal lato sud-ovest del
fabbricato, aftraverso una pgéana esterna della superficie di circa 21,70
mg, che dal lato nord-est aﬁré%erso una scaletta m ferro e si prec;sa che sia
Ia pedana esterna che la scaletta esterna si frovano su suolo pubblico ma

per tale occupazione non & stato riscontrato il rilascio di alcuna

autorizzazione.
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Studio tecpico ing. Giovambattista CHIRILLO o
C.so Namistrane, 7% 88946 Lamezia Terne (CZ} e
TFelefax. §968/25639 Cell. 340/8208847 e
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Pec: giovambatiista chirillo@inspec.cu

T T

| TR S

Al momento del sopralluogo il bene presenta le seguenﬁ rifiniture:
paviment del bar e della veranda in mammo, pavimenti e rivestimenti dei
servizi igienici e del laboratorio in gres, porta esterna in alluminio, porte - .-

interne in allumirio, ad eccezione di quella del bagno ‘ubicato nel

laboratorio che ¢ di legno, infissi interni ed esterni in alluminio, intonaci in
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malta cementizia del tipo civile abitazione, tinteggiatura del tipo lavabile, -“

unpianti tecnologici (elettrico, climatizzazione, 1duco e fognario)
funzionanti di cui, perd, va verificata la conformita alla normativa vigente

(Cfr. all. n.° I e successive foto dalla n.° 67 alla n.°76).

Fote 1n.°67 - Cucinag Fofo n.°68 - Cucina

Foto n.°69 - Crcina : Feto n.°76 - Cucina

Foto n.°71 — Bagrio Feoto n.°72 — Antibagno
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Studio tecnico ing. Giovambatiista CHIRILLO
C.so Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 6968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chivitlo@tiscali it
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Foto n.°74 — Sala Pranzo

Faito 1.°75 — Scala di aceesso cucing Foto n.°76 — Porticelare box in allaminio
Iuto nord-est cui é stafo inserito il forno -

L’immebile identificato con il sub 3 ha un’altezza variabile da 2,00 m
{nel deposito) a 247 m (nel locale tecnico) e una superficie utile
complessiva di circa 71,76 mq ripartita in ambienti  variamente
dimensionati e cosi distribuiti: un locale tecnico (sup. ufile pan a 12,23
mgq) e due deposifi (sup. utile zisgetfivamente pari a circa 29,48 mq ¢ 29,95

mq) (Cfr. fig. n.°21).
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Stadio tecniceo ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 6968/2563% Cell. 344/8208847
E-mail:gianni ing chinllo@tiscali 3
Pec: giovambatiista.chirillo@ingpec.en i

Depesionst . - | | E T
“Supaile=2948mg. ..

- h=z00mt

Fig. n.°21 = Rilievo sub 3 Piane semintervato

Al momento del sopralliogo il bene presenta le seguenti rifiniture:
pavimenti in cemento e gramighia, porta esterna m ferro, infissi in
alluminio, intonaci in malta cementizia, iinteggiatra del t‘z;)o Javabile,
mpianto eletfrico funzionante di cui, perd, va verificata la conformita alla

normativa vigente (Cfr. all. n.° 1 e successive foto dalla n.° 77 alla n.°80).
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Si precisa che in occasione del sopralluogo sono state risconfrate vistose

macchie di nmidita per risalita.

Folo 1.°77 — Lecale tecnico Foto n.°78 - Deposito n.°1

ks

Folo 1.°79 — Deposito . oy : Foto n.°80 — Deposito n.°2 .

4.5.4 Dati catastali, confini e descrizione del lotie n.°4

I lotto n.°4 & costifuito da un appartamento per civile abitazione, ubicato ...

al piano primo di un fabbricatc di maggiore consistenza, identificato al
C.U. del comune di Gizzeria, sul foglio di mappa 19 particella 124 sub 5,
categoria A/3, classe 2, consistenza di 6,5 vaui, rendita € 261,84 (Cf. all.
n.°2).

11 predetto immobile & distin’ml con gh identificativi catastali s:i;:aenzionati

dail’'impianto meccanografico del 30/6/1987, infatti, il tipo mappale

identificate 1 predetti beni & stato costituito il 12/6/1970.
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Studio fecnice ing. Giovambattisia CHIRHLO
C.so Namistrano, 79 §8046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 8968/25632 Cell. 340/8208847
E-mait:gianni ing chiriflofitiscali it
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H mappale 124, deriva dall’ente wrbano censito al C.T. con lo stesso
1dentificativo catastale e comprende la particella di terreno censita con il

1.°124 (sup. di circa 340 mq).

1 predetto ente urbano ¢ stato variato in data 27/09/2004 a seguifo della -

variazione catastale per allineamento mappe n.° 31769.1/2004 prot. n.°
CZ0222646.

1L’smmobile confina: a sud-est in parte con il vano scala e in parte & libero e
prospiciente sullo spazio di isclamento, a nord-est ¢ nord-ovest ¢ libero e
prospiciente su via Firenze e a sud-ovest & libero e pmspéiente su via
Amerigo Vespucci {ex SS 18) (Cfr. all n.° 8).

L’unith abitativa, accessibile dal vano scala ubicato sul Iat;_:- sud-est del
fabbricato, ha un’altezza di 2,75 m ed una superficie utile cé&tplessiva di

circa 124,63 mq ripartita in ambienti variamente dimensionati e cosi

distribuiti: un ingresso-corridoio {sup. utile pari a 11,19 mq), vna cucina-

pranzo (sup. utile pari a 13,56 mq), un soggiomno (sup. utiléﬁari a 26,86

mgq), un ripostigho {sup. utile pari a 11,08 mq), tre camere da letio {sup.

utile rispettivamente pari a 16,00 mq, 20,80 mq ¢ 20,58 mq) e un bagno..

(sup. utile pari a circa 4,56 mq) (CF- fig. n.°22).

A servizio del predetto appartamento ci sono due balconi (superficie utile

rispettivamente di circa 15,27 mq ¢ 8,24 mq) e due temazzi (Superficie utile.

Iispettivamente di circa 72,93 mq e 18,95 mq), ubicati rispettivamente sui

prospetti nord-ovest, sud-est, nord est e sud-ovest del fabbricato. Si
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Studio teenico ing. Giovambattista CHIRTLLO "'j_"".

C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 0968/2563% Cell. 340/8208847
E-mail:gisnnt ine chiriflo@@iscali it
Pec: giovambattistachiriflo@ingpec.en

evidenzia, infine, che sul balcone di sud-est & stato realizzato un ripostighto .

in alluminio della superficie utile di cirea 6,55 mq.

.:_;:. Te;‘.:mnfl B e
" Sopwiler 595 mig i

-----

- Camém dattion®l - || Ripbatizie Coeim-Pramio
Supatile=1600 mq Supntie=110%nig Bnpnsle=I3 56 mq

Ripeetiglio eamrng
Supas e, 35 my E

[ X E : 7 Ingiesa o - Conidoio
o Doy Sapatie=iLiSmg
Ropsie=s;S6m - ‘2,75 ik,

. Cm&lﬁan’% i fameiadelaton®s ©T . Boggomo .
- C S ngntla=d B g e B _:_B_Up.u:imti,wmq

Bélears n"2
- SupnileE,24 rog

figutle=7293mq -

R T .

Fig. 1.°22 — Rilievo appuriamento part. 124 sub 5 — Plano prime

Al momento del sopralluogo il descritto mmmobile presenta le seguenti
rifiniture: pavimenti delle camere in marmo, nvestimenti det bagm in
ceramica, porte interne in iegglo, infissi mnterni ed esterni in legno, intonaci
m malta cementizia del tipo civile abitazione, ﬁnteggiaﬂ;;'a. del tipo

lavabile, impianti tecnologici (elettrico, idrico ¢ fognario) funzionanti di
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cul, perd va verificata Ia conformita alla normativa vigente (Cfr. all. n.% [ e

successive foto dalla n.°81 alla n.°92).

Foto n."82 —Cucina

Foto n.°82 — Camera da lefto n.°1 Foto n.°84 — Camera de letto 1.°2

Foto n.°85 - Camera da tetio n.°3

Foto n.°87 — Seggiorne Fpio n.°83 — Seggiorno
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Foto n,°86 — Ripostiglic : "‘:‘;T.'.:
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Foto n.°8% — Bagno : Foie n.°99 — Terrazzo 1.°2 sud-ovest

Fofo n. ~Rgubsfig!io esterno balcone Foto #.992 — ermzzo #.°I nor;
sud-est

4.5.5 Dati catastali, confini é descrizione del lotto n.°5

11 lotto 1.°5 & costituito da un terreno agricolo, della superficie catastale di

circa 4.860 mq, ubicato in localitd Martino-Gabella e identificato al C.T. “*
del conmme di Gizzeria con‘g}i estremi catastali mdicati nella sottostante

tabella (Cfr. fig. n.°2):

Consist Reddite |Reddito]
Foglio |Particella| Classe Qualita INSIWEIEA | 1y ominicale Agrarie
o {Vani/mqg)
© €)
16 46 2 Uliveto 3.060,00 14,72 10,07
4 Semingtivo 200,00 0,26 0,09
16 85 2 Uliveto 1.660,00 8,14 3,57

1l terreno confina: a nerd-est con il terreno identificato sullo stesso foglio di -

mappa con la particella 37, a sud-ovest con il terreno ideﬁtiﬁcato sullo
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stesso foglio di mappa con le particelle 216 e 220, a sud-ovest con il terreno

identificato sullo stesso foglio di mappa con la particella 140 ¢ a sud-est con -~

Ia strada comunale denominata Castighone (Cfr. all. n.° 8).

11 predetto terreno, di natura agricola, ha una giacitura quasi pianeggiante e

al momento del sopralluogo & coltivato in parte a uliveto e in paite a

ficheto ed & raggiungibile mediante una strada comunale sterrata.

Il terreno & distinto con gl .idenﬁﬁcativi catastali su megﬁonati dal
08/03/2007 a seguito della variaziome n° 12692.1/2007 prot. a.°
CZ0062518 (Trasmissione dati ai sensi del decreto 262 del 3/10/206).

La particella 46 & stata costituita con il frazionamento déi iS?OG/ 1987 in

atti dal 21/01/1995 MOD 51 N.16/87 (n. 16.900/1987) e all’mpianto

meccanografico del 09/7/1985 era identificata con la stessa particella ma -

aveva una superficie maggiofe pari a 4.680 mq.

La particella 85 ¢ stata costitnita con il frazionamento del 15/06/1987
atty dal 21/01/1995 MOD 51 N.16/87 (n. 16.902/1987) e all’impianto
meccanografico del 09/7/1985 era 1dentificata con la stessa particella ma

aveva una superficie magpiore part a 2.910 mq.

ofo 1.°93 — Particolare strada di aecesso Foto 1.°94 — Terreno tdentificate con
e ferreno identificato con lu particeliu 85 particella 46 i
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a!o 1#.°95 — Terreno identificato con ln Foto n.°%6 — Terreno identificalo con la
Particelln 45 Particelln 46

Foto 1.°97 — Terreno identificate con la Foto n.°98 — Terreno zder;mocn i
Particeila 46 Particella 46

4.6 Esistenza di alire procedure esecutive e fallimentari
Dalle ricerche condotte dallo scrivente presso il Tribunale di Lamezia

Terme - cancelleris esecuziomi immmobiliari - & emerso che a carico

dell’esecutata, al momento del conferimento dell’incarico, non pendono

procedure esecutive e/o fallimentari, aventi ad oggetto 1 beni oggetto della

presente relazione, ulterion.

Proc. Esecitiva n.°82/2016
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5. Quesite n.°5

“Precisi la provenienia de? bene al debitore esecutato, rfééstmendg i
passaggi di proprieta verificatesi nel ventennio anleriore alla trascrizione

del pignoramento; precisi, altresi, se il debilore, sulla scorta di detta S
ricostruzione, risulti essere Punico proprietario, producendo.anche latto

in virti del guale ha acquisito la proprieta; segnali, aliresi, eveninali

acquisti morlis cansa non frascritdi®.

5.1 Provenienza dei beni descritti nel lotto n.°1

1 bene descntto nel lotio n.°1 & stato costruto dal s1

seguito alla demolizione di un fabbricato ceamsito al C.U. éel Ccmune dl
Gizzerna sul foghio di mappan. °19 particella 119.

Il fabbricato demolito e in seguito sostituito dall’albergo denominato ‘_ _
-é stato acquistato dal sig. -
mm forza deli’atte di compravendita a rogxto del notazo

Mario Bilangione “ﬂascntm presso la

conservatoria dei registri mnmobiliari di Catanzaro m dat- ST .

S ..

all’ Agenzia delle Entrate di Lamezia Terme il \NNGGG_G_GuGuniny
(Cff. all. n.°6).

I terreno su cui insisteva il fabbricato identificato con la particeila 119 era

pervenuto al sig. m forza deli’atfo di compravendita a

rogitc del notaioc Giuseppe Cortese rep. n.°14566 del 12/04/1968,

,,,,,,,
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registrato a Nicastro il 02/05/1968 al n.°907 e frascriffo presso iaj_'_":“,

conservatoria dei registri im};;lobiiiari di Catanzaro in data 11!(}5}' 1968 ai nn.

°8046 del registro generale e 7296 del registro particolare.

Si precisa che nel ventennio & stata accertata la continuita delle trascriziomt: =

ai sensi deli’art. 2650 del C.C.

5.2 Provenienza dei beni descritfineilotfin°23 ¢ 4

1 beni descritti nei lotti n.°2, 3 e 4 identificati al C.U. del comune di Gizzeria

sul foglio di mappa 19 particella 124 sub 1, 2, 3, 4 ¢ 5:\30110 ubicati

uspettivamente al piano terra (sub 1 e 2), seminterrato (3 e 4) e primo (sub

5) di un fabbricato di maggiore consistenza costruito dai sig.ri NN

o .

1 beni descritti nel Iotto n.°2 (Particella 124 sub 1 e 4) sono pervenuti al

sig. U ~iri: dell’atto di divisione a rogito del notaio’-é{-{_;_:

Galati Fortunato rep. 1.°82234 del 31/12/1971 trascrifto’ presso la
conservatoria dei registri nnmobiliari di Catanzaro in data 21/01/1972 ai nn.
°1276 del registro generale e 1146 del registro particolare, registrato

all’ Agenzia delle Entrate di Lamezia Terme il 12/01/1972 al n.70 vol. 201

mod L

i beni descritfi nel lotto n.° 3 (paﬂiceﬂa 124 sub 2 e 3} sono pervenuti alla -

sigra —m v;;;m dell’atto di domazione (Donante_;

. i ——

q rogito del notaic Mario Bilangione rep. n.°33183
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del 14/04/1995 trascritto presso la conservatoria dei registri innnobiliar di

Catanzaro in data 09/05/1995 ai nn. °8172/6832 (Atto di donazione) e

8173/6833 (Atfo di divisione), registrato all’Agenzia delle- Enfrate di
Lamezia Terme 1l 03/05/1995 al n.°942 serie .

1 predetti beni erano stati ereditatt das sigrt

e ———
ciascuno) dalla sig. —in virth della successione 1n.°45 vol.

411 del 29/403/1995 trascritta presso la conservatoria dei registri immobiliar

di Catanzare in dafa 08/03/2007 ai nn. °4054/2760 e della suvecessione &

mtegrativa n.°57 vol. 421.

uota di 1/3), .

1 predetti beni erano pervenuti alla sig.ra XN EGN0Gg: vt delatto -

Tdi divisione a rogito del notaio Galati Fortumato rep. n.°82234 del ':-"_j -

31/12/1971 trascritto presso”la conmservatoria dei registri immobiliari di

Cafanzaro in dath 21/01/1972 ai nn. °1276 del registro generale e 1146 del

regisfro particolare, registrato all’ Agenzia delle Entrate di Lamezia Terme 11 -

12/61/1972 al n.°7G vol. 201 mod. 1.

1l bene descritte nel lotto n.°4 (particells 124 sub 5} & pervenuto al sig.

_ﬂ virtis dell’atto di divisione a rogito del notaio Galati.

Forfunato rep. 5.°82234 del 31/12/1971 trascritto presso la conservatoria dei

registri immobiliari di Catanzaro in data 21/01/1972 ai ﬁn °1276 del

registto generale e 1146 del registro particolare, registrato all’ Agen#a delle -

¥ Entrate di Lamezia Terme il 12/01/’.},972 aln."70 vol. 20l mod £
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Si precisa che il terreno su cui & stato costruito il fabbricato ospitante 1

predefti beni, descritti nei lotti 2, 3 e 4, & pervenuto ai sigri -

—in forza dell’atto dl compravendita a rogito del nctzﬁ:o'E Galati rep.
n°63766 del 03/10/1968, trascritto presso’ la conservatoria dei registri
immobiliari di Catanzaro in data 21/10/1968 ai nn. °17104 del registro m
generale e 15582 del registro .particolare, registrato a Nicasmoﬁ 11/10/1968 :
al n.°2018 vol. 194 mod I (CF- all. n.°6).

Si precisa, ancora, che nel ventennio & stata accertata la continnita delle

trascrizioni a1 sensi dell’art. 2650 del C.C. mentre oltre il ventennio, con

riferimento ai beni descrifti net lotto n.°3, dopo la niorte deﬂa-

—non & stata trascritta Paccettazione dell’eredita dei sigri SR

e

mvece per tuiti 1 beni descri;fi:ﬁei Iotti 2, 3 e 4 non risulta il‘;?*;;assaggio di
proprieta tra il demanio pubblico dello Stato, ramo Marina Mercantile, e i -
sig.ri —(che alienarono il terrenc
identificato sul foglio di mappa 19 particella 124 ai sigri U

A tal proposito il sottoscritto precisa che il terrenc identificato com la

particella 124 al momento della stipula dell’atto di compravendita a rogito
del notaio Fortunato Galati rep. n.° 63766 del 03/10/1968 era di proprieta
del demanio pubblico dello Stato, ramo Marina Mercantile, e che tale

RS-

proprietd & stata riscontrata anche dal notaio redigente Patto che I’ha
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tuttavia stipulato sulla base della dichiarazione resa dalla parte vendifrice

{Sig. w di non demanialita del bene in forza della nota n.°

DM /9016 del 28/11/1958 della Capitaneria. S

1l sottoscritto, al fine di accertare la natura del terreno, presentava in data

03/7/2017 alla Capitaneria di Porto di Vibo Valentia (Ufficio Demanic)

Pistanza prot. n.° 14434 coﬁ cui richiedeva nilascio di copi&.-"delia nota
citata ma in data 07/07/2017 Pufficioc del demanio della capitaneria
certificava il mancato rinvenimento del documento richiesto (Cfr. all
n.°15). 1L sottoscritto a esito delle ricerche condotte presso Pufficio
demanio della capitaneria di Vibo Valentia rinveniva, pero, il certificato
n.°2196 del 28/02/1975 (Cf. all. n.°22), rilasciato dall’ufficio fecmico
érariale di Catanzaro, da cui si evince che il terrenc su cmi & s{%to costruito
il fabbricato, ospitante 1 ot 13;11.°2, 3 e 4, apparteneva al dema;s:) pubblico

dello stato ramo Marina Mercaatilg‘ e tale circostanza & confermata anche

dall’analisi della mappa catgsta}é d’1mpianto risaleante al 1952 da cui st -

evince che la particella identificante il predetio terreno ricade nella

proprieta demaniale (Cfr. all. n.°22).

Si evidenzia, infine, che dill& ricerche condotte presso Pufficio della =

capitaneria non sono stati riscontrati procedimenti avviati per la

sdemamalizzazione del fabbricato ospitante 1 beni pignorafi e, quindi, 1

beni pignorati descritti mei loth nn°2, 3 e 4, poiché costrmiti su area =

demaniale, restano acquisiti allo Stato, e come tali non sono_alienabili e

non possono essere oggetto di diritt a favore di terzi, e se sdemamalizzaty,
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non possono essere alienati dall’Agenzia del demanio mediante vendita

diretta.ma necessitano di un’asta pubblica.

5.3 Provenienza dei beni descritii nel lotto n.°5

I terreni descritti nel lotto n.°5 sono pervenuti al sig.

all’epoca coniugato m comggioﬁe legale de1 bemi con la sigra N
-dal sig. - m forza dell’atio d compravéﬁdi‘ta a rogito

del notaio Mario Bilangione rep. n.°51806 del 31/10/1994, trascritto presso

Ia conservatoria dei registri immobiliari di Catanzaro in data 29/11/1994 ai’ e

nn. °22614 del registro genef#ie e 18732 del registro particolare, registrato

all’ Agenzia delle Entrate di Lamezia Terme il 18/11/1994 al n.°2527 serie I

{Cfr. all. n.°6}.

11 predetto tefrenoc era pervenuto al sig.—in forza dell’atto di :

donazione a rogito del notaio Francesce Notaro rep. ;1;"'54193 del

09/077/1987, registrato a Lamezia Terme il 27/07/1987 al n.°162 e trascritto -

presso fa conservatoria dei z‘egisui mmmobiliari di Catanzaro in data

24/07/1987 a1 mm. °13008 .."dé.i registro generale e 186782;;—:;191 registro

particolare.

Si precisa che nel ventennio & stata accertata la continuita delle trascrizioni -

ai sensi dell’art. 2650 del C.C.
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6. Quesito n.°6
“Valuti la possibilité di una divisione dei beni in caso di cairzpmprief& e,

ove sussistano i presupposti, predisponga un progetfo di divisione in

delle loro generalits, la formagzione delle singole masse e la

determinazione degli ipotetici conguagli in denaro”

natura dei medesimi, con la specifica mdicazione dei comproprietari ¢ =~

1l compendio periziato & di proprietd esclusiva degli esecutati e, pertanto, -

non sussistono 1 presupposti per una divisione in natura dei beni pignorati.

7. Queesito n.°7
“Dica delle stato di possesso del bene, con Uindicazione, se occupato da

terzi, del titolo in base al quale & occupate e della consistenza del nucleo

Jamiliare dell’eccupante, con particolare riferimento all’esistenza di

contratti registrati in data anlecedente al pignoramento, di cui dovrd
specificare ln data di scadenza della duarata, o dota di ';lémdenza per

Peventuale disdetta, Ueventuale data di rilascio fissaie ¢ lo stato della

causqa eventualmente in corso per i rilascio, e di diritti reali (quali

usufrutio, nso, abitagione, servitit, etc.) che delimitino la piéka Jruibilita
del cespite, indicando, anche per questi ultimi, I’eventuale anterioritd alla
frascrizione del pignoramento”. -

Dalle ricerche eseguite dal sotfoscritto in fase di sopralluogo, & emerso che:

Proc., Egecutiva n.°82/2016 a7
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- 1l magazzino identificato sul foglio di mappa 19 con la particella 124

sub 3 (msento del lotto n.°3) & occupato dalla sigra — |
{Esecutata);

- L’appartamento censito sul foglio di mappa 19 con la particella 124 o
sub 5 (lotto n.°4) é occupato come propria abitazioﬁe dalla sigra
-Esecufzita);

- 1 terrem identificati sul foglio di mappa 16 con le particelle 46 e 85
(Loto n.°5) sono nella disponibilita dei sig.ri \NEGTGINGNG: -

. )
Dalle ricerche, poi, eseguite presso I'Agenzia delle Enfrate di Lamezia
Ternie & emerso che: o~
11 complesso alberghiere pignorate, identificato sul foglio ij__Ql_.__deI comiine ”
di Gizzeria con la particella 589 ¢ eccupato dalla sacietﬁ- con
sede in NN - forza del contratio di locazione
alberghiera registrato presso I’Apgenzia delle entrate di Lamem Terme in
data 03/11/2016 al n.°1867 seﬁe 3T (CF-. ail. n.°16).
Dali’analisi del predetto confratto emerge che la locazione ha una durata di
9 aumi (fino al 30/10/2024) e che it canone di locazione & stato stabilito in €
4.800,00 olire iva per i pmm fre anni, in € 7.200,00 oltre iva%no al sesto
amno e n € 12.000,00 oltre iva dal setfimo anno m poi.
Dalle ricerche compiute dal sottoscritto, &, inoltre, emerso che il canone di
fitto medio ordinario per un immohﬂe simile a quello oggetto di perizia & di

cirea € 30.000,00 anmu (calcolato in funzione del valore e utilizzando un
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saggio di capifalizzazione pari al 6,72%) e, pertanto, i canoni pattuiti in sede
contrattuale sone inferiori di un terzo al giusto prezzo ai’sensi dell’art.
2923, comma 3, del codice civile.

