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QGGETTO: CAUSA CIVILE ISCRITTA AL N. 63/2014 R.G.E. VERTENTE
TRA UNICREDIT 5.P.A. CONTRO R —

Gwmce Pew’esecuniones dott.ssa ADELE FORESTA

ConsSuLeNTYe Feenico D'urricio: arch. CARLA ISABELLA, con studie tecnico in
via Coscare, 107 - San Mazzeo di Conflenti (CZ), CF.
SBLCRL74L50C960V,

FIER—

Moo 28 Gennaio 2015, i signor Giudice dell’Esecuzione,

I doh‘.sso Adele Foresta, disponeva la nomina della
of’roscriﬁo, Carla arch. sabella, quale consulente
fecrico d fficio nella causa N. 63/2014 R.G.E. — Tribunale di Lamezia
Terme, vertente fra: Unicredit S.p.A. contro Costanzo Francesco.

La scrivente accettava I'incarico di rispondere ai quesiti posti dal

G.E., che di seguito si riportano integralmente:

1} Se i beni pignoraii consistone esclusivamente in beni per i quali la decumentazione
prevista dall’art. 567 cod. proc. civ.1 @ Recessaria ¢, tuitavia, mancs tn et o & intdonea,
riferisca Uesperto di tale assenza o inidoneit e restituisca gli alti senz’eltra attivitd, ma
dopo il termine da lui fissato per la prosecuzione delle operazioni;

2} Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali lo dette documeniazione
& complete ed idvnea, proceda secondo i quesiti da 4 a 12;

3} Sei beni pignorati consistone sia in beni per i quali lu detta documentasione é necessaria
e, tuitavia, manca o ¢ inidonea, sia in beni per i quoli la detta documentazione ¢ completa
ed idonen, proceda Ussperto a redigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva
dei beni per i quali la documentazione & mancante e/o inidonea (descrizione da accludere,

a guisa di iniroduzione, alla relazione in risposta aghi altri gquesiti) ¢ proceda,
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limitatamente agli altri beni, secondo i quesiti positglida 4 a 12;
Per i beni per § quali la documentazione é complets ed idenea:

4) Identifichi con precisi dati cotasteli e confini ¢ descriva dettagliatamente Pimmobile
pignorato, verificundo lu corrispondenza cun i daty riporteti nell’atto di pigroraments e
I'eventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravaniti sul medesime; in tal caso,
sospenda le operasions peritali, relazionando al G.E.;

5) Precisi la proveniensa del bene al debitore esecutato e se questt risulti essere I'unico
proprietario, producende anche Uatto in virti del quale ha acquisito lo proprietd; segnali,
altrest, eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

6} Valuti lo possibilita di une divisione dei beni in caso di comproprietd e, vve sussistanc i
presupposti, predispenga un progetto di divistone in natura dei medesimi, con la
specifica indicazione dei comproprictari e delle loro generalitd, la formazione delle singole
masse ¢ lg determinazione deglt ipotetici conguagli in denaro;

7) Dica dello stato di Ppussesso del bene, con Uindicasione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale é occupato e della consistenza del nucleo familiare dell’occupante, con
particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente ol
pignoramento, di cut dovrd specificare la data di scadenze della durate, la data di
scadenza per Peveniuale disdeita, Veventuale data di rilascio fissata o lo state defla causa
eveniuaimente in corse per il rilascio, ¢ di diritti reali {quali usufruste, uso, obitazione,
servitit, etc) che delimiting In piena fruibilitd del cespite, indicando anche per questi
ultimi Peventuale anterioritg alla trascrizione del pignoramente;

8) Imdichi il regime patrimoniale del debitore, se contugato, a tal uope producende Uestraito
dell’anto di matrimenio e evidenziande la sussistenza di eventuali convensioni
pairimoniali ripertate a margine dello stesso e lo data della relativa annotazione;

2} Riferisca dell’esistenza di formalita, vincoli ¢ oneri, anche di natura condominiale,
gravenit sul bene, che resieranno a carico dell’aequirente, ivi compresi i vincoli derivanti
da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso v quelli connessi con: il suo
caratiere slorico-ariistico, ovvero di natura poesaggistica e simelt. Tndichi, in particolare,
Fimnporto annuo delle spese fisse di gestione ¢ manutenzione (cs. spese condominiali
ordinarie); le everiuall spese straordinurie gig deliberate, mue non ancora scadute; le
eventuali spese condominiall scadute ¢ non pagate neglt ultimi due anni anteriori alla
data della perizia; le eventuali cause in corso; le domande giudizinli (precisundo se le
cause con le stesse introdotie siane ancore in corse ed in che state), le convenziuni
mairimontall ¢ i provvedimenti di assegnazione della cosa coniugale trascritti contre i
debitore e, quande o questi ultimi, anche solo emessi prima del pignoramenio nonché le

eventuali obbligazioni propier ram};
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10) Riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non oppenibili
all’acquirente (come iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti, trascrizioni di
sequestri conservativi, ete. } indicando in perticolare i ereditori iscritii {cioé i creditori
muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) e i costi per le relative cancellazioni;

11} Acquisisca e depostti agginrnate visure catasteli ed ipotecarie per immobile e per soggetto
{u favore e coniro}, queste ultime in formu sintetica ed iniegrale, riferite almene al
ventennio aniecedente lo date di conferimento dell’incarico, segnalande eventuali
discraste tra le risuitanze delle stesse allesito di un accurate cenirolie tncreciale;

12) Riferisca della verifica della regolarita edilizia ¢ wrbamistica del bene nonché Uesistenza
della dichiarazione di agibilitda dello stesso; in particolure indichi la destinczione
urbanistica del terrene risultante dal certificate di destinazione urbanistica dv cui all’art.
30 del T.U. di cut ul D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cut all’art. 46 di detto
T.U. e di eui all’art. 40 della L. 28.2.85 n. 47, e suce. mod.; in cose di insufficiensa di
tali notizie, tole da determinare le nullitd di eut all’art. 46, comma 1, del citate T.U.
ovvero di cut all’art. 40, co. 2, della citate L. 47/85, faccia di tante Pesperto menzione nel
riepilogo, con avvertenza che Paggiudicatario poird, ricorrendone i presupposti, avvalersi
delle disposizioni di cui all’art. 46, comma 5, del citato T.U. e di cui all’art. 40, co. 6,
della citata L. 47/85;:quantifichi, poi, le eventuoeli spese di sanatoria e di condonn;

13) Determini il valore con Vindicozione del eriterio di stima adottato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo eclementi di risconiro
( quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici di
vendita di beni con analoghe caratierisiichej ed anche formandn, al principale fine di
conseguire una pit ventaggiosu occasione di vendita o une migliore individuazione det
beni, lowti separati. Esponge, altrest, analiticamente gii adeguamenti e le correzioni delln
stime considerati per lo stato d’uso ¢ lo manutensione dell’immobile, per lo stato di
possesso del medesimo, per { vinceli ed eneri giuridici non eliminahili dalle procedura,
Pabbattimento forfenario per essenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali
spese condominiali insolute, lo necessitd di bonifica ed eventuali rifiuti, enche tossict o
nocivi. Nel cuso si tratti di quote indivisa, fornisce la valutazione dell’intero e della svla
quota, tenendo conto della maggior difficolid di vendita per le quote indivise.

14) Corredi la relazione- da presentare anche in formato e su supporlo informatici (e
segnatamente in formato testo o Word per Windows Microsoft, nonché “pdf” per Adobe
Acrobat j— di una plenimetrie e di riepilogo o descrizione fingle in cui sinteticamente, per
ciascun letto, indichi: la sommaria descrizione, il comune di ubicasione, frazione, via o

localita, confini, estenstone ¢ datt catastali (limitogi: per i terreni, ol foglio, ella

=
B
1
=+
™~
o
&
E
A
=]
(<]
[i=]
£
2
5
[
]
g
&
o
-
2
&
oy
o
(8]
&)
=
<
o.
wi
L
1
2
<€
m
2
=
7
&
E
I
3
T
<
<
5
-
m
3
8
=]
"
E
&

PERIAA: Procedura Tsecubiva . 632004 B G, H. C T (4 Cardg arch i;ml:eﬂa I’ag. 3diod




oo Tecgice o8 - dott. arch. Carla ISABFLIA

LT e R M R S TR 1L

particella, all’estensione ed ol tipo di colture; per i fabbricati, ol foglio, alla particella ed
all’eventuale subalterno, af numere i vant ed aeccessori, al numere civice, al piane ed al
numero di interno), ottuale praprietario e, comunque, il titolo di provenienze del bene,
Peventuale stato di comproprietd, le iscrizioni ¢ le fraseriziont sul medesimo groventi, lo
state di oceupazione, le regolarita edilisio - wrbanistiche, Pabiiabilits e Pogibilita, il
valore del bene da porre o base d’asta;

15) Estragga reperto fotografice — anche in formato digitale, secondo le specifiche di eui al
foglio di raccomandazioni consegnato contestualmente — dello stato dei Iuoghi,

comprensive, in caso costruzione, anche degli interni,

PREMESSA

L

Pey poéﬁr vispondlere adeguatamaente al quesiti postl, sl & reso wecessario

effectunre e seguentt ricerche, presso:

» Agenzia delle Entrate di Catanzaro, servizl catastali,
per accertare 1 dati identificativi degli immobili ocggetto
d'indagine ed estrarre copia degli elaberati planimetrici, delle
planimetrie catastali e degli stralci dei fogli di mappa,
nonché, ottenere informazionl e documentazione in merito alle
variazioni catastali intervenute negli anni ¢ che riguardavano
espressamente 1 beni indagati;

> Svariate agenzie delle entrate alle scopo di effettuare
delle semplici visure;

> Agenzia delle entrate -~ Servizic Pubblicita Immebiliare
{gigd Conservateria dei Registri Immobiliari) di Catanzaro, per
appurare la presenza di creditori iscritti, e poterne indicare
nominativi e note di trascrizione;

> Ufficio tecnico del Comune di  Platania (CZ)} per
verificare eventuali difformita rispetto alla Tegge M. 47/85 &
alla vigente normativa in materia urbanistica, all’art. 39 della

Legge 724/%4, nonché, in merito al condono edilizio ultimo, cioé

.

PERKIA: Procedura Esecutiva N, 632014 R, G. E. C T e Carla ardh fsoballe Pug. 1 di 05

[
=
=
o3
=
&
g
=]
3
=
i
=
B
oy
pod
<
2
o
[
n
b
sl
&
o<
3
&0
=
<
a
oy
L]
g
g
[
s
o
=1
=]
@
al
E
1]
3
o
s
Q
%
=
LM
3
a
1=}

[+

E

s
=




Stidio Tecntco @8 - dott. arch. Carla ISABELIA

R R N O AT

i A LI SR

i LA e R

i1 D. L. 30 settembre 2003, N. 269 "“Disposizioni urgenti per
favorire lo sviluppo e per la correzione dell’andamento dei
conti pubblici” art. 3z, e attinger_e, comungue, alle
informazione di carattere urbanistico degli immobili;

> Ufficio del Servizi Demografici del Comune di Lamezia
Terme (CZ}, al fine 41 ottenere copla dell’Estratte dell’/Atto di
Matrimonio del soggetto esecutato;

¥ Ufficio del notaic Panzarella Sebastianc cen sede in
Lamezia Terme {CZ) al fine di reperire il titele di proprieta
dei benl in esame;

» Cancelleria civile del Tribunale di Lamezia Terme allo
scopo di individuare la sentenza di separazicne dei coniugi

TR

» La ricerca delle registrazioni relative agli immobili
investigati & stata effettuata presso 1'agenzia delle entrate di
Lameziza Terme.

<>

Dopo aver prestato fedele giuramento davanti of GE. fa
sottoscritta accedeva alle Cancelleria delle Esecuzioni immoebiliari del
Tribunale di Lamezia Terme (CZ} ed otteneva la documantazione relativa
alla causa N 63/2014 RGE.

Studiato ed analizzato dettagliatamente il fascicolo di causa
individuava | soggetti coinvolti nella  procedura, ai quali inviava

comunicazione ufficiale, indicando la data e I'ora del soprailuogo fissato per
giorno 20 febbraio 2015, aife ore 11:00.

Pochi minuti prima del soprallucqo, la serivente veniva raggiunta
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telefonicamente dal signor soggetto esecutato, il quale

informava di essere impossr’b:‘ﬁfa-l'o a partecipare al sopralluocgo e defegava il

fratello, sighor
Nel giorne e nellora statuiti allincontre, e presse Il cespite
esecutato ubicato in contrada Fossa Don Paolo, in Platania (CZ). eranc

presenti: il signor Bf-er delega del debitore. lingegner

Ferrieri Oftaviano, il geometra Gualtieri Giovanni Marco ed il geometra
Gallo Antonella, personali collaboratori della scrivente e la sottoscritta.

Sul posto si esequiva il rilievo grafico e fotografico del fabbricate
-oggetto di stima. dispesto su due livelli, costituito da un deposito e cucina
rustica ol piano terra, e da un appartamento al piane prime.

La visita permetteva di accertare che [abitazione & utilizzata.

esclusivamente, dalla signora "HSI@me alle tre figlie minorenni.

Per come si dird in sequito, infatti, if

separato dalla suddeffa—cosi come da provvedimento del

Tribunale di Lcrméz:‘a Terme del 4 novembre 2007 e la casa coniugale €
stata assegnata a figlie e moglie.

Concluse le operazioni di misurazione dell abitazione e degli accessori
al piano terra, ed annotate le dichiarazioni dei convenuti. alle ore 1230, si
riteneva di poter concludere il sopralluogo.

Ultimati i laveri di rilieve e misurazione. nonché, tutte le operazioni

pre!imfnari. si espongona di seguito i risultati della consulenza (Ve allegati R,

PERIAA: Procediers Foecutiva K. 032014 R G E. CT.0: Carde arch, [salnaﬂa Pag, 6 di 65
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EXALGR B 0 5 &

Verifica e controflo della compfefezz:a dai documenti dFf cuf affex art. 567 codice df Pmcecfum vile
In ottemperanza all’ex art. 567, 2° comma codice di

i e R AR SR

procedura civile, in data 02/02/2015, la sottoscritta accedeva
alla cancelleria delle esecuzioni immobiliari di Lamezia Terme,
anche attraverso il portale telematico, allo scopo di eseguire
le copie degli atri contenuti nel fascicolo e valutare la
completezza dei documenti.

La scrivente verificava, nel dettaglio, 1a documentazione
presente a corredo dei fascicoli di pignoramento.

Nello specifico, 1a procedura esecutiva individuata con
il N. 63/2014 R.G.E. era corredata dalla seguente certificazione
ipotecaria e catastale:

= Certificato notarile a firma del dottor Custavo

Trotta, notaic in Pagani (NA), a copertura del ventennio;

Ritenuto che ai sensi del sopra citato articolo di legge,
la documentazione era da ritenersi idonea, si & proceduto

all’+istruzione della perizia.

