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S R SO e S M IR iy SEnbaY fensy o e AT ERemans oY o i
TS T o A SRS T SR A RY AT AT E  heee an St BeUn AT G 6 i Ry TR AR A B IO [DOTan R SO SR e deR BT

Lt

OGoeTTo: CAUSA CIVILE ISCRITTA AL N. 35/2014 R.G.E. vertente

tra BCC FACTORING S.P.A. contro

Giovice verr’esecunione: dott.ssa ADELE FORESTA

ConNSuLeNTE Feenico v’UFFIC1O: ing. OTTAVIANO FERRIERI, nato a
Lamerzia Terme il 06/01/1970, con siudio tecnico in Via Abritti,
175 - 88040 San Mazzeo di Conflenti (CZ).
ooy
iorno 17/12/2014, i1 signor Giudice dell’Esecuzione, dott.ssa

Adele FCORESTA, disponeva la nomina del sottoscritto,

Oftaviano ing. Ferrieri, quale consulente tecnico d’ufficio

nella causa N. 35/2014 R.G.E. vertente fra BCC FACTORING S.P.A. contro

Il sottoscritto accettava l'incarico dirispondere ai seguenti quesiti posti

dat G.E., che di seguito siriportano integraimente:

1) Se i beni pignorati consistone esclusivamente in beni per i quali la documentazione
previste dall’art. 567 cod. proc. civ.] & necessaria ¢, tutiavia, manca tn aiti o ¢ inidonea,
riferisca L'esperto di tale assenza o inidoneitd e restituisca gli arti senz’altra attivitd, ma
dopo il termine da lui fissato per lo prosecuzione delle operasioni;

2) Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per © quali lu dette documentazione
¢ completa ed idonea, proceda secondo i quesiti da 4 a 12;

3) Se i beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta documeniazione &
necessaria e, tullavia, mance o € inidonea, sia in beni per i quali lo denc

documentazione é completa ed idonea, proceda Uesperto a redigere, in via preliminare,

St Teonion 94
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Stirdio Tecico o8 - dott. ing. Ottaviano FERRIER!

una descrizione riassuntiva dei beni per i quali la documentazione é mancante efo
tnidonea {descrizione da accludere, a guisa di introduzione, alla relazione in risposta
agli altri quesiti) e proceda, limitatamente agli altri beni, seconds 1 quesiti postigli da 4
alZ;

Per i beni per t qualt la documentazione é completa ed idonea:

4} Identifichi con precisi dati catasteli e confini e descriva dettagliatamente immobile
pignorato, verificando lo corrispondenza con i dati riportati nell’aito di pigneramento e
Peventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo; in tal caso,
sospenda le operaziont peritali, relazionando al G.E.;

5) Precisi la provenienza del bene al debitore esecututo e se questi risulti essere Punico
proprictario, producendo anche Uatto in virti del quale ha acquisito la proprietd; segnali,
altresi, eventuali acquisti morlis causa nen lrascritfi;

6) Valuti la possibilitd di une divistene dei beni in caso di comproprietd e, ove sussistano i
presupposti, predispenga un progette di divisione in natura dei medesimi, con lu
specifica indicazione dei comproprietari e delle loro generalitd, la formazione delle
singole masse e la determinazione degli ipotetici conguagli in denaro;

7} Dica dello state di pessesso del bene, con Uindicazione, se vccupato da terzi, del titolo in
base ol guale & occupato ¢ della consistenza del nucleo familiore dell’occupante, con
pariicolare riferimento alla esistenze di contratii registrati in data antecedente al
pignoramento, di cui dovra specificare la data di scadensza delle durata, la data di
scadenza per Uevenivale disdetta, Ueventuale data di rilascio fissata o [o stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio, e di diritti reali {quali usufruito, use, abitazione,
serviti, ete) che delimitine la piena fruibilitd del cespite, indicando anche per guesti
ultims eventuale anterioritd alla trascrizione del pignoramento;

8) Indichi il regime patrimontale del debitore, se contuguto, a tal uopoe producendo Uestrato
dell’atte di matrimonio e evidenziande la sussistenza di  eventuali convenziony
puatrimenicli riportate a margine dello stesso e la data della relativa annotazione;