1} magazzino, identificato sul fogho 19 del comune di Gizzeria con la

particella 124 sub 1 (Lotte n.°2) & stato concesso in comodato gratuito

ata socict A - o i
_ m forza del confratto di comodato regiéﬁ‘ate presso

PAgenzia delle entrate di Lamezia Terme m data 02/05/2012 al n.°1113
serie 3 (Cfr. all. n.°16)}
Dall'esame del predetto contratto emerge che esso ha natura grémim e nna

durata di 10 anmi (fino al 01/05/2022) e dall’analisi ipotecarie effettuate

emerge che il contrattc non & stato trascrifto presso la comservatoria dei’ -

registri immobiliari di Catanzaro. Si precisa, poi, che dopo la stipula del

citato comodato gratuito la socie_ ha

concesso in locazione il magazzino e il locale deposito identificati con la.

particella 124 sub 4 (lotio 1.°2) alla societa — '7
—. con un contratto di Affitio di azienda a rog;io del notaio

Mario Bilangione rep. n.°106640 del 01/04/2016, registratc a Lamezia

Terme m data 13/04/2016 al n.°954 serie 1 T.

Dali’analisi del predetto cenfgaé.te emerge che la locazione hauna durata di

6 anmi (fino al 31/03/2022), rmnovabile tacitamente p.er altrt 6 anpi m

assenza di disdetta da comunicarsi con lettera raccomandata AR almeno ser 7

mest prma della scadenza pattuita, e che il canone di locazione,
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Studio teenice ing, Givvambaitista CHIRTLLO
C.50 Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 6968/2563% Cell. 346/8208847
E-mmail: gianni. me chirillo@tiscali it
Pec: sicvambattista chiriflo@inspec.en

comprensivo degh arredi, delle licenze e degh mmmobili, & stabilifo i €

30.000,00 annui comprensivo di iva.
Dalle ricerche compiute dal sottoscritto, &, poi, emerso che il canone di fitto
medio ordinario per la sola parte romobiliare varia da 12. (}0(} 0() €/anno a

15.000,00 €/anno e, pertanto, 11 canone pattuito in sede cm{mttuale non &

inferiore di un terzo al grusto prezzo ai sensi dell’art. 2923, comma 3, del

codice civile.
il magazzino, identificato sul foglio 19 del comume di Gizzeria con la

particella 124 sub 2 (Letto n.°3) & stato concesse in comodaio gratuito

ata socicts AR > --<- » W

—in forza del contratto di comodato registrato presso

PAgenzia delle entrate di Lamezia Terme in data 02/05/2012 al n°1114

serie 3 (Cfr. all. n.°16).

Dall’analisi del predetto contratto emerge che il comodato & di npgg{aﬁuto

e ha uvna durata di 10 anm (fino al 01/05/2022) e dall’analisi ipotecarie

effettuate emerge che non & stato trascritto presso la conservatoria dei

“registri immobiliari di Catanzaro. Si evidenzia, comunque, che il magaz:zmo i

identificato con la pamceﬁa 124 sub 2 (parte del lotto n.°3) & & da intendersi

libero atteso che nel caso di acquisto di beni immobili avvenuta in occasione

di vendita forzata nell'ambitc di wna procedura di éspropri&zione"l.

immobiliare, il comodato non &, comunque, opponibile aii‘agéiﬁdicataﬁo,
poiché “lacquirente di un immobile non pud subire alcun pregiudizio

dall'esistenza di un comodato costituito in precedenza dal venditore
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRTILL.O
.50 Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968725639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianm ing chirillo@tiscali 1
Pec: giovambaitista chirillo{@ingpec.en

giacché, per cffetio del trgzsfeﬁmemo in sue favore, il compratore : S
acguista, ipso inre, il ziiritfo di Jar cessare il godimento da parte del
comodatario e di ottenere la piena disponibilitd della cosa”.

I predetti contratti sono stati tutfi registrafi in data anteriore alla traserizione” f
del pignoramento avvenuta il 05/01/2017 al n.°164 del R.G. e al n.° 144 del

R.P. (Cfr. all. n.°5).

8. Quesito n.°8
“Indichi il regime patrimoniale del debifore, se coniugaio, a tfal nopo
prodiucendo " Pestrattoe deil’atte di matrimonio ?ed evidenzigndo la

Sussistenza di epen?tlmﬁ convenzioni patrimoniali riportate a margine dello

stesso ¢ la data delia relativa annetaZione”

La &ebi’frice- vedova ed era coningata con il sig. “ i

— Ess1 erano in regime d1 separazione dei beni scelto con atto del
19/5/1995 a togito del notaio Mario Bilangione (Cf- afl. #°17). 1 sig.

SR : ccoduo a Gizzeria i data 15/03/2017 (Cfr. all
n.°18). i ﬁ
U sig. —era céﬂiugato, in regime di separazione dei beni con

la sig.ra—ed attuahnente sono separati. Essi avevano

contratto matrimonto in data p (Cf. all. n.°17) ma dal_ .

2015 pende presso il Tribunale di Lamezia Terme la causa di geparazione

n.-((,jfr. ail. n.°19).

8
&
g
E
%
i
T~
g
8
3
&
L]
3
o
F
<
a,
b
o
143
=
et
e
=
a
2
8
g
5
E
:
8
o
|
[
5
a8
;

Proc. Esecutiva n.°82/2016 71




Studio teenico ing. Giovambattista CHIRELLO
C.s0 Numistrang, 79 88046 Lamezia Terme (CZ) L
TFelefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847 e
E-mail:gianni ing chivitlo@tiscali.it T
Pesr: giovambattista chiriflo@ingpec.cu

9. Quesito n.°9
“Riferisca deil’esistenza di for#téfité, vincoll, o oneri, anche di natura ‘
condominiale, gravanti sul iﬁene, che resteranno a carico de}l *acquirente,
ivi compresi { vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoll connessi con il suo caraffere storico
artistico, ovvero di nature paesaggistica e simili. Indichi, m particolare,
Pimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione [(es. spese
condominiali ordinarie); le eventuali spese straordinarie gia deliberate,
ma non ancora scadute; le eventuali spese condominiali Sf_:adufz € non
pagate negli nitimi due anni -anz-*eriari allg data della perizr'é;mte eventuali
case in corse; le domande giadfziali (precisande se le canse con le stesse
introdotte sieno ancora in corso ed in che siato), le convengioni -
matrimoniali i provvedimenti di assegnazione della cagé' ‘toniugale
¥trascriiﬁ3' contro H debitore ¢, gquanto a guesti ultimi, anche selo emessi
prima del pignoramento nonché Ié eventuali obbligazioni propter rem)” - ﬁk
*11 bene pigm)*i-m?@f' descritto nel lotto n.°1, ubicato in via.Firenze del
cormume di Gizzeria {(CZ), non & sottoposto alla verifica d’inferesse culturale
e storico di cui al D?%g n.° 42/2004 e s.oui. (c.d. Codice dei beni culturali e
del ;)ai:saggia) da parie deila Soprintendenza ma ricade lfl una zona |
sottoposta a vincolo natura paesaggistica {ai sensi del D. Legs ﬁ;°42!2004 art.
142, comma 1, lettera a) e art. 136, comm;f 1 lettera a) e s.m.1.), nonché a

-

vincolo sismico €, pertanto, m virth di quest’ultimo vincolo ogni intervento

*

strutturale dovra essere denunciato all’ufficio dell’ex Genio Civile.

i
Firmeto Da: CHIFILLO GIOVAMBATTISTA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serlalit: 8p1d55750b0d65a711a380130d37dect
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Il bene pignorato, in base al PSC, ricade in ambito residené.;;aie integrato
conschidato (B1) e, qumdi, vigono tatte le prescrizioni confennfe nell’art.
158 del REU allegato al PSC (Cﬁ' all. n.°21).

11 fabbricate ospitante i beni pignorati descrifti nei iattl n° 2 3ed,

ubicato all’angolo tra via Firenze e via a. Vespucci (ex S8 18) del comune

di Gizzeria (CZ), non ¢ softoposto alla verifica d’interesse culturale e storico

di cui al D. Lg n.° 42/2004 e s.n.i. (e.d. Codice dei beni cubturali e del

paesaggio) da parte della Soprintendenza ma ricade i una zona sottoposia a

vincolo natura paesaggistica (a1 senst del D. Lgs n.°42/2004 art. 142,

comma 1, letfera a) e art. 136, comma 1 lettera a) e sm.1.}, Eogghé a vincolo
gismico e, pertanto, in virtd di quest'ultimo vincolo ogni intervento
strutturale dovra essere denunciato all’ufficio dell’ex Genio Civile.

Si osserva che la predetta zona nel PAI & classificata come area di

aftenzione R4 per rischio mondazione e, pertanto, Uattivitd edilizia &

governata dagh art.li 21 e 24 delle NTA allegate al PAI mentre pel prano &t

Erosione costiera ricade m zona P2 (area con media pericolositd) dove le - -

prescrizioni da rispettare sono contenute negli articoli 8,10 e 12 delle norme

allegate al piano.

1! bene pignorato, m base al PSC, ricade in ambifo boscato e/o agricolo (E2) ;f- :

caratterizzato da  carenze - idro-geo-morfologiche e mnon idoneo
all’edificazione e, pertanto, vigono tutte le prescrizioni contenute nell’art

169 del REU allegato al PSC (Cf. all. n.°21).
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Studio tecaive ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamnezia Terme (CZ)
Telefax. 6968/25639 Cell. 340/8208847
¥-mail:gianni ing chiriflo@tiscali.it
Pec: giovambattista.chirilo@inepec.eu

Dalle indagini eseguite dal sottoscritto, m occasione dei sopralluoghi
effettuati, & emerso che nel predetto fabbricato ospitante 1 beni pignorati non

& stato costituito regolare condorninio.

1 beni pignorati descritti nel lotto 1.°5, ubicati in localitd Martino-Gabella

del comune di Gizzeria (CZ), ricadono in una zona settopdéta a vmcolo

natura pacsaggistica {al sensi del D. Lgs 1.°42/2004 art. 142, conuna 1,

leftera g) e art. 136, comma 1 letfera a} e s.m.i), nonché a vincolo sismico e, -

pertanto, 1 virth di qnest’nltizha vitcolo ogni mtervento strittturale dovra

essere denunciato all’ufficio dell’ex Genio Crvile.

Si osserva, ancora, che la predetta zona nel PAI ¢ compresa tra quelle a-

pericolo frane tipo A (non associate a rischio) im cit sono in vigore le

prescrizioni contenute negli art.li 9 e 10 delle NTA allegate al PAL Nella

predetta zona vige ancora il vincolo idrogeologico e forestale e, pertanto, 1.

movimenti di terra, le atfivitd di cava ed ogni altra attivith od opera che

comporti trasformazioni dello stato di fatto, sono soggettt a preventiva

auforizzazione e nulla osta dagli orgam ed Enti tersitorialmente competenti.

1l bene pignorato identificato con la particella 46, in base al PSC, ricade in g

ambitc boscato efo agricelo. (E2) caratterizzato da carenze idro-geo-
morfologiche e non idopeo all’edificazione e, pertanto, vigono tutte le
prescﬁ}:ioni contenute nell’art. 169 del REU allegato al PSC.

1 bene pignorato identiﬁcatc;'mn Ia particella 83, in base al PSC, ricade per

il 97% in ambito boscato e/o agricolo {E2) caratterizzato da carenze idro-

geo-morfologiche e non 1doneo all’edificazione e, pertanto, vigono tutte fe..
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Studio tecuico ing. Giovambattista CHIRTELO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme {CZ)
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847
sgianni. ino ohivillof@tiscali it

prescrizioni contenute nell’art. 169 del REU allegato al PSC ép.er 3% m

ambito agricolo (E1) dove vigono tutte le prescrizioni contenute nell’art.

168 del REU allegato al PSCI (Cfr. all.tinn."l4e 2]).
Si rileva, infine, che dalle 1i£:érche eseguite presso la canceliééa civile del
Tnbunale di Lamezia Terme & risultata Pesistenza delle seguenti cause
civiliz | ‘ |
¢ Causa civile n°_ relativa alla sepazazionéi&ei coniugi
e Causa Crvile -elaiiva a un confenzioso fra -H
—con l’impfésa—in cui risulta intervenuto .
anche— La causa riguarda il mancato pagamento di

alcuni lavori realizzati su un immobile che non ¢ oggetto di

pignoramento.
Per tutto guanto sopra esposto, discende che sui potenziali acquirenti dei

beni pignorati ricadeno:

o Gh oneri derivanti dalla demolizione delle opere realizzate in-'; p
assenza di permesso a costruire {esplicitati nel paragr&f{;r‘IS);

o Gl oneri concernenti 1’ aggiornamento delle planimetrie catastali;

o Gl oneri derivanti dalla richiesta di concessione per occupazione & T
suolo pubblico perilottinn. 2 ¢ 3;

+ Eventuali onen per I’acquisizione dei beni pignorati dal demanio nel

caso i cui la capitaneria di porto dovesse attivare la procedura di: -~

incameramento del fabbricato ospiante 1 beni pignorati;
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.50 Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ} :
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Le spese per il trasfertmento dell’ immobile;

»

I costi per la registrazione del decreto di trasferimento; e

*

1 costi concernenti la cancellazione delle formalita;
o I costidi sanatoria specificati nel successive paragrafo 13.
Si precisa, mfine, che dall’analisi delle formalitd eseguite, costitnenti gh- _‘
allegatinn. 3,45 non sonq emerse domande grudiziali, ave?_i_:_i ad oggetto
1 cespiti pignorati, frascritti contro 1 debitori.

b3

10. Quesito n.°10
“Riferisca dell’esistenza di formalits, vincoli ¢ oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul ‘pene che saranno cancellati o che comungue
risulteranne non 0pponibi£i- all’acquirente (iscrizioni ipotecarie, E
frascrizioni di pignommentf; ‘trascrizioni di sequestri consg;;mﬁvi, ete. ),
indicando in particolare i creditori iscritfi (cioe i credifori munifi di
ipoteca o priviiegi immobiliari) € I costi relativi per e cancetlaZioni” : ‘
A segt.ﬁto degli accertamenti eseguitl presso [’Agenzia éeij;:_i"enﬁitorio di
Catanzaro (Cfr. all.ti n.°3, 4 e 5) con riferimento alle proprieta nel ventenmio
dei signort: B
. — nato = ([ i . CF-
—————
. — (Esegutato), nato a - il -, CF:

[E———
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Studio tecuico ing. Glovambattista CHIRILLO
C.se Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 0968725639 Cell. 340/8208847
ianm fne.chirillo@tiscali.it
Per: giovambatiista chiriflo@ingpec.eu

o - {moglie di -- Esecutata), nata a,_-m'
W W C ¢ SIS ”
o SR (-x mo:lic di YRGS nata 2
3 cy-:_
. W .- i SR "
—Te
& emerso che i beni pignorati, oggetto della presente relazione, sono gravafi
dalle formahta, che saranno cancellate o che oomunque. non saranno -
opponibili all’acquirente, di séguito indicate: '
» Iscrizione contro del 04 aprile 1990 reg. part. n.° 452 reg. gen. 6758,
scaturenfe da ipoteca volcntaﬂa a garanzia di mutuo condizionato
{Capitale £ 74.000.000 - Tasso interesse semestrale pari-f-al 14.7% -

Totale £ 148.000.000), per atto redatto dal notaio Mario Bilangione del
22/3/1990 rep. n°28669 a favore di N ENNGNGGEGNGE
W con scde i W coutro WY - - S—

-Debltore non datore di ipoteca). L’ipoteca ha per oggetto
{"appartamento censito nel Comune di Gizzeria sul foglio di mappa 19
particella 124 sub 3 (Lotte n.°4); E

e Iscrizione contre del 19 febb;ma 12008 reg. part. n.° 346 reg genf 2792,
scaturente da ipoteca volosdtaria a garanzia di mutuo condiziopato

(Capitale € 300.000,00 — Tasso interesse sémesttale pari al §20% - -

Totale € 600.600,00), per.‘attp redatto dal notaio Mario Biléz}gioﬁe del

14/02/2008 rep. 1.°28416 a favore di VNI

R —
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W o sede iy -ccﬂtro_ (Debltore 1potecano)

L’ipoteca ha per oggetto - censito nel Cemune dx Glzzerxa sul
foglio di mappa 19 pq}'hcelia 589 (Lotto n. °1)
3
* Iscrizione contro del 09 marzo 2015 reg. part n.° 225 reg. gen. 2669,

scatiwente da ipoieca gmdizxale (Capitale € }5.374,’79‘;»—~ Totale €

L

40.000,00), derivante da decreto ingmumtivo del 04/02/2015 rep. n.°892 a

favore di — coﬁ sede in NEHINR contm_“;.;_
N - QR ¢ i< b per oggeto W
censito nel Comune di Gizzeria sul fogho di mappa 19 particella 589
{Lotto n.°1}, nonché 1 terrent iﬁentiﬁcaﬁ. sul foglio di mappa 16 particelle
un.°46 e 85 (Lotto n.°5);
¢ Iscrizione contro del 26 gi;igiaa 2015 reg. part. n.° 683 reg gen. 7331,
scaturenfe da ipoteca grudiziale (Capitale € 1498280 — Totale €

30.000,00), derivante da decreto ingiuntive del UGN rep n.°892 a

favore dl-con sede m- conti —
T L ipoteca ha per oggetto—ceusﬁo nel

Comune di Gizzeria sul foglio di mappa 19 particella 589 (Lotto 0.°1), ‘“

nonché i terreni identificati sul foglio di mappa 16 particelle nn.°46 ¢ 85
(Lotto n.°5);

+ Iscrizione contro del 11 ottobre 2016 rep. part. n.° 14 reg. gen. 240, §
scatwente da ipoteca giudiziale (Capitale € 9.102.42 b Totale €-

ZQ.OOG,{}{}), dertvante da decreto ingiuntivo del 17/03/2015 rep. n.°2085 a

favore i (NN o s<de in SRR <o~ WS
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—..’ipoteca. ha per ogg‘etto—ceﬂsito nel Comune di Gizzena

sul foglio di mappa 19 particella 589 (Lotio n.°1), nonché i terreni

identificati sul fogho di mappa 16 particelle nn.°46 e 85 (Lotto n.°5);
¢ Trascrizione contro del 05 gennaio 2017 reg. part. u° 144 reg gen.

164, verbale pignoramento mmmobili del- rep n.°1002/2016 a

favore delia \GN RN - W

*

- P

_pignoram&ntoiha i}er oggéﬁo xbem censiti al CU. &1 Glzzena, sezione
sul foglio di mappa 19 particelle 589 (Lotto n.°1), particella 124 sub 1, 4
(Lotto n.°2), 2, 3 (Lotto n.°3), e 5 (Lotto n.°4), nonché quelli censiti sul- ’“
foglio 16 con le particelle 46 & 85 (Lotto n.°S).
Si precisa, infine, che negli allegati nu. °3, 4 e 5 sono riportate le formalita,
effettuate a carico dell’esecutato e dei proprietari, del ventennio anteriore
alla trascrizione del pignoramento des beﬁi oggetto dz relazione,
compreﬂsive: delle mmotazioni? di canceﬂazisi;e, e ;:he &all’ééame det

W -

fascicoli in atti, al momenfo del conferimento dell’iﬁcarico,‘ il creditore

-

procedente & la Banca Monte Dei Paschi di Siena Sp.A. il cui o
procuratore & Pavv. Gaetané =l‘ﬁt;:e»ttera. B

- In merito ai costi da sostenersi per le cancellazioni e/o restrizioni delle
formalita pregiudizievoli gravahti sul complesso immobiliare pignorato,
considerato che: :

¢ La cancellazione di ogni singela ftrascrizione pregiudizievole

Bt % g - -
= - . e . bt Ty -
(pignoramenti, sequest%x, domande giudiziarie, sentenza dichiarativa- S
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRTLL.O
- C.so Numistrane, 7% 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/25639 Cell. 346/8208847
tanni ing chiviflo@tiscali it

Pec: giovambatiista chiriflo@ingpec.en e

Cdi falii;hento) comporta un césto di € 294,00 (di cui €~ 200,00 per
imposta ipotecaria, € 39,00 per imposta di bollo ¢ € 35,00 per tassa
ipotecaria) per {asse ipotecarie, imposte ipotecarie e bolio;

¢ La cancellazione e/o restréiicme di ogni ipoteca valont.aﬁa;e‘:seguita con
riferimento al D.PR. 601/73, comporta un costo di € 35,00 per tasse

ipotecazie; I ’ s

¢ La cancellazione e/o restrizione dell’ipoteca gindiziale coniporta’ un
costo di € 94,00 (di cui € 59,00 per mmposta di bollo e € 35,00 per tassa
ipotecaria) per tasse ipotecarie e bollo oltre lo 6,50% dell’importo fotale - .
iscrifto con un minimo & E 204 00;

¢ La trascrizione del decreto di frasferimento, se esegnito enfro un mese
dalla data di aggiudicazione, comporta un costo di € 200,00;

s1 ha che il costo totale per le cancellaziont ¢ le dovute trgscrizioni, se

effettuate nell’arco di un mes:e" dalPemissione del decreto di ;;ésferimeﬁto,

sono, per ciascun lotto, quelle indicate nella sotfostante tabella:

Cesti cancellazione formalita pregiudizievoli

Lotto ©

€ 2.061,00

€ 694,60

€ 694,00

€ 1.320,60

| s | a2 | e

€ 1.926,00

Si sotfolinea che i predetfi costi sono comprensivi dellonoratio di un
tecnico abilitato nonché delle marche da bollo necessarie per i rilascio delle
copie conformi det decreti di trasferimento e che gli stessi potrebbero subire” --%-_-f

delle varigziona.
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Studio tecnico ing. Giovambatiista CHIRILLO
C.z0 Numisfrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 6968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chirilo@tiscali it
iovambattisia_chirillo@i e

11. Quesito n.°11

“Acguisisca ¢ deposili aggiornate visure catastali ed ipotecarie per-

inunobile e per soggetto {(a favore e coniro), queste ultime in forma

sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio antecedente la data di

conferimento dell’incarico, segnalando eveninali discrasie fra le

risultanze delle stesse all’esito di accurato controllo incrociato »

Le visure catastali e ipotecavie, acquistte in forma aggiomaﬁ; relative agh
immobili oggetto di perizia sono riportate rispettivamente negli allegati
recanti i numeri 2, 3, 4 ¢ 5 della presente relazione.

H sottoscrifto evidenzia che ﬁi;nca, la contmuita delle tfasmii;i;ﬁi in epoca

precedente al ventennio, infatti, dalle ricerche eseguite non & stata trovata la

trascrizione del titolo con cut si ¢ trasfenita la pmpﬂeta del terreno -

identificato con la particella 124 dal Demanio dello stato, yamo Marina

Mercatile ol sic. N

Si precisa che al momento della stipula delt’atto di compravendita, a rogito ..

del notaio Fortunato Galati rep. n.° 63766 del 03/10/1968; il terrenc

identificato nel comune di Gizzeria sul foglio 19 particella 124 era di

proprieta del demanio pubblico dello stato ramo Marina Mercantile ¢ tale

circostanza potrebbe comportare PPmcameramento al patrimonio dello stato
dell’intero fabbricato (in cui sono ubicati 1 bens descritt nei lotti nn.°2.3 e 4)

costruito su tale terreno.