XX B &

Identifichi con precisi dati catastal] & confini ¢ descriva dettagliztamente immobile pignorato,
verificando Ja corrispondenza con i dadi riportati nellatte of pignoramento e l'eventvale sussistenza of aftre

procedure esecutive gravanti sul medesimo; in tal caso, sospends fe aperaziont peritali, refazionando af G.E.

| beni ricadenti nello procedura esecutiva N. 63/2014 RG.E. -
Tribunale di Lamezia Terme, incardinata al verbale di pignoramento
immobili delf'11/68/2014, R.P. N, 7612, R.G. N. 9304, derivante da atto

givdiziario del 22/07/2014, numero di repertorio 430, risuliano collocaf

PERIZIA: Procadura Ereculiva N, 63/2014 B, G, E. <. T. £3:Carla avel. |$aE¢ua Pﬁg- Tdi6d
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esclusivamente nel Comune di Platania {CZ}.

Di seguito, & indicato 'unico immobile inferessato  dalia

proceduta esprepriativa contro il signor AEETEENGENER
AR ;5o sseculaio,

per la gquota di proprietd pari al fotale, e consistente in {cosl come trascritto

nei Verhale df pignoramento}.

1) Appartomento con annesso magazzino, sito in Platanta (CZ), censifo
al Catasto Urbano, al foglio di mappa 25, Parficella 621, sub. 2,
categoria A/3 "abitazione di fipo economico”, consistenza 7.5 voni,
Localita Fossa Don Paolo, Piano T-1 (vedi aliegate E.

L'abitazione, coratterizzata do wuna discreta  estensione, si
sviluppa esclusivamente al piano primo di un fabbricato a due livelli fuor
terra, menire || magazzine, adibito in parte a cucinag rustica, ed in parie
a deposito, & allocato al piane ferra del fabbricato stesso vedi allegato K.

1 manufatto, ancora, & ubicato in Localitd Fossa Don Paoclo, nello
fascia orientale del territorio comunaile di Platania (CZ) {wedi aliegato A& B, C1.

Qccorre precisare, altresi, che Parea in cui insiste it fabbricato in
esame, pofrebbe essere considercta un'oziéndo "o conduzione
familiare”, poiché tolaimente occupata da femeni a deslinazione
agricola, e da dicuni edifici adibiti sia a deposito agricolo che ad
abitazione, facenti capo ol ceppo fomiliare de! debitore, cosi per come
evinto dalle spontanee dichiarazione dei convenufi ol sopralluogo e da
guanto accertate daolia sottoscritta dal conirollo incrociaio.

Nelio stabilire il numero di lotti omogenei per la vendita all'asta, &
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opportuno vagliare tutti quegl aspetti, riconducibili principalmente
oll'appetibiliid del bene sul mercato immobiliore, che consenfono di
giungere ad una scelfa definifiva.

Sebbene si fratti di un'unica unita immaobitiare, si & in presenza di
un edificio destinato, per come defto, a deposito e cucina rustica af
pianc terra ed appartamento al piano primo; parrebbe fattibile, quindi,
una suddivisione in piU loth del bene in esame.

Procedendo con un frazionamento, pero, si incapperebbe in
problemaliche di carattere sia urbanistico che cafastale e s
abbatterebbe, in modo inesorabile, it valore vencle complessivo del
compendio perché & impensabile 'utilizzo di un appartomento in zona
rurgle senza t'ausilio di accessori a coredo.

in conclusione, quindi, per quanto appenda esposto & per non
instaurare servifu e conflitti fra le proprietd, di difficile soluzione, il cespite

esecutato & da intendersi come *Lotto Unlee”, ¢ come fale sard

frattato nella restante parte della relazione di stima.

La proprietd del cespite esecutato & giunta oi—

soggeHo esecutato, per atto di compravendita del 30 maggio 2008, o
rogito del notaic Sebastianc Panzarella, reperforic N. 5489, raccolta N.
3335, registrato a Catanzare il 09/06/2008 al N. 4521 e frascritfto o
Catanzaro it 10/06/2008 ci N. 9310 R.G. e 5771 R.P. [veud altegate Fl.

LOTTO UNICO
Dalle molteplici ricerche compiute, nonché dai riscontri effettuat,

si & rilevata una perfetta coerenza con gii atti esecutivi.
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Occorre  confermare,  infali, che esisie unag perfefia
corispondenza con guonto riportato nel verbale di pignoramento

deil’11/08/2014, R.P. N. 7612, R.G. N. 9308, derivante da atto givdiziario

4 Individuazione del bene

del 22/07/2014, numero di repertorio 430, ed incardinato alla procedura

esecutiva N. 63/2014 R.G.E., con quanto accertato dallo studio
dell’astratto del foglio di mappa, dalie visure catastal, sia per "soggetto”

e sia per “immobile”, e sia do quanto restituito sulfla planimetria cotastale

(vedti allepato D, E).
Calle ricerche

compiute, attinenti la

natura e destinazione
d'uso  del cespifi,
nonché dai riscontri
effettucti, si e rilevata
una perfetfa coerenza con gli affi esecutivi per quanto attiene

alf’identificazione, natura e consistenza dei cespiti costituenti il lotto in
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L unités

immaobiliare
pignorata, identificata
come .
& censita ol catasto

Prospette  Ouast  del
fmianufatto pignorato urbano del Comune

di Piatania, al Foglio di
mappa 25, Particella 821, sub. 2, categoria A/3 “abitazione di tipo
economico”, classe 2, consistenza 7.5 vani, rendita 321,49 €, Localitd
Fossa Don Paole, piano T-1, in testa al signogiy

A < 0 o g < tio esecutato,
per la quota di proprietd pori ol totale (vedl allegate B, E.

Cosi come esposto pib volte in precedenza, F'unitd immobiliare
oggetto d'indagine, & collocata nella parte orientgle del’abitato di

Platania {CZ).

i Wuad) -z:.'!jl’edif'i:_%e, = delial; f comune
stracla che parmette di f
soprageiiogers alle stesse | dell'entroterra

calabrese, sorge ad
un'aitifuding di 750 m
shm. e s sviluppa
dalle pendici del

morte Reventino, d

declassare verso ia pionura lometina ed i golfo di Sant' Eufemia Lamezia.
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XIX® secolo, guandoe ci

fu in incremeanto

notevole delic
popolazione;
I'oumento dei

residenti fu una delle

cause che spinse

molli abitantl a realizare delle obitazioni indipendentl, nelle zone
circostanti i1 nucleo urbano di Plogtania, con un  parficolare
interessamento della fascia fra il suddetfo comune ed il pis importante
centro urbano di Lamezia Terme.

Poiché una delle principali risorse economiche era, ed &
tutt oggi, rappresentata dali’agricoltura, 1 fabbricati furono redlizzoti in
zone prevalentemente agricole, in mado da permettere la cura e la

manutenzione “diretta” dei fondi, da parte dei rispetiivi proprietari.

Ed & propro
con questa  otfica
che, presumibiimente,

fu rediizato # primo

nucleo edllizio
adiacente ci

‘ - Cor;io scale, lato Ovest
fabbricato

investigato, poi i discendenti hanno implementato H'originario edificato

S —
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ed e sorto anche i fabbricato pignorato.

Dalle  studio
della relazione
dllegata allg richiesta
i sanatoria  edilizia
presentata dal signor

soggetto  esecutato,

Veduta del corridoio,
prospiciente faccesso &
al cespite

in data 30/07/19924, prot. N. 3741 e della quale si discuterd in seguifo,
infatti, si evince che il piano terra di detto fabbricato era utilizzato come
deposito di derrate e ricovero di mezz agricoli.

Per potfer raggiungere ['area interessata, muovendosi dat centro
abitato di Platania, bisogna percorrere la S.P. 152 {direzione Lamezia
Terme), per circa 6 Km, fino ad incrociare, sul lato sinistro delia

carreggiata, un tratto di sfrada in salita che, percorse per circa 3 Km,

permette di
sopraggiunge al

fabbricato oggetto di

esproprigzione
forzata,
L'accesso _ .
N »%3 Zona soggiorno |¢
o’ edificio Lato Est
esecutato, & permesse mediante il passaggio su  fondo

appartenente al signor
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06/01/1942, padre del debitore, ed idenfificato ql ¢catasto terreni

del Comune di Platania, al Foglio 25, Particelle 623 e 628, ed in

porte con ferreno censito al 235, Particella 279, in testa al signor

E

fratello

dell’esecutato [veil allegate DI
A tole proposito si pud affermare che fraftasi di servifu di
passagaio su fondo cifrui, usucapita. .
La regiizzazione dell’alloggio esecutato, infalli, & stato edificato

prima del 1994, addiribtura it piano terra & state costruito anteriormente df

1967.

(n altre parole, a partire, almeno, dal 19467 per accedere al piano

A i
¥ ‘ | Fophioale I e \/

1 Sleociy ogeeito o serving

terra det fobbricato esecutato si attraversavano i fondi dove oggt insiste
la stradella privata.

L'edificazione del piano primo & antecedente al 1994, fanto &

=
=
-
)
b
-
I
b]
=]
&
2
4
%
B
[
(2]
o
o
B
&
L}
=]
n
o
[ ol
W
W
k=
T
tn
o
=X
L
U]
=
<
g,
141
o
1]
a,
=
m
=
o
o
%
E
[F1)
2
=
3
|
5
o
=]
=2
]
£
5l

PERIZIA: Procedura Esecutiva N, 63/2014 R, G. E. T :Corle e, Isoballs Pag. 11 4i 65




SHitdiio Techico S - dett. arch. Carla ISABELLA

AT T T L S S SEREP R RS DA SR R

vera che la domanda di condono edilizio viene esibita il 30/07/1994 dal

signor_ all'epoca possessore del bene, ed oggi

proprietario escusso.

In sostanzo, quindi, a partire dal 1947 (almeng) e% dad 1994 {piano
primo) 1o servity sui fondi individuati al Comune di Plafania, al foglio di
mappa N. 25, particelle 279, 623 e 628 & pubblica, pacifica, continuativa
e regolata dall'arficolo 1061 del ¢.c. configurandosi come serviiy
volontaria,

Il fondamento dell'art. 1061 ¢.c. & da ravvisare nei parficolar
requisiti che il possesse ad usucapionem deve presentore ed in
paorticclare nel corattere non clandesfino dovendo consentirsi al
proprietario la possibilitd di conoscere dell'alirul potere sulla cosa,

| Ne deriva che o presenza di opere visibili € permanenti
indicative di un transito configura requisito solo ai fini dell'acquisto della
servift per usucapione o per destinazione del padre di famiglia, mentre
non € richiesta per la tutela possessoria essendo alfvopo sulficiente la
prova dell'esercizio della servitu di fransito {Cassazione, $S.UU., sentenza
18 febbraio 1989, n. $58).

L'edificio esecutate, nel deftagtio, confina:

- A Nord: terreno ideniificato ¢l Foglio 25, Particella 623, in festa al

sighor

signor

5 R R A R T G
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- A Est: fabbricato
identificate al Foglio
25, Porficella 621,

subalterno 2, in iesto

af  signor

Vists della cucina
dell'accesso al rerraziro
e ST

- A Ovest: terreno idenfificato al Foglio 25, Parficella 623, 627 e 628, in

testa ol s
AT o1 aticaato D1

La struttura portante del fabbricato in esame, a schelefro
indipendente, & formata da telai rasversali e ton_gifudinc:li in calcestruzzo
armato, sui quali poggiano futti g ol elementi: solal, muri,
tamponamenti; le tamponature a cassa vucta formata da una parete
esterna di mattoni {infonacata dall'interno} ed una interna di mattoni

forati,

| soprafluoghi
hanno, altresi,
dimostrato che non
esistono segni di
instabilitd  palesi ed
aonche lo stato di

pasto  sull conservazione dei
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complesso e  da
considercrsi
accettabile.

L'estemo  del
piano terra &

caratterizzato dallo

presenza di un porfico

.

con pavimenfazione di .piotreiie In gres; lo sTesso, e[l‘alcl Est, &
delimitato da un murefto deli’altezza di circa 1,00 meti e presenta un
gocciolateio in mattoni di cotto.

Sullc stesso lato, ed a livello del piano terra, & stato ricavato
Paccesso dlla cucina rustica, mentre, I'ingresso al depisto e gorantito da
dei varchi creati nell'estrennita del manufatto, suitafi Ovest e Sud.

Relafivomente a quest'ultimo locdale, ¢con precipuo riferimento
all'ingresso Sud, occorme relozionare in me_ri’ro alld “sbocco” dello stesso,
che avviene sullka porzione identificata catastalmente ol subalterno 1 —
bene comune non censibile; I'acguirente sub — asta, dungue, non avra
glcuna difficoltd ad
usufruire  di detfo
passaggio, per i

normale ulilizzo del

garage.
Sul fronte
meridionale del
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fabbricato, invece, &
sfato  reqlizzato |l
corpo scala che
permette cli

raggiungere l'ingresso

: al cespite.
Camera da letto }
singota - lato .
Est Nel dettaglic,

i tratta di una strutturg in calcestruzzo armato, rivestita con delle

L

pigstrelle in cotto di
colore  rosso;, tale
rivestimentfo,  alires,
riguarda sic i pedata
che I'alzata del corpo

I
SCO'G, nonché il ; Accosio af Eucule

Tavendsric, dal bagno
battiscopa,  disposto
SU epirombi i lafi dello stesso, ed il “piano di posa” o corimano.

Per sopperire
clle intemperie di
carattere atmosferico,
altresi,  sono  state
disposte sul parapetto

laterale delle  scale

{ioto sinistro per chi

sale), dei finesironi con struttura portante In alluminio: la coperturg,
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un’intelgigturg in
accicio di  colore

SCuUro, chiaramente

visibili, poiché non &
stata messa in opera

alcuna schermaiurag.

Solcato il

portone d'ingresso a due battenti, in alluminio di colore bianco, si
giunge in un ampic locdle, suddiviso in due ambienti nella zona
meridionale é stato ricavato I'angolo cucinag, mentre, 'ala Nord & stata
adibita a soggiomo.

In  particelare, dop¢e aver percorse il “piccole"  corrideio
antistante 'accesso al cespite, ¢i si imbatie nella zona cucing, in cui
frova collocazione una mobilia di pregevole fafturg, realizzata in legno
di noce, con piano in marmo di colore chiaro.

Di particolare pregio il caminetto posizionato nella parte centrale
dei!q parete Est con
rivestimento
“artigianale” in pietra
e fegoli che si estende

anche dlla  parete

ortogonale al camino,

delf’ altezza di circa un

oy

Firmate Da: ISABELLA CARLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriali: 5172502089745ebh8 3dee8Wd81743d0D
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metro, che funge da separé fra cucing e soggiomo,

Posto di fronte Il comino, ovvero, sulla parete occidentale dello
cucing - soggiomo, e
stato  realizzato  un
varco, che immefte
nel  corridoio,  dal
guale & diromano i

vari accessi clle

FInterno della
fucina rustica

camere da letfo ed al
bagno. ovvero alia “zona notte”.