S1 precisa, inolire, che nelle formaizta da cancellare, sebbene scadtzta & stata

inserita Uiscrizione del 04/04/1990 RG. N°6758 ¢e R.P. 1. 0452 a favore del
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Studio tecnico ing. Glovambattista CHIRILLO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (C7Z)
Telefux. §968/25639 Cell. 340/8308847
E-mail:gianni ing chiriBo@tiscall.it
Pec: siovambattista chirillofBinepec en

Mediocredito Regionale della Calabria con sede in Catanzaro coniro

a predetta formalitd deriva da ipoteca volontaria a
garanzia della concessione di un mutuo condizionato ed ha a oggetto
Pimumobile descritto nel lotto 4 della presente relazione. Si evidenzia nella

predetta formalita & errato Uidentificativo catastale def bene.

12. Quesito n.°12

“Riferisca della verifica della regolarita edilizia ¢ nrbenistica del bene ™.

nonché Desistenza della dichiarazione di agibilita dello’ stesso, in

particolare indichi la destinagione nrbanistica del terreno risultante dal

cerfificato di destinazione urbanistica di cui all’art. 30 del T.U. di cui al -

DPR 6681 u 380, nonché le notizie di cui all’art. 46 del IU e di cni

all’art. 40 della L. 28.02.85 n.°47, e swcc. mod.; in caso di insufficienza di

tali notizie, tale da determinare’le vuilita di cui all’art. 46, comma 1, del

citate T.U., ovvero di cui art, 40, comma 2, della citata L. 4 7{«35, Saccia di
fanto  ’esperto menzfoné. | nel vriepiloge, con aw;;-tenza che
Vaggindicatario potrd, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle
disposizioni di cui all’art. 4 6 comma 3, del citate T.U. e di cui all’art.40,

comma 6, delia citata L. 47/85”

12.1 Regolarita edilizia ed urbanistica del bene descritto nel lotto n.°1

Dalle indagini eseguite dal sottoscritto presso I'Ufficio Tecnico del Comune'f'j -

di Gizzeria (CZ) ¢ emerso che if fabbricato ospitante 1 V<t

al CU. del medesimo comune sul foglio di mappa 19 particella 589 @ stato

Proc. Esecntiva n.°82/2016 o 22
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Stadio tecnice ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/2563% Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chirillo@iseali it
Pec: siovambattista chirflo@inopec.en

costruito in forza dei seguenti titoli abilitativi che vengono riportati n
ordine cronologicd (Cfi. all. n °11): :

s Concessione edilizia n.°391 dell’11/01/1996 (pratica edilizia
0.°1324) relativa alla éem’oiizione ¢ costruzione di un fabbricato per ”
civile abitazione sito m Via Firenze; o

¢ Concessione edilizia in variante (alla n.°391/96) n.°434 del
7/11/1996 con cui era atfribuita al pianc terra una destinazione
comimerciale;

e Auforizzazione prot n° 8012/97del 19/02/1998 con cmi i
antorizzava la costruzione di un murc di contenimento sul confine
nord-est

o Concessione edilizia n“” 570 del 16/4/1999 relativa al c;;pletamento
del fabbricato residenziale ubicato in via Firenze gia oggetto delle .
concessiont edilizie 37?3911'96 e n.°434/96;

» Permesso di costruj;é n.°864 del 27/10/2003 (prxanca edilizia
n.°1886) relativa alla costruzione di un fabbricato ad uso
residenziale e cozmneg‘c_iale sito in via Firenze di Marina di Gizzeria
{Albergo);

¢ Permesso di cosfruire in variante (al permesso di costruire 864/2003)
n.°1066 del 22/05/2007 relativo ad una variazione prospettica ed una. wh
diversa distribuzione interna; :

o DIA prot n° 10545 del 18/10/2007 con cui ¢ stata modificata la

destinazione d’uso di alcuni ambienti del piano primo e secondo;
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so0 Namistrane, 7% 88046 Lamezia Terme (CZ)
TFelefax. 6968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:giamn ing chitilo@tiscali.zt
ec: siovambatiista.chiniflof@ingpec.eu

» DIA. prot. n.° 1461 del 13/02/2008 con cui & stata realizzata la
copertura di una parte dello spazio esterno destinato ad ospitare un
vano tecnico in cui alloggiare la centrale fermica.

Dal confronto tra il rilievo i:seguito dal sottoseritto e gli elaborati grafici

allegati a quest’nltimo titolo abilitativo (D.LA. prot. n.° 1461 del

13/02/2008) sono emerse le difformita descritte nel successivo paragrafo

n.°13.1.
Dalle ricerche compmte & emerso che, a oggi, non risultano pendenti

provvedimenti sanzionatori e/o di acquisizione al patrimonio comunale e

che per il predetto bene & stato rilasciato il certificato di agibilita prot. ©.

n.°103546 del 13/11/2007 con cut il comune di Gizzeria ha certificato

Pagibilita del fabbricato ubicato in Via Firenze del comune di Gizzena

costruito in virtit del permesso di costruire mm variante n.°1066/2007

(Cf. all. n.°20). Nello specifico dal predetto certificato si & evinto che il

piano seminterrato ha una destinazione deposito, garage, il piano terra ha

et

una destinazione commerciale mentre i piani primo e secondo hanno sna

destinazione albergo. A parere dello scrivente il certificato. di agibilita
dovrid essere aggiomato tenemdo in considerazione le modifiche
apportate al fabbricato in virtd delia D.LA. prot. n.° 1461 del 13/02/2008
stimati in cirea € 6.500,00 .ccfmprensivi degl onorari .di un fecnico

abibitato e di quelli necessari per redigere i collaudo statico delle opere

[

m c.a. realizzate con la predetia DIA. e ottenere Pautorizzazione
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Studic tecnice ing. Giovambattista CHIRILLO
C.s0 Numistrana, 79 88046 Lamezia Terme {CZ)
Telefax. 0968725639 Cell. 340/8208847
E-mafl:gianni ing chirillof@tiscali it

Pee: piovambattista.chiriilo@ingpec.en o

paesistico ambientale che non & stata rinvennia in qnest’;ﬁtima pratica

edilizia.

12.2 Regolarita edilizia ed &tﬁmisﬁca dei beni descritti ne{:';ii..)tti nn.°2, 3

e4

Dalle indagini eseguite dal sottoscritto presso I'Ufficio Tecnico del Comune ‘
di Gizzeria (CZ) € emerso che 1l fabbricato ospitante i beni descritts net lotti
n.°2, 3 e 4, censiti al C.UJ. del medesimo comune sul foglio di mappa 19
rispeftivamente con la particella 124 sub 1,234 e 5, & stato costrnito m. .
forza della concessione edilizia n.938 del 28/8/1968 ed ¢ stato oggetto delle
segnenti domande di condono (Cfr. ail. n.°12):

+ Domanda di condono n.°0523826607 {Prot. n.°137 del '16/1!1987)_
presentata dal sig.—ai sensi della L 47/85, . La
detta domanda riguarda gli amphamenti del piano seﬁgnterrato ela
realizzazione dei balconi e terrazzo al piano primo;

» Domanda di condono n.°0201453806 (Prot. 2.°139 del 10/1/1987)
presentata dalla 'sig,re; — ai sensi della’ L. 47/85. La
detta domanda riguarda gli ampliamenti del piano seminferrato;

¢ Domanda di condono prot. n.°1640 del 7/05/1995 presentata dal sig. m

—,' ai sensi della L. 724/94. La detta domanda
rignarda gli ampliamenti del piano terra.
Dalle ricerche eseguite dal sottoscritto presso 'ufficio tecnico del commune di

Gizzeria & emerso che gh iter ammimistrativi delle predette. domande di
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Studio tecnice ing. Giovambattista CHIRILI.O
C.so Nummistrano, 79 88846 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/23639 Cell. 340/8208847
E-mail:giann inp chiviflof@tiscali it
Pee: giovambattista chiritlo@inspec.co

condono non si sono conclusi e, pertanto, non € stata rinvenuta alcuna
concessione edilizia in sanatoria.
$i precisa che dal confronto tra il rilievo eseguito dal sotiosentto e le

planimetrie catastali presentate all’ufficio dell’ex Catasto in data 12/6/1970,

ipotizzate coincidenti con quelle un tenmpo allegate alla concessione edilizia

n.°38/1968 (non rinvenuta maferialmente presso Dlufficio tfecnico del

conume di Gizzeria), sono emerse le difformita descrifte nel successive

paragrafo n.°13.2.

Dalle ticerche compiute & emerso che, a oggi, non risultano pendenti ~~

provvedimenti sanzionatori /o di acquisizione al patrimonio comunale ¢

che per il fabbricato ospitante i predetti beni non é stato nlasciato i

certificato di agibilita il cui costo comprensivo degli oneri per la redazione

del certificato di idoneita stafica, escludendoe eventuali prove sui materiali

da costruzione, & pari a € 6.000,00.

12.3 Regolarita edilizia ed urbanistica dei beni descritti nel lotfo n.°5

I bene descritto nel lotto n.°5 & un terreno censito al C.T. del comune di

Gizzeria sul foglio di mappa 0.°16 con le particella 46 e 85. Come evineibile

dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal medesimo comune n '

data 12/5/2017 prot. n.°2256 le predette particelle nel ﬁgente PSC,
approvate con delibera del C.C. n.°4 del 31/03/2016, hanno le seguenti

destinazion urbanistiche (Cff. all. n.°14}:
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Studie tecnico ing. Giovambaitista CHIRILLO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
TFelefax. §968/25639 Cell. 340/8208847
E-eail:giannd Ine chiritlo@tiscaliit
Pec; giovambaitista chiritlo@inepec.en

Foglio di mappa 16 Particella 46 -

Zona E2 (Ambito boscato efo agricolo caratterizzato da carenze idro- |

geo-morfologiche e non 1doneo all’edificazione) dove e Prescriziont

da rispettare sono contenute nell’art. 169 del REU. Essa & soggeftaai

seguenti vincoli: vincolo idrogeologico e forestale; vmcolo

paesistico al sensi dei DLGS 42/2004, art. 142, comgl, lettera g)
e defl’art. 136, comma 1, leftera a) ed & ricompresa nel PAT nella

perimetrazione delle frane ditipo A

Foglio di mappa 16 Particella 85

-

Per 11 3% percenio in zona El (Agricola} ove le prescrizioni da
rispettare sono contenute nell’art. 168 del REU
Per il 97% in Zona E2 {Ambito boscato /o agricolo caratterizzato da

carenze idro-geo-morfologiche e non idoneo ali’edificazione) ove le

prescrizioni da rispettare sono contenute nell’art. 169 del REU. Essa

¢ soggetta ai seguenti vincoli: vincolo idrogeologico e forestale;
vineolo paesistico ai sensi del D.LGS 42/2004, art. 142, comma 1,
lettera g) e dell’art. 136, comnma 1, lettera a) ed & ricompresa nel PAT

nella perimetrazione delle frane di tipo A
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Studio tecnice ing. Giovambattista CHIRTILLO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/2563% Cell, 340/8208847
E-mail:gianni. ing.chirillo@itiscali i
Pec: giovambattista.chirillo@ingpec.cn

13. Quesito n.°13
“In case di opere abusive controlli la possibilita di sanatoria ai sensi

dell’art. 36 del D.P.R. 6.6.2001, n.°380 e gli eveninali costi della stessa;

altrimenti, verifichi Peventuale presentazione di domande di condono .

edilizio, indicando il soggetto istante e la normativa in Jorza della guale

Pistanza ¢ stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il

conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia.

corrisposte o da carﬁspon{fere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini
dell’istunza del condono che [Paggindicatario possa é;entaaalmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dail’art. 40, comma sesto, della legge 28/02/1985 n. 47 ovvero dell’art. 46,
comma qaiﬁta del D.P.R. 05)’06/206‘1 m.°389, specfﬁcmzda. :l ; costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria.”

13.1 Sanabilitd immobile descritio nel lotto n.°1

Dall’anahsi della D.LA. pr{-)t‘ 1.°1461 del 13/02/2008 si & riscontrata la

mancanza dell’autorizzazione paesaggistico ambientale e, pertanto, rispetto

al progetio approvato, con nota prot. n.°5918 del 22/12/2005, dalla ..

soprintendenza per 1 beni architettonici e per il paesaggio della Calabria (in

occasione del rilascio del permesso a costruire n.°1066 del 22/05/2007) si

denotata una difformitd di tutti e guattro prospetti. Dal confronto tra gh .

elaborati di progetto allegati alla D.LA. prot. n.° 1461 del 13/02/2008 (Cf- -

all. n.°11) e il nilievo eseguito dal sottoscritto in occasione dei sopralluoghi

eseguiti sono emerse le seguenti difformita:
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Studio tecnice ing. Giovambattista CHIRB1.0
C.so Nuistrano, 79 58046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax, 0968/25632 Cell. 340/8208847 ‘
E-mail:gianni. ing chirillo@tiscali it R
Pec: gz_ovamb ista chitilfo@ingpecen -

Piano seminterrato (Cfi. confronio ira le successive figure nn.°23 e 24}

¢+ Demolizione del ramezzo adincente al vano ascensore;

» Diversa distribuzione del Iocale deposito;

Fig. n.°24- Piants pinno Seminierrato — Rilievo eseguito in occasione dei soprailuoghi
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Studio fecnice ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrano, 7% 88846 Lamezia Terme (CZ)
Telefax, 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gisnnl ing clarillo@tiscali it
Pec: giovambatiista chirillo@ingpec.en

Piano terra {Cf¥. confronto tra le successive figure nn.°25 e 26}

» Modifica della seala d’ingresso al porticato;

s+ Aumento della larghezza della finestra del bagno H, éﬁsta sul lato
nord-ovest, di circa 10 em e niduzione dell’altezza;

¢ Riduzione della larghezza della porta di accesso, posta sul lato Sud-l“""_“:“:"
ovest, alla sala colazione-ristorante i 10 am;

¢ Aumento della larghezza e dell’altezza della vetrata posta sul lato
sud-ovest della sala colazione-ristorante di circa 50 cm;

s Aumento della laxghééza della finestra posta sul lato_}:fsud-est delia
sala colazione-ristorante di circa 50 cm;

s  Aumento della larghezza della porta posta sul lato sud-est della sala : .
colazione-ristorante di_pirca 10 cm;

« Aumenpto della larghezza della finesira posta sul Iater; sud-est della
cuctna di ¢irca 60 cny,

s Aumento della iarghezza.deiia finestra posta sul lato nord-est delia"
cucina di cirea 50 cm; | -

+ Aumento della larghezza della finestra del baguno di servizio, posta
sul lato nord-est, di c;_ircé 16 cm. Si precisa che tfale finestra manca::
nel prospetto noré—esfi

e Piccole variazion della posizione dei tramezzi;

«  Diversa forma della recinzione e delle ninghiere del terrazzo al piano- “
terra |

« Varnazione prospettiche
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Studic teenico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.s0 Numistrana, 79 88046 Lamezia Terme {CZ}
Telefax. 6968/25639 Cell. 348/8208847
E-mail: ginoni.ing chirillo@tiscali.it
Pec: giovambatfista chiriflo@ingpec.en .

T

Fig. n.°25- Piania piano terro allegatn aila D.1LA. prot. 1461 det 13/02/2008

Segrutile=T 3wy

St ptitend 6,60 g

: Tt .
- Snpatile=Xl SEmg;

" H=330 k.

Sl eolizionae Hsionnte
Supaile=20,51 my

o I
Buputibe—S18mg -

hainiy

TR

Fig. n.°26- Pignta piane terra — Rilievo eseguito in occasione def sopralluoghi

Proe. Esecutiva n.°32/2016 21

§
5
g
5
g
&
3
8
e
s
&
Lad
&
g
<
o
v
O
33
%
111
2
=
a
:
g
&
E
:
g
&
s}
-
£
8
8
g
E
i




Studic tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrange, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefux. 8968/25639 Cell. 340/8208847
¥-maii:gianni.ing chiriflof@tiscali.it

Pec: giovambattista chiritlo@ingpec.en

Pianoe prime (Cfr. conﬁ-’omo.uz:’r'a le successive figure nn.°27 e 28)

e Riduzione della larghezza del balcone posto, sul lato nord-est, nella
camera da letto n.°1 di circa 10 cm; ' f

¢ Aumenfo della iafghf;zza del balcone posto, sul lato suééovest, nella
camera da lefto 1n.°2 di cirea 10 om;

¢ Aumento della larghezza della finestra posta, sul lato nord-ovest, nel % '
disimpegno di circa ld o, ”

» Aumento della larghezza della finestra posta nel vano scala di circa
10 cm;

* Diverso posizionamento delle fmestre del vano scala nel prospetto
nord-est; ‘;

¢ Piccole variazioni della posizione dei tramezzi;

s Varniaziom prospettiche.
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Fig. n.°27- Pianta piaroe prime allegata alla D.IA. prot. 1461 del 13/02/2008 o
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Studio fecnico ing. Giovambattista CHIRELLO
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Fig. n."ZS Pmm‘a piano primo — Rilievo esegmto in occasione de: sa_pmllnoghz

Piano secondo (Cfi. confronto ira le successive figure nn.°29 e 30}

¢ Aumento della larghezza del balcone posto, sul lato sud-ovest, nella

camera da letto n.°6 dx cjrca 10 cm;

¢ Aumento della larghezza della finestra posta sul lato gérd—ovest del
disirapegno di ¢circa 10 cm;

¢ Aumento della larghezza della finestra posta nel van§ scala di circa""" )
o c.m; .

o Vapaziom prospettiche

¢ Piccole vaniazion: della posizione dei ramezzi
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Telefax. 6968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianniing. chiviflo@@tiscali it
Pec: giovambattista chirflo@ingpec.eu

ey TR 5 e
Fig. n.°29- Pianta piano secondo allegata ailg D.LA. prot. 1461 &
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Studio tecnico ing. Giovinbattista CHIRELLO
C.s50 Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
TFelefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847
F-mail:gianni ing. chirillo@tiscali it

Pec: giovarmbattista.chirillo@in CH

Tanto evidenziato si precisa che le predette difformita, poiché non hanno

prodotto un aumenfo di superficie e volume, potrebbero rientrare tra quelle -

annoverate come sanabili dagli artf. 181, comma 1 ter, e 167, comma 4, del

D. Lg 157/2006 (che ha modificato il D. Lgs 42/2004), sebbene suil’area di

ubicazione insista il vincolo paesaggistico, ¢ in generale possono essere - -

sanate in via ordinana, ai senﬁﬁdeil’aﬂ. 36 D.P.R. 380/2001 e =7s:m.i.} previo
accertamento della compatibilitd urbanistica da parte della Reéione Calabria
una volta acquisifo il parere favorevole della sovrim‘endgnza dei bemt
culturali e passaggistici e previo pagamento della sanzione ap;minisﬁ'aﬁva.
per daxmo ambientale (aﬁic;)lo 167 del D. L.gs 42/2004) a1 sensi della
delibemziéﬂe della giunta regionale del 20/03/2006 n.°198 della Regione
Calabria pubblicata sul BURC n.°7 del 15/4/2006.

Nel caso di specie 1 costi reiaﬁvi alla detta sanatoria mnénféiho a circa €

11.000,00 comprensivi degli onorari di un tecnico abilitato.

Si evidenzia, tuttavia, che 1 predetti costi devono essere calcolati dal.—

Dipartimento politiche dell’ambiente della Regione Calabria e.dal comune

di Gizzena e, pertanto, poiranno subire delle variazioni.

La possibilitd di procedere alla sanatoria ricorrendo all’art. 36 del D.PR. - -

380/2001 e sl sard soggetta alla approvazione dell'Ufficio Tecnico

comunale che, nel caso di diniego dell’autorizzazione paesaggistico

ambientale, potrebbe anche optare per la non applicabilitd del predetto -

articolo.
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.so Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. §968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni.ing chiriflo@fiscali.it
Pec: giovambattista.chiriilo@ingpec.en

Si precisa, poi, che le citate difformifa congiuntamente alla diversa

planimetria catastale e, pertaﬂtd, dovra provvedersi al suo aggiormnamento at

sensi del D.L. 0.°78 del 31/05/2010, sostenendo il costo di cirea € 1.200,00.

L’aggiudicatario non potrd avvalersi delle disposizioni di cm all’art.40, e

comma 6, della citata L. 47/85 poiché il credito generante la presente

procedura esecutiva (atto di mutuo del 14/02/2008 rep. n.993361 a rogito del

distribuzione del piano semunterrato sono state riscomtrate anche suila - -

notato Mario Bilangione) & successive all’entrata in vigore dell’ultima legge . |

in materia di condono (L. n. 26952003 entrata in vigore 1l 02/10/2003).

13.2 Sarabilita immobil descrittinet loftinn®2, 3 e 4

Dalle ricerche eseguite dal sottoscritio presso "Ufficio tecnico del comune

di Gizzenia & emerso che per il fabbricato ospitante le unitd descritte nei lotti

nn°2, 3 e 4, non & stata rinveputa né Ia conecessione edilizia n.°38 del

28/8/1968 (Cfr. all. n.°I3) né gli elaborati progettuali allegaﬁ alla stessa e, ~ - =

pertanto, il soffoscritto Esperi:o'non ha potuto conﬁ'ontare.ii z'xhevo eseguito
al momento dei sopralluoghi con gli elaborati grafici allegati alla detta
concessione edilizia. |

Rileva, perd, che dalle ricerche eseguite presso PUfficio ‘;:_Condoni del

medestmo comuue si & evinto che il fabbricato presentava delle difformita

rispetto allo stato rappresentato neght claborati grafici allegafi alla citata.

concessione edilizia e che & stato oggetto di diverse domande di condono |

che sono di seguito descritte (Cfy. all. n.°12):
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrano, 7% 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 8968/25639 Cell. 340/8208847
E-maii:gianni.ing chirillofitiscali it
Pec; siovambaitista.chirillo@ingpec.cn

s Domanda di condono n.°0523826607 (Prot. n.°137 dél 16/1/1987)

ai sensi della L. 47/85. La

presentata dal sig. S
detta domanda rigua;da_ gii ampliamenti (sup. utile di .cit'ca 14,78 ;
mq) del pianc -semjnfjéﬁate e la reahizzazione del ten‘azzc al piano
primo (superficie utile di circa 18,95 mq) (Cfy. successive fig. nn.°31
e 32). Si evidenzia che agli atti sono state rinvenute le ricevate di ~
pagamento  degh :'oneri concessori e di oblazione pari

complessivamente a £ 1.325.000 (pari a € 684,30).

Parte oggetto della
%0 domanda di condono prot.
: n.°137/87

A S T S T o

Fig. n.°31 - Planta piane seminterrate (sub 4) — Rilieve eseguito in occasione
' def sopralluoghi o
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Studie tecnico ing. Giovambattista CHIRELLO
C.so Numistrano, 7% 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 6968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chivillo@tiscali it

Pec: siovambattista chirillo@@inopec.sn

Fig. 1,°32- Piania piano primo (sub 5) — Rilieve eseguilo in occosione dei
sopratinoghi

e Domanda di condono n.°0201453806 (Prot. n.°139 del 10/1/1987)- -

presentata dalla sig.m@ ai sensi della L. 47/85. La

detta domanda riguarda gli ampliamenti (di sup. utile di cirea 1223

my) del piano seminterrato (Cfr. succ. fig. n.°33).

 Partooggitto dilla
- domanda di condono prof.
aS13987

Fig. n.°33 - Pianty piane seminterrate {sub 3} — Rilfeve eseguito in occasione dei
sopralluoghi

g
g
5
%
@
2
=
=
by
g
&
&%
5
g
<
o
2]
o
i
[N
-
m
z
<
]
fa
g
2
g
7]
E
:
3
&
o]
=
1
3
3
£
E
i

Proc. Esecntiva n.°82/2016 93




Studio tecniceo ing. Giovambatiista CHIRILLO T
C.so Numistrano, 79 88044 Lamezia Terme (CZ} '
Telefux. 89681‘25639 Cell. 346/8208847
i.ing chirillo@iscali.it
Pec: Eiovanmam&&clnﬁllo@mmec en

¢ Domanda di condono prot. n.°1640 del 7/05/1995 presentata dal sig. e
WY : cusi della L. 724/94, La defta domanda
riguarda gl ampliamenti (sup. utile totale di 27,49 mq) del piano

terra (Cf. succ. fig. mn.°34 e 35). S1 evidenzia che agli atti sono state |
rinvenute le ricevute d: pagamento degli onert concesgf}ri, pari a £
662.480 (pari a € 342,14), e quelli relativi all’ obiaz.i’oge, pan a £
1.062.000 (€ 548,48), mentre resta da versare il saldo degli oneri

concessori pari a £ 604.670 (pari a € 312,28) oltre inferesst.

_ Parte sggetto della
fﬁmmmdﬂ dt yndoo prot.

Parte oggetto della .
domanda i condone prot e

Fig. n.°35 - Pianta piane terra (sub 2) — Rilieve eseguito in occasione dei sopralinoghi
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRILEO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/25639 Cell. 346/8208847
E-maib:gimnni ing chiriflo@tiscall it
Pec: giovambatiista chiriflof@ingpeceu

Gli iter amministrativi avviati con le su indicate domande di condono

noi si sono mai conclusi e nello specifico si & evinto che (Cf. all.

#.°12)

1} Per completare I’ite.r avviato con la domanda d1 condono
n.°0523826607 (Prof. n.°137 del 10/1/1987) Pufficio tecnico del .

comume di Gizzeria__ ha richiesto, in data 10/09/2000, al sig.
— ié:s'éguente documentazione:
e Progetto rilievo, comprensivo d’idoneo rilievo fotografico,
delle opere per le quali st chiede la sanatoria;
s Perizia gimaté sulla consistenza delle opere;

e Certificato di idoneitd statica con timbro di deposito

dell"ufficio del Gento Civile;

e Accatastamento;

» Nulla osta Paesaggistico ambientale;

s Certificazione attestante "ultimazione de1 lavors;
+ Titolo di proprieta.

2} Per completare Diter avviato con la domanda di comdono
0.°0201453806 (Prot. n.°139 del 10/1/1987) Pufficio tecnico del -
comune di Gizzeria ha richiesto, m data l8f09f2€}(}0,. alla sigra
SN |- sccucnic documentazione:

o Progetto rilievo, comprensivo d’idoneo rilievo fotografico,
delle opere per le cfuaii s1 clnede la sanatoria; i

+ Perizia giurata soila consistenza delle opere;
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 0968725635 Cell. 340/8208847
E-meaifigianni ing chivillo@tiscali i

Pec: siovambatiista chirillo/@inepec.en

o Certificato di idoneitd statica con timbro di deposito :‘ﬁ,;;,
dell’ufficio del Genio Civile;
¢ Accatastamento;
¢ Nulla osta Paesaggistico ambientale;
. Cerﬁﬁcazioae..att_estante I'ultimazione dei iavori; ‘
s Titolo di proprietd.
3) Per completare I'ifer avviato con la domanda di condono prot.

1n.°1640 del 7/05/1993 Tufficio tecnico del comume di Gizzeria ha.'m'{*

richiesto, in data 23/04/2001, al sig. -, la seguente
documentazione:
¢ Progetio rilievo, comprensivo d’idoneo rilievo fotografico, : ”
delle opere pe{ le quali st chiede la sanatoria;
s Perizia giorata sulla consistenza delle opere;
o Certificato di idomeitd statica con tunbro di deposito.
dellufficio del Genio Civile;
o Certificazione alla camera di commercio;
¢ Copia versamento per oneri concessorl pari a £ 604.670
® Accatastamento;
s Nulla osta Paesaggistico ambientale;

¢ Certificazione attestante Iultimazione dei lavori;

» Titolo di proprieta.
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Studio tecnice ing, Giovambattista CHIRILLO
.50 Nmsistrane, 79 88046 Lamezia Terme ((CZ)
Felefax. 6568/25639 Cell. 340/8208847 '
E-mail:gianni ing chirilo@tiscali it
Pec; giovambattista chirilo@ingpec.en

Assumendo, poi, che la planimetria catastale presentata all’Utficio
provinciale (Cfi. all. n.°8) ‘del catasto di Catanzaro in data 12/6/1970

coincida con gli elaborati allegati alla concessione edilizia n.°38 del

28/8/1968 (nen rinvenuti), e considerato il breve lasso di tempo intercorso . .

tra il completamento del fabbricatc e la presentazione delle planimetrie

catastali presso il predetto ufficio, si evidenzia che dal raffronto fra il rilievo

eseguito dal sottoscritto (Cfr. all. 1.°0) e le planimetrie catastali predette -

sono emerse per ciascun lotto le seguenti difformta:

Lotto .92

Cespite ubicato al piano terra identificato con la particella 124 sub 1

(Cfi-. confronto tra le successive fig. nn.°36 e 37)

» Diversa distribuzione interna a causa della demoliiieae di due

tramezzi;

s Realizzazione del laboratorio della superficie utile di circa 12,33 mqt‘

{oggetto della domanda di condono prot. n.°1640/95); L

s Realizzazione di una scala in ferro sul lato nord-est;

» Realizzazione di due bagni, un disimpegno (Sup. utile complessiva:j'ﬁ"f_‘f_f

di 8,78 mq) eun terrazzo sul lato nord-ovest (Superﬁcié: utile di circa
6,62 mq);

» Chiusura di una finestra sul lato nord-ovest;

¢ Chinsura dell’accesso posto sul lato nord-ovest;

¢ Trasformazione della finestra sul lato nord-est in porta;
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.so Numistrano, 79 880646 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 8968/25639 Cell. 340/8208847
F-mail:gianni ing chivillo@@tiscali.it
Pec: giovambattista.chiriflo@ingpec.en

Ampliamento (Superficie utile di cirea 5,88 mq) e chiusura laterale

della veranda mediante un muretto in muratura sormontato da infissi |

m alhunmio;

Realizzazione del muro divisorio della veranda esterna;

Realizzazione di wna pedasa in ferro sul lato snd-ovest (Superﬁcie1~-?_j

utile di circa 16,77 mq);

Vartaziom prospettiche.

T mfmmata in _.ﬂrta |

=L.ato nm*d—twest “
’ ”'hmsura paz’ta dia

~ Lato nor@-west -

4

i
i
e
o

Fig. n.°36- Planimelric catasiale sub | -
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numisfrano, 79 880846 Lamezia Terme (CZ)
Felefax. 6968125639 Cell. 340/8208847

o I .
Latonord-est>  §

ealizzazione labors

scala in ferro

- Lato nord-ovest—.
i Raizx:mﬁmne bagni e

R T P e S R

. ‘mm;_;m-
teryazzo
.
Muro divisorio :
¢ veranda :
...... “hiusara veran -
7 :
s Lato nord-ovest~
o A&ﬂgimmeam Vﬁi“aﬁﬁﬁi:_

Fig. n ‘*37 Pmnt:z piano terra sub 1 Rdxeva esegmto in occasione dez sopmliuav.&z

Cespite ubicato al pianoc seminterrato identificato con Ia parnceﬂs 124
sub 4 (Cfr. confionto tra le successive fig. nn.°38 e 39)

¢ Realizzazione del locale tecnico posto sul lato nord-est della

superficie utile di cirea 14,78 mq (oggetto della domanda di condono fon

prot. n.°137/87%;
o Modifica della scala di accesso al locale;
¢ Realizzazione di una finestra sul lato nord-ovest del deposito n.°2;

o Variazioni prospettiche.

Proc. Bsecufiva 1.°§2/2016 s 104

8
&
&
L
&
g
|
:
54
8
=
2
Y
4
&
[
3
o
Z
3
o
©
B
%
g
[
%
8
2
&
;
B
E
%
o
S
2
T
x
©
8
£
£
sl




Stadio ternico ing. Glovambattista CHIRILLO - -
C.so Numistrang, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 0968/25639 Cell. 346/8208847
E-mail:gianni top chiriflo@tiscali.it
Pec: giovambaitista.chiriflo@ingpec.en

Fig. n.
soprallroghi

Lato nord-est
= Realizzazione locale
) tecnico
. Latonord-ovest” She
T Modifica della scala -
4l accesso al locale
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.s0 Numistrano, 79 38046 Lamezia Terwe (CZ)
Telefax. 0968/23639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chiviifo@tiscali it

Pec: siovambattista chirilof@inopec.en

Si osserva che, poiché & ;}ralssi nel comune di Gizzeria :':éﬁncedere Ia
possibilitd di completare gli iter delle domande di condono presentate e
rimaste incomplete, le difformitd precedentemente evidenziate ed oggetto
delle domande di condono prot. n.°137/87, 139/87 ¢ 1640/95. potrebbero
essere sanate previo accertamento della compatibilita urbanistica da parte
della Regione Calabria, una volta acquisito il parere favorevole della. -
sovrintendenza det beni cultmah e paesaggistici, e previo pagamento della
sanzione amminstrativa per danno ambientale (articolo 16’? det D. L.gs
42/2004) ai sensi della deliberazione della giunta regionale del 20/03/2006 -
n.°198 della Regione Calabria pubblicata sul BURC n.°7 del 15;;’{2/2(}(}6- |
Si precisa che le difformita 1:;01:; oggetto della domanda di coné;ﬁo, che non
hanno prodotto un aumento di superficie e volume, rientrano tra quelle
annoverate come sanabili dagli artt. 181, comma 1 ter, e 167, comuma 4, del -
D. Lg 157/2006 (che ha modificato il D. Las 42/2004), sebbene sull’area di
ubicazione insista il vincolo paesaggistico, e in geperale possono essere
sanafe In via ordinaria, a1 sensi dell’art. 36 D.P.R. 380/2001 e s.m.1., previo-—»_mi—_:
accertamento della compatibilita urbanistica da parte della Regione Calabria
Dipartimento politiche dell’ambiente una volta acquisito il parere favorevole

da parte della sovrintendenza dei beuwi culturali e paesaggistici e previo -
pagamento della sanzione amministrativa per danno ambiex_;__tale (articolo |
167 del D. L.gs 42/2004) ai sensi della deliberazione della gil;zta regionale

del 20/03/2006 1.°198 della Regione Calabria pubblicata sul BURC 1.°7 del

15/4/2006.
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Nel caso si specie, in fupzione delle difformitd risconfrate, i costi

complessivi per il completamento dell’iter del condono e per la sanatoria

delle difformit at sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 sono pari a circa € _

9.549,38. Si evidenzia iuttavi#_ che 1 predetti costi devono essere calcolats
dal Dipartimento politiche dell’ambiente della Regione Calabnia e dal
comime di Gizzeria e, pertanto, pptrebbero subire delle variazioni.

La possibilita di procedere alia sanatoria ricorrendo all’art. 36 del D.P.R.
380/2001 e sami. sard soggeﬁa alla approvazione deﬂ’Uf::ﬁ:cie Tecnico

commmale che, nel caso di dintego dell’autorizzazione paesaggistico

ambientale, potrebbe anche optare per la non applicabilita del predetto

articole.

Si evidenzia, poi, che le difformita, non oggetic delle domande di condono,

che hanno comportato un aumento di volume e di superficie (come ad 3'_j'_'_‘

esempio: chiusura perimefro -veranda, ampliamento veranda, divisione

veranda, bagni e terrazzo relatrvi al sub 1, scala di accesso al seminterrafo

relativa al sub 4) che sono rappresentate nelle sottostanti figure (Cff. succ..

atteso che la zona di ubicazione dei beni & soggetta a vincolo paesagpistico

ambientale, e il costo delle demolizioni sard pan a € 9.000,00.
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Si precisa, poi, che alcune delle citate difformits sono state riscontrate anche

sulle planimetrie catastali e, pertanto, dovra provvedersi al loro

aggiornamento ai sensi def D.L. 2.°78 del 31/05/2010, sosteng_ndo un costo

<i carca € 1.500,00.

Riassumendo il costo per procedere alla sanatoria delle difformita

evidenziate e presenti sui bemi descritti nel lotio n® 2 sono pari a €
20.049,38 olire ghi onorari di un tecnico abilitato a presemé;e la relativa

pratica edilizia che si aggira su circa € 2.500,00.

Lotto n.°3
Cespite ubicato al piano terra identificato con ia particella 124 sub 2
(Cfr. confronto tra le successive fig. nn.%42 e 43

¢ Diversa distribuzione mterna a causa della demoliziqge del bagno

esistente e realizzazione di un nuovo bagno;

o Ampliamenfo (superficie utile di circa 14,96 mq) della cucina

ubicata sul lato no:é—__f_ast (oggetto della domanda di condono prot.
n.°1640/95);

¢ Trasformazione della finestra sul lato nord-est in una porta;

¢ Chiusura del perimetro della veranda mediante un muretto in

muratura sormontato da mfissi i alluminio;
¢ Realizzazione di nna pedana in fervo sul lato sud-ovest (Superficie

utile di eirca 21,70 myq);
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e Realizzazione, sul lato sud-est, del vano in alluminio ospitante un

forno eletirico (Superficie utile di circa 0,84 mq); e

¢ Variazioni prospettiche. L

it trasformata in port -
= Bagne demolite
Chiusiira
— perhnetyo g
veranda %
e g
o
8
Planimetria catastaie sub 2 %
2
=
. 8
i
2
S Larto: shishost <
Realizasions vado §
ospitunteH forna o
. 2
rrd
Realizzarionce bagno oL %
: &
=
N . " %
" Lot sud-oveést - Chiwsuia &
e PEETERCES VeI A 2
ar
g
&
_— E
Fig. n.°43- Pianta piano seminterralo (sub 2) — Rilievo esegnito in oécasione def 8
sopraffuoghi g
E
b 74
G
T g
Proc. Esecutiva n.°82/2016 o 110 5




Studio tecnico ing. Giovambattisia CHIRTLLO

C.so Nunistrano, 79 83046 Lamezia Terme (CZ) e

Telefax, 0968/25639 Cell. 340/8208847

E-mail: gianni ing clirillo@tiscali it o
Pec: giovambattista chirillo@inspec.en .

Cespite ubicato al piane seminterrato identificato con Ia particella 124
sub 3 (Cfr. confronto tra le successive fig. nn.°44 ¢ 43)
¢ Reahzzazione del iocale tecnico sul lato mord-est (oggeito della

domanda di condono prot. n.°139/87);

s Trasformazione della finestra posta sul lato nord-est 1n wna porta;

* Vapazioni prospettiche.

- 3
Ehto nordesst - Finestea

EANTH T

Eate wordaest e
e ileatizenaions Jooile
feeniee

Lafo nopdoest - Fisestrs
frasforuatain ports

Fig. n.°45- Piania piano seminterrate (sub 3} — Rilievo esegunifo in accasione dei
sopralluoghi
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Si osserva che, poiché ¢ prassi mel comune di Gizzeria concedere la
possibilitd di completare gli. tter delle domande di condono presentate ed
incomplete, le difformitd precedentemente evidenziate ed oggetio delle
domande di condono prot. n.°137/87, 139/87 e 1640/95 potiebbero essere
saunate previo accertamento della compatibilith urbanistica da parte della

Regione Calabria, una volta acquisifo i1 parere favorevole della

sovrinfendenza dei beni culturali e paesaggistici, e previo pagamento della

sanzione amministrativa, al sensi dell'articolo 167 del D. L.gs 42/2004.
Si precisa che le difformitd che pon hanno prodotto up aumento di

superficie e volume e non oggetto delle precedenti domande di condono,

rientrano tra quelle annoverate come sanabili dagli artt. 181, comma 1 ter, e

167, comma 4, del D. Lg 157/2006 {che ha modificato il D. i,gs 42/2004),
sebbene sull’area di ubicazione insista il vincolo paesaggistico, e in generale
Possono essere sanate in via ordinaria, ai sensi dell’art. 36 D.P.R. 380/2001
e s.1n.i., previo accertamento. della compatibilitd urbanistica da parte della
Regione Calabria, una volta acquisito il parere favorevole sovrintendenza
dei beni culterali e paesaggistici e previo pagamento della sanzione
ammunistrativa per danno ambientale {articolo 167 del D. L.gs 42/2004) ai
senst della deliberazione della giunta regionale del 2(}/03/2806 n.7198 della

Regione Calabria pubblicata sul BURC n.97 del 15/4/2006.

Nel caso si specie, in funzione delle difformita riscontrate, i costi

complessivi per il completamento dell’iter del condono e per la sanatoria
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delle difformits, ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001, sono di circa €
8.500,00. | .

81 softolinea che i predetti costi devono essere calcolati dal Dipartimento
politiche dell’ambiente deﬂaﬂRegione Calabria e dal comune di Gizzeria e, -~ -
pertanto, potrebbero subire delle variazioni.

La possibilitd di procedere alla samatoria ricorrendo all’art. 36 del DP.R.
380/2001 e s.m.i. sard soggetta alla approvazione dell’Ufficio Tecnico
commumale, che potrebbe anche optare per Ia non applicabi}ité.dei predetio
articolo nel caso di dintego dell’autorizzazione paesaggistico ambientale.

St evidenzia, poi, che le difformitd, non oggetto delle precedenti domande di -
condono, che hanno comportaio un awmnento di volume e dirguperﬁcie (al

sub 2: vano ospitante il forno, chiusura perimetro verandé, pedana di
accesso), che sono rappresentate nella sotfostante figura n.°46, dovranno
essere rimosse poiché non soggette a sanatoria, atteso che la zona di
ubicazione dei beni & soggeita a vincolo paesaggist’icﬁ? " ambientale,

sostenendo 1l costo delle demolizioni che & pari a circa € 6.500,00.
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Chiusura perimetro
veranda

Ralizzazione pedana in
o ferro

Si precisa, poi, che alcune delle citate difformiti sono state riscontrate anche

sulle planimetrie cafastali e, pertanto, dovid provvedersi al loro

aggiomamento ai sensi del D.L. n.°78 del 31/05/2010, al costo di circa €

1.500,00.

Riassumendo 1l costo per procedere alla sanatoria delle difformita

evidenziate e presenti sui beni descritti nel lofto 5.°3 sono pari a € 16.500,00

oltre gli onorari di un tecnico abilitato a presentare la relativa pratica edilizia

che si aggirano intorno a € 2.500,00.
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Fig. n.°46- Pianta piano ferra (sub 2) — Abusi non sanabili S

§
B
g
S
1
2
%
&
P
2
o
5
b
-3
£
&
b
(&
o]
=
<
&,
72
[o
334
2
m
=
[
g
8
%
B
E
:
=
Q
[o]
o
d
z
T
O
8
g
E
i




Studic tecnico ing. Glovambattista CHIRILLO
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Lettoc n.4
Cespite ubicate al piane primo identificato con la particella 124 sub 5
(Cfr. confronto trale success;’ve fig. m1.%47 e 48)
e Realizzazione, sul lato lnord~est, di wn terrazzo deﬂa‘ﬁlléuperﬁcie di
circa 18,95 mqg (oggetto dela domanda di condono prot. n.°137/87);
+ Trasformazione della finestra ubicata nella cucina (lato nord-est) in.
un balcong; -

» Realizzazione, sul balcone ubicato sul lato sud-est, di un ripostiglio

con struttura i allununio e superficie di circa 6,55 mq;

« Variazioni prospettiche.

1 Lato nord-est
.. [ trasformazione
= finestra in balcone

Fig, n.°47- Planimetria catastale sub §
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realizzazio
ripostiglic -

Fig. #.°48- Pianta piano primo (sul 5} — Rilievo eseguifo in occasione dei sopralluoghi

Si osserva che, poiché & prassi nel comune di Gizzenia concedere la -

possibilita di completare ghi' iter delle domande di condono presentate ma

incomplete, le difformita m precedenza evidenziate, oggetto delle domande

[,

di condono prot. n.°137/87, 139/87 e 1640/95, potrebbero essere sanate e

previo accertamento della compatibilitd urbanistica da parte della Regione
Calabria dipartimento politiche dell’ambiente, una volta acqéisite il parere

favorevole della soviintendenza dei beni culturali e paesaggistici, e previo

pagamento della sanzione amministrativa per danno ambientale {articolo . -~

167 del D. L.gs 42/2004) ai éénsi della deliberazione della git:;ﬁ:ta regionale
del 20/03/2006 n.°198 della Regione Calabria pubblicata sul BURC 1.°7 del
15/4/2006. |

Nel caso si1 specie, in ﬁiﬁzione delle difformitd riscontrate, i costi

complessivi per il completamento deli’iter del condono e per la sanatoria
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delle difformita ai sensi delf’art. 36 del D.P.R. 380/2001 sonoc pari a circa €
4.500,00.

S1 gileva che i predetti costi devono essere calcolati dal Dipartimento

politiche dell’ambiente della Regione Calabria ¢ dal conmmne di Gizzeria e,

pertanto, potrebbero subire deile variazioni.
La possibilita di procedere alla sanatoria ricorrendo all’art. 36 del DPR.

380/2001 e sm.. sard soggetta alla approvazione dell’Ufficio Tecnico

comunale che, nel caso di diniego dell’antorizzazione paesaggistico -

ambientale, potrebbe anche"optare per la non appﬁcabilit&f del predetto

arficclo.

Si evidenzia, poi, che le difformita, non oggefto delle precedenti domande di-

condono, che hanno comportato un aumento di volume e di superficie

(ripostiglio sul balcone), rappresentate nella sottostante figura n.°49,

ot

dovranno essere rimosse poiché non soggette a sanatoria, atteso che la zona o

di ubicazione dei beni & soggetta a vincolo paesaggistico ambientale,

sostenendo il costo delle demolizioni che sard pari ad € 1.590,9.9.
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D ol
Ch L St J6gtne

Carmkinlriton 2
Suputle=20ny,

Opera non sanabile |

) i
SupuodeTLE w

Fig. n.°49- Pianta pitma terra (sub 2} — Abusi non sanabilf

Si precisa, poi, che alcune delle cifate difformita sono state riscontrate anche

sulle planimetiie catastal: e, pertanto, dovrd provvedersi al loro: -

aggiomamento, ai sensi del D.L. n.°78 del 31/05/2010, sosteriendo il costo

di circa € 800,00.

Riassumendo il costo per procedere alla sanatoria delle diffOimifﬁ:_‘““f:““

evidenziate ¢ presenti sui beni descritti nel lotto n.° 3 sono pari-a € 6.000,00
oltre gli onorari di un tecnico abilitato a presentare la relativa pratica edilizia

che si aggirano intorno a € 2.500,00.
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1 sottoscritto osserva, infine, che esiste 1a possibilita, per i cespiti pignorati
descritti nei lotti 2,3 e 4, di non poter completare Piter avviato con le citate

domande di condono né di ricorrere all’applicazione della procedura di

sanatoria dettata dall’art. 36 del D.PR. 380/2001 atteso che cio-go-:"-

all’approvagione del PSC (Delibera di C.C. n.°4 del 31/03/2016) area di

ubicagione del fabbricato ospitante i predetii beni, poiché caratterizzata da

carenze Idro-geo-morfologiche, ¢ ricaduta in zone non idened ...

all’edificazione (Cfr. all n. 027 )

A tal proposito occorre precisare che la giurispradenza del Consiglio di

Stato ha pili volte affermato che, ai sensi degli artt. 33, . 28 febbraio 1985

n 47 e 32 comma 27 lett. x_:), D.L. 30 settembre 2003 n. 269, non sono

condonabiii e opere edilizie abusivamente realizzate in aree sottoposte a

vincoli idrogeologico, paesaggistico e ambientale, risultando ininfluente che -

tali vincoli siano stati apposti successivamente alla presentazione 7

dell'istanza di condono, atteso che, in sede di rilascio della concessione

edilizia in sanatoria per le opere ricadenti in zona sottoposta al vincolo

previsto dall‘art. 32, cit. 1. 0. 47 del 1985, I'obbligo di acquisire il parere da

parte dell’ autorita preposta alla tutela del vincolo sussiste in rélazione alla

esistenza del vincolo stesso al momento in cui deve essere valutata la

domanda di condono (tra tante, Coilsigiio Stato , sez. IV, 19 marzo 2009, n.-

1646).

Dalle visure ipotecarie eseguite dallo serivente presso il Servizio Pubblicita

Immobiliare dell’Agenzia del Territorio di Catanzaro non sono emerse per
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I'immobile di cui si controverte frascrizioni pregiudizievoli sotto il profilo
vrbanistico.