Nel dettaglio, sul lato destro (per chi si muove dallg cucing -
soggiorno, verso i locali della zona notte), & disposta la camera da ietto
singola, mentre su quello sinisfro, la stanza da letto matfimoniate;
esclusivamente da quest’ultima, ancora, e possibile accedere al piccolo
ripostiglio, in cui sono state installate delle scaffalature in legno, di bassa

qualita, nelle quali & state depositate, matericle di vario genere.
T o 7 T

Nell’estremita
occidentaie, & stafo
realizzato 1l bagno, di

dimensioni
accettabili,

Sia da

quest'ultimo locale, e

sia dalla camera da lefte singola, & possibile accedere alla lavanderia; il

T R AR S T R T R M T M R N RN
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soffitto della stessq, c:ncorc:, e realizzato mediante la messa in opera di
listelli di tegno, disposti |
parallelamente ad
interasse di circa 40
cm, sU cui e poggiato
un telo
impermeabilizzante,
instaliato,
probabilmente, per isolare il locate daila copertura de!l fabbricato, posta
od un'altezza maggiore.

l'dlloggio, inollre, & dotato di un terrazzo, accessibile avvalendosi
di una poria ~ finestra ricavata sulla parete meridionale del pianc, e
prospiciente I'angolo cucing; I'accessorio, ancora, fisulta pavimentato
con piastrelle in gres di colore chiaro, la copertura & reatizzata con
tegole di terracottq, serrefte da un'intelaiatura in accicio di color scuro
e rivestita in legno, menire, la recinzione & in accioio di colore scuro.

Lo stafo manutentivo dell’abitazione & risultato accettabile; le
fnitre, o fipo | . .
ordinario, non
presentano aicuna
deficienza tole da

nuecere allo  status

dell’ edificio.

Accasso Sud of garage

i rilievo,
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B

ancorq, & la scelfa dei molteplici tici di finteggiatura, tuitte di accettabile

§ " .fa’r’lurc:, nonchg, la
diversa tecnica i
decoraziocne,
apportate  all’ampio
locate  prospiciente

l'ingresso dl cespite, in

At y
i Vistainterna de
iearage

cui frovanoc
ubicazione la cucing ed il soggiormo.

La povimentazione & reglizzata con piostrelle in ceramica di
colore chiaro, mentre i rivestimenti di bagno & cucina con matfonelle di
ceramicq; o status di enframbe le finiture, & accettabile.

Gii infissi esternt in dlluminio di colore bianco, sono in perfetto
stato di conservozione ed, inolire, dotati di persione, anch’esse in
alluminio di colore bianco.

Il portone d’ingresso, in alluminio di colore bianco, a due kattent,
non risulta biindafo e sprovvisto finanche di serratura di sicurezza.

Gli infissi interni,
in legno, di buona
qualita costruttiva,

risutano in adeguaio

stato di
maontenimento,
anche in
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considerazione del livello dell’ appoartfamento.,

GH impianfi, sic quello elettrico che quello idraulico, sono
parsi  funzionali; lo smaltimento delle acque nere ed |
convogliamento delle acgue metfeoriche avviene, o mezzo di
adeguate tubazione in pve, che si riversqno n una vasca di
raccolfa a tenuta stagna che viene periodicamente svuotata do
un'auto spurgo.

Il riscaldamento & garantito dalla presenza di elementi radianti in
ghisa, distribuiti  nell'infero  olleggio e dal camine a legnag,

precedentemente menzionato.

Come detto,
ol | pIcno terra
risultance disposti due
locali, ovvere, una
cucina rustica ed un

deposito-

autorimessa,

Nel deifaglio, la cucina rustica, occupa la zona Sud - Ovest del
piano, mentre It deposito la “circonda” sui fati Nord ed Est.

L'accesso dlla cucing, & permesse mediante ia messa in opera di
una poria in legno, a due battentl, e di scarso valere, la quale, solcata,
apre direftamente al modesto locdale; nello stesso, ancora, & stata
installata una cucing e ricavaio un piccolo servizo igienico di dimensioni

200mx 1,50 m.

A TR R S L TR N R s i S LT R T N N
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Lo stato manutentivo & risuliato accettabile, cosi come le finiture,
di fipo ordinario, che rispecchiano ¢ pieno 1 livello ¢i conservazione
dell' edificio.

Relativamente af deposito-box, nel quale & ammassato ded
materiale di varo genere, occorre riferire che non esiste alcun elemento
atfo a separare l'interno del manuiotio, dalio spazio esterno, nella zona
Nord-Ovest.

Lo stato manutentive & molto scarse in relazione, anche, alic
destinazione d'uso del locale,

La sotfoscritta, fin dal momento del giuramento, avviava la
consueta ricerca degl aifi con particolare aftenzione dll’ospetio
urbanistico del bene oggetto d'indagine.

In daota 11/02/2015, pertantfo, si rivolgeva all’ufficio tecnico del
Comune di Plofania [CZ}, o fine di individuare le autorizzazioni
urbanistiche refotive all'immobile esecutato (vedi allegate §).

Ddalle indagini effettuate, relativamente at fabbricato investigato,
e emerso che o stesso, & stato oggetto di Concessione Edilizia in
Sanatoria N. 1/97, rilasciata dal sindaco di Platania (CZ), in dota 13
gennaio 1997 luedi allegate G).

Tale autorizzazicne riguardava esclusivamente
Pampliomento e 1 sopraelevazione di un edificio rurale, ad un
unico livello, gid esistente.

Di seguito, aliresi, viene esposto qguanto riportato nel

documento precedentemente Citato!”" Il Sindaee; Uista o damenda
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pr’a;en-Fa-}ﬂ in data 3ﬂf7ﬂ9?4 pr’o%. nro 374 della -’

tendente ad sHnare, in agacuzione del Pr‘age”o redala da: gdeam. Tcmaina Achille Eligfo di

Lomezia Terme (Progettista avchileltanics, Progetiista stratturale & Progettista di impiant,
Diretiore del laveri), la concessione edilizia per eseguire, in queste Tomune, | laveri di:
Ampliaments e sopraslevazione di un fabbricalo esistente, Dest. duse: vilile abitagione,
Dbicaziona: Loa. Ciurra, Catasta: Fogls 285, mappali 264-24S; Accertate cha o ditta
vichizdente ha titola, ai sensi di legge, par oftenere la richiesta concessione; Uishi gh athi
istrattori, con particolare riferimenta a qualli dell [ficia teenica Comunale; Vish gl ot
teenico-progethuali allegati alla domanda stessa; Visto il porere della Commissiane Edilizio
Comundle, aspresss in data ZZOFNDF9E con verbale nre 57; Vists il parere, acquisite agl
otti, del Sanitaris dipendente della struthura sanifaria pu}a\’alica (3.SLE Uiste le legai
17.08.1942 nea 150, 06081967 nra 765, 28.0L1977 nre 10 o ZB.OZIYES nre 47 &
successive modificazioni efo integragioni; Uiste Iz leggi vegiondli vigenti in materia edilizia e
wrhanistica; Vish gli strumenti urbanistiel comunali ~ sia generale che athuativi — vigendi,
noncha i regolamenti comunali di edilizia, di yanita ed igiene, di polizia; Date AHo che
Pefficacia della presente concessione & subordinata ol osselvimenta da parete della Ditta
richiedente degli eventudli adempimenti preseritti ed indicati nella rvelatica comunicazione di
avvenvlo vilaseio, e — in particolare — degli abblighi di evi alfart. 3 dellia Legge 20.011977 nre
18 congistenti pid precisamente: o} nella carvespongione della quota di contribute relative
allincidenza delle spese per le opere di urbanizzazione mediante if versamento della samma
Live 227.400 sul c.c.p n. 195 del 241997, b} nella correspansione della quota di contribute
velabiva allincidenza del costo di costrugione dell'edificia mediante il versamento della samma
di Live 387.500 sul c.e.p n 194 del 211997, FaHi salvi o impregindicati uthi i divi, ragioni

ed azieni di terzi; CONUEDE; alla ditta di evi sopra di eseguire | lavari sopra descrith sotto
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losservanza delle vigenti dispasiziani in materia di ediligia, di igiene, e di polizia locale, in
conformifa al progdite presentata e a quants indicats relle Prescrizioni riportate allinterne,
nonché seconds la perfetta regola d'arte affincha |'apera riesca solida, igienica, decorosa ed
atta dllo sua destinazione, tardo per i maleriali usah quants per il sistema castrattive adatata.
P laveri dovranna esseve inigiati enlva sai mesi ed ullimoli entro dicicHo mesi, pena la
decadenza della presente coneessione. Se nean ultimanti nel tarmine stabilite, ai sensi delf et
4, camma 5, della Legge Z8.011977 nro 10 dowrd essers richiesta una nusva soncassione par
la parfe non ullimata, Gnclera trottasi di varionte in covrso d’ope.r’a ad una pracadente
concessione, i termini dinigie e di ulfimazione dei lovari sone quelll della concessione
originaria” (Uedl allegato G1.

L'ottenimento deilla Concessione Ediiiziq, era stato invocato
dal richiedente, ed oggi esecutato, signor Costanrzo francesco,
mediante a presentazione di apposita domanda  all’ Ufficio
Tecnico del Comune di Platania (CZ}, datofa 30 luglic 1994,
Protocollo N, 374 1[vedi aliegato 6).

In merito a detta richiesta, si otteneva riscontro, per guanto
riguardava il parere sanitario, it 07/01/19%7, a c¢ondizione che
venisse rispetfta la Legge 319, del 10 maggio 1976 (vedi allegato G).

Frecedentemente, in data 3 settembre 1994, |'Ufficio del
Genijo Civile di Catanzaro, rifeneva il progetto riguardante il bene
in esame, conforme alle vigenti norme edilizie; tale aftestazione,
ancord. veniva inoltratc al Comune di Platania [CZ) in dota 7
seftembre 1996 ed ivi protocollata ot N. 4875 [vedi alleyate &1

In seguite al rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoria

N. 1/1997, veniva trasmessa “comunicazione di inizio lavor®,
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datata 24 marzo 1997: la stessa, veniva protocollata al Comune di
Platania (CZ)}, it 27/03/1997, af N. 1607 lvedi allegalg &),

La sottoscritta, a rilieve grafico e fotagrafico ultimato, procedeva
alla restituzione vettoricle del cespite, verificando conseguentemente la
congruenza sia con la pianimetria catastale agli afti e sia con la pianta
di progetto in sanatoria del cespite (velkl allegato Bl

Nei detftaglio, dal confronto con la planimetria catastale, o firma
del geometra Rizzo Michele, iscritio all’Albc dei Geometri di Catanzaro
ol N. 2154, datata 21/12/2007, emergeva, con riferimento al piano primo,
una coamspondenza guasi assolufa con quanto rlevaio, mentre per
guante concerne it piano terra, con precipua affinenza dia cucing
rustica, si riscontrano delle incongruenze, riconducibii dllo realizzazione
di un piccolo locale igienico nell'estremita Sud - Est e la “chiusurg”
parzigte di una porta (& stata, difatt, ncavata una finestral, lungo it lato
Ovest: infine, sul posto sono state rilevate delle coperture posticce della
scala e del terrgzzo che dovranno essere fimosse dall’acquirente sub-
asta.

Le medesime variazioni, sono state riconosciute dal confronto tra
lo stato di fatto e gl elaborati progettuaii, a firma del geometra Achilie
Eligic Tomaino, iscritto all’ Albo dei Geometni di Catanzaro ol N. 1157, con
esclusivo riferimento al piano primo: in aggiunta, in particolare, & stata
individuata una parete, posta nella zona soggiomo, che divide
quest’ultima dail’angolo cucina, e che, conseguentemente, amplia lo

stanza da letto singola; per quanto concerne il piano terrq, invece, sono
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state identificafi del mutamenti, ricenducibili ad uno seconda apertura
sulla facciota Sud, e ia divisione del garage in due locadli indipendenti,
mediante 10 messa in opera di una parete posta in continuitad della
parete Ovest della cucina, fino ad innestarsi con i muro portante
Nord, inolire, i rilievo evidenzic una rotazione oraria del magazzino
imputabile, presumibimente, ai differenti metodi di misurazione vedi
allegato B).
Dalle misure e dai dievi effettuali Papparfamenio  risulia

caratterizzato dalle seguenti grandezze coratteristiche:

- Piano terra ~ Cucina rustica: superficie commercicle mq 37,87,

superficie netta mg 29.41, con altezza netta di 2,95 medtr;

- Piano ferra -~ Deposito/box: superficie commerciale mqg 61,70,

superficie netta mqg 47,66, con aliezza netta di 2,95 mefri;

- Piano primo - Alloggio: superficie commerciale mqg 125,98,

superficie nefta mqg 102,82, con dltezza netta di 2,80 mefr,

esclusione fotta della lavanderia, in cui I'dltezza minima & di 3,25

meti, & massima di 3,85 metri;

- Accessorl: superficie commerciale Porfico - P.T.. mg 17,43,

superficie commerciale Terrazzo — P.1°% mq 30,72, superficie

commerciale Scate: mg 10,85 lvedi aliegata &, B, G.

R S

ERLER e 7

Precisi fa provenienza del bene al debitore esecutato ¢ se questi rsulti essere unico propristario,

producendo anche Fatto in virtd del guale fra sequisito b propriets

LOTTO UNICO <> In data 30 maggio 2008, per affo di

compravendita a regito del notaio Sebastiano FPanzarella, repertorio N.
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548%, raccolta N. 3335, registrate a Catanzoro it 09/06/2008 al N. 4521 e

trascritto a Catanzare it 10/06/2008 oi N, 2310 R.G. e 5771 R.P., perveniva

al signoP soggetto esecutato, NN
AR - icnc cropriet dell'alioggio

esecutato, censito al catasto Urbano del Comune di Platania, al foglio di
mappa 25, Particella 621 sub. 2

I vendifori risultovanco essere i coniugi:

entrambi ivi residenti, Localitd Ciura, coniugafi in regime di comunione

legale dei beni.

ta parte venditice rivendicava la piena ed assoluta proprietd
del cespite commercidlizzato per essere a lei pervenuto per acguisto dal
signor

AN o <tto di compravendita a rogito notaio Gennaro

Anania da Lomezic Terme in data 27 novembre 1993, rep. 48447,

registrato a Lamezia Terme in data 15 dicembre 1993 al n. 2612, trascritfo
o Catanzaro in data 29 novembre 1993 ai numeri 22143 R.G. & 184604

R.P.. lvedi allegate F).

EXRLFRI e &

Vahuti 1a Passi&:ﬂr't.i dF una divisfone dei beni in raso df compmprie!é & ove sussistano § Presupfmsﬁ,
predisponga un progette df divisione in natura def medesipy, con lr specifica indicazione dei comproprictari e

defle foro generalitd, fa formazione delfe singole masse e b determinazione degli ipotetici conguaglf in deparo

Per come ampiamente esposto nelle risposte o quesiti

precedenti, il LOTTO UNICO €& formato dallunitd immobiliare
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indipendente posizionata al piano primo, con annesso deposito al piano
terra, quest'uitimo ufilizato, in parte, come cucing rustica, e, in parte,
come magozzino, ubicato in Platania {CZ), localita Fossa Don Paolo.
L'ocbitazione, con ﬁccessori al piano terrq, € censita al catasto
fabbricati del Comune di Plafania, foglio di mappa 25, particella 621,

sub. 2, categoria A/2Z -~ Abitazione di tipo economico, classe 2 di vani 7.5,

rendlifa catostale € 321,49, pianc T-1, in testo of SEEEGIENN

soggetto esecutato, in regime di separazione dei beni (ved] allegate B).

I cespite, come si deduce dal verbale di pignoramento del
11/08/2014, R.P. N, 7612, R.G. N. 9304, derivante da atto givudiziorio del
22/07/2014, numero di repertorio 430, emesso datl Tribunale di Lamezid
Terme, risulia pigneorato per it fotaie (vedl allegato E).

Non necessita, perfanto, preservare dall'espropriczione forzata
parte del compendio immobilicre esecuiato, in quanto if pignoramento
colpisce I'esciusivo proprietario del bene_

Allri aspetli, ancora, escludono la possibilitd concreta di un
frazionamente di cespiti; in primo luogo & da considerare Ia natura dei
beni; di fatto, st fratta di un’abiiazione con annessi accessorl ol piano
terra per i quall una suddivisione risulterebbe iraziondle in guantc non
avrebbe significato vendere Palloggio sprovvisto di depositi in un'area
rurale.

Anche ddl punto di vista economico, una riduzione in tfermini di

superficie non ne renderebbe piU appetibie la vendita.
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In conclusione, quindi, il lotto in esame, € da intendersi unico ed

indivisibile.

EXRETA) By

Dica deflo stato di possesse del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al
qu&fc & ovcupato ¢ dells consistenza del nucleo faniliare delf ’ocmrp&ﬂre, con parﬁcofam riferimento affa esistenza
di contratti registrati in data antecedente af pignoramento e df divitti reaft (quali nsofratro, uso, abitazione,
servitl, efc} che delimitino fa piena fruthilits def cespire, indicando anche per questi uftimi {eventuale anterionita

allz trascrizione del pignoramenio

Durcinte Ia visita del 20 febbraio 2015 presso it cespite esecutato,

ubicafo in loccaiifd Fossa Don Paolo, in Platania (CZ), lo scrivente

cercava di far luce, anche grazie dlle spontfanee dichiorazioni det
convenuti, sullo stafo di possesso dell’ alloggio.

Nel parficolare, emergeva che I'alloggio. interessaio dallg
procedura espropriativa, € utilizzato dalla signera Cello Brigida e dalle
fre figlie minorenni.

Occorre, infaftti, chiarire che, con provvedimento del Tribunale di
Lamezio Terme del 4 novembre 2009, cronologico N. 14003/09, i signor
Costanzo Francesco concordava la separgzione consensudle con g
moglie con assegnazione della casa coniugole alla signora Cellio
Brigida, genitore collocatario.

Nel dettaglio, ab punto N. 10 del "decrefo di omologazione di
separazione consensuale” emesso dat Tribunale di Lamezia Terme, riunito

in camera di consiglio, & chiaramente affermato che: “lo casa coniugals, di

proprietd del —si}a in Platania dlla locdlita Ciurvan. § 2 la;ciai‘a, i ogr\i
par"l-e, I uso e.;clu;iuo alls _geni}or‘e. collocalario, ave la stessa vivrd con le

'f‘igl;e; i - o[:]::]iga a sostanere esso sa]o le spese velative alla gastione
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dellimmobile awwers al pagamento delle wlenze acqua, kuce, gas, tassa ritindi solidi wrbani, 1N
nonché dla manvtenzione ordinaria e stracrdinaria dellimmabile e prowvederd a forrire dla

BB -« necessaria ad dimentare anmualmente il fermo camine” (H0di allogato J).
In occasione del sopralluogo, ancora, si cercava di fare
chiarezza in merito all'esistenzao di diritti reall, insistenti sulia proprietd.
Per come gid relazionato nel gquesito 4, P'accesso all'abitazione
esecuta, pud avvenire esclusivamente framife passaggio sul tereno

censito al Catasto del Comune di Platania, Foglio 25, Partficelle 623 €428,

i testa o g i e

sul fondo censito al Foglio 25, Particella 279, in testa o
.

Come delto, frattasi di servitu di passaggio su fondo altrui,
usucapita.

La redlizazione dell’aioggic esecutato, infatt, e stafo edificato
prima det 1994, addiriftura il piano terra € state costruilo anteriormente dl
1967.

In altre parole, a partire, almeno, dal 1967 per accedere ol piano
terra del fabbricato esecutafo si atfraversavano i fondi dove oggi insiste
la stradella privata.

L'edificazione del piano primo & antecedente ol 1994, fanto &
vero che ia domanda di condono edilizio viene esibita il 30/07/1994 dal
—Oll'epoca possessore del bene, ed oggai
proprefario escusso.

In sostanza, quindi, a partire dal 1967 {almeno] e dal 1994 {piano
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orimo} 1o servitu sui fondi individuati al Comune di Platonia, of foglio di
mappa N. 25, particelle 279, 423 e 628 & pubblica, pacifica, continuativa
e regolata dal’arficolo 1061 del c.c. configurandosi come servitu

volontaria.

Infine, non sono state individuate né ingerenze con alire
proprieta, né Vesistenza di confratti registrati che limitino la piena
fruibitita del bene.

Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal vopo producends lestratto delfatto di
matrimonio e evidenziande [ sussisienza o eveatualf convenzioni patrimoniali riportate 2 margine deflo stesso e

fz data della relative annotazione

Alle scopo di rispondere al quesito proposto, la sottoscritta
provvedeva ad inolirare ali'Ufficio dei servid demografici del Comune di
Lamezia Terme (CZ}, in data 12 febbraio 2015, richiesta ufficiale, al fine di
ottenere copia dell'tstratto dell' atto di matrimonio del debitore.

Dallo studio del documento richiesto ed ottenuto celermente, si

aveva modo di constatare che: i GGG ;oo

esecutato S - (< 5o o .
SRR . cno in mctimonio in dato
B - o<z Terme [vedi allegate I},

Contestualmente gli sposi, ¢i senst deli’art. 162, secondo comma
del Codice Civile, dichiaravano di scegliere quale regime patrimoniale,
quello della separazione dei bent (vedl allegato 1).

Con provvedimento def Tribunale di Lamezic Terme del 4

novembre 2009, | coniugi hanne concordato la  separazione
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consensuale (el altegato i1,

le affermazioni suddeite, sono state desunte dalla lettura
dell’estrafto riassunto dat registro degli atti di matrimonio dell’anno 1994,
Atto N. 75, Parte |l Serie A, Uff. 1 det Comune di Lomezia Terme (uedi
atlegate B).

Inoifre, al momento dell’ccquisto del cespite esecutato, datato
30 maggic 2008 e quindi precedentemente alla risoluzione consensucile

del matimonio, dichiarava di essere

coniugato in regime di separarzione legate dei beni (vedi allegats Fl.
Per giurisprudenza, “nel regime di separazione dei beni ogni
coniuge é titolare esclusivo dei beni acquisiti durante il matimonio”.

Per quanto appena affermato, il signor
risulta titolare, per lo quota di proprietd pari al fotale, del bene esecutato

{vedi allegato E).

EY LR (o &

Riterieca dell'ecistenza di formalita, vineoli & oneri, anche di natora c‘ona’om;}ﬂ"'zfe) gra‘mnfi seed 6ene,
che resteranno a carico dellacquirente, b compresi | vincoli derfvanti da contratti facidenti sulls attitudive
edificatoria delfo stesso o | vincoli connessi con i carattere storico-artistico, owvere di natura paesagpistica e
simili. Indichi, in particolare, fimporto annuo delle spese fisse di gestione o manufenzions fes. spese
coadominialf ordinarie); le eventaalf spese streordinanie git deliberate, ma non ancore seadute; fe eventuaft spese
condominiali scadute e non pagate negli wltimi dve anni anteriori alls data delle perizia; le eventuali canse in
corso; le domande giudiziali {precisandn se fe cause con Iz stesse introdotic siano ancora in corse od in che
stato), fe convenzioni matrimomniali e § provvedimenit i assegnazions delfs caca confugale Frasceitti contro i
debitore & quando a questi ultimi, anche sofo emessi prima def pignoramento nonché e eventuali obbligazioni
propter remt)

I Lotto Unico, Cosi per come fratfato ed esposto nelic presente
perizid, &€ composto do un fabbricate a due liveli fuor ferra,

indipendente, ubicaoto in agro del Comune Platania {C7}; ol piano terra
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fisulfano allocati una cucina rustica ed un deposifo — garage, mentre, al
piano primo & posizionato un appartamento per civile abitazione.

Cosi come gia chiarto, i livello di conservazione
dell’ appartamento pignorato & accettabile, mentre, quello dei locali al
piano terra, € scadente.

Essendo un cespite definito dal punio di vista edilizio e per di pi
autorizzaio dagli enti preposti, non s§i individuano vincoli urbanistici futun
che possono incidere sul vaicre venale del bene.

Dq escludere, inoltre, per il Lotto in esame, l'esistenza di spese
condominiali scadute poiché, ia cura e manutenzione del cespite, &
esclusivamen’re familicre.

Anche l'indagine sull'esistenza di evenfuali cause in corso non ha
oftenuto alcun effetto.

Occome relazionare, inoclire, in merifo oll'istituzione della servity
prediole ullraventenndle di passaggio, necessaria per raggiungers
I'edificio pignorato.

Dalta sfrada comunale di localita Foresta — Fossa Don Paolo, in
Platania (CZ)}, infalt, si dipana una “bretella” che attraversa le particelle
623, 628 e 27%; il fracciato & pubblico, pacifico, continuativo e regolato
dal’articolo 1061 del ¢.c. configurandosi come servitl volontaria.

La stradina in questione, di larghezza pari @ 3,50 mefr {circa) &
compleiomente sterrofa ma, comunque, adatta al fronsito  di
guctsivoglic mezzo meccanico.

i percorso, ancera, corre dritto fine a giungere ol portico {piano

PERIZIA: Procedura Eseculiva N, 6320011 R G, E. T L Carle avah, [soballa »ﬁag. 35 i 65
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terra) del fabbricato investigato.

Infine, dallo studio delle cartografia urbanistica riconducibile al
terriforio comunale di Platania (CZ}) avvaiendosi dello  sportelio
telematico “Web Gis - asmenetfcalabria”, nell’areq in cui ricade 'edificic

in oggeho, non & stato individuato alcun vincolo o rischio geologico

RYCLETIUIIFIY

Hiterisen dellesistenza d&f formalits, vincoli e oneri, anche & nafurs condominiale. gravanti sl bene,
che ssranno cancellatl 0 che comungue risulteranno non opporibili affacquirente (come iscrizioni ipotecarre,
trascrizione di pignoramenti, trascrizione df sequestei conservativi, efc. ), indicando in particolare I credifori iscritti
(ciaé i creditori muniti df fpoteca o privilegd immobifiari) e i costi per ke refasive cancellazioni

Allo scopo di rispondere in maniera appropriata ol quesito
avanzato, la sotoscritia ricoreva ad un'indagine completa presso
I'agenzia delie enirate — Servizio Pubblicitd Immobiliare di Catanzaro (gics
ufficio della Conservatoria dei Registri Immobiliar), in data 10/02/2015,
fine di coprire # ventennio e ricomporre Ia cronistoria “ipotecaria” del
cespite espropriato (ved allsyate E.

L'ispezione e stata indirizzata sia verso I'immobile pignorato, sulla
base degh estremi catastali dello stesso, e sia nei confronti del soggetto
esecutato, sulla scorta dei dati anagrafici; facendo, dltrest, riferimento
alle informazioni dedotte dal fascicolo di causa e riscontrate durante o
svolgimento della perizia.

Alle suddefte informazioni, inolire, € stata affiancata g
cerfificazione nofarile a fiima del dottor Gustave Trotta, la quale & stata

aitentamentie studiata ed anaglizzata.

PEREZIA: Procedurs Eseeulive N 63/2014 B_ G, T, CT. 0 Corda arche Isabelle Pag. 36 di 65
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Alfresi, durante ['esecuzione del sopralluogo st & cercato di
consultare le parft adunate clio scopo di venire o conoscenza
dell’esistenza di formalita, vincoli @ oneri, di natura personale gravanti
sulla proprietd.

Frisultati ottenuti sono stali i seguentt:
% frascrizione, COMPRAVENDITA, Preseniczione N. 34 del 10/04/2008, R.P. N.
5771, R.G. N. 9310, derivonte da Alto Notarle Pubblico del 30/05/2008,

Repertorio N. 5489/3335, a rogito del notaio Panzareila Sebastiano, con sede a

Coatanzaro (CZ). iguardante te seguenti unitd negoziali:

Unitd Negoziaie N° 1

1} Comune G734 - Platania [CZ), Catasto Fabbricati, Foglio 25, Particella 621,
Sub. 2, Nafura A/3 - Abitazione di tipo economico, Consistenza 7.5 vani, Fossa
Don Paolo, Piano T-1.

A FAVORE di:

y

- Reigiivamente oltunitd negodale n. 1, per i dififta of proprieté, per o gualo of 11, inregime of Separazione dei Beni,

E CONTRO:
1

- Relotivamenie aliunitd negaziale n. 1, per T diritio di proprietd, perla quota di 112, inregime of Comunione Legale;

- Relatvarnents al'unitd negoziale n. [ Per i diiftc oi proprietd Per la quota o 1/2 in regime of Comunione Legaie.

Sezione D - Ulteriori informazioni
Al aspetfi che si rifiene ulile indicare ai fini delia pubblicita immobifiare
% Iscrizione, [POTECA _VOLONTARIA Presenfazione n. 35 del

10/06/2008, R.P. N. 1685 R.G. N. 9311, derivante da Concessione @
Garanzia di Mutuo Fondiario, Capitale € 125.000,00, Tosso interesse
annuo 6,35%, Spese € 62.500,00, Tolale € 187.500.00, Durata 30 anni;
derivante da Afto Notarile Pubblico del 30/05/2008, Repertorio N.
549073336, @ rogitc del Notlaio Panzarella Sebastiane, con sede @
Catanzaro (CZ), iguardante le seguenti unitd negozali:

Unita Negoziale N° 1

PERIZEA: Procedura Esecutiva V. 63/2014 R. G E. CT.0: Corda areh [saballs Pag. 37 di 05
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1} Comune G734 - Platania (CZ), Catasto Fabbricati, Foglio 25, Particella
621, Sub. 2, Natura A/3 - Abitazione di tipe economico, Consistenza 7.5
vani, Fossa Don Paolo, Piano T-1.