~

I ferreno identificate con la particella 124, su cui ¢ stato costruitg il -

fabbricate che ospita i beni descritti nei lotti nn.°2 ,3 e 4 & di proprieta del

demanio dello stato ramo Marina Mercantile (Cfr. allti nn.°13 ¢ 22) e,

pertanto, si potrebbe verificare da parte dell’ Agenzia del Demanio o il sug

incameramento _nella_dispouibilitd _del patrimonio delle _stato, con

conseguente venditn all’asta da parte della stessa Agmgfa, o_la_sia

demolizione.
Si rileva, infine, che le predette circostanze non sono mai state contestate né -
dall’Ufficio Tecnico del comime di Gizzeria né dalla Capitanéﬁa‘ di Porto,

né dall’Ufficio del Demanio.

14. Quesito n.°14

“Verifichi se i beni pignomﬁ sono gravati da censo, livello ;';sso civico e

se vi siq stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene
Pignorato del debitore sia di preprieta ovvero derivanie da alcuno dei‘j_’:.‘“'__l
suddetti titoli “. .

Dalle ricerche catastali eseguite dal sottoscritto e dall’analisi dei fitoli di
proprieta rinvenuti ¢ emerso che. il terreno identificato sul foghio di mappa h '
1% con.Ia particelle 124, su cui_lé stato costruito il fabbricato ospitante 1 beni
pignorati deserifti pei lotti 2.3 ¢ 4, & di proprietd del demanio dello stato

ramo Marma Mercantile (Cff. all.fi nn.°13 e 22}.
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Per 1 beni pignorati descritfi nei lotti nn°1 e 5, per come comunicato

dali’Ufficio Tecnico del comune di Gizzeria in data 1/8/2017 prot. n.° 5125

(G~ all. 1.°13), non si & potuto verificare se siano gravati da censo, livello e~

uso civico dal momento che non @ stato avviato, in accordo coit 1a Regione

Calabria, Papposito iter procedurale.

15. Quesite n.°15

“Determini il valore di mercato, procedendo al caicolo della superficie

dell’immobile, specificando quella commerciale, il valore per metro:~i-:- =

guadro e il valore complessive, indicando il criterio di stima adottato al

Jfine della determinazione del prezzo base di vendita, comungue fornendo

elementi di riscontro {(quali borsini immobiliari, pubblicagioni di agenzie

immobiliari, copie di atti pubblici di vendita di beni con analoghe
caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di co'ﬁsegmire nra

Ppia vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei

beni, lotti separati. Esponga, altresi, analiticamente e distintamente gli "~

adeguamenti e le correzioni della stima considerati per lo stato d’uso e la

manutenzione dell’immobile, per lo stato di possesso del medesimo, per i

vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, ’abbattimento’

U

Jorfetario per assenza di garanzia per vizi occrlti nonché per eventuali

spese condominiali insolnte, la necessitd di bonifica da eventuali rifinti,

anche tossici o nocivi. Nel caso si tratti di guota indivisa, fornmisca Ia -
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valutagione deil’intero e della sola guota, tenendo conto della maggior
difficolta di vendita per le quote indivise”.

15.1 Calcole deli’abba.ttimeﬁto forfettario per Passenza di g_granzia per
eventusli vizi occulti e per Ia presenza di un contratte di locaziene (B)
Premesso che la vendita forzata non ¢ soggetta alle norme concernenti la
garanzia per vizi mancanza di qualitd e non pud essere revm_;g;a per alcun
motivo avrémo che l’esistenza; .{ﬁ evenfuall vizi, anche occul.tz;j‘lé, mancanza

di qualitd o la difformitad della cosa venduta, la mancata e/o errata
indicazione in perizia degli oneri (ivi compresi, ad esempio, quelli di ot
sanatoria, maggiorazione daila spesa per lo smaltimento di ;';I'Iiiﬁtlﬁ tossici
eventualmente rinvenuti efo necessita di sostituire le parfi con presenza di
eternit, queill wbanistici o quelli derivanti dall’eventuale necessitd di "
adeguoamento di impianti aﬂé leggi vigenti, etc.) non poti‘énndf.&ar lzogo ad
alcun risarcimento danm, indennita o riduzione del prezzo.

Tale circostanza, tuttavia, & tenufa in conto nella stima dei beni attraverso.
I'introduzione di un idoneo coefficiente di deprezzamento pg%‘f:entuale che
per 1 beni descritti nei loth 1, 2, 3 e 4 & pari al 5% mentre per i terreni
descritti nel lotto n.°3 & pari al 3%.

A tale deprezzamento dovrd aggiwmgersi quello che tiene conto della
difficolta di vendita di wn I;ene concesso in locazione e s-;precisa che

quest’ultimo é pari al 5%.
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15.2 Siima del bene pignorato descrifto nel lotto n.1

deprezzati.

Si precisa che questa ¢ stata una scelta obbligata attesa che dall’indagine di

mercato esegulta si & riscontrata Passenza di compravendite e di rendite di-

fabbricati simili che, invece, sono elementi necessari per Papplicazione dei

metodi MCA e della Capitalizzazione.

1l metodo utilizzato si basa sul principic di sostituzioue in base al quale vn - -

compratore non & disposto a pagare per un immobile una somma maggiore
del valore di mercato di un’area e del costo di costruzione a nuovo di un
mmmobile con la stessa utilifa tecnico-fanzionale dell’immobile esistente.

il metodo del costo di 1‘icosmlzipne deprezzato & in pratica basa;q sulie stime
del valore di mercato del t&;ﬂeam edificato e del cosio di.'::iccstruzione
dell’edificio, tenuto conmtc del livello di deprezzamento maturatc da
quest’ultino, specificando che il costo di ricostruzione & rapgresentato dalla
somma delle spese che un’impresa edilizia dovrebbe sosteﬂere aiia data di
stima, per la realizzazione di un fabbricato eguale o equivalente a quello dj
stima attraverso un ipotetico processo edilizio.

In altr1 termini il costo di ricéétruzione deprezzato ¢ il costo di costruzione a

nuovo di un fabbricato preesistente diminuito del deprezzamento maturato

dallo stesso per effetto del deperimento fisico, dell’obsolescenza funzionale.

e dell’obsolescenza esterna preéente alla data di stima.
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S1 precisa che il valore del terreno edificato ¢ dato dal valore del terveno.

edificabile sottratto i costi di demolizione teorici dell’albergqg;:Nel caso di
specie il calcolo der costt di ricostruzione a muovo, specificati nella
sottostante fabella, sono stati caleolati wtilizzande applicativo CNAPPC-
CRESME, riservato ai psofessionisti iscritti agli Albi professif);}ali itaham,
secondo cmi il costo di costruzione & definito con un modeﬂo &t stima
parametrico riassumibile nel segnente schema di caleolo:

Ce=Cwur *Xl*Xz.* X *Y1* Y25 Ya
Dove o -
Cc = costo di costruzione
Cwmr = costo di costruzione base del modello teorico
X1 » = fattore correttivo eﬁ&ogeno

Y1, = fattore correttivo esogeno

I costo di costmzione base & definito analizzando progetti costruttivi in-

diverse tipologie edilizie {mo’deiii teorici).

1 calcolo del costo finale dell'opera é definito applicando al costo base

[—t

spectfici coefficienti correttivi destinati ad adattare il risultato del modello

teorico al caso specifico.

1_fattori correttivi si differenzianc in due tipologie: fattori correttivi

endogent e fattor correftivi esogeni.

I Fattori correttivi endogeni riguardano le carafteristiche intrinseche e

dell’opera, sia in termini ﬁﬁb?ogici (es. tecnologia costruttiva, numero di

piani, esistenza di volumi interrati, esistenza ed abitabilitd del sottotetto),

Proc. Esecutiva n °82/2016 ' 124

g
&
3
@
&
=
%
i
=2
8
7
2
&
©
3
(=
zZ
<%
&
o0
©
ol
o
<
<3
i |
&=
=
8
2
&
2
&
E
%
5
o
=
T
5
8
8
E
i




Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
.50 Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme {(C7})
Telefax. 6968!2%39 Cell. 34{);’8208847

che i temmini quabtativi (livello delle finitwe e delie dotaziom
tecnologiche, rendimento eaeréet’ico, ecc.)

I Fatiori correttivi esogeni, mvece, riguardano 1 fattori di contesto in grado
di condizionare i costi reaiizzaﬁvi con rifersmento sia aﬂauloca}izzazione-
geografica (discriminanti teﬁiﬁéﬁali elaborati m base al liveiléiii ricchezza
delle province e ar costi della manodopera in edilizia; zona clunatica del
comune; livello di sismicita dell’area), che alla facilita di accesso al cantiere 7'--'_'{";;__
¢ alla disponibilita di spazi per lo stoceaggio e per la movim’;éﬁtazione det
materiali da costrazione.

I criteri per valutare il deprezzamento dipendono dall’etd deifla struttura e
della sua vita attesa. o |
1l concetto del deprezzamento basato su questa relazione si pud riferwe
all’intera struttura edilizia e alle sue parti componenti e nel caso di specie,
per ciascuna parte del fabbricato, 1 valori di vita ufile e di Vet&sté:, considerati

sono quelli specificati nella successiva tabella:

Parti Fabbricato Vita Utdle Vetusta
{n) ®
Edilizia 70 9 T
Strutture : 33 . 9 '
Impianti elettvici 25 i 9
Altri impianti 20 9

Il deprezzamento defle parti edili e strutturali ¢ stato calcolato con il T
modello del’Union Européenne des Experis Comptables Ecéﬁonﬁques et
Fmanciers (UEC) che ha proposto una formula che caleola il deprezzamento

_____
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percentuale annuo d; %, in modo che per =0 il deprezzamento percentuale &

nullo e per t=m il deprezzamento percentuale & il 100%, come segue:

1l deprezzamento Dy, invece, degli impianti & stato calcolato con il modello f‘

“Somma degli anni” in cui la funzione valore-tempo ha:l’andamento

rappresentato nella successiva figura:

Dove

1= vita utile

{t=vetusta
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1 valore, pertanto, dell’albergo & esplicitato nella successiva tabella:

COSTI COSTRUZIONE DEPREZZATI
Parti Ty i aze| VAR | Vetusta| Coston | DEPREZZAMENTO[ o " 7T CRD
Fabbricato | oot | Utile(m) | ¢} [ Nuove (€) MOpELLO | fabbr (€)
] : € e €
i, 118 .
Edilizia | 46,11% 70 2 |236.64039 UEC 111.480.30 |225.160,09
€ € €
? ., o
Strutture | 40,36% 35 ¥ 20700100 UEC 24,989.91 | 182.101,09
Tmpianti o £ € €
cletnici | 206% 25 7 | 2084282 Somma ami 1212206 | 872276
Al € £ e
jmpiants | 2T 20 ? ] 4857520 Somma Anti 33.308,71 | 15.266:40
4 € Costo di ricnstru;inne €
Costo di ricostruzione (€} | 313.151 41 deprezzato (€) 431.250,43

Al predetto valore devono essere sommati sia la quota delle spese generali
(progettazione, Direzione La%:fox‘i etc.), che & pan al 12%, chg 11 valore del
terreno edificato {terreno edificabile sotiratic dei costi ideali da demolizione
del fabbricato) pari a € 15.200,00 e, perfanto, il valore ;iei complesso
pignorato & pari a € 498.200,48. R
1 detto vaiére= per quanto eéﬁ;esso nel paragrafi 13.1 e 15,15-;10\71'& essere
ridotto del 5% (Cfy. paragrafo 15.1), al fine di tenere conto dell’assenza di
garanzie per vizi occulti, e poi decurtato dei costi di samatoria e .-
aggiomamento catastale (pan a complessivamente a circa € 12:260,06 - Cfr.
paragrafo 13.1), e di quelli per Paggiornamento del certificato di agibilita
{pari a circa € 6.500,00 — Cfr. paragrafo 12.1) e, pertanto, il valore finale »«—

del bene sara quello indicato nella sottostante tabella:

Casti sanatoria Costi
g e aggiornamento | Valorea
Lotto Valore lotio aggiornamento | certificato di | base d'asta
o | eafastale agibilita €) e
i3] (€) e
Unico _ 498.26‘60, 8 5% € 12.200,00 €6.500,00 |€454.59046
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Si osserva, infine, che se si voole temere conto anche dello stato di

occupazione dell’immobile per effetto di regolare contratto di locazione,

sebbene sig a canone vile. il v_aiore del bene sard nidotto del 5% e guindi sard

paria € 431.860.93.

13.3 Stima dei beni pignorati descritti neilotti 2 e 3
1l metodo utilizzato per la stima deglt immobih oggetto di péfizia descritti

nel loth nn.°2 e 3 & quello per capitalizzazione de1 redditi da essi prodotti.

Si precisa che la scelta di tale metodo ¢ stata determinata dalle circostanze -

che nel segmento di mercato di riferimento non sono state rinvenute recenti

vendite d’mmobili simili a quello da stimare (magazzini conumerciali con

annessi deposito), e quindi non & stato possibile rilevare il loro prezzo di - -

mercato, e che nella zona di ubicazione dell’immobile non.!sbno- previste
opere che nel futuro possono influire, positivamente o negativamente, sul
mercato inmobiliare.

Cexl i procedimento di stima per capitalizzazione del redditq?‘,_qaincii, s1é
cercato di simulare 1l mercato attraverso la costruzione della se;rie det redditi

e la ricerca del saggio di capitahizzazione.

Tale metodo (direct capitalization) converte il reddito annuale nel valore di -

mercato dell’immobile attraverso il rapporto tra il reddito el saggio di

capitalizzazione (Cf. successiva formula):

SV R
- T
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Emﬁ gianni ing chiriilof t:scak it

Dove
Vi= Valore attuale dell’immobile da stimare
R= Reddito annuo lordo delP’immobile da stimare

i = saggio di capitalizzazione annuo lordo

81 puntuahzza che il reddito lordo & rappresentato dal canone di Jocazione -

ordinario che nel easo di s;ﬁecie ¢ stato assunto par a circa:'lé 11.200,00

anpul.

I saggio di capitalizzazione, dopo un’attenta analisi del segmento di..-

mercato a cui apparfiene l’itgmebile da stimare, & stafo ca}gg§ato con la
tecnica del band of investiment attraverso cui si & ipotizzato un mvestimento
mmobiliare finanziato attraverso un mutuo della durata di 20 anni (m) e con
saggio del mutuo medio pari al 3,00% (&) utilizzando la seguente formula:

MV T 1-{1sn7

Nel caso di specie si ¢, quindi, calcolato che il saggio di capitalizzazione .

medio (r") & pari a 6,72%.
I valore attuale dei beni pignorati descritti nei lotti on.°2 e 3 ¢ quello

specificato nella sottostante tabella.

Canone di locazione Saggio di - Valore
Lotic| Foglic |Particella| Sub ordinario apaune capitalizzazione
© %) ©
2 19 124 1-4 €11.206,00 6,72% € 166.666.67
3 19 124 2-3 € 11.200.00 6,72% € 166.666,67

11 detto valore, per quanto és_;ﬁressa nei paragrafi 12.2, 13.2 e 15.1, dovra

essere 1idotto del 5% (Cfy. paragrafo 15.1), al fine di tenere comto
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dell’assenza di garanzie per vizi occulti, e decurtato dei costi di sanatoria e_@
demolizione (pan compiessiv_émente a € 22.549,38 per il,i_fatto n°t e -
15.000,60 per il lotto n.°2 — Cfi. paragrafo 13.2), dei costi per il rilascio

del certificato di agibilitd (pari a complessivamente a circa € 6.500,00 per

ciascun lotto — Cfr. paragrafo 12.2) e, pertanto, il valore finale del bene

sara queHo indicato nella sottostante tabella;

Oneri Oneri
_ sanatoria per Valare s :
.| Particell Valore B elo certificat base (T
Lotto | Foglio | Sub ®© (%) | demolizio | odi d'asta |
. ne agihilita €)
€) ®)
| € € € €
2 19 124 14 1 166.666, b .
2056 % | 22.549,38 | 6.500,00| 122
€' € € € V:_.m"'
3 - ] o 5 s
19 124 2-3 166§65,6 5% 19.000,00 | 6.500,00 13 §33,3

Se, poi, st vuole tenere conto dello stafo occupazione del lofto n.°2, in forza
del contratto di locazione specificato nel paragrafo 7, si avri che il sn0"_';-‘_“_j_‘

valore & quello esplicitato nella successiva tabella:

Contratii
. . Valore di Valore a base d’asta
Lot : :
otto Fuglie | Particella St:b | © locazione © .
€ T "
2 19 124 < 1-4 €129.283.95 5% €122.81976

15.4 Stima del bene pignorato descritto nel lotto n.%4
Per la stima del bene pignorafo si & utilizzato il metodo denominato Market o

Comparison Approach (MCA)..

§
5
8
3
=
i
2
§
=
i3
E.
g
&
=]
8
Lo
=
<
a
2
[»]
114
Ed
2
&
=<
a8
2
:
B
=
&
g
t
5
2
&
e
©
&
g
£

Proc. Esecntiva n.°82/2016 130




Stadio tecnico ing. Glovambattista CHIRILLO
C.so Nupistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Felefax, 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chiviflo@iscali.it
Pee: giovambaitista chiriflo@ingpec.cn

sistematica di comparazione' ajt}plicata, alla stima degli immobili svolta in

base alle loro caratteristiche tecnico-economiche (superfici principale e

secondarie, impianti tecnologict, ecc.) e si basa sulla rilevazione dei dati —

mmmobiliari (prezzi di mercato ¢ caratteristiche deghi xmmobzh)

Il MCA si applica quando nella stima del valore di mercato di un immobile

sono presenti caratteristiche quantitative e qualitative per le quali la stima - |

del prezzo marginale & possibﬂe, perché si sono riscontrate indicazioni delle

stesse nel mercato.

I MCA, quindi, & un procedimento di stima del valore di mercato degli

unmobili atfraverso il confronto tra 'inunobile oggetto di sﬁma (sub;ect) e

un msieme d’immobili di confmﬁto {comparabili} che sono bem aventi
caratteristiche simikli, prezzi pofi e sono stati contrattati di recente nel
segmento di mercato a cui apparﬁene il subject. |
1l principio elementare su cui 'si fonda il procedimento in esdme consiste

nella considerazione che il mercato fissera il prezzo per un immobile allo

stesso modo m cmi ha gia determinato il prezzo ¢’ mmumobili simili, dato per

scontato che un compratore .ncn ¢ disposto a pagare per un immobile,
sostituibile con altri simili, un prezzo pit alto di quello gia defenminato nello
stesso mercato per altro mamobile con le stesse caratteristiche,

L’applicazione del MCA p;gvede, pot, degl aggiustamentl dei prezzi

rilevati (degli mmmobili usati come comparabili) per le differenti
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caratteristiche deglt immobiﬁ_. presi a coafronto rispetto a quello oggetto dt

stima.

P

Tali aggiustamenti sono costituiti dai prezzi marginali delle caratferistiche

immobiliari € possono essere ‘_sﬁmati con 1 tradizional czitef_if di stima e
espressi sia m fermini &i perceﬁmale che in termumi di valore. 7

Si precisa che 1l prezzo marginale di una caratteristica immobiliare esprime
la variazione del prezzo tot_ale al variare della stessa cazatteﬁsﬁca e pud

avere sia valori positivi (nel caso in cui ad una variazione in anmento delfa

caraftteristica corrisponda un aumento del prezzo totale) che valori negativi

(rel caso in cul ad una variazione in anmento della caratferistica corrisponda

una dmminuzione del prezzo totale), o addirittura valori nulli (nél €aso m e

la variazione della caratteristica non produca variazioni del prezzo).

Come si & visto, quindi, il prezzo marginale ¢ una grandezza strumentale che

ba impostanti implicazioni nei-procedimenti di stima orientati al mercato

degh mmobili.

—

Nel MCA gli aggiustamenti sono il perno dell’analisi e questa procedura si

articola in pri fast che posso:_;d essere cosi riassunte:

- Analisi del mercate (per Ia rilevazione delle compraven%;é recenti di
mnmobili appartenenti allo stesso segmento di mercato);

- Scelta delle caratteristiche immoﬁz’iiari;

- Compilazione della tabella dei dati;

- Analisi dei prezzi marginali;

- Redagione della tabella di valutazione.
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Studio tecnice ing. Giovambattista CHIRTLELO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. $968/25639 Cell. 340/8208847
E~ma1§ gianni.ing. chxrﬂlo("ﬁscah it

Tanto premesso si precisa che nel casc di specie la rilevazione dei dati

nnmobiliari & stata svolta con Vausilio della piattaforma —Cﬁ’

all. n.°10) mentre la scelta delle caratteristiche immobiliari, descritte ne}.‘“"’"’_“;:

successivo paragrafo, & stata operata sulla base delle caratteristiche

dell’mmobile oggetto di stima e su quelle deglt nmmobih utilizzati come

comparabili. I dati immobiliari rilevati, poi, sono stati riassunti nella tabella. "

dei dati che ripozta i prezzi di mercato rilevaty, le caraiteﬁsﬁci;g immobiliar
degli immobili di confronto (comparabili A, B e C) nonché le caratteristiche
del cespite oggetto di stima (Sub}'e_ct)‘

Si specifica, mfine, che la fabelia di valutazione del prezzi margmail riporta

i prezzi marginali per ciascuna caratteristica immobiliare dx confronto
considerata e che nella stessa sono stati rappresentafi 1 prezzi di mercato
rilevati dei comparabili e aggmstati con quelli marginali di ciascuna
carattenistica. “

La somma, poi, tra 1 prezzi & mercato dei comparabili e gli aggiustamenti

degli stesst con i prezzi marginali ¢t ha permesso di calcolare 1l valore di

mercato del subject (come media dei prezzi corretti dei comparabili).

Comparabili

La ricerca del comparabili, nel mercato immobiliare in cui sono inseriti gi- -~

immobili da stimare, & stata esegnita avvalendosi della piattaforma _
-d ha riguardato uno spazio femaporale di 24 mesi e si puntualizza che

nel mercato di riferimento sono state individuate tre compraveﬁdite (Cfr. aﬂ'.

n.°10}, aventi ad oggetto bem immobili simili a quelli pignoratz icui ciau o
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Studio tecnice ing. Giovambattista CHIRIELO
C.s0 Numistrano, 79 38046 Lamezia Terme (CZ}
TFelefax, 0968/25639 Cell. 340/8208847

E-mail:gianni.ing chirillo@tiseali it .

Pec: piovambattista.chirillo@ingpec.eu

principali sono sintetizzati nella sottostante tabella:

Notaio Mario” ~Residenziale
A Bilangione tep. Via Amalh 56.32 “"Con posto
1.°106913 del Gizzeria ? macchina
21/06/2016 scoperto
Via Firenze
Notaio Brunella ° . -
B Fabiano rep. n.°3474 | oL og,61 | Tesidenziale . .
del 12/11/2015 Traversa Concortedi 1777
Chizzeria pertinenza
Notaio Sebastiano .- | Er
c Panzarella rep. Via Firenze 6073 “Residenziale
n.°17587 del Gizzeria ?
10/11/2015

Descrizione delle caratteristiche immobiliari
Le caratteristiche prese in considetazione nella stima deghi immobili sono di

seguito esplicitate

Data (mesi} T

Superficie principale lorda (ng)

Balconi (ma)

Posto auto scoperto (mx))

Cozte esclusiva (mq)

Servizi (bagnd) (.}

Data

La data dell’atto, rilevata insi;zx.ne al prezzo di mercato al q_uale s1 riferisce,
ha il compito di aggiornare, alla data di stima, 1 prezzi di acquisto degh
unmobili di confronto (Comparabili A, Be C).

La scala di misura detla dataﬁ & cardinale discreta mentre I’umtadl« misura
1l mese.