A FAVORE di:
1) Banca per La Casa S.P.A., con sede a Milano {MI), C.F. 13263030150,

con Domicilio ipotecario eletto in Via Tortona N, 33, Milano (Mi);

- Refaiivamente all'unita negoziote n. 1, per # diritto ol proprietd, per fa quofo oi 141,

E CONTRO:

- Relativamente altunild negozicle n. 1, peril dififto of propiietd, perla quota dif 1) in regime ol Separyzicne dei Beni.

Sezione D - Ullteriori informazioni
Descrizione delia condizione risolutiva cui é soﬁopostg l'ipoteca e/o dei litoli di
credito allegali {ovvero ailti prospelti che si rifiene utite pubblicare}
Al sensi degli artt. 38 e seguent! del d.lgs. 385/1993 [di seguito anche denominato f.u.),
fa Banca ha concesso allo "parfe mutuataric” che accettato un mutue assistito da
garanzic ipotecarnia per complessivi euro 125.000,00 {centoventicinguemila virgola zero
zerc). Lo “"parte mutuataria” dichiora di aver ricevuto dalla banca la somma
soproindicata, al netto dellimpaosta sostitutiva & df alii onen accessor, come da lettera
consegnata alla "parte mutuataria” ed in conformitd alle sue istruzioni, e ne niloscia
ampia quietanza con il presente afto. La "parte mutuataria” do' quistanza di delto
importo riconoscendosene debifrice per s& e per | propri successori in via fra tutti
sofidale e indivisibile. Previa espressa auforizzazione dolic "parte mutuatarnia”, & stafo
frattenuto,  dalia somma  erogata,  Uimporfo totale  di euro 1.380,30
(miletrecentootianic virgola Fenta), quale fimborso di quante appresso indicato: -
Euro 312,9G [recentododici virgola cinguanta) quale rimborse imposta sostitutiva di cui
al DRR. 29 setfembre 1973 n. 401 e successive modificazioni; - eurc 17500

(cenfoseftantacingue virgola zero zero) quale rimborso delle spese i struttoria; - Euro

PERITIA: Proceduza Lsecutiva ™. 63/201¢ K. G. B. C T 1% Corlas arch Iyaballs Pag. 35 1 05
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892.80 {oHocentonovaniadue virgela ottanta} quale rimborso del premio per [a Polizza
di assicurazione incendio scoppio. | muiuo &' concesso ed accettato ai patti e sotto gk
obblighi poriatt dal presente coniratio, dal codice civile, dal festo unico di Legge
bancaria e dalie clauscle contenute nel "capitolato defle condizioni generail del
confrﬁt?o di mutuo con garanzia ipotecaria®, che, previa espressa dispensa dalla
lettura fattamene dal comparenti e con il mio consenso, firmate dalla parte & dag me
notaio, si allega otto la leiterg "¢" al presente atto per formame parte integrante e
sostanziale. Dichiara fa "parte mutuatania” di conoscere le defte clauscle per avermne
avuto in precedenza testucle comunicozione, di acceftare ed cpprovarle
integralmente e, specificatamente, anche agh effetti dell"art. 1341 c.c. con particolare
Riferimentc o quelle rportate nel capitolato stesso: - o, 3 {tre} - solidarietd ed
indivisibilitG degli obblighi; - art. 4 {guatire} obblighi; - art. 5 (cingus) - ispezione degl
Immobill ipotecati € diminuzione della garanzio; -~ art. é {sei} - assicurazions; - arf. 7
(sette) - rsoluzione del contratto di finonziomento; - art. 8 {otto} - Imputazione dei
pagamenti. § rimborso delle rate di mutue, avviene framite addebito acutomatico
(sistema rid.) sul conto comente bancario del cliente per | rispettivi impori. Nel caso
non fosse possibile per gualsiasi causa addebitars autornaticamente la rata sul conio
comente bancaro della "parte mutuotaria®, quesia e comungue obbligato ad
effettuare il pagamento entro it giorno successive dlla data di scadenza della rata. Lo
durata del mutuo ' fissata in anni 30 (frenta). La "parte mutuataria® si obbliga o
rimborsare detta somma di euro 125.000,00 {centoventicinguemila virgoia zero zero}
entro anni 30 (frenta) dalla decorrenza del piono di ammortamento, mediante
mensilitd posticipate, da pagarsi senza intemuzione, senza necessit di espressa
richiesta da parte delia banca. Dette mensiiics comprendono quota di capitale -
predeterminata in misura crescente - necessaria per compiere gradugimente g
restituzione dellintera somma finanzicta nel perode convenuto di anni 30 (trenta), Olire
ad interessi. Dol giomo successivo al 28 (venfotto] maggio 2008 (duemicotio)
decorrerd i piano di ammontamento. Sino a fale dota o “parte mutuataria” ford lucgo

of pagamento degli inferessi ¢ preammortamenio, calcolati af tasse indicato al

PERIZIA: Procedura Esecutiva N, 632011 R. . E, CT.4 Carla arch. Laballs Pag, 39 i 66
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successivo art, 3 {tre). Il tasso di interesse e stabilito nella misura fissa del 6.35% (sei
Virgola frenfacinque per cento) in ragione d'anno, per tufta la durata del muivo,
cormispondente all'irs. a irenta anni pubblicato su il sole 24 ore” colonna lettera
(quotazione 2 giormi lavorativi precedenti] arotondate atfo 005 [zero virgola zero
cingue) successivo, In assere per valuta I’ {uno) maggio 2008 {duemitactto), primo
giomo del mese di delibera del mutun, pari ¢ 4,90 [quattre virgolo novanta) punti
percentuali, moggiorafo di 1,45 {uno virgole gquarantacingue} puntt percentuali in
ragione d’anno. In difetto di tali pubblicazioni su "l sole 24 ore”, si &' folto riferimento
ali'uliima pubblicozione disponibile sul medesimo quotidiano. Nel caso di cessata ©
mancata rlevazione e pubblicazione del suddette parametro da parte del quotidiane
medeasimo, di omissions del suddetto parametro o di dato manifestatamenea sbagliato
{per esempic a seguito di un errore tipografico), e stato assunto il fasse rlevato
autonermamente dalla banca sulle pagine della reuters ed idendificate come eur-isda-
Euribor swap rote - delle ore 11,00, per Ia dafa sopra indicata. La "parte mutuataria”
prende oo ed accetta che Ifs.c. [indicatore sintetico di costo) per il mutuo in
oggetio e pan al 677793% [sei virgola setantasettemila settecentonovontatre per
cento) annuo. |n caso o dtardato pagamento di ogni importe o qualsiasi titele dovute,
in dipendenza del mutuo, anche in case di decadenza dal beneficio del termine e di
risoluzione del contratfa, decoreranno di pieno dirtto, a partire dal giormno di scadenza,
interessi di mora g favore della banca nella misura det fasso controttuale maggiorato
di 2,00000 {due virgola zerc zero zero zero zero) punti percentuali in ragione d'anno. Su
detli interessi non verd applicata glcuna capifolizzozione periodica. La misurg di fali
interessi non potrd mai essere superiore al krmite fissato af sensi dell’art. 2, v comma
della legge 7 marzo 1996 n. 108, dovendosi intendere, in caso di tecrico superamento
di detto limite, che la loro misura sia pari of limite medesimo. A garantire il puntuale
nmborse del mutuo e Vesatto adempimento delle obbligazioni tutte derivantt dal
presente contratto e dal’allegate capitoiaio delle condizioni generali, ia "parte
mutuataric, of sensi degli artt. 38, 3%, 40 e 41 del d.lgs. 385/1993 concede a favore di

"Banca per la Casa S.p.a.” ipoteca sopra 'immobile e le accession, | migliorament e le

PERIZIA; Procedura Esecutiva M. 632011 R, &, E, C T.0:Carla arch, lsaballa Pag. 40 di 65

=
=]
3
g
om
=
=]

]

@
]
£
o
Er
)
[
3

3
=]
I+
[l
-
i
X
3

@
1
L]
=t
o
0
Z
<
&
wn
<
Lk
3
z
<L
©
=]
o
2
o
£
Ll
3
]
il
:
3
2
o
E
i




studio Techico ©8 - deit. arch. Carla ISABELIA

N L R L AT R R T T S TS T I T A

A

perfinenze relativi, di cui alla seguente descrizione: in comune di Plafania, contrada
Fossa don Paoclo, e precisamente: fabbricato composto di vani catastal sefte e mezzo
distribuiti frat plano tera e prirme piano, con anmnessa e pertinente corfe esclusiva di

Fstessi venditor] e

circa 25 {venticingue) metn quadri, confinante co

proprieta'_alvo olti e pid precisi Confini; censito nel c.e.u. del

comune di Platania, foglio di mappa 25, parficella 621 sub. 2, confroda Fossa don
Pacio, piano T-1, categoria a/3, ciasse 2, vani 7,5, R.D. ewro 321 ,49. Delta ipoteca viene
concessa per I complessiva somma di ewo 187.500,00 [centoottantasettemila
cinquecento virgola zero zero] che comprende in vig Presuntivg: - suro 125.000,00
(centoventicinguemila virgola zerc zero} per capitale finanzioto; - euro 62.500,00
(sessantfaduemila cinquecenio virgola zero zero} per interessi, anche df mora, nella
misurg sopra determinatq, spese anche givudizicl, premi di assicurgzione, tasse, imposte
e qualungue diifc sommao che potesse rappreseniare un credito della banca in
dipendenza det presente contratto, dell’ alegato capitolato delle condiziont generali o
di legge anche per i casi di risoluzione o di decadenza dal beneficio del fermine. §f
concedente acconsente che o richiesta di chiunque ia presente tpoteca venga iscritta
e successivamente rinnovata nel case di mutuo con durata supericre ai venti anni)
presso la competente conservaloria del registii immobilicr con  esenere  del
conservatore da  ogni responsabilitd al riguardo. D‘;chicro, assumendo  Ogni
conseguente responsabilitd, che detto immoeobile e' nella sug libera ed eschsiva
propretd e disponibilitd e che non €' soggetto ad dlcuna iscrizione o privilegio
precedente ne' ad alcuna trascrizione, o servity non apparenti o ad altre vincolo od
anere, anche per imposte o di piano regelatore, che possano pregiudicare e diminuire
la garanzia ipotecaria concessa ¢ fronte del finanzicmente. La "porte mutuatarda” e
obbligalo a corispondere clla banca le commissioni & spese df seguito riportate.
cli'atfo dell’erogazione, le spese sono fraftenute dalic somma erogata, cost come
Meglio descritte ali'art, 1 {(uno} del presente contrafte. Nel corso del rapporto: -
Gestione rid: euro 2,00 {due virgola zero zero} per ogni rata <f mutuo o altre

pagamento relative al mutuo. Nessunda spesa in caso di accensione di conto corente
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presso Unicredit banca sp.a. - spese amministrative di gestione: euro SD,GO {cinguanta
virgola zero zero) annui addebitaii alla prima rate di ciascun anno successivo a quello
di Sﬂbufo; nel caso di aperura di conto comenie presso Unicredit Banca S.P.A. defto
Impaorto verrds ridotto ad euro 26,00 [ventisel virgola zero zero). - innovo d'ipoteca, nel
caso di mutuo con durata superiore o 20 {venti) anni; euro 120,00 (centoventi virgola
Zero zero). Inoltre tulte le spese del mutuo, sia aniecedenti sia conseguenti al
medeasimo, comprese guelle relafive of rlascio di copie del presente confratto
aufentiche od in forma esecutiva, € quelle relative alle formalitd dliscrizione ©
annotamento ipofecar, vengonoe assunte a proprio carice dalla "parte mutuatara”. La
"rarte mutuataria®, offre all’ammontare dell'imposta sostitutiva riconosciuta allo Banca
g da guesta frattenuta sulia somma erogata, al momenio dell’erogazione stessa, si
impegna ¢ versare clla bonca le eventuci maggiorazioni di defta imposta
(comprensive delle eventuall sanzionl) che la banca fosse temda g comispondere in
relazione ol presente atte, in conseguenza dell’emonea o mendaoce dichiarazione resa,
in merito ail'immobile oggetto di garanza. Lo banca, qualora sussista un giustificato
motiva, s riserva la facolid di modificare le commissioni e le spese applicate al
contfratto di mutuo & indicate al presente arficolo, dandone comunicazione glia "parte
mutugtaria’ con un preavviso minimo di 30 {trenta) giomi, qi sensi dell'art. 118 (modifica
uhileterdle delle condizioni contrattuali} del dlgs. 385/93 festo unico 8ancaro (tu.b.),
La comunicazione, che vend fomita in forma soritfa o mediante altro Supporto
durevole preventivamente acceftaio dal cliente, ripon‘e?a‘: in modo evidenziato I
formula: "proposta di modifica unilaterale del contratte”, La "parte mutuataria” approva
specificamente - i sensi deil’art, 117 v comma del t.u.b. - tale facolid della banca. Si
conviene espressamente che la facoltd di modifica spettante olla banca non pohrdy
riguardare | tasso riportaic ol precedeante articolo 3 [tre). Al sensi deli‘art. 118 def t.u.b.
0 "parfe mutuataria” ha i diritto di recedere dal contratto di mutuo, in case di
modifiche sfavorevol, entro 60 {sessania) giomi, senza spese di chivsura e ale
condizioni precedenfemente praticate. Lo "parte mutuataria” pud in gualsias

momento fare rimborsi parziall o estinguere anficipatamente il mutue o condizione che
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siano saldati gli aretrail che fossero dovuii, le eventuali spese Legall documentate,
comprese guelie giudiziali, sostenute dalla banca in relazione ad Incarichi conferiti per
il recupero del credito insoluto ed ogni alfra somma di cui lo Banca fosse in credito.
Non.smrd dovuta alla banca oléunc commissione di estinzione anticipata totale o
parziale del mutuo. Le disposizioni sopra indicate si applicano anche In fufti | casi in cui
o barnca avesse diftto di chiedere limmediato rimborso del suo credito, anche
affraverso ia riscluzione del contratto. L'acceticzione della proposta df mufue dovra
ritenerst conoscivta dalla bonca nel momento in cuwi verrd sottoscritto il presente atto
dalla "parte muiuataria”, dagli eventuali garanti e dad Notaio, presso il cui studio, solo o
tate specifico fine, Ia banca ha elefto domicilio. Per ogni effetto di legge, anche ai fini
dell’iscrizione ipotecaria, la banca elegge domicilio Presso la propria sede in Milano,
Vics foﬁono. n. 33. La "parte muluctaria”, allfindirizzo indicato in epigrafe o se qui
ireperibile, presso la cosa comunale del Comune di residenza. |l presente atto e te
relative formalita godono del trattarmente tributario di cut agll arft. 15 e seguenti del
dpr. 22 setternbre 1973 n. 601 e successive modifiche ed integrazioni. L'impaorte
dell'imposta sostitutiva applicabile af sensi della normativa Sopra richiamaia viene
trattenute dalla banca al"atto deli’erogazione del mutuo nelta misura determinata in
base alla dichiarazione resa dalla "parte mutuataria” che, firmaia dalle parti e da me
nofdio. previa espressa dispensa dalla letiura fattamene dal comparenti con it mio
consenso, ' stato allegato af'atto softo la Letterg "d" per formame parte integranfe e
sostanziale. La "parte mutuaiaria” conferma ad ogni effefto quanto dichioraioc nel
predetio allegato.

% Trascrizione, VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL, Presentazione N.
2 del 11/08/2014, R.FP. N. 9306, R.G. N. 7612, derivante da Atto Giudiziario
del 22/07/201 4, Reperiforio N. 430, emesso dal Tribundle di Lamezia Terme
(CZ}), iguardante le seguenti unitd negozidli:

Unita Negoziale N° 1

1} Comune G734 - Platania [CZ), Catasto Fabbricati, Foglio 25, Particelia
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621, Sub. 2, Natura A/3 — Abitazione di tipo economico, Consistenza 7.5
vani, Fossa Don Paolo, Piano T-1,
A FAVORE di:

1} Unicredit S.P.A., con sede a Roma {RM), C.F. 00348170101;

- Relcrtiviarnente off'unifa negoziale n. 1, per i dintfo di preprietd, perlo guofo i 1)1,

E CONTRO:

- Refafivamente allunftd negoricte n. !, peril diritto of propretd, peria quoto i 11,

Sezione D - UHeriori informazioni

Aliri aspeifi che si ritiene ulile indicare ai fini della pubblicitd immobiiiare

Per la cancellazione delle formalitd gravanti sul cespite in esame,
dai dati raccolli presso 'agenzia delle enfrate - servizio di pubblicité
immobiliare di Catanzare, bisogna conteggiare le seguenti cifre:

- Canceilazione IPOTECA VOLONTARIA, iscrizione del 10/06/2008

K.P. N 1685 R.G. N. 9311, a favore di BANCA PER LA CASA
S.P.A. (Tofale € 187.500,00}:; € 35,00 tasse = € 35,00;

- Cancellazione PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, frascrizione del
11/08/2014 R.P. N. 7612, R.G. N. 9306, a favore di UNICREDIT
S.P.A.; € 168,00 imposta + € 52,00 bollo + € 33.00 fasse = €
262.00;

Quindi, le spese di cancellazione ammoniano ad euro 297,00,

alie quali bisogna aggiungere onarari tecnici per almeno alfi 300,00
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In totale, quindi, la cifra necessaria per la cancellazione delle

formalité ommonta g complessivi euro 600,00 circa.

Gy

EYRIEF D 8

Acquisisea e a’epasx’t.r’ aggiornate visure catastali ed Ipotecarie per immebife e per soggetto (8 fevore ¢
contro). gueste witime In farma sintelica ed integrafe, riferite afmeno al ventennio antecedente lz data d
conferimente delfincarice, segn&f&ndo eventuali discrasie tra le risultanze defle stesse allesito df un accurate

contreflo incrociato

Nell'espletamento della perizig, svariaie volie si € fotfo ricorso
all'Ufficio delle Entrate di Catanzare, al fine di ripristinare ed organizare
la cronistoria catastale del cespite esecutato.

Contestualmente si confrontava la documentazione reperita con
quanio veniva verficate ed accertato nel corso delle indagini ed
appurato in occasione del sopralluogo.

Le ispezioni ipotecarie, eseguite allo scopo di coprire il ventennio
e delle quali s & gia relazionato nel quesito precedente, sono state
condotte presse I'agenzia delle enfrate di Cotanzaro in data 10/02/2015,
ed ocrienfate sio nei confront! del soggetio esecutato e sia nei riguardi
del cespite pignorato vedialles. El.

E appropriato fibadire, altresi, che datie risultanze ottenute, non &
emersa alcuna differenza fra quantfo riportafo negli atti & quanto
riscontrato nel corso delle ricerche.

Anche per quantfo alfiene le visure ccﬁqstafi, le indagini sono
state condoftte presso svariati uffici, in modo da verificare ed accertare
la fitolarita del debitore sul bene esecutato ed, inolfre, verificare ia

corrispondenza fra quanto presente agli atti e 1o stato di fatio.
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Le ricerche, cosi per come fatto per le ispeziont ipotecarie, sono
state indirizzate sia nei confronti dell’immobile pignorato e sia nei riguardi
del soggetto esecutatc.

Dai dati acquisiti & emersa un’assoluta corrispondenza in merifo
atia titolaritd dei soggetti esecutali sui cespiti pignorati,

Dai confronto ira la planimefria catastale, a firma del geometra
Rizzo Michele, iscritto aif' Albo dei Geometri di Catanzaro of N. 2145, e
datata 21/12/2007, ed il rilievo effetfuagto &€ emersa una guasi assoluta
cortispondenza, mentre, per quanto concerne i piane terrq, sono state
individuate delle incongruenze, riconducibili alla presenza del bagno, ed
alfa chivsura dell'accesso, con reiativa redlirzarione di una finestra, sul
late Qvest, nonché, delle coperiure posticce a copertura delia scala e
del terrazzo che dovranno essere rimosse dall’ acquirente sub-asta [vedi
aliegato B).

Le varigzioni individuate, riconducibili precipuamente al piano
‘rerrq, appaiono significalive, pertanto, ove it Giudice deli'Esecuzione o
ritesse necessario, successivamente all'aggivdicazione, la soffoscritiq, se
autorizzata, procederd all'aggiomamento della planimetia cotasicle,

in conclusione, guindi, non permangono dubbi
sull'identificazione e corrispondenza del bene esecutato, sia in fermini di

consistenza che per quote di proprietd e di diritti reali.

2
RYCZL LIV
Riferisca deffa verifica defls regolarith edifizia e urbanistica del bene nonche [lesistenza della
dichiarazione di agibilitd dello stesso; in particolzre indichi la destinazione urbanistica del terrenc visultante dal

certificatn df destinazione urbanistica df cui affqre. 30 dof TU & cud 2f DPR. 5600 n. 3589, nonché le notizie
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Ai cuii alfart. 46 JF detto VU ¢ di cui all'art, 40 della 1. 28285 n. 47, e suce. mod.; in caso df lnsufficienza df
talf notizie, tale da determinare le nullits df cui allart. 48, comma 1, def citate T.U ovvere o cui aflart, 40 co.
2, della citata L. 47/85, faccia df tanto fesperto menzione nel riepiloge, con awvertenza che Pagpivdicatario potrs,
ricorrendone { presupposti, avvalerst defle disposizioni i cuf all'art. 48, co. 5, del citato T.U. e df cui allart. 40,

co. 6, defla citata L. 47/85; quantificki, poi, fe cvertuali spese df sanatorta e df condome

Nel rispondere ol quesito posto, la sottoscrtta si rivolgeva
all’ ufficio tecnico del Comune di Plotania [CZ), o partire dal 11/02/2015,
allc scopo di venire @ conoscenzq, visionare e successivamente
ottenere copic degli incartamenti, depositafi nel tfempo presso 'uificio
competente, iguardanti it cespite in esame.

Dalle indagini effettuate, &€ emerso che 'edificio e stato oggetto

di Concessione Edilizia in Sanaforia N. 1/97, rilasciata dal sindaco df

Pic:fc;nia {C7), in data 13 gennaio 1997 (vedi allegate G

Tale autcrizzazione riguardava asclusivamente
['ompiliomento e la sopraelevazione di un edificio rurale, ad un
unico livello, gid esistente e redlizzato, presumibimente,
antecedentemente al 1967 in zona rurale e guindi. senza la
necessita di acquisire autorizzazioni urbanistiche.

L'ottenimento della Concessione Edilizia erga stata invocata
dal richiedente, ed oggi esecutato, signor Costanzo Francesco,
mediante |'esibizione di apposita domanda avanzata ali’ufficio
tecnico del Comune di Platania {CZ), in data 30 luglic 1994,
Protocollo N, 3741 tvedi allegato G).

In seqguito al rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoric
N. 1/1997. veniva trasmessa “comunicazione di Inizio lavori”,

datata 24 marzo 1997:; & stessa, veniva protocollata al Comune di
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Platania (CZ), il 27/03/1997, al N. 1607 (vedi allegato G].

l.a sottoscrittq, a flievo grafico e fotografico ulimato, procedeva
aiia restituzione vettoriale del cespite verificando, conseguentemente, I
congruenza sia con la planimetria catastale agli atfi e sia con 1o pianta
di progetto in sanatoria del cespite [vedi aliegato B).

Nel dettaglio, dal confronio con ia planimetria catastale, a firma
del gecmetra Rizzo Michele, iscritic al collegio dei geometri di
Catanzaro al N, 2154, datata 21/12/2007, emergeva, con riferimento al
pianc primo, una corrispondenza guasi assoluta con guanio rlevaio,
mentre, ralativamente al piano terrq, con precipua atfinenzg alla cucing
rustica, si levavano delle incongruenze, riconducibili alla redlizzazione di
un piccolo locdle igienico nell’estremitd Sud - Est e la “chiusura" paorzicle
di una porta (& stata, difath, ricavata una finestral, lungo il lato Cvest;
infine, sul posto sonc state rilevate delile coperfure posticce della scola e
del terrazzo che dovranno essere rimosse dall' acguirente sub-asta.,

Le medesime variazioni sono state riconoscivte dal confronto tra
lo stato di fatfo e git elaboral progettugh, Ic:l firma del geometra Achille
Higic Tomaino, iscriflo af collegio dei geometr di Catanzare ol N. 1157,
con esclusivo rifetimento al piano primo: in aggiunia, in particolare, e
stata individuata una parete, posta nella zona soggiome, che divide
quest’ ultima dall'angolo .cucino, & che, conseguentemente, amplia Ig
stonza da letfo singola.

In riferimento al piano ferrq, invece, sono state idenfificati dei

mutamenti, riconducibill ad una seconda apertura sulla facciata Sud, e
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ka divisione de! garage in due locali indipendenti, mediante Ia messa in
opera di una parete posta in continuitd della parete Qvest della cucing,
fino ad innestarsi con il muro portante ¢ Nord [vedi allegata B).

Sebbene siano state riscontrate le discrosie sopra riportate, non si
tratta di difformitd essenziali, in quanto, per consolidata giurisprudenza,
{Cons. St Sez. IV, 27.11.1010, n. 8260; 10.4.2009, n. 2227, Sez. V, 21.3.2011,
n. 1726}, a norma degli arficoll 31 e 32 DPR N. 380/2001. si verificano
difformita totate del manufatio o variazioni essenziali, sanzionabili con la
demolizione, aliorché | lavor riguardino un’opera diversa da quella
prevista dall’otto di concessione per conformazione, strutturazione,
destinazione, ubicazione, mentre si configura la difformitd parziale
quando le modificazioni incidano su elementi particolari € non essenziali
delia costruzione e si concrefizzine in divergenze qudilitative e
guantitative non incident sulle strutture essenziali dell’opera.

Per classificare e dlfre difformitd riscontrate nell’abitazione ci
viene in ciuto quanto stabilifo dall'articolo 32, comma 2 del D.P.R.
380/2001, che recita: “Non possono ritenersi comunque variazioni essenziali quelle
che incidono sulla entita delle cubature accessorie, sui volumi tecnici e sulla
distribuzione interna delle singole unita abitative”,

Per le opere difformi, relafive a fabbricati facenti parte delfle
procedure esecutive, bisogna fare riferimento alfart. 40, comma 6 della
legge N. 47/1985 concemente I'eccerionale ipotesi di sanatoria per
immobili oggetfo di trasferimento derivante da procedure eseculive,

nonche le ipotesi previste dal comma 59, delfart. 2 della legge 23
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dicembre 1996, N. 662.

Devono, perd, essere rispettati due requisifi, ossia, le ragioni del
creditc devono essere sorte antecedentemente all’enfrata in vigore del
decreto-legge N. 269/2003 {1° ottobre 2003} ed anche gli abusi devono
essere stall commessi prima di tale dota, specificatamente Part. 32,
comma 25 D.L. 269/03 prescrive che le opere devono essere uilimate
enfro il 31 marzo 2003,

Nef caso in esame solo una delle condizioni sembrerebbe essere
rispettata, ovvero, la recdlizzazione & antecedente al’enfrata in vigore
dell’art. 32, comma 25 del D.L. 269/03, menire le ragioni del credito sono
sorte successivamente.

Rimane, ad ogni modo, i ricorso dlla sanatoria ¢.d. ordinaria o di
regime, gid regolata dallart, 13 della legge 47/85, ora regolata, nel T.U.
sull'edilizia, dagh artt. 36 (sanatoria di inferventi, soggettt o permesso di
cosfruire, redlizzafl senza permesso o in totale difformitd da esso o con
variazioni essenzioli) e 37, commi 4, 5 e é (sanatoria di interventi soggett
asemplice DILA., S.C..A. o semplicemente C1L.).

le modestissime variazioni interne consistono in cambigment
frascurabili che non incidono sulla natura delle opere e che possono
assere sanale con una semplice pratica edilizia in sanatoria, in ogni case
rappresentano anche delle “difformité edilizie” non fosse altro perché
ricadentt nella Tipologia 6 “opere di manutenzione straordinaria, come
definite al’articolo 3, comma 1, lettera b} del D.P.R. 6 giugno 2001, N.

380, redlizzate in assenza o in difformita dal fitolo abilifotive edilizio; opere
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o moddalitd di esecuzione non valutabill in termini di superficie o di
volume".