Per convenzione la data ¢ calcolata retrospettivamente dal momento d1

stima: cosi ad esempio se la data di stima & il mese di aprile e la data della
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Stadio teenico ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ) e
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847 , B
E-mail:gianni ing chirillo@tiscali. it o
Pec: giovambatiista. chirillof@ingpec.en

compravendita ¢ il mese di gennaio allora Pammontare della caratteristica
sard pan a 3 mest.

1 prezzo marginale della dafé. ¢ stimato con il saggio di variaéﬁ;me mensile
det prezzi delle quotaziom del particolare segmento di mercato immobiliare.
H segno atieso del prezzo marginale della data &; .
a) Negativo se 1l saggio di variazione & positivo (inc{eme%:{:g di prezzo), |
perché la caratferistica & retrograda;

b} Positivo se il saggio di variazione & negativo (decremento di prezzo).
La formula con cui si caIcola il prezzo marginale della data;'__é di seguito

specificata:

PMun=

[Max{Quotazioni 2016 ;Quotazioni 2017) — Min (Quotazioni2016;Quotazioni 2017)]

Mm(Quotaziom 2016;Quotazioni 2017) - SaN,

12

x P

Dove

PMaue = Prezzo marginale data

P = Prezzo di vendita compgxgbile

Nel caso di specie il prezzo marginale & - 5,7% atteso che tra il mese di
maggio 2016 e il mese di maggio del 2017 le quotazioni sono aumentate.

Nello specifico si & nsconirato che le quotazioni degh appariamentl a
maggio 2016, nella zona di ubmazmne del bene, erano pari 905 00 €/mg
mentre nel mese di maggio 2017 sono aumentate a 957,00 €/mq.

Nella seguente tabella sono indicati i prezzi marginali riferiti alla data: .
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/2563% Cell. 340/8208847 e
E-mail:gianm inp chiillo@tiscali.it &1

Peg: picvambatiista chiriflo@ingpec.en

Prezzo Sﬁg?? m'munle FPrezzo marginale data
Comparabile varinzione
€ (%) (€/mq)
A € 65.000,00 -5,7% £ 31123
B € 75.000,060 -5.7% £ 359,12
S € 40.000,00 -5.7% <€ 191,53
Superficie

Nel calcolo si & fatto riferimento alla superficie lorda commerciale dei beni

che, sia per il bene pignorato che per i comparabili, ¢ quella di seguito

esplicitata

Superficie (ing)

Superficie lorda appartamento 151
Superficie totale lorda balconi 110,37
Superficie lorda posto anto scoperta 9

Superficie lorda corte esclusiva

et whontyinbind

Superficie (mng) (Sgﬁ)
Superficie lorda appartamento 06,32
SBuperficie totale lorda balcon: . 13
Superficie lorda posto ando scoperio - 11
Superficie Jorda corte esclusiva ' 0

. Sup. Incidenza Sup. tot.
Superficie (mq) (mq) %) (g
Superficie lorda appartamento 98,61 100 98.61
Superficie totale lorda balconi 0 54 G
Superficie lorda posto auto scoperto 0 20 4]
Superficie lorda corte esclusiva 52 5 2.6

Superficie totale (inq) | 161,21

fi A

. Sup. Incidenza Sap. tot.
Superficie (mq) (mq) (%) ()
Superficie lorda appartamento 60,73 100 60,73
Superficie totale forda balconi : 29 56 145
Superficie lorda posto auto scoperio ¢ 20 7 ]
Superficie lorda corte esclusiva 0 5 0
Superficie totale (inq) 75.23
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Stadio teenico ing. Giovambattista CHIRILEQ
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ) e
Telefax. 0968/25639 Cell, 340/8208847 "
E-mail:giamni ing chirillo@riscali it
Pec: giovambattista.chinllo@ingpec.en

Si precisa che il prezzo marginale delle caratteristiche superficiarie & stato 7.

calcolato come il minimo tré'prezzi medi dei comparabile e-che il prezzo

2

medio di ciascun comparabile & stato ottenuto dividendo il prezzo di

mercato totale per la superficie commerciale totale” del’immobile per come ..

sintetizzato nella successiva tabella:

Comparabile Pl;z)zo Sup(. Bcl;)mm. Pre{zgml‘:;;dio
A € 65.006.60 75,02 866,44
B €75.000,60 101,21 741,03
C € 40.000,00 . 75,23 531,76

Prezzo marginale superficie principale= €/meg 531,70

I costo marginale riferito alla superficie dei balcont & stato calcolato

moltiplicando il prezzo marginale della superficie principale con I'indice
mercantile dei baleoni, assunto pari a 0,50 e, pertanto, il prezio marginale

della superfice dei balconi & 265,85 €/mq (=531,70 €/mq x 0,50).

1l costo marginale riferito aila superﬁcze del posto auto sco;)erto ¢ stato

calcolato moltiplicando i prezzo marginale della superﬁcxe pm:tczpale con

Pindice mercantile del posto macchina scoperto, assunto pari a 0,20 e,

pertanto, il prezzo marginale della superfice dell’autorimessa ¢ 1{)6,34}"

€/mq (=531,70 €/mq x 0,20).

H costo marginale riferito alia superficie della corte esterna eschusiva & stato

’La superficie totale & stata coleolata con la szgmwze Sformde:
S8, 5080, 208 0,6 538 ce

Bove

8= Superficie lorda appartiments

Se=Superficie balconi

Sp=Superficie pesto ante scaperto

8= Superficie corte escinsiva
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Studio tecuico ing. Giovambattista CHIRILI.O .
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ) o
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chiriflo@tiscali it
Peoc: ciovambatiista.chirtllo@inepec.en

calcolato moltiplicando il prezzo marginale della superficie principale con

I'indice mercantile della cantina, assunto pari a 0,05 e, pertanto, il prezzo
marginale della superfice della corte esterna esclusiva ¢ 26,59 €/mq -

{=531,70 €/mq x 0,05).

Servizi
I servizi sono una carafteristica tipologica e tecnologica relativa alle ""
dotazioni del’immobile. 1l ;:ompito della caratteristica consiste nel tenere
conto della presenza dei servizi (in genere oltre il primo) nella formazione
del prezzo dell’immobile.
La scala di misura dei servizi,é_ cardinale e le unita di misura §ono il numero
o 1 mefri quadrati.
1l prezzo marginale dei servizi & stimato con il costo d’mmpianto deprezzato ™
(solitamente in modo lineare), considerando la durata e la vetusta.
Essendo C il costo d’mmpianto a nuovo, 7 'etd effettiva, # la wta gconoinica,
il prezzo margmale dei servizi ¢ pari a:

| Pm% C (1-t/n) e
Nel caso di specie si € assunto C = € 15.600,00; Vita utiiéé"#—; 25 anmi e
vetusta media pari a 20 amni e, pertanto, il prezzo marginale sard pari a

€/bagno 3.000,00 ' :,,,_..;T:."'
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Studic tecnico ing. Gisvambattists CHIRILLO
C.so Numistrano, 79 88646 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 6968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gian ing chirito@tiscali it

Pec; giovambattista chiriflo@ingpec.en

Stima del valore di mercato dell’appartamento pignorate

1 dati immobiliari rilevati con riferimento ai comparabili (A, B e C) e al

subject (bene pignorato) sono riportati nella sotfostante tabella dei dati (G

tabellan.° 1 }

Market Comparison Approach
Tabella dati

Prezzo (€)
Data {mesi)

Superficie
principale (mq}
Balconi {mg)
Posto auto scoperio |

ey
Corte esclusiva

()

Servizi {bagni) (n.) ;

Tabella n.°I

L’analisi der marginali di ciascuna caratteristica immobiliare & sintetizzata

nella seguente tabella (Cfr. tabella n.° 2).

Market Comparison Approach

Tabella prezzi mavginali
Daia (mes1) -€ 331123 [-€ 339,12 [-€ 19153
Superficie principale {ing) € 353170 | € 531,70 | € 53170 v
Balconi {mnq) € 265853 € 265385 € 26583
Posto auto coperto {mq) € 10634 |e 10634 |€ 10634
Corte esclusiva {mq) € 26,59 € 26.59 € 26,59
Servizi (bagni) (m.) € 300000 |€ 3.00000 |€ 3.000,00
Tabella n.72

Le operazioni di confronto tra gh mmmobili rilevati (Contparabili A, B e C) i
e 'immobile da valutare (Sui;jéct} & sintetizzato nella sottostante tabella di

valutazione (Cfr. tabella n.° 3)
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRTEELG
C.s0 Numistrano, 79 83046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 8968/2563% Cell. 346/8208847 .
E-mail:gianni ing chirillo@tiscali it e
Pec: siovambattista.chirilo@ingpec.eu Rt

Market Comparison Approach

LcATal

?ro £ 6500000 € 75.600,00 € 40.00000
Data (mesi) € 3.734,81 € 7.182.32 € 3.830,57
Superficie principale (mq) € 4502459 £ 27.85591 £ 47.996381
Balconi {mq) € 25.88593 £ 2034202 € 2163233
Posto auto scoperio(n) -€ 1.169.75 € - € -
Corte eschusiva (mq) € - -€  1.38243 £ -
Servizi {(bagni} {(n. -€ - - 3.000,00 £ - € il
Fetic . 135.475,60 137.997,82 11345971 |
Fabeite n.°3 w

H Prezzo Cometto del cempérabiie C non si & allineato con gh alin
Comparabili e, pertanto, si & escluso.
11 test di verifica dei prezzi corretti, facendo rifernmento ai comparabili A e T

B, si basa sulla divergenza }}erbeﬁhlale assoluta d% che si caleola con la

seguente relazione:

arem — )

e il fest si considera superato se d% < 3+5% a seconda della varabilita
origimaria presentata dagh immobili di confronto.

Nel caso di specie la divergeﬁza percentuale facendo riferimento at prezzi
correttt det comparabili A e B & part 2 1,86% e il val(}r;a di mercato

dell’immobile oggetto di stima (subjecr) & pari a € 136.736,71 ((€

135.475,60+137.997,82)/2). -

1l valore di mercato in preéé&eﬁza determinato, per quantoispresso nei
paragrafi 12.2, 13.2 e 15.1, dovra essere ridotto del 5% (Cfr. paragrafo
15.1) al fine di tenere conto dell’assenza di gatanzie per vizi occulfl, e

decurtato dei costi di sanatoria e di demolizione (pari complesﬁ%zameate a€
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Studio tecuice ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.s0 Numistrano, 79 883046 Lamezia Terme (CZ} L
Telefax. 69681’25639 Cell. 348;*8298847 —

Pec: gmvambaiﬁsta chirillo@ingpec.en

6.000,00 — Cfr. paragrafo 13.2), dei costi per il nlascio del certificato di
agibilits (pari a complessivamente a circa € 6.500,00 — Cfr. paragrafo 12.2) - .

e, pertanto, il valore finale del bene sara quello indicato nela sottostante

tabella:
Costi per rilascio )
Valore b B Costi sanatoria ]  certificato gt Val?;e at:mse
alore bene (€) (%) demolizione (€) agibilita __ s
' Co © | ©
€ 136.736,71 5% € 6.800,00 € 6.500.00 € 116.599.87

15.5 Stima del bene pignorate descritte nel lotte n.°5

Per la stima dei beni pignorati descritti nel lotto n.° 5 si E};}zﬁﬁzza.to il
metodo denominato Market Comparison Approach (MCA) descritto nel
paragrafo precedente.

Comparabiii

La ricerca dei comparabili, ne;ll metcato immobiliare in cui 36;; mseritt gh

immobili da stimare, & stata eseguzta avvalendosi della piattaferma -

Wy ha riguardato uno s;ramo temporale di 24 mesi, Si pﬁntaahzza che T
nel mercato di riferimento sono state individuate tre compraven&;te (Cfr. all.
n.°10), aventi a oggetto beni immobili simili a quelli pignorati, i cui dafi

principal sono sintetizzati nella sottostante tabella: "-*

Notaio Roberto Labate Loe. Maiolino
A rep. 1.°342759 del Gizzeria 3.700,00 Agricola
27/07/2015 Foglio catastale 16 _
Notaio Antonio MariaLo | Loc. Lenzi i
Schiavo rep. n.°2363 del Gizzeria 5.170,00 Agricola
16/03/2016 Fogho catastale 16 :
Notaio Mario Bilangione' Localitd Micadeifa
rep. 2.°108G70 del Gizzena 18.985,0G Agricola
26/04/2017 Foglio catastale 20
Proc: Esecntiva 5.°82/2016 - 141
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRTLLO

C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ} Ea

Telefax. 0968/2563% Cell. 340/8208847
E-mail:giaoni ing chiriffo(@tiscali it

Pec: giovambatiista chiriflo@ingpec.cn

Descrizione delle caratteristiche immobiliari

Le caratteristiche prese in considerazione nella stima degli mmmobili sono di

seguito esplicifate

Data (mesi}

Superficie catastale {mq)

Manutenzione

Data

La data delf’atto, rilevata insieme al prezzo di mercato al qsaie s riferisce, e

ha il compito di aggmmare aﬂa data di stuna, i prezzi di acqmste degh
mmmobili di confronto (C omparabxh A, BeC).

La scala di misora della data & cardinale discreta mentre Puniti di misura &
lmese. . EL

Per convenzione la data & caleolata refrospettivamente dal momento di

stima: cosi ad esempio se la data di stima é il mese di aprile ¢ la data della

compravendita é il mese di gennaio allora "ammontare della caratteristica f“

sara part a 3 mesi,

1l prezzo marginale della data ¢ stimato con il saggio di variazione mensile

dei prezzi delle quotazioni del particolare segmento di mercato immobiliare. - -

1l segno atteso del prezzo marginale della data &
¢} Negativo se il saggio di variazione & positivo (incremento di prezzo),
perché la caratteristica ¢ retrograda;

d)  Positivo se il saggio di variazione @ negativo (decremento di prezzo}.
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Studio tecnico mg Giovambattista CHIRILLO
C.so Numisérano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}

Pec: siovambattista chiriflo@inepec.en

La formula con cui si calcola il prezzo marginale della data & di seguito ——

spectficata;
[Max({Quotaziom 2016 ;Quotazioni 2017) — Min (Quotazioni2016;Quotazioni 2017)]
PMass= Min(Quotazion: 2016;Quotazioni 2017) . x P
Dave:

PMuata = Prezzo marginale ;i'aia

P = Prezzo di vendita comparabile
Nel caso di specie il prezzo marginale ¢ -1,0% atteso che tra il mese d1~‘“
giugno 2016 e il mese di giﬁgno del 2017 le quotazioni sono aumentate 2,93
€/mq a 2,96 €/mq).

Nella seguente tabella sono indicati 1 prezzi marginali riferit alla data:

: Saggio R
Comparsabile Prezzo annuale Prezzo marginale data
‘ {€) variazione (€/mese)
{%)
A € 30.000,08 -1,0% -€ 25,60
B € 15.000,00 -1,0% -€ 12,80 o
C €35.060,00 -1.0% -€ 29,86 =
Superficie

Nel calcolo s1 ¢ fatto riferimenfo alla superficie catastale rilevata dalle
visure e dagh atti di compraven_djia. rilevati. e
Si precisa che il prezzo margmale delle caratteristiche s&perﬁc:me ¢ stato
calcolato come il minimoe tra prezzi medi dei comparabili e che il prezzo
wedio di ciascun comparabile ¢ stato oftenuto dividendo il prezzo d;i

mercato totale per la superﬁéie catastale del terreno per'comé ‘sintetizzato

nella successiva tabella:
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Stadio tecnice ing, Giovambattista CHIRILLO
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Pec: giovambatiisia.chirilo@ingpec.en

o Sup.
Comparabile Pzéz)m- cataslzaie- Pre:ez;;::_)pdia
: (rmg) '
A € 30.000.00 3.760 g11
B € 15.0G60,00 5.170 2,50
C € 33.600,00 13.849 2,52 .
Prezzo marginale superficie principale= €/mq 2,52 T

Manutenzione

Lo stato di manutenzione ¢ una carafteristica tipologica che mira a
rappresentare principalmente il grado di deperimento del terreno ¢ il suo
compito consiste propric nel ;t;nere conto della condizione é:'i:i;é!io stato di
manutenzione e conservazione dello stesso.

La scala di misura dello stato di manutenzione & ordimale o caréinale.: T
discreta, e Punita di misu:fl'a‘"é il punteggic o il numero precedutx dal
nomenclatore.

Nel caso di specie lo stato di manutenzione & stato rappresentato con tre /«-

classi per come specificato nella sottostante tabella:

Classe Punteggio Nomenclatore

Le condizioni di conservazione sono nel complesso buone
ed & necessario procedere alla pulitura delle sterpaglie. |
degli arbusti e di alcuni rami e smocessiva aratura| —

superficiale.

Il terrenc ha accettabili condizioni di Emazione,
Discreto i seppur presenfe vegetazione incolta e sterpaglie che &
Limitata ad alcune sue parti.

Sufficiente i)

L'immobile presenta buone condizioni di manutenzione &

Buono 2 s .
stato arato e non necessita di nessun intervento,

Il costo marginale & pari al costo d’intervento che dovra essere sostenuto per

passare da nn livello a quello successivo.
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Studio tecuice ing, Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistraneg, 79 88846 Lamezia Terme (CZ}
Telefax, 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chiriflo@tiscali it

Pee: migvambattista chiriflo@ingpeceu

Il costo margmale per passare dallo st

ato di manutenzione 0 a queltlo 1 & di

circa € 2.600,00, mentre quello per passare dallo stato di manutenzione 0 a 2

& di circa € 5.600,00.

Stima del valere di mercato del terreno pignorate identificato con le

particella 46 ¢ 85

I dati immobiliari rilevati con riferimento ai comparabili (A, Be Cjeal

subject (bene pignorato) sanelﬁpor’cati

tabellan.® 1)

—ee

nella sottostante tabella dei dati (Cf

Market Comparison Approach

Brezzo (€}

Data {mesi}

Superficie apricola totale
{mg)

Manutenzione terrene (2
buona/l discreta/0 sufficiente |

Tabella n.”1

1’analisi dei marginali di ciascuna carateristica immobiliare & sintetizzata

nella seguente tabella (Cfy. tabella n.° 2).

Market Comparison Approach
Tabella prezzi marginali
Prezzo (€) € 3000000 1 € 15.000,00 €  35.000,00
Data {mesi) - 25,60 -€ 12,80 € 29.86 ,
Superficie agricola totale (mq) | € 1.84 | € 184] € 184 |-
Manutenzione € 260000 € 260000 | €, 260000

Tabella 1n.°2

Le operazion: di confronto tra gli immobili rilevati (Comparabii A, Be C)

¢ 'nnmobile da valutare {Subject) ¢ sintetizzato nella sottostante tabella di~
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Studic fecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Namistrano, 7% 88046 Lamezia Terme {CZT}
Telefax. 8968/25638 Cell. 340/8208847
E-mait:gianni. ing chinillo@tiscali.i

Pec: giovambatiista chirillo@inppec.en ) - ~m

valutazione -(sz’. tabella n.® 3‘)

Prezio € 3000000 |€ 1500000 | € 3500000
Data (mesi) £ 588,74 | € 191,98 |:€ 59,73
Superficie principale (mg) € 2.13808 |[£ 571,38 |- 2604218
Manutenzi € 5200006 | € - €  5200,00
37.926,82 14.620,60 14.217,54
Tabella n.°3

H Prezzo Cometto del compérabiie A non si ¢ allineato con gli -
Comparabili e, pertanto, si & eschuso.

1 test di verifica dei prezzi corretti facendo riferimento a1 comparabili Be C

s1 basa sulla divergenza percentuale assoluta d% che si calcola con la

seguente relazione:

{Vmax-Vmin)

= Vinin

e il fest si_ considera mperé%o"ée d% < 3+5% a seconda deila variabilita
originaria presentata dagli immobili di confronto.

Nel caso di specie la divergenza percentuale, facendo riferimento ai prezzi . f-
corretti dei comparabih B e C, @ pari a 2,83% e il valoré’di mercato
dell’immobile oggetto di stima (sudject) & pari a € 14.41907 ((€
14.620,60+14.217,54)/2)).

1l valore di mercato in pzegedenza determinato, per quanto_ espresso nel
paragrafo 15.1, dovra essere ridotto del 3% al fine & J;:eneze conto
deli’assenza di garanzie per vizi occuiti e, pertanto, il suo valore sard quello -

esplicitato nella successiva tabella:
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.so Namistrano, 79 88046 Lamezia Terme {CZ}
Telefax. 0968/25639 Cell. 349/8208847
E-mail:gianni ing chirillo/ftiscali it

Pec: giovambattista. chirillof@ingpec.en

Valore B Valore a base d'asta
Lott
° ® %) (€)
5 €14.419.07 3% € 13.986.50

15.6 Stima del valore d’uso dei beni pignorati descritti nei lotti nn.°2, 3

ed

Premesso che i beni pignorati descritti nei lot nn.°2, 3 ¢ 4 sono inseriti in" .

un fabbricato costruito su terreno di proprieta del demanio dello stato ramo

Marma Mercantile che ricade nel PSC (dpprovato con Delibera di C.C.

7% del 31/03/2016} m zona E2 {Zona non idonea all’edificazione} (Cff. . :

paragrafo 13.2), e quindi potrebbero essere oggetto di provvedimento di o

demolizione e/o acquisizione al patrimonio dello stato e succéssiva vendita
all’asta dall’ Agenzia del Demanio, si ¢ reputato opportuno calcolare oltre al
valore di mercato anche quello d_’izso. |

1l valore d’uso esprime il vaiéfe di un immehile rispeito é un_éato uso per
uno specifico utilizzatore e in un determinato arco temporale che, nel caso
di specie, & stato assunto pari ad ammi 8.

11 valore d’uso, viste le pmbi;emétiahe evidenziate nei paragrafi precedenti e
Pincertezza del godimento futuro dei beni pignorati, & stato determinato
metiiaﬁte una stima prudenziale. - .

Per calcolare il valore d’usdé_i_ é utilizzata la stima per capita}_:jgmzione del

reddite, che fonda il valore di un inumobile sulla sua capacitd di generare

benefici monetari, e nel caso di specie, come in precedenza evidenziato, si &

ipotizzato che i beni pignorati possono generare al massimo reddito per 4
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrano, 7% 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax, 6968/2563% Cell. 340/8208847
E-mail:gianniing chirillo{@tiscali it o
Pec; giovambattista chirilio@ingpec.en .

anni {ém‘afa di un contratto di locazione e di un rinmovo) e tale reddito &
stato capitalizzato ufilizzando i saggio di capitalizzazione del nmatuo.