Atfualmente Farf. 22, comma 2, del D.P.R. 380/2001, prevede che
siano sottoposte a denuncia di inizio d'atiivitd le varanti a permessi di
costruire che:

» non incidono sui parametri urbanistici e sulle volumeidrie (€, d
giudizio della Cassazione, tra i "parametri urbanistici” vanno ricomprese
anche le distanze fra gli edifici);

+ non modificano la destinazZione d'uso e la categoria edilizia;

* non alterano la sagoma dell'edificio;

*» non violano le prescrizioni eveniuaimente contenute nel
permesso di costruire.

le varianti "proprie” o "non sostanziall” possono sempre essere
sanate,

i D.P.R. 380/2011, ali'art. 37 “Interventi eseguiti in assenza © in
difformitd dalla denuncia d'inizio attivitd e accertamento di conformita”,
cita testualmente: 1. La realizzazione di interventi edilizi di cui allarticolo 22,
commi 1 e 2, in assenza della o in difformita dalla denundia di inizio attivitd comporta
la sanzione pecuniaria pari al doppio dellaumento del valore venale dellimmobile
conseguente alla realizzazione degli interventi stessi € comunque in misura non
inferiore & 516 euro (comma cosi modificato dal d.lgs. n. 301 del 2002); 2. Quando le
opere realizzate in assenza di denuncia di inizio attivitd consistono in interventi di
restauro e di risanamento conservativo, di cui alla lettera c) dellarticole 3, eseguiti su

immobili comunque vincolati in base a leggi statali e regionali, nonché dalle altre

norme urbanistiche vigenti, 'autorita competente a vigilare sull'osservanza de! vincolo,
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salva l'applicazione di altre misure e sanzioni previste da norme vigenti, puo ordinare la
restituzione in pristino a cura e spese del responsabile ed irroga una sanzione
pecuniaria da 516 a 10.329 euro. 3. Qualora gli interventi di cui al comma 2 sono
eseguiti su immobili, anche non vincolati, compresi nefle zone indicate nella lettera A
dell'articole 2 del decreto ministeriale 2 aprile 1968, il dirigente o il responsabile
dell'ufficio richiede al Ministero per { beni e le attivita culturali apposito parere
vincolante circa la restituzione in pristine o la irrogazione della sanzione pecuniaria di
cui al comma 1. Se il parere non viene reso entro sessanta giorni dalla richiesta, #
dirigente o il responsabile dell'ufficio provvede autonomamente. In tali cesi non trova
applicazione la sanzione pecuniaria da 516 a 10.329 euro di cui al comma 2. 4. Ove
lintervento realizzato risuiti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al
momento della realizzazione dellintervento, sia al momento della presentazione della
domanda, il responsabile dell'abuso o il proprietario dellimmobile posseno ottenere la
sanatoria deflintervento versando fa somma, non supericre a 5.164 euro & non
inferiore a 516 ewro, stabilta dal responsabile del procedimento in relazione
allaumento di valore dell'immobile valutato dall’agenzia del territorio. 5. Fermo
restando quanto previsto dall’articolo 23, comma 6, la denuncia di inizio di attivita
spontaneamente effettuata quando [intervento € in corso di esecuzione, comporta il
pagamenta, a titolo di sanzione, della somma di 516 euro. 6. La mancata denuncia di
inizio dell'attivitd non comporta 'applicazione delle sanzioni previste dalf'articolo 44,
Resta comungue salva, ove ne ricorrane i presupposti in relazione all'intervento
realizzato, lapplicazione delle sanzioni di cui agh articoli 31, 33, 34, 35 e 44 e
dell'accertamento di conformita di cui afi'articolo 36"

La “sonatoric” in guestione, anche considerando i valor massimi

in termini di ammenda e compensi fecnici raggiungono una sormma,

comungue, risibile rispefto al valore del cespite, valutabile al piv intorno
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ai 3.000,00 euroc, e pertanto, non sard confeggiata qudle cifra in
detrazione al valore probabile di mercato.

In rferimento alla documentozione da incorporare al fine del
perfezrichnamento delia pratica edilizia e I'oftenimento delia relafiva
autorizzozione edilizia, relativomente al LOTTC UNICO, ai senst delle
norme contenute nel D.P.R. 380/2001 e nell’allegato 1 olla Legge
24/11/2003, n. 326, si fard espresso riferimento @ quanto richiesto dal
competente ufficio tecnico del Comune di Platania {CZ).

Relativamente alla sanatora, a parere della scrivente, bisognerd
aggiungere:

a} dichicrozione del richiedente resa ai sensi dellart. 4 della
Legge 4/01/1968, n. 15 {ora crit. 47 del D.P.R. n. 445 de! 2000}, comredata
dalla documentazione fofografica, nella guale risulti la descrizione delle
opere per le quali si chiede i fitolo abilitotivo edilizic in sancfona e o
stato dei lavori relativo;

b} Progetto ritievo delle opere per le quaii si chiede la sancioria e
documentarzione fotografica;

¢) Dimostrazione  dell'avvenutfo  accatastamento o delle
varigzioni catastall intervenuie e dllo scopo di adeguare [a categoria e
classe dell'edificio alla richiesta di condono edilizio, nonché uniformare |l
progetto riievo con quanto dichiarato in catasto, da eseguirsi a carico
di un tecnico abilifato;

d]Titolo di proprietd;

e} Marca da bolio, nonché ogni alfro versamento richiesto dal
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competenie ufficio tecnico per “Diritti di Segreteria”;
f) Ulteriore documentazione evenfualmente prescritfa  dal

competente ufficio comunale,

S

EXALGRI e 89

Determini i valore con Findicazione def criterio & stima adottato al fine delle determinazione def
prezzo base di vendita, comungue fornendo elementi df riscontro (guali borsini immobifiari, pubbficazioni di
agenzie Imirpobiliari, cople di attd pubblici df vendits oi beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando, al
principale fine df conseguire upa pilr vanisggiosa vccasione di vendita o ana migliore individuszione def bens,
lotti separati. Esponga, altresi, analiticamente gl adeguamenty e le correziont della stima considerati per lo stato
Auso e lr manutenzione delf ?mmobi/e, per Jo stato dr POSSEsso del medesimo, per i vincolf od oneri g."un'dfd nOL
efitninabili dafia Pmcea’um, Fabbattimento forfettario per assenza oF Zaranzia per vigi occulty nonché per cventuall
spese condominiali insofute, fa necessiti of bonifica od sventuali rifiuti, anche tossici o nocrvi Nel caso sF trari i

Guots indivisa, fornisca fa velutazione dellintere e dells sofa guota, tenende conto deflz maggior difficolid df
vendita per le guote indivise.

La stima di un'immobile ha come risultato finale quelo di
deferminare il pit probabile valore di mercato del bene oggetto
d'indagine; nelle specifico, si fratfa di monetizzare un'abitazione
posizionata ¢l picne primo di un edificio semi-indipendente, con cucina
rustica e deposito-box ol piono tema ubicata nella zena rurale det
territorio di Platania.

Per otlenere i valori cercali, si deve indagare a fonde il mercato
dove gli immobili sono ubicati e individuare beni simili o quelli oggetto di
stima compravenduti negli ultimi anni nella stessa zona.,

Il metodo estimativo adottate & quello diretto che si basa su un
sistema ipotetico - deduttive dimostrabile e nelle stesso  tempo
verificabile, ossia, consiste nel cosiruire una scala comparativa multi-
parameftrica di elementi carotterizaonti net quali inguadrare con

certezza i bene oggetto d'indagine.
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La stima trova, come fondamenio logico della valutazione, la
comparazione tra I'immeoebile investigato ed alivi di prezzo noto, con
caratteristiche tecniche infrinseche ed estrinseche simili; possando alla
valutazione delle stesse e, sfruttando la mefodoicgia, si amiva, infine, ad
atiribuire un valore al bene oggetio diindagine.

I metodo estimativo basandosi, come detto, sul principio della
comparazione, prevede lg rilevazione di dali che offriranno un valore di
stima tanto pib preciso quanto pib grande sara il campione investigato.

Nel caso studiato, si fratta di determinale # valore di
compravendita da ghiribuire ad un'obitazione, disposta al piano primo,
con cucina rusfica ed autorimessa of piano  ferra  costituendi,
integralmente, un fabbiricato semi-indipendente, ubicato in Localitd
Fossa Don Paolo, nel Comune di Platania (CZ).

L'unita immoblliare, non presenta elementi di pregio atfi ad
aumentare il valore della stessa; contestualmente 'alloggio offre una
suddivisione logica e coerente, presentando un livello di finiture
accettabili; gli accessor ol piano terra, con riferimento dlla cucing
rustica, offrono un grado di conservazicne discreto, mentre il deposito-
LOX espone un pessimo livello di manutenzione, in considerazione det
materiale in esso accumulato.

Nelto stabilire 1| valore dell'immobile esecutato, si é falto ricorso a
svariate indagini presso diverse agenzie immokbiliari, al fine di individuare
e reperire quanti piv possibili dafi economidi, inerenti fabbricati simili per

caratteristiche intrinseche ed estiinseche, a queallo in esame.
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| responsi sono stali confrontati con i valorn offerti dalt’ osservatorio
del mercato immebiliare [O.M.1) curato dal’agenzia delle entrate, ed
inserifi nelia banca dafi delle guotazioni immobiliari vedi allegato KJ.

I risultati ottenuti dalle ricerche aseguite sono stati molteplici e
riguardanti cespiti quantomeno confrontabili con i bene in esame; e
stato possibile, quindi, estrapolare | valori cercati tenendo conilo delia
sua fangibile consistenza, previa ridurzione delle diverse parti aventi
“peso” economico diverso, individuando con esattezza un “prezzo” da
assegnare afl’unita di misura fondamentale. ossia, il mefro quadrato.

i valore ricercato & guelle cosiddetto unitario, ovvero, il costo di
un'unitd di superficie (un metro quadrato) per Punita immobiliare; per far
Cio, bisogna specificare in modo univoce lg superficie dell'immaobile
oggeftto di stima.

L'estensione clla cudle bisogna riferirsi, per quanto riguarde ¢l
edifici, & Ia superficie commerciale, ossia quella corispondente alla
proprietd immobiliare, quindi 'area compresa nel filo esterno dei muri
perimeirali, al lordo dei framezz interni [cioé compresi degli stessi),
sommata alla metd del'area dei muri di confine con appartamenti
vicini © con le parfi condominiali;, ¢ questa bisogna aggiungere g
superficie dei vani accessori, molfiplicafi per un coefficiente che i
rapport alia superficie abitativa.

Di seguito vengono indicati | dati metrici scaturiti dal rilievo in sito,
dalle osservazioni di misura, dalla successiva rappresentazione grofica e

dall’elaborazioni di calcolo per i vari accessori.
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Abitazione civile, Piano 1°, pitr cucing rustica e deposito~-box al piano

terra, Localita Fossa Don Paolo, Platania (€Z).

La stima & diretia dlla ricerca del valore vendle di un'unitd
immobiliare confraddistinta da una buona metraturg, ubicaia in agro
del Comune di Plotania {CZ).

L'abitazione o piano primo, si propone con uno stato
manutentive accettabile, sic intfernamente, che estermamente e risulta
corredata da accessori al piogno terra fondamentali alla fruibilitd di un
cespite sito in area rurate; gli impiantt tecnologici sono parsi funzionali.

Calcolo superficie rilevata e misurata:
#* Superficie commerciale dell'unita immobiliare rievata e misuraia,
picno 1° 2> mqg 125,98;
» Superficie commerciale della cucinag rustica rilevata e misurata,
piano terra » maq 37.87
Coefliciente di moltiplicazione adottato, fenendo conto dello stato
qualitative, meno rifinito, del piano temra, rispetto agli olfri pioni
deli' alloggic: 0,90.
#* Superficie omogeneizzata piano terra: mq 37.87 x 0,90 = mq 34,08,
» Superficie commerciale del deposito - garage rlevaia e
misurataq, piane terra = mag 61,70
Coefficiente di moltiplicazione adottato, tenendo conto dello stato
qucditafivo, meno rifinito, rispetto agli cifri pioni dell’alloggio: 0,70.
#* Superficie omogeneizzala piano terra: mg 61,70 x 0,70 = mg 43,19.

Quindi. la supetrficie commerciale, delle aree residenziali, € pari a:
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mq 203,25.

Vani accessori:

» Superficie commérc}oie porfico, piano terma - [ato Sud: mq 17,43,

Coefficiente di moliiplicazione adotiato, tenendo conio della
gualita degli accessori, deli'ubicazione, della fruibilita, dell’esposizione
della forma e delia dimensione: 0,40.

* Superficie omogeneizzata corte: mq 17,43 x0,40=mq 6,97,

» Superficie commerciale terrazzo, piano primo - lato Sud: mg

30.72;

Coefficiente di molfiplicozione gdottato, fenendo conto della
qualitd degli accessor, dell’ubicazione, della fruibilita, dell'esposizione
della forma e della dimensione: 0,40.

* Superficie omogeneizzata corte: ma 30,72 x 0,40 = me 12,28;

» Superficie commerciale corpo scale - lato Ovest = mq 10,85;

Coefficiente di moltiplicazione adoftato, tenendo conto della
gualitd degli accesson, delt'ubicazione, delia fruibilitd, dell’'esposizione
delia forma e della dimensione: 0,15,

* Superficie cmogeneizzata corfe: mg 10,85 x 0,15 =mq 1,62,
In tofale, quindi, la superficie commercicgle deli'immobile

componente il Lofto Unico, & paria mqg 224,12 mq.

Valore probabile di Mercato
Preso afto che si & in presenza di un'abitazione disposta al piono
primo con accessort al piano terra (cucina rustica e deposito-box) di un

edificio semi-indipendente, insistente in Localitd Fossa Don Paoolo nel
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Comune di Plafania, in un’area con un edificate consolidato a
bassissima densita, poiché prevalgeno i terreni a destinazione agricole, e
pochi sono i fabbricat utilizatll come abitazione: tenuto conto del livello
manutentivo dell’alloggio. it quale risulta adeguato alla categoria, e
degli accessori §i pud ricavare il prezzo medio di mercato.

Sulle scorta di quanto pid volte evidenziato in precedenza, in
riferimento  alf'ubicazione dell’'unitd iImmobiliare, posta in un'cred
periferica rispetto il centro urbano di Platania, oppare complicato
identificare dltri immobili aventi caratteristiche similari o quello oggetio di
stima, ma la ricerca effettuata ha, comunque, prodotto det risuttati.

Perfanto, si @ proceduto a vagliore futte quelle “offerie” delte
unitd Immobiliari, che sul mercalo si fivoigono ad una vastissima
"cosistica” commerciale, e da cui & stato possibile oftenere dei valor
unitar accettabill ed utilizabil,

E' stato fondamenidale, pertanto, selezionare fra offerte, quelle
che anche per ubicazione e destinazione finale fossero conciliabili con il
cespite in esame.

Delle offerte ed annunci ritenuti confrontabili € paragonabili al
bene oggetio di stima, si riportano di seguito le i_nformc:nzion] piU rilevantt

{vedi allegato K):

DESCRIZIONE CONSISTENIA VALORE TOTALE VALORE UNITARIO

Vendita Villa
unifarmilicre posta su
tre liveli composta:
P. sarminfarrato
composto den
locale caldaia. 585,00 mg 300,000,000 € 512.82€/mqg
bagno, cucing-
salone T ingresso su
salone. P, Terg

PEREZIA: Provedurs Esecetiva N, 63204 R. G E. C.T. 8 Corda arteh sohella Pag. 5041 05
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compaste da: 4 vani
e 1 bagno. P.1%: 5
vani, 3 bagni.
Mansarda:  Rustica,
- Platania {CZ), C.
da Scavelo.

Vendiia casa
indipendente su fre
fivelti: 12 livello:
ingresse ristrutturato.
2° hvelio: 2 camere
matrimonial, bagne. 105,00 mg 40.000,00 € 571,42 €/mg
ripostiglio e balcone.
3¢ divello:  salone
singolo, cucing
abifabile,
cameretta,
npostigho,  comino,
balcone. Cantinag,
solaio, poste  auto
singolo copetfo. 2

Piczza Vittorio
veneto, Piatania
{CZ).

Yendita casa
indipendents su tfre
fivell; 1° livello:

SOgoiorno,  cucing,
bagno. 2°  livello:
camerd con cabing 180.00 mg 110.000.600 € 611,171 €/mq
armadio, bagno. 3°
ivello: 2 camere,

bogno. tocale
caidaia e
MAgQaZzin. >
Piatanio {CZ)
Vendita
agpparfamento  con
ingresso

indipendente posio
al primo  pigno
composto da 200,00 mqg 140.000,00 € 700,00 £/mg
ingresso, soggiormo,
cucing c¢on fermo

caming, due
camere, bagno e
iavanderic. ->

Contrada  Carcorg,
Platania [CF).

Gli annunci esposti. sono stali individuati mediante mirate
ricerche presso svarigte e rinomate agenzia immeobiliari; 1 valori unitari
ricavati, sono stati ritenuti congrui & compatibili.

Per assegnare aila stima una valenza piv precisa ed equiliorata,

o
=1
=
3
=
©
&
s

g
k-4
[rd
=]
=)
8
Ly
=
3

[}
ol
=)
w
o
s
s
#

&
%
o
]
z
<
o
1]
L
ur
o
<
o
=
o
r:d

i
=]
o
w
o
o
=
i
<
[
z
o
22}
g
i

PERIZIA: Procedura Esecutiva . 652014 R. G. E. C T 13 Carlar avch. lsaballa Pag. 60 di 65




Siiidio Teentco &8 - doft. arch. Garfa ISABELIA

I T R T e T e AT e R I B i e 2 L b R MR i i

alla ricerca sopra esposta, & stato affiancate quanto riportato nella
“tabella dafi”, fomita dall’ osservatoric del mercate immaobiliare, a cura
dell’agenzia delle enfrate.

Nel detiaglio, FOMI. per o tipologia “Abftazioni di fipo
economico” {cotegora comispondente a quella indicala
catastalmente} nella zona “R1 - Rurale”, microzona catastale n. 0, offre
dei vatori di mercate unitari variabili fra un minimo di 300,00 ed un
massimo di 400,00 €/mq (superficie lorda), menfre nella zona "B2 -
Cenfro Urbano™, microzona catastale n, 0, i valori di mercato unitari
variano fra un minimo di 450,00 ed un massimo di 550,00 €/mq (superficie
lorda) (vedi allegate L.

La sottoscrifta, nello stabilire if pid probabile valore unitario, ha
tenuto conlo che I'immobile & sottoposto ad espropriazione forzata {art.
2923, Codice Civile), in considerazione dello state d'uso, della
manutenzione dell'immobile, rifiene che il valore unitario che pare piu
approprdate per 'appartamento in esame & pori ¢ 500,00 €/mg
{superficie lorda), conforme pressappoco al valore ottenuto dalla media
aritmetica delle gquetazioni esposte della banca dafi, e corrispondente
al vatore minimo, relatfivo alle compravendite individuate.

I prezzo vaglioio, viene rilenuto congruo ed idoneo per essere
utilizzato come valore unitaric da atfribuire sia cll'alloggio che agli
accessory; relativamente Q quest' ultimi, occorre ribadire che, nel calcolo
delie superficie & stata fatta una rivalutazione della metratura dei locali,

medianfe la moftiplicazione con dei coefficienti scelli in base al livello

PEREIA: Procedurz Esecativa N. 63/2014 B, G E. C 7.0 Cardn areb fpabala ﬁag, 6f di 65
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conservative, nonché dlla destinazione d'uso dedli stessi, € guindi, non si
& reso necessario ricercare delle compravendite di depositi ed
autorimesse.

I volore scelfo, quindi, si adaifa bene con i valori medi di
riferimento  rcavaii dagli annunci immobitiari  {fotte le  opportune
considerazioni, prima esplicitate): pertanto, vista la natura del cespite,
tenuto conto che si fratfa di una vendifa all’asta, che il cespite & libero,
in considerazione deflo stato d'use, dello manutenzione dell'immaobile,
dello stato di possesso del medesimo, dei vincoi_l ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, dell’ abbattimento forfettario per assenza di
garanzia per vizi occulti nonche, per eventuadli spese insolute, i valore
unitario che pare pil probabile &, per 'appunto euro 500,00 al metro
quadrato.

Tenuto conto della superficie commerciale che & quantificabile,

come visto precedentemente, in mqg 224,12, avremo un valore del lotto

pari ad eure 112.060,00.

Considerando, alfresi, i vincoli ed cneri givridici non eliminabili
dalla procedura, che la quota di proprieta pignorata € pari | totate, il
valore piu probabile di mercato dell'unita immobiliare & pari ad euro
110.000,00 (ceniodiecimila eurc), valore arrotondoto anche per

lenere conto delle spese di sanatoria.
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Riepilogo finafe descrittivo dei singoli beni
EOEED e

Qualiti delf'immobile: Piena proprictd di un edificio a due livelli fuori

terra, semi-indipendente, ubicato in localita Fossa Don Paolo, zona rurale
del Comune di Platania (CZ). Porzione del piano terra & stato realizzato
antecedentemente al 1967, mentre, I'ampliamento del livello terraneo e la
sopraelevazione sono stati eseguiti negli anni "90. Lo stato manutentivo
del cespite & accettabile, sebbene il piano terra, ad eccezione della “cucina
rustica”, sia contraddistinto da rifiniture scadenti. L’abitazione al piano
prima &, invece, ben rifinita, con pavimentazione in piastrelle in gres di
colore chiaro e con rivestimenti di bagno e cucina con mattonelle di
ceramica. Gli infissi esterni in alluminio sopno in perfetto stato di
conservazione, dotati di persiane, anch’esse in alluminio; i1 box &
provvisto, sul lato Sud, di serranda metallica a rullo. Il portone
d’ingresso all’abitazione, in alluminio a due battenti, non risulta blindato
e sprovvisto finanche di serratura di sicurezza. Le porte interne in legno
risultano in adeguato stato di mantenimento, anche in considerazione del
livello dell’alloggio. Gli impianti, sia quello elettrico, sia quello idraulico,
sono parsi funzionali; lo smaltimento delle acque nere ed il
convogliamento delle acque meteoriche si riversano, a mezzo di adeguate
tubazienl in pve, in una vasca di raccolta a tenuta stagna che viene
periedicamente svuotata. I riscaldamento & garantito dalla presenza di
elementi radianti in ghisa, distribuiti nell'intero alloggio e dal camino a
legna posto nel soggiorne.

Composizione: ] edificio ¢ raggiungibile mediante un corto percorso che si dipana
dalla strada comunale; il tracciato insiste su proprietd aliena e consiste in una
servitl di passaggio su fondo altrui esercitata pubblicamente, pacificarmente,
continuativamente da oltre venti (20) anni. L’abitazione al primo piano &

praticabile mediante il corpo scala esterno, rifinito. Solcate il portone d’ingresso,
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si giunge in un ampio locale adibite a cucina-soggiorno dove trova sistemazione
il camninetto rifinito in modo artigianaie. Di fronte al camino, ovvero, sulla parete
occidentale della cucina — soggiorno, & stato realizzato un varco, che immette nel
corrideio, dal quale si diramano 1 vari accesst alle camere da letto ed al bagne,
ossia, alla “zona notte”. In particolare, sul lato destro € disposta la stanza da letto
singola, mentre su quello sinistro, la stanza da letto matrimoniale collegata ad un
piccolo ripostiglio. In fondo al disimpegno ¢ stato realizzato l'unico servizio
igienico del livello, di dimensioni accettabili, Sia da quest’ultimo locale, e sia dalla
stanza da letto singola, ¢ possibile accedere alla lavanderia contraddistinta da
alcune finiture raffazzonate. L'alloggio & dotato di un terrazzo coperto, fruibile
dalla cucina. Al piano terra si colloca una cucina rustica corredata da servizio
igienico e un deposito-box a “L”, che occupa le porzioni Nord ed Est del piano,

caratterizzato da finiture mediocri ed in parte a rustico.

Proprietd: La proprietd del cespite esecutato spetta al solo —

pignorato per la quota di proprietd pari al totale.

Possessos L'abitazione & utilizzata dalla signora SRR ¢ dalle e figlie

minorenni. Con provvedimento del Tribunale di Lamezia Terme del 4 novembre

2009, 1l signo—concordava la separazione consensuale con la

q 11 punte N. 10 del Decreto di Omologazione di separazione

Consensuale assegnava ['abitazione, ossia il cespiie prgnorato, alla signora Cello Brigida
{(genitore collocatariv) ed alle tre figlie minorennt.

Provenienza del benet Compravendita del 30 maggio 2008, a rogito del notalo
Sebastiano Panzareila, repertorio N. 53489, raccolta N. 3335, registrato a
Catanzaro il 09/06/2008 al N. 4521 e trascritto a Catanzaro il 10/06/2008 ai N.
9310 RG. e N. 5771 R.P.

Ubicazione: Localita Fossa Don Paolo, piano T-1, Platania (CZ).

Individuazione Catastales Catasto urbano del Comune di Platania {CZ), Foglic

di mappa 25, Particellza 621, sub. 2, categoria A/3 “abitazione di tipo
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economico”, classe 2, consistenza 7,5 vani, rendita 321,49 €, Localith Fossa Don
Paolo, piano T-1.

Confini: Nord: Terrapieno - Altra ditta; ESEr Fabbricato - Altra ditta; Sud:
Terreno - Altra ditta e corte (b.cnc); Ovest: Terreno ~ Altra ditta e strada

d’accesso.

Compreprietari: Nessuno.

Iscrizioni e Trascrizionl: /POTECA VOLONTARIA, del 10/06/2008 RP. N,
1685, R.G. N. 9311, a favore di BANCA PER LA CASA SPA;
PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, deil’'11/08/2014 R.P. N. 7612, RG. N,
9308, a favore della banca UNICREDIT S.P.A..

Costo cancellazioni Formalitd: La spesa ammonta ad euro 297,00, alla quale
bisogna aggiungere gli onorari tecnici e le spese varie per almeno altri 800,00
euro. In totale, quindi, la somma necessaria é pari a circa 600,00 euro.

Regolaritd edilizia: Porzicne del piano terra del fabbricato investigato & stata
edificata antecedentemente al 1967 e collocandosi al di fuorl del centro abitato,
senza la necessitd di acquisire autorizzazioni urbanistiche. L'ampliamento al
plano terra e la sopraelevazione sono stati oggetto di rilascio di Concessione
Edilizia in Sanatoria N. 1/97, del 18 gennaic 1997. Sono state riscontrate delle
modeste difformitd, sanabili, mentre alcune superfetazioni {copertura terrazzo}
devono essere smantellate dall’acquirente sub-asta.

Abitabiliti: Non ¢ stato individuato alcun certificato di abitabilita.

Valore a base d’asta: Euro 110.000,00 (centodiecimila euro} al netto delle spese di

sanatoria e dl messa in pristino.

Nel ringraziarl a per o fiduciz scoordstami rimangs 2 disposiziang per eventuali chiariment]

LAMEXIA TERME 20/05/2012

| TE;%IC% f
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STUDIO P8 dott, arch. Carla ISARELLA

individuczione del cespite esecutafo, ubicato in agro del Comune di Platania (CZ).
localitd Fossa Don Paolo e censito ol catasto urbano, al foglio di mappa 25,
particella 621, subalierno 2.

Vista dell’accesso, dalla stroda comunale pubblica, af bene inferessato. Alfresi, il
percorso “interno’ non € di proprieta del debitore, ma insiste su terreno altrui, anche

se oramai si e consolidata una servity di passaggio.

i 1 G
Sede Fiscake: Vie Coscaro, 107 - 38040 San Mazzee di Condlewti pIVA 02637066795
Tid 0SERMO1 2 - Tebothy BR6R 1940450, Crllulsny 3338092361
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RN
Veduta dell’estremitd Sud -Ovest del fabbricate e, nel dettaglio, del corpo
scale esterno,
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STUDIO P8 dott, arch, Carla ISABELLA

Vista del fronte meridioncle del fabbricato prospiciente Pingresso ai locali del
picno ferra.

Veduta dei corpo scale che conduce alt’ abitazione ubicatd al picno primo.
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STUDIO $8 dott, arch, Carla ISABELLA

Scorcio del portone d’ingresso.
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STUDIO &8

FOTO 0

dott. arch. Carla ISABFLLA

Cucina e deli'accesse al terrazzo.
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STUDIC ¢8 dott, arch, Carla ISABELLA

Terrazze posizionato lungo G parete meridionale del manuiattic.

£0T0 19 N b

) - N Bl

Particolare del rivestimento ligneo dell’intradosso delia tettoia.
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STUDIO P8 dott, arch. Carlu ISABELLA

Vista del caratterisfico caminetto rivestito con pieire di varie forme e foggia ed
inserti di tegole in cotto.

BN | _
Scorcio del soggiomo, posizicnate nell’ estremitd Sud — Est dell'clloggio.
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STUDIO P8 dott. arch. Carla ISABELLA

B b e B
Visto del coridoio che conduce ci vari ambienti delia zona notte.
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STUD1IO P8 dott, urch. Carla ISABELLA

Camerg da letto matrimoniale.

Vista della porta d'ingresso ol ripostighio o coredo della stanza dao leto
matrimoniale.
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STUDIO P8 dott, arch. Carla ISABELLA
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Camera dg letto singola e accesse al focale lavanderia.
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STUDIO &8 dott. arch. Carla ISABELLA

Altra veduta del servizio igienico e dell’accesso alia lavanderia.,
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STUDIO @8 dott. arch. Carla ISABELLA

Interno del locale lavandenia ubicato nell’estremitd Nord - Est dell’ abitazione.

FOTO 2%

Parficolare del soffitto della lavanderia con manto in plastica sorretto da listedl
di legno.
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STUDIO P8 dott. arch, Carla ISABELLA

+}

Porta d'accesse alla “cucing rustica”, ricavata sul fronte meridionale del
manufatfo, al piano terra.

1 o703
Interno dela "cucing rustica®.
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STUDIC P8 dott, arch. Carla ISABELLA

0w |

Alfra veduta del locale.

Vista dell'accesso al bagno, posto nell'estremitd Sud — Est del piano ferra.
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STUDIO P8 dort. arch. Carla ISABELLA

| fomos |

Vista dell'ingresso al gcrogé, regolato da una serranda in alfluminio, e ricavafo
sulla parete Sud del fabbricato.
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STUDIO P8 dott, arch, Carla ISABELLA

Altra veduta dell’accesse meridionale al garage e delio spazo individuate al
catasto con i sub. T "bene comune non censibile™.

interno del garage, ot piano terra.
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BT08 |-

§OTO 3% B
Yeduta deil'interno del garage, lato Nord.
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