Dalle ricerche eseguite nel I;Iefcato mmmobiliare in cui séno msentx i beni
pignorati é, poi, emerso che i reddifi prodotti, in funzione della loro
destinazione d’uso, sono quelli che vengono sinfetizzati nefla tabella m

sottostante: g o

Lotto Canecne di locazione
{€/anno)
2 11.200,606 o
3 ) 11.200,00 s
4 4,800,00 e

I valore di ciascun bene (A), qumdi, ¢ stato caleolato con la seguente

formula:

Dove: - **
A= Valore prudenziale del be;ﬁe i
R= caﬂ{}né di locazione annuale del bene

o= durata di un ciclo di locazione pari a 4 anni per appartamento e 6 per i M :
locali commerciali | -
1= saggio di capitalizzazione del mutuo pari a 6,72%

Nella successiva tabella sono stafi sintefizzati 1 valon pmdenziali di ciascun o

bene pignorato:
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Studio fecnico ing. Giovambatiista CHIRILLO
C.so Nuistrano, 79 88846 Lamezia Terme (CZ)
Telefax, 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-maik:gianni ineg chirifo@tscaliit
Pec: siovambattista chirillo@ingpec.eu

Cagone di i g © Valore L
Lotto lacazione R . .
(€/anno) . e (anni) ©
2 11.260.00 S 6,72% 6 e € 53.849.85
3 11.200.00 6.72% 6 €53,849,85
4 T 4.800,00 6,72% 4 €16.36192

Tenuto conto dell’abbattimento forfettario pari al 5% (Cf. Paragrafo 15.1),

per ’assenza di paranzia yer-‘evenmﬁ vizi occulti (B), st ha ii?-x}alore finale

di ciascun lotto che & quello specificato nella tabella sottostante:

Valore i B Valore .
Iotte | 0 S 1 ¥ 0 FEEE L e
° ® (%) © e
2 €53.849,85 5.0% €51,157.36
3 € 53.849.85 5.0% €51.157.36
4 €16.361,92 5.0% €15.543,82

Se pot st vuole fenere conto defio stato di occupazione del lotto n.°1, in:"i-..__.;

forza del contratto di locazione specificato nel paragrafo 7, si avri che il suo

valore & quelio esplicitato nella successiva tabella:

Conftratto di Valore o
Lotte Valove (€} lecazione ks
S (%) . (6)
2 €51.15736 5,0% € 48.599 49

15.7 Individuazione lotti
Lotto n.°1

Piena proprieta di un albergo, éategmia 3 stelle, denominato _
che ¢ ubicato in localita USRS - U
Il complesso & censito al C.U. del medesimo comune sul fogli{i‘:di mappa 19

particella 589, Categoria D/2, e rendita € 3.710,00.
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.s0 Namistrano, 79 88046 Lamezia Terme {CZ)
Telefax, B968/2563% Cell. 340/8208847
E-mail:gianni.ing chirilloffitiscali it
Pec: siovmpbattista.chinflof@ingpec.eu

La struttwa ha una superficie utile complessiva pari a circa 377,29 mg- .-

ripartita su tre piani fuori terra (superfici utili rispettivaments pari a circa

SN,

74,63 mgq, 93,73 mq, 92,17 mq) ed un seminterrato (superficie utile di circa

116,76 mq) e comprende: una hall con reception, 7 camere d letto, una sala’

ristorante con annessa cucing; un garage coperte e depositi vari:

Lo stato de1 luoghi del complesso alberghiero non corrisponde con quelio

mdicato nelle planimetrie catastali e presenta difformita sanabili rispetto alle .

planimetfiie allegate al pem_;esso di costruire in variante n.° 1066 del

22/05/2007 e alla successiva D.LA. prot. n.°1461 del 13/02/2008.

L’immobile ¢ provvisto di certificato di agibilitd n.°10546 del 13/11/2007,

rilasciato dal comune di Gizzeria, che dovrd essere aggiornato temendo in -

considerazione le modifiche épportate al fabbricato in virt della D.LA.
prot. n.° 1461 del 13/02/2008.

Valore totale lotto o € 454.590,46

(Se si considera lo stato di occupazione, in virth del contratte di
locazione n.°1867 del 3/11/2016, sebbene a canone vile)
Valore fotale lotto ' € 431.860,93

Fotto n.°2

Uso di un magazzino comnerciale, adibito a bar gelateria, e di annesso

deposito, ubicati rispettivamente in Via A. Vespucci e via Firenze def’s.

comune di Gizzeria (CZ) e censiti al C.U. del medesimo comune al foglio

n.°19 part. 124 rispettivamente con il sub 1 e sub 4.
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Studio tecnico ing, Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrano, 7% 88046 Lamezia Terme ((CZ)
TFelefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mait:gianai ing chinflo@gscali it
Pec: siovambattista chiriflo@inepec.cu

1l magazzino, posto al piano’ terra di un fabbricato in mmamram maggiore
consistenza costruito su terreno demaniale, ha una superficie ufile di circa
69,85 mq ed ¢ accessibile da via A. Vespucci (ex strada ex S8 18).

11 locale depcsita, posto al piar;o semnterrato del medesimo .lfapbricato, ha
vna superficie utile di circa ed ré accessibile dalla via comuna_{e ;ienominata

via Firenze.

Lo stato det luoglu det predem bem non corrisponde con queﬁo indicato -

nelle piammeme catastali. Gli m}moblii sono statt costruiti in dlfformxta {di

cui alemme soggette a demolizione) dalla concessione edilizia n.°38 del

28/8/1968 e sono oggetto delle domande di condono prot. n.°137 del--

10/1/1987 e prot. n.°1640 del 7/05/1995.

Valore d’uso lofto €51.157,36

(Se si considera lo stato di eccupazione in virth del contratto di. -

lecazione n.°1113 del 02}'051‘2{}}2}
Valore totale lotto o € 48.599.49

Lotto n.°3

Uso di un magazzino commerciale, adibifo a ristoranfe, con amnesso .

deposito ubicati rispettivamente in Via A. Vespncci e via Firenze del
comune di Gizzena (CZ) e censiti al C.U. del medesimo comune al foglio
n.°19 part. 124 rispettivamente con il sub 2 e sub 3.

Il magazzino adibito a risto;a;;te, posto al piano terra di un fabbricato in
muratara dif maggiore consistenza costruito su ferreno dem#;liaie, ha una
superficie utile di circa 66,21 mq ed ¢ accessibile da via A. Vespucci (ex

strada ex SS 18).
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Stadio teenico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.se Numistrane, 7% 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/23639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chivitlo@iiscali it

Pec: piovambattista chirillo@ingpec.en 3_'j_‘_';;', ’

11 locale dei:rosi’fo, poste al éiéno semmterrato, ha wna saperﬁcle ufile di
circa 71,76 ed & accessibile dalla via comunale denominata via Firenze.

Lo stato det luoghi der predetti bem: non comsponde con quello indicat "'“
nelie pianizﬁeﬁie catastali. e

Gl 1mmobili sono stati costrniti in difformitd (di cui alcune soggette a
demoliziope) dalla concessione edilizia n.°38 del 28/8/1968 e sono oggetfo- M :
delle domande di condono prot n.°137 del 10/1/1987 e prot;. 1.°1640 del
7/05/1995.

Valore d’use lotto € 51.157.36

Lotto n.°4

Uso di un appartamento per civile abitazione ubicato m Via A. Vespucci del
comune di Gizzeria (CZ) e censito al C.U. del medesimo comune al foglio g
1.°19 part. 124 sub 5. =
L’apparfamento, posto al piano primo di un fabbricato in muratwra di
maggiore consistenza costruito su terreno demaniale, ba una superficie utiiem:‘;;m
di circa 12463 mgedhaa suo servizio due balconi e due terrazzi ubicati
rispettivamente s prospetti nord-ovest, sud-est, nord est e sud-ovest del
fabbricato.

Lo stato de1 luoghi del predéttq bene non corrisponde con q;}glio indicato
nelle planimetrie catastali. L’appartamento & stato costruito inh(‘iiﬁ'ormité (d:

cui alcune soggette a demolizione) dalla concessione edilizia n.°38 del
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Studio tecnico ing. Glovambattistz CHIRTLLO
C.so Numnistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax, 6968/25639 Coll. 346/8208847 o
E-mail:gianni.ing chirillo@tiscali it ' e
Pec: piovambattista chirillo@ingpec.en RO

28/8/1968 ed & oggetio delle domande di condono prot. n.°137 del
10/1/1987 e prot. n.°1640 del 7!'051‘ 1995,

Valore d’uso lotto SR € 15.543,82

Lotto n.°5

Piena proprieta di un terreng agricoio, per la maggior parte coltivato ad Hu
uliveto, ubicato in localifa Mé%ﬁno—(}abeﬁa del cormme i Gé‘éeﬂa {CLye
censito al C.U. del medesimo comume al foglio n.°16 particelle 46 e 85.

La particella 46, i base al PSC,. ricade in ambito boscato /o agricolo"-_—:-f_—i
carafterizzato da carenzé - idro-geo-morfologiche e mnon idoneo |
all’edificazione (EZ) e, pertanfo, vigono tutte le prescrizioni contemute
nell’art. 169 del REU allegato al PSC.

La particella 85, in base al PSC, ricade per il 97% in ambi_t_g_;boscato efe‘.
agricolo carafterizzato da carenze idro-geo-morfologiche e” non idoneo
all’edificazione (E2) e, pertanto, vigono tutte le prescrizioni contenute
nell’art. 169 del REU allegato al‘ PSC e per il 3% in ambito ;;\gricolo (ED) e
dove vigono tutte le prescﬁzééﬁi contenute neil’art. 168 del REU allegato al
P3C.

11 terreno & accessibile per mezzlc. di una strada sterrata ha una superficie -
catastale complessiva di circé;; -‘4336{} mq. =

Valore totale lotto € 13.986,50
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Studio fecuico ing. Glovambattista CHIRILLO
C.50 Namisirane, 79 $8046 Lamezia Terme (CZ) R
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847 e
E-mail:gisnm.ing chirillo@tiscali it -
Pee: siovambattista chiriflo@inspec en

16. Quesito n.° 16

“Corredi la relagione da presentare anche in formato e su supporti
informatici {e segnafamenfe “in Jormato testo o Word pér Windows

Microsoft, nonché “pdf” per Adobe Acrobat) — di una planimeiria e di

riepiloge o descrizione finale in cui sinfeticamente, per ciascun lotto, .~
indichi: la sommaria descrigione (per tole inlendendosi una descrigione
chie contenga futli i dati che andranno inseriti neil’ordinanza di vendita),

il comune di ubicagione, frazione, via o localitd, confini, estensione ¢ dati .

catastali (limitati: per i ter_'rém', alla partita, al foglio, alla particella,
all’estensione ed al tipe di coltura; per i fabbricati, alla partita, al foghio,

alla particella ed eventnale subalterno, al numero di vani ed accessori, al ...

numero civico, al piano ed al numero di interno), Uattaale proprietario e, -
comungue, i titolo di prbfewierzza del bene, | ‘eventuale stato di

compraprietd, le iscrigioni e le trascrizioni sul medesimo gravanti, lo stato

di occupazione, le regolarita edilizio-urbanistiche, Dabitabilité e -
[’agibilita, il valore del bene da porre a base d’asta™
Per la visualizzazione cartacea delle planimetrie si vedano gli allegatin.® 8 e

1n.° 9 della presente relazione.

Lotto n.°1

DESCRIZIONE: Piena proprietd di un albergo, categoria 3 stelle, ™

denominato YNNG cbe & ubicato in localita Mrina di Gizzeria, via =

Firenze del Comnne di Gizzeria.

.....
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Studio tecuico ing. Giovambattista CHIRTLI.O
C.so Namistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax, 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail: giannd ine chiviflo@tiscali it
Pec: giovambattista chiriflo@ingpec.en

11 complesso € censito al C.U. del medesimo cotunme sul foglio di mappa 19 e
particetia 589, Categoria DJZ_,_' é_rendita €3.710,00,

La struffura ha wna superficie utile complessiva pani a cizé; 377,29 mq
ripartifa su fre piani fuon térra {superfict utili nispettivamente pari a circa -
74,63 mg, 93,73 mq, 92,17 mq) e:d un seminterrato {superﬁc.igzuﬁle dt circam i
116,76 mq) e comprende: mérl-iail con reception, 7 camere da 'jlié%to, una sala
ristoratite con annessa cucing, Un garage Coperio e deposiﬁ vari.

Lo stato dei luoghi del complesso alberghiero non corrisponde con quello :If' s
indicato nelle planmimetrie catastali ¢ presenta difformitd saﬁabﬁi;}ispeﬁo alle
planimetrie allegate al permesso di costruire in variante n.® 1066 del
22/05/2607 e alla successiva D.LA. prot. n.°1461 del 13/02/2008. _‘_
L’immobile & provvisto di céﬁiﬁcato dt agibilitd n.°10546 del 13/11/2007,
rilasciato dal comune di Gizzeria, che dovra essere aggiornato tenendo n
considerazione le modifiche apportate al fabbricato in virth della DIA.
prot. n.° 1461 del 13/02/2008."

COMUNE DI UBICAZIO?Q%: Gizzena (CZ).

VIA: Via Frrenze.

CONFINI: a sud-ovest con la vié pubblica denommata via Fi;*{_epze, anord-"
est con nnmobile icienﬁficate:hé;m 1a particella 107, nerd—oveé% E.c:on la terza
traversa di via Firenze e & sud-est con il ferreno identificato con la particella B
106. | —

ESTENSIONE: Superficie utile 377,29 mq — Superficie lorda 480,84 mq.
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILEO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax, 0968/25639 Cell. 346/8208847
E-maii:giann: inpg chirillo@iiscali.it
: sigvambattista.chirillo@inepec.ca

DATI CATASTALIL I dati catastali attuali sono tiassunti nella seguente — -}:

tabela:
Comune Localifa Foglio | Particelta | Categoria R“‘E‘;’m
Gizzeria Marina Di Gizzeria | 19 589 D2 371000 |77

ATTUALE Pxopmrmam
“_

TITOLO DI PxomNIENm DEL BENE: Atto di compravendﬁa arogite
del notaio Mario Bﬂangmﬁe rep. n.°52182 del 06/12/1994, trascrztto presso
la congervatoria dei registri immobiliari di Catanzaro in data 30/12/1994 a

nn. °24667 del registro genera}e e 20329 del registro particolare, registrato
all’ Agenvzia delle Entrate di Lamezla Terme 11 27/12/1994 al 31."2798 serie {
SFTATO DI COMPROPRIETA: No.
ISCRIZIONT E TRASCRIZIONT: Tscrizione contro del 19 febbraio 2008 -~
reg. part. n.° 346 reg. gen. 2";;92, scaturente da ipoteca volontaria a garanzia “
di mutuo condizionato {Capitale € 300.000,00 — Tasso interesse semestrale

pati al 6,20% - Totale € 600.000,00), per atto redafto dal notaio Mano,- '

Bilangione del 14/02/2008 rep. n.°28416 a favore di —
“omm- (Debitore ipotecario).

Iscrizione confro del 09 marzo 2015 reg. part. n.° 225 reg gen. 2669,
scaturente da ipoteca gmdmale (Capltale €15.37479 Totale € 40.000 9{})

derivante da decreto mgmntzvo del 04/02/2015 rep. n. °892 a favore di
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRFLLO
C.s0 Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 0568/25639 Cell. 340/8208847
F-mail:gianni ing chiriilo@tiscali it
Pec: siovambaitista chirfllo@ingpecen

PR <o << in oo S

Iscrizione contro del 26 giugno 2015 reg. part. n.° 683 reg. gen. 7331,

i

scaturente da poteca giudiziale (Capitale € 14.982,80 — Totale € 30.000,00), ~

derivante da decreto ingimativb del 04/02/2015 rep. 01.°892 a favore di ‘
Yy -~ scdc in S couro (MR

Hebe

Iscrizione contro del 11 ottobre 2016 reg. part. n® 14 reg gen. 240,

scaturente da ipoteca giudiziale (Capitale € 9.102,42 — Totale € 20.000,00),

derivante da decreto ingiuntivo del 17/03/2015 rep. n.°2085 a favore di. [~

VR 0- << 2 TN cosxo SRR

Trascrizione contro del 85 gemmaio 2017 reg. part. n.° 144 reg. gen. 164,

verbale pignoramento immobili del 09/12/2016 rep n.°1002/2016 a favore ...

et

STATO DI OCCUPAZIONE: 11 bene & occupato dalla societ: NN
in forza del contratto di locazione alberghiera registrato all’Agenzia delle T
entrate di Lamezia Terme m data 03/11/2016 al n.°1867 sé:%ér 37T, 1l cut
canone & vile ai sensi dell?art. 2923, comma 3, del codice civile.

REGOLARITA EDILIZIO - URBANISTICHE: No. Tl fabbricato presenta : “
difformita, rispetto aglhi elaborati di progetto allegati alla D.IA. prot. 1.° |
1461 del 13/02/2008 e al Permesse di costruire in variante 1.°1066 del

22/05/2007, che somo sanabili previo accertamento della compatibilithy. ==
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.s0 Numistranoe, 79 88046 Lamezia Terme {C7}
Telefax. 6968/2563¢ Cell. 340/8208847
E-mail:gianni.ing chiriflo@tiscali.it
Pec: siovambatfigia.chiritlo@ingpec.cn

urbanistica da parte della Rééiene Calabria ed una 'vclta écqﬁi;s;io il parere
favorevole della sovrintendenza dei beni culturali e paesaggistici.
ABITABILITA E AGIBILITE&:- Presente. Certificato d1 apibilita prot. rh
n.°10546 del 13/11/2007. A}Sérere dello scrivente i} certiﬁcgigf di agibilita o
dovra essere aggiornato tenendo in considerazione le modifiche apportate al
ﬁfabbricato in virth della DIA. prot. n.° 1461 del 13/02/2008.VALORE . .
bEL BENE DA PORRE A }_.?ASE D’ASTA: € 454.590,46

(Se si considera lo stato di occupazione in virtis del Contratio di Locazione
N.°i867 Del 3/11/2016 a canone vile)

VALORE TOTALE LOTTO : € 431.860,93
: L ¥ 5
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRELLO
C.s0 Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 0968!25639 Cell. 340/8208847
E-mail:giaomi ing chiriflo@tiscali.it
Pec: siovambatiista chirillo@inapec.en

Loite n.°2

DESCRIZIONE: Usc & un magazzino commerciale, adibitc a bar
gelateria, e di annesso &epos%to ué}icati rispettivamente in Via A Vespucct o
via Firenze del comune di Gizzen'a {CZ) e censiti al C.U. del medesimo

comune al foglio n.°19 part. 124 rispettivamente con il sub 1 e sub 4.

I magazzino, posto al piano terra di un fabbricato in muratura di maggiore
consistenza costnnfo su terf'éné. demaniale, ha una superﬁcie'z“iﬁx:tile di circa
69,85 mq ed ¢ accessibile da via A. Vespucei {ex strada ex SS 18}

11 locale deposito, posto al piano seminterrato, ha una superficie uiile di-
circa ed & accessibile dalla via comunale denominata via Firenze,

Lo stato dei luoghi dei predetti beni non corrisponde con quelli indicati nelle
planimeirie catastali.

Gh mmmobili sono stafi cestrmu in difformitd (di cwm aimme soggetfe a
demolizione} della concessione edilizia n.°38 del 28/8/ 1968 e sono oggetto
delle domande di condono prot. n.°137 del 10/1/1987 e prot. n.°1640 del .
7/05/1995. - |
COMUNE DI UBICAHOI&E': Gizzeria (CZ).
VIA: Via A. Vespucci e Via Firenze
CONFINI: L’ immobile ubicato al pianc terra ed identificato con il sub 1 ‘
confina: a nord-est con la sﬂiéda di lottizzazione, a nord—avesféon ia strada |
pubblica denominata via Firenze, a sud-est con immobile identificato con

il sub 2 (loito n.°3), e a sud-ovest con Via Amerigo Vespucci (EX SS 18) M

L’mmobile ubicato al pi-anq__'semint&rrato ed identificato con il sub 4
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/25639 Cell. 344/8208847
E-mail:gianni ing chinflo@tiscali i
Pec: giovambaitista chiriflo@inepec.en

confina: a nord-est con la strada di lottizzazione, a nord-ovest con 1a strada

pubblica denominata via Firenze, a sud-est con I'immobile identificato con:

il sub 3 {lotto n.°3), ¢ a snd-ovest con Via Amerigo Vespucci (EX SS 18)
ESTENSIONE: Superficie utile sub 1 pari a circa 81,91 mq — Superficie
forda sub 1 di circa 103,56 mgq.

Superficie utile sub 4 pari a c:rca 69,85 mq — Superficie lorda sub 4 di circa

108,68 mq.

e

DATI CATASTALI: 1 dati catastali attuali sono riassunti nella seguente -

tabela:
. Categoria Consistenza | Rendita
Foglio | Particella Suly Classe
€ {mq) ©
19 124 1 1 1 68,00 347.06
19 124 4 1 iz 3100 359,51

ATTUALE PROPRIETARIO: “ato 2

S| N C -

TITOLO DI PROVENIENZA DEL BENE: Atto di divisione a rogito del.

notaio Galati Fortunato rep. n.°82234 del 31/12/1971 trascrifto presso la

copservatoria dei registri immobiliari di Catanzaro in data 21/01/1972 ai nn.

©1276 del registro generale e 1146 del registro particolare, registrato .

all’ Agenzia delle Entrate di Lamezia Terme il 12/01/1972 al n.°70 vol. 201

mod I

STATO DI COMPROPRIETA: No.

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI: Trascrizione contro del 05 gennaio "

2017 reg. part. n.° 144 reg, gén. 164, verbale pignorameﬂto':—i‘r'mnobﬂi del
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRIELO e

C.so Numgistrano, 7% 88846 Lamezia Terme (CZ) e

Telefax. §968/25639 Cell. 340/8208847 <
E-mail:giannd. ing chiviflo/@tiscal it

Pec: giovambattista chintlo@ingpec.en

09/12/2016 rep 0.°1002/2016 a favore della —

W oo —
- YNNI
STATO DI OCCUPAZIONE: 11 lotto & occupato dalla societé._
U i co:2: de! contratto (Affitto di azienda) 2T
rogito del n_ﬁtaio Mario Bilarigié}}e rep. n.°106646 del 8'1;’(}41’26‘1:‘6, registrato
a Lamezia Terme In data 13/04/2016 al n.°954 serie I T. H predetto
contratto & stato sottoscritto daHa societa —
-1e disponeva dei bem m vt del contratio di comodato gratuito
registrato pressc ’Agenzia delle entrate di Lamezia Terme in data
02/05/2012 al n.°1113 serie 3
REGOLARITA EDILIZIO - URBANISTICHE: No. Ii fabbricato
ospifante i1 bem pignorati & statg costruito in diffog%ité 311;. con?c?s-signe
edilizia n.°38/ del 281_’98f 1968 ed é. oggetto domandeécﬁ condono, il cm ;ter o

non si ccncluso di seguito mdmate

. Domanda di condono 31,"03238266(}7 {Prot. n.°137 dei Iﬁ!if1987}

presentata dal sig. — ai sensi della L. 47/85;

+ Domanda di condono prot. n.°1640 del 7/05/1995 presentata dal sig. i

N s dells L 724/94, interessante gli

amphament: del piano terra.

Si evidenzia, infine, che il fabbricato ospitante i beni descritti nel predetto -

lotto ricadeno sul terreno di proprietd_del demanio dello” Stato ramo
Marina Mercantile e, pertanio, si__ potrebbe verificare il sug
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Studio tecuico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.s0 Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mafl:gianyd ing chiriflo@tiseali it
Pec: piovambatiista.chirtllo@ingpec.en

incameramento da parte dell’Agenzia del Demanio nella disponibilitd del —~
: . r
patrimonio dello stato _con -conseguente vendita all’asta, o la_sua

£

§

demolizione.

11 soitoscritto osserva, mfine, che esiste la possibilitd di non pc}ter.:_ﬂ;_;_
completare 'iter avviato con le citate domande di condono né.di ricorrere
all’applicazione della procedura di sanatoria dettata dail’art. 36 del D.P.R.

380/2001 atteso che_successivamente all‘approvazione del PSC (Delibera

di C.C n.°4 del 31/03/2016) area di nbicazione del fabbricalo, poiché - 7'

caratterizzate da carenze idro-gseo-morfologiche, & ricadnuia in zona non

idonea all’edificazione.

A tal proposito occorre precisare che la giurtsprudenza del Consiglio dz
Stato ha piu volte ribadito ci;e; ai sensi degls artt. 33, L. 28 feiiii;aio 1985 n.
47 e 32 comma 27 lett. ¢}, dl. 30 setfembre 2003 n. 269, non sono
condonabili le opere edilizie abasivameﬁte realizzate in aree sotioposte a 4-
vincolt idrogeologico, paesaggisﬁw e ambientale, risultando _iéinﬂxiente che

gli stessi siano stati apposti successivamente alla presentazione dell'istanza

di condono, atteso che, m sede di rilascio della concessione edilizia iﬁ:
sanatoria per le opere 1icadem.:.i-iﬂ zona sotto;;%sta a vincelo previsto dall ‘art.
32, cit. L n. 47 del 1985, Ucbblige di acquisire il parere da parte della

autorita preposta alla tutela del vincolo sussiste in relazione alla esistenza B

S

del vincolo stesso al momento it et deve essere vahtata Ia domaaéa di
condono (tra tante, Consiglio Stato . sez. IV, 19 marzo 2009, n. 1 646).

ABITABILITA E AGIBILITA: Non Presente.
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Studie tecnico ing. Giovambattista CHIRELLO
C.s0 Numistrana, 79 88046 Lamezia Terme (CZ) et
Telefax. 0968/2563% Cell. 340/8208847
E-mail:gianad ing chiriflo@@iscaliit
Pec: giovambattista.chiriflof@ingpec.en

VALORE D’USO DEL BENE DA PORRE A BASE D’ASTA: € 5115736
(SE SI CONSIDERA LO STATO DI OCCUPAZIONE IN VIRTU DEL

CONTRATTO N.°954 SERIE 1 T DEL 13/84/2016)
VALORE D°USO DEL BENE DA PORRE A BASE D’ASTA: € 48.599,49

e
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/25639 Cell. 346/8208847
E-mail: giant ing clirillo@tiscali i
Pet: giovambaitista chirillof@inepec.en

Lotto n%3 : .. - ' A
DESCRIZIONE: Uso di nn magazzino commerciale, adibito a ristorante, e

di annesso deposito, ubicati rispettivamente i Via A. Vespucci e via~ -+~
Frrenze del comune ¢i Glzzena (CZ) ¢ censiti al C.U. del medesmo copmne

al foglio n.°19 part. 124 rispettivamente con il sub 2 e sub 3.

Il magazzino adibito a ristorante, posto al piapo terra di un fabbncato m -

muratura di maggiore consistenza costruito su terreno demagiaie, ha wna
superficie ntile di curea 66,2i- inq ed é accessibile da via A, :E‘}espncci (ex
strada ex SS 18).

11 Jocale deposito, posto al piano seminterrato, ha una superficie ufile 61 .
circa 71,76 ed & accessibile d%ila via comunale denominata viajf‘:irenze.

Lo stato dei luoghi del predetto bene non corrisponde con quello mdicato

nelle planimetrie catastali.

Gli immobili sono stati costrmiti in difformita (di cui alcune soggette a

demolizions) dalla concessione edilizia n.°38 del 28/8/1968 e sono oggetto

delle domande di condono prot. n.°137 del 10/1/1987 e prot. n.°1640 del -
7/05/1995. "
COMUNE DI UBICAZIONE: Gizzeria (CZ).

VIA: Via A Vespuccie Via Firenze

CONFINI: L'immobile ubig_ato al piano terra ed idenﬁﬁcatje:_ con il sub 2
confina: a nerd-est con lai.zc;traéa di lottizzazione, a né?é—ovest con

Fimmobile identificato con il sub 2 (lotio n.°2), a sud-est con I'immmobile
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Studio teenico ing. Giovambatiista CHIRTLL.O
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 6968/23639 Cell. 346/8208847
E-mail:gianni ing chiriflof@tiscali it
Pec: giovambattista chirillo@inepec.en

identificato con la particella 125 e a sud-evest con Via Améﬁgﬂ Vespucel
(EX SS 18).

L rmmobile ubicato al piano seminterrato ed identificato con il sub 3 e
confina: a. nord-est con Ia :;trada. di lottizzazione, § nord-ovest con
Pimmobile identificato con il sab 4 (lotto n.°2), a sad-est con 'immobile
identificato con la particella 123, e a sud-ovest con Via Amerigo Vespm:a’“
(EX SS 18).

ESTENSIONE: Supertficie ufile sub 2 pari a cirea 66,21 mq — Superficie
Torda sub 2 di circa 104,88 mq;

Superficie utile sub 3 pari a ci_r;a 71,76 mq — Superficie lord_aff;b 3 di cirea
107.95 mq.

DATI CATASTALI: 1 dati catastali attuali sono riassunti pella seguente

tabelia:
. . Categoria Consistenza | Rendita
Foglioc | Particella Sub Classe
& (mq) ©
19 124 2 1 /1 52,00 281,99
19 124 3 i L& 33,00 41,06

ATTUALE PROPRIETARIO: (NI Esocutata), nata » IR
Y - SRR

TITOLO DI PROVENIENZA DEL BENE: Atto d donazione (Donante.

) - iivision _
' _ a rogito del notaio Mario Bilangione rep. n.°53183

del 14/04/1995 frascritto presso la conservatoria dei registri immobiliari di

Catanzaro in data 09/05/1995 ai mn. °8172/6832 (Atto di domazione) e
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Studio tecnice ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ) v
Telefax. 6968/25639 Cell. 346/8208847 Sl
E-mail:gianai ing chirillo@tiscali it

8173/6833 (Atto di divisione), registrato all’Agenzia delle Enfrate di

Lameyia Terme 11 03/05/1995 al n.°942 serie T . H

STATO DI COMPROPRIETA- No.

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI: Trascrizione contre del 05 gennaio

2017 reg. part. n.° 144 reg. gen. 164, verbale pignoramento immobili del ...

09/12/2016 rep 1n.°1002/2016 a favore della —

W <o S,
- W

STATO Dr OCCUPAZIONE' Liberp. 1} hene idmmﬁcatc con ilsab2a

occupato dala socicts VSN . 1 i1

contratto di comodato gratuito registrafo presso I’Agenzia delle entfrate di

Lamezia Terme in data 02/05/2012 al n°1114 serie 3 che perd non e”“

opponibile alla procedura. I bene identificato con il sub 3 &nel POSSesso

dell’esecutata —

REGOLARITA EDILIZIO - URBANISTICHE: No. 11 fabbricate'

ospitante 1 beni pignorati &'sfato costruito i difformita alla“ concessione
P2 - g
edilizia n.°38/ del 28/08/1968 ed & oggetto delle segnenti domande di
: st §
condono il cul iter non si concluso:

s Domanda di cm:zciono n°{}201453806 {(Prot. n.°139 dei 10/1/ 1987)
presentatafﬁdalla sig.ra ~a1 sensi delia L. 47/85,

interessante gli ampliamenti del piano seminterrato;
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Studio teenico ing. Glovambattista CHIRELLO i

C.so Numistrans, 7 88046 Lamezia Terme (CZ) S

Telefax. 6368/2563% Cell. 348/8208847 T
E-mail:gianni.ing chiriflof@tiscali it

Pec: siovambattista chiritlo@inspec.en

» Domanda di condono prot. n.°1640 del 7/05/1995 presentata dal sig.

— al sensi della L. 724/94, jm?n.’{e%aﬂte i

ampliamenti del piano terra.

Si evidenzia, infine, che il fabbricaia ospitante i beni descritti nel predetty

lotio_ricadono sul terreno di g' roprietd_del demanio dello Stato rame - -
Marina Mercantile ¢, perz_fqnfb, i poirebbe verificare da parte dell ‘Agenzia

del Demanio il suo incameramento nella disponibilita del patrimonio deflo ¥

stalo, con Ja conseguente vendita all’asta da parte della stessa Agenzia, o m

ia sua demolizione.
11 sottoscritto osserva, imfine, che esiste la possibilith %9if non poter
completare iter avviato con le citate domande di condono né di ricorrere ..

all’applicazione della procedura di sanatoria dettata dall’art. 36 del D.P.R.

38072001 atteso che in seguito W&S’W
n.%4 del 31/03/2016) 'area di ybicazione del fubbricato ospitante i prederti
beni, poiché caratierizzate da carenze idro-geo-morfologiche, & ricaduta e

A tal proposito occorre precisare che la giurisprudenza del Consiglio di

Stato ha pi volte ribadito ci%e al 'sénsi degh artt. 33, L 28 féhbraio 1985 13.7..-, t
47 e 32 comma 27 lett. cé; dl 30 settembre 2003 n. 269, non sono
condonabili le opere edilizie abusivamente realizzate in aree sottoposte a
vincoli idrogeologico, paesaggisﬁcb e ambientale, risultando ininfluente che .% '
gli stessi siano stati apposti éﬁét:essivamente alla presentazio%ér;deﬁ’istanza |

di condono, atteso che, in sede di rilascio della concessione edilizia in
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sanatorta per opere ricadenti in zona sottoposta a vincolo previsto dall’art. .

32, cit. L n 47 del 1985; fobbligo di acquisire il parere da parte della
autorita preposta alla tutela del vincolo sussiste in relazione alla esistenza

del vincolo stesso al momento in cui deve essere valutata la domanda di- ,_%
condono {fra tante, Consiglio §tato ,5ez. 1V, 19 marzo 2009, B.. ;1_646}.
ABITABILITA E AGIBILITA: Non Presente.

VALORE D’USO DEL BENE DA PORRE A BASE D’ASTA: €51.157,36
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Letto n.°4

DESCRIZIONE: Uso di 1}11. ;fpalta;nento per civile abitazié;;é ubicato m
Via A. Vespucct del comune di Gizzeria (CZ) e censito al CU. del
medesimo comune al foglio n.°19 part 124 sub 5.

1’ appartamento, posto al fiéum primo di wn fabbricato mmuramm di

maggiore consistenza costruito su terreno demaniale, ha una superficie utile

di circa 124,63 mq ed ha a suo servizio due balconi e due terrazzi ubicati -

rispeftivamente sui prospetti nord-ovest, sud-est, nord est e ‘isud-ovest del

fabbricato.

Lo stato dei luoghi del bene non cormrisponde con quello indicato melle .

planimetrie catastali.

1.”appartamento ¢ stato costruito in difformitd (di cui alcune soggette a

demolizione) dalla concessione edilizia n.°38 del 28/8/1968 ed & oggetto -~

delie domande di condono prot. n.°137 del 10/1/1987 e prot. 1.°1640 del

7/05/1995.

COMUNE DI UBICAZIONE: Gizzeria (CZ).

VIA: Via A Vespucei.

CONFINL: a sud-est in pérte con il vano scala e in pa:cte & hibero e

prospiciente sullo spazio di isolamento, a nerd-est e nord-svest & libero e

prospiciente su via Firenze e a sud-ovest ¢ libero e prospiciente su via' ..’

Amerigo Vespucei {ex S§ 18).
ESTENSIONE: Superficie utile pari a circa 124,63 mq — Superficie lorda

di circa 151,40 mq.
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRELLO &
C.50 Namistrano, 79 883046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847

Edmnl gianm. n_lg chmﬂo@ttscahd

DATI CATASTALI: T dati-catastali attuali sono riassunti nella seguente

tabella:

Categoria Consistenza | Readita
(vani) €
19 124 5 .2 Al3 6.3 261,84

ATTUALE PROPRIETARIO: NN Esccutato), nato a

W S C - -

TITOLO DI FROVEMENZ{{DEL BENE: Atto di divisions_ a rogito del
notaio Galati Forfunato rep. n.°82234 del 31/12/1971 trascrittc presso la
conservatoria det regstiri immobii-iari di Catanzaro in data 21/01/1972 ainn. =~
°1276 del registro geﬂel“ale e 1146 del registro particoiare regzstrato ‘‘‘‘‘‘‘‘‘
all’ Agenzia delle Entrate di Lamezza Terme i 12/01/1972 a1 11"70 vol 201
mod L

STATO DI COMPROPREEZ_‘A; Noe.

ISCRIZIONT E TRASCRI?IOM: Iscrizione contre del Oéljlapz‘ﬂe 1996

reg. part. n.° 452 reg. gen. 6758, scaturente da ipoteca volontaria a garanzia

di mutuo eondizionato {Capitale £ 74.000.000 — Tasso interesse semestrale “

pari al 14,7% - Totale £ 148,0(}0.000), per atto redatto dal notaio Mario

Bilangione del 22/3/1990 rep. n.28669 a favore di GGG
S -o:: sc- WY ccoto U - -
W (D<bitore non datore dt ipoteca).

Trascrizione coniro del 05 gennaio 2017 reg. part. n.° 144 reg. gen. 164,

verbale pignoramento immobili del 09/12/2016 rep n.°1002/2016 a favore
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/25639 Cell. 346/8208847
E-maif:gianni . ing chiriflo@tiscali it
Pec: gicvambattista. chiriflo@ingpec.eu

actia . -

STATO DI OCCUPAZIONE: Libero.
REGOLARITA EDILIZIOC - URBANISTICHE: No. 1 fabbricato

ospitante 1 bend pignorati & stafo costruito in difformita dalla concessione

edilizia n.°38/ del 28/08/1968 ed & bggetto delle domande di condono, if cui -

iter non si concluso, di seguito indicate:

» Domanda i condono n.°0523826607 (Prot. n.°137 del 10/1/1987)

presentata dal sig_—ai sensi della L. 47/85;

¢ Domanda di condono prot- n.°1640 del 7/05/1995 presentata dal sig.

—, ai sensi della L. 724/94, interessante gli

amphiament: del piano terra

Si evidenzia, infine, che il fabbricate ospitante i beni descrim_' nef predetto |

lotto ricadone sul terremo di proprietd del demanic dello Stato ramo

Maving Mercaniile

ertfanto, potrebbe verificarsi da parte dell’ Agenzia

del Demanio o il suo incameramento nella disponibilité del patrimonio

dello_stgto, con la canse@é}zte vendita gil’asta da parte%del{a sfessa

Agenzia, olasug _demolizione.

Il sottoscritio . osserva, infine, che esiste la possibiliti di mom poter

completare I'ifer avviato con le citate domande di condono xiéiydi ricorrere

all’applicazione della procedura di sanatoria dettata dalf’art. 36 del DP.R.

380/2001 atteso che in seguito gll’approvagzione del PSC (Delibere di C.C. -

n.°4 del 31/03/2016) Uareq di ubicazione del fabbricato ospitante i prederti |
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRILYL.O
C.so Numistrano, 79 $8046 Lamezia Terme (CZ)
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E-mail:giannt ing chirillo@tiscali.it
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in zona non idonea all’edificazione. -

A tal proposito occomre precisare che la giurisprudenza- delConsiglio di

Stato ha pit volte ribadito che ai sensi deghi artt. 33, 1. 28 febbraio 1985 n.

47 e 32 comma 27 lett. c), d.l 30 seitembre 2003 n. 269, non sono_

condonabili le opere edilizie abusivamente realizzate in aree sottoposte a

vincoli idrogeologico, paesaggistico e ambientale, risultando ininfluente che

gli stessi siano stati apposti successivamente alla presentazione dell’istanza

di condono, atteso che, in sede di rilascio ‘della concessione edilizia in

sanatoria per opere ricadenti in zona sottoposta & vincolo p:e%?isto dall art.

32, cit: L n. 47 del 1985, 1'obbligo di acquisire il parere da parte della

autoriti preposta alla tufela del vincolo sussiste in relazione alla esistenza -

del vincolo stesso al momento in cui deve essere vahitata lﬁ'ldomaﬂéa di
condono (fra tante, Consiglio Stato , sez. IV, 19 marzo 2009, n. 1646).
ABITABILITA E AGIBILITA: Non Presente.

VALORE D’USO DEL BENElDA PORRE A BASE D ASTA: €15.543 82
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.so Namistrano, 7% §8046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/25639 Cell. 346/8208847
E-mail:gianni jog chirillo@tiscali it
Pec; miovambattista.chiriflo@ingpec.en

Lotio n.°3

DESCRIZIONE: Piena proprietd di un terreno agricolo, per la maggior s

parte coltivato ad uhveto, ubxcato s localita Martino-Gabella dei comune di

Gizzena (CZ) e censito al C.U. del medesimo comume al foglio n.°16

particelle 46 e 85.

La particella 46, m base ai PSC, ricade in ambito boscatq;,éfo agricolo

caratterizzato da carenze idro-geo-morfologiche e non  idoneo

all’edificazione (E2) e, pestanto, vigomo tutte le prescrizioni contenute
nell°art. 169 del REU allegato al PSC.

e

La particetla 85, in base al PSC, ricade per il 97% in ambito boscato efo

agricolo caratterizzato da carenze idro-geo-morfologiche e non idoneoc

all’edificazione (E2) e, pettanto, vigono tutte le pmscriziqpi contenute
nell’art. 169 del REU aﬂega&a Al PSC e per il 3% in ambito "’:;gﬁcoio (E1)
dove vigono tuite le prescrizioni contenute nefl’art. 168 del REU allegato al
PSC.

1] terreno & accessibile per fﬁez;zo dt vna strada stertata ha una superficie
catastale complessiva di cirea 4.860 mgq.

COMUNE DI UBICAZIONE: Gizzeria (CZ).

VIA: Locahta Martim—Gabeila.’

CONFINE a nord-est con il terreno identificato sullo stesso foglio di

mappa con la particella 37, a sud-ovest con il terreno identificato sullo - -

stesso fogho di mappa con le particelle 216 e 220, a sud-ovest con 1 terreno
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Studio teenico ing. Giovambaitista CHIRTLLO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (C7}
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F-mail:gianni ing chirilo@tiscali it
Pec: siovambatiista chirillo@in

wdentificato sullo stesso foglio di mappa con la particella 140 e a sud-est con : %

Ia strada comunale denominata Castiglione.

ESTENSIONE: Superficie catastale complessiva di circa 4.860 mq.

DATI CATASTALE: I dati catastali attnali sono riassunti nella tabella -

seguenie:
Consiste Reddito | Reddito
Foglio |Particella] Classe Qualiti ONSISSEIZA | 1y o minicale | Agrario
{Vaui’'mg}
® ®© |
s 46 2 Uliveto 3.000,00 14,72 10,07
4 Seminativo 200,00 0.26 0,09 |-
16 &5 2 Uliveto 1.660,00 8,14 5,57

ATTUALE PROPRIETARIO: NN (5sccutato), nato

it O . S

U i fose G Sé;:;éraziane giudiziale dal sig. —},
seta W WO -

TITOLO DI PROVENIENZA DEL BENE: Atto di compravendita a rogito:
del notaio Mario Bilangione rep n.°51806 del 31/10/1994, trgfgritto presso |

ia conservatoria dei registri unmobiliari di Catanzaro in data 29! 1171994 a1

nn. “22614 del registro generale e 18732 del registro particolare, registrato
all’Agenzia delle Entrate di Lamezia Terme il 18/11/1994 al n.°2527 setie T =

STATO DI COMPROPRIETA: Si. Allepoca dell’acquisto tra L]

-e - ¢’era una comunione legale. Si precisa che oggi

sono separati.
ISCRIZIONT E TMSCRIZIQM: Iscririone contro del (}91133120 2015

reg. part. n.° 225 reg. gen. 2669, scaturente da ipoteca gindiziale (Capitale €
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.se Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chirillo@tscali it
Pec; siovambattista chiriflo@ingpec.en

-

1537479 — Totale € 40. 000 G(}) derivante da decrefo mgmntwo del

04!022’2015 rep. n.°892 a favc;re ch— con sede in

Iscrizione contre del 26 gmgno 2015 reg. part. n.° 683 reg. gen. 7331,*“*-

scaturente da ipoteca giudiziale (Capitale € 14.982,80 — Totale € 30.000,00),

derrvante da decreto ingiuntivo del 04/02/2015 rep. n.°892 a favore di -

O . < G o — ]

Iscrizione contro del 11 ottobre 2016 reg. part. n.° 14 reg. gen. 240,

scaturente da ipoteca giudiziale (Capitale € 9.102,42 — Totale € 20.000,00),

derivante da: decreto ingiuntivo del 17/03/2015 rep. n.°2085 a favore di

e —

Trascrizione céntro del 05 gennaio 2017 reg. part. n.° 144 reg. gen. 164,

verbale pignoramento immobili del 09/12/2016 rep n.°1002/2016 a favore™

dellx T, o, A
B

STATO DI OCCUPAZIONE: Libero. -

REGOLARITA EDILIZIO ~ URBANISTICHE-I! terreno nel vigente PSC
approvato con delibera del C.C. n.°4 del 31/03/2016 ha la seguente
« destinazione urbanistica:
Foglio di mappa 16 Parﬁceﬁa:#G
* Zona E2 (Ambifo boseato e/o agricolo caratterizzato da carenze idro-

geo-morfologiche ¢ non idoneo all’edificazione) ove le prescrizioni.
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRELLO  &°
C.so Numistranae, 79 83046 Lamezia Terme {CZ}
Telefax, 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:pianni ing chirilloftiscaliit
Pec: giovanibattista chiriflof@ingpec.en

da rispettare sono contenute nell’ait. 169 del REU. L’ara & sogpetia
ai .segueﬂti vincoli: vincole idrogeologico e forestale; vincolo

paesistico ai sensi del D.LGS 42/2004, art. 142, comma 1, lettera g)

e delf’art. 136, (:omma 1, lettera a) ed ¢ ricompresa nel PAT nella "
perimetrazione delle frane di tipo A
Foglio di mappa 16 Particella 8§
t ¢ Per il 3% percento in' zona EI (Agricola) ove le prescrizioni da "
rispéttare sono contenﬁé nell’art. 168 del REU -
¢ Per il 97% in Zona E2 {Ambito boscato e/o agricolo caratterizzato da
carenze 1dro-geo-morfologiche e non idoneo all’edificazione) ove le
prescrizioni da n'spettéré in tale zona sone contenute ne;ﬁ;arf_ 169 del
REU. L’area ¢ soggetta ai seguenti vineoli: vincole idrogeoclogico e
forestale; vincolo paesistico ai sensi del DLLGS 42/2004, art. 142, =
comma 1, lettera gj e dell’art. 136, comma 1, letiera a) ed &
' ricompresa nel PAY nella perimetraziofie delle frane & tipo A

VALORE DEL BENE DA PORRE A BASE D’ASTA: € 13.986,50
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17. Quesite 17

“Estragga reperte fotografico — anche in formato digiiale, secondo le

specifiche di cui al foglio di raccomandazioni consegnate contestualmente =

— dello stato dei Inoghi, comprensivo, in caso di costrugione, anche degli

interni”

I repertorio fotografico dello stato intemo ed esterno degli immobili -

oggetto della presente peiiiia'oostitidsce Vallegato n.° 1 della presente

relazione.

18. Conclusioni
In conclusione 1l piit probabile valore di mercato da attribuire al compendio

pmmobiliare pignorato ¢ di seguito riassunto:

Lotto ‘Stato Valore lotto
1 Libero € 454.590,46
Occupato con confratto di locarzione a canone vile € 431.86093

Libero € 51.157,36

2 Occupato con contratto di Jocazione dipendente da

up comodate P €48.599.49

3 Libero £51.157 36

4 ‘Libero € 15.543 82
5 ‘Libero €.13.986,50

Si precisa che gli allegati sono parte integrante della presente relazione, che

1 valori sopra espressi sono da intendersi esclusi d’iva e che i costi di

demolizione, specificati nel paragrafo 13, non possono essere considerati

esaustivi atteso che hanno una dipendenza temporale ¢ somo soggetti

all’approvazione dell’ente comunale e degli enti sovraccomunali.
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Studio teenico ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.56 Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
TFelefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chivillo@iiscali.it
Pec: giovambattista chivillo@inepec.en

Si specifica, altresi, che 1 costi per la cancellazione delle formalita frascritfe

e quelli per la registrazione e trascrizione del decreto di trasferimento.. =~

ndicati nel paragrafo 11, che sono a carico del potenziale acquirente, non
sono esaustivi poiché la loro dipendenza é temporale e sono comungue

soggetti all’approvazione della conservatoria dei registri immobiliari.

~

Si evidenzia che 1area su cui & stato costruito il fabbricato ospitante i beni

pignorati descritti nei lotti nn.°2.3 e 4 & di proprieta del demanio dello stato,

ramnc marina mercantile e, perfanto, si potrebbe verificare da parte

del’Agenzia del Demanio o il stuo incameramento nella disponibilita del -

patrimonio dello stato, con la conseguente vendita all’asta da parte della

stessa Agenzia. o la sua demolizione.

Si osserva, infine, che la vendita sara a corpo e non a misura ¢ che eventuali

differenze di misura non poiranno- dar Iluogo ad alcuﬁajj.domaﬂda di

risarcimento, indennitd o riduzione del prezzo.

Con auspicio che la presente relazione sia stata di ausifio all’esimio Ce

Giudice delle esecuzioni, ol fine di desumere i dati e gli elementi preordinati

alla definizione della procedura, lo scrivente ringrazia per la fiducia

accordatagli e resta a disposizione per eventuali richieste di chiarimenti e/o

integrazioni peritali.

Lamezia Terme 02.08.2017
L’Esperio

mg. Giovambattista Chirillo
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