9} Riferisca dell’esistenza di formalita, vinceli e oneri, anche di nature condeminiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’wcquirente, ivi comprest i vincoli dertvanty

da contratti incidenti sulle antitudine edificatoria dello stesso o quelli connessi con il suo

caratlere storico-artistico, ovvers di nelura peesaggistica e simili. Indichi, in
particolare, Uimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione [(es. spese
condominiali ordinarie}; le eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancore
scadute; le eventuali spese condeminiali scadute ¢ non pagate negli ultimi due anni
anteriort alla deta della perizia; le eventuali cause in corso; le domande giudiziali
(precisundo se le cause con le stesse introdotte siane ancora in corse ed in che stato), le

convenzioni matrimontali ¢ © provvedimenti &i assegnazione delle caso coniugale
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trascritti contro il debitore e, quando a questi ultimi, anche solo emessi prima del
pignoramente nonché le eventuall obbligazioni propter rem };

10} Riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli e oneri, unche di natura condominiole,
gravanti sul bene, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non epponibili
all’acquirente (come iscriziont ipotecarie, trascriziont di pignoramenti, trascrisioni di
sequestri conservativi, efc. ) indicando in particolare i creditori iseritti (cioé T creditori
muntii di ipoteca o privilegt immobilieri} e i costi per le relative cancellazioni;

11) Acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarte per immobile e per soggetio
(a favere e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno ol
ventennio antecedente la date di conferimento dell’incarice, segnalande eventuali
discrasie tra le risultanze delle stesse all’esito di un accurato controllo incrociato;

12) Riferisca della verifica della regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché Uesistenza
della dichiaraziene di agibilite dello stesso; in particolare indichi lo destinazione
urbanistica del terreno risultante dal certificate di destinazione wrbanistica di cuwi
allart, 30 del T.U. di cut al D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cui all’art. 46
di detto T.U. e di cui all’art. 40 della L. 28.2.85 n. 47, ¢ succ. mod.; in caso di
insufficienza di tali notizie, tale da determinare le nullita di cui all’art. 46, comma I,
del citato T.U. ovvero di cui all’art. 40, co. 2, della citata L. 47/85, faccia di tante
Pesperto menzione nel riepilogo, con avvertenza che Uaggiudicatario potra, ricorrendone i
presupposti, avvalerst delle disposiziont di cui all’art. 46, comma 5, del citato T.U. e di
cut ell’art. 40, co. 6, della citata L. 47/85; quantifichi, poi, le eveniuali spese di
sanatoria e di condono;

13} Determint il valore con Uindicasione del criterio di stima adottato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro
{quali borsini immobiliari, pubblicaziont Jdi agenzie immobiliart, copie di awi pubblici
di vendite di bent con analoghe coratteristiche) ed anche formando, ol principale fine di
conseguire una pil vantaggiose occasione di vendita o una migliore individuazione dei
beni, lotit separati. Esponga, altresi, analiticamente gli adeguamenti e le corresioni defla
stima considerati per lo stato d’uso e la manutenzione dell’immobile, per lo state di
possesso del medesimo, per | vincoli ed oneri ginridici non eliminabili daila procedura,
Uabbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi ecculti nonché per eventualt
spese condominiali insolute, la necessita di bonifica ed eventuali rifiuti, anche tossici o
nocivi. Nel caso st tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione dell’intero e della sola
queta, tenendo conto della maggior difficolia di vendita per le quote indivise.

14) Corredi la relazione- da presentare anche in formato e su supporto informatici (e
segnatamente in formato testo o Word per Windows Microsoft, nonché “pdf” per Adobe

Acrobatj— di una planimetria e di riepiloge o descrizione finale in cui sinteticamente,
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Stidio Tecnico @8 - dott. ing. Oftaviano FERRIER!

per ciascun lotte, indichi: la sommaria descrizione, il comune di ubicazione, frazione,
via o localitd, confini, estensione e dati catastali (limitati: per i terreni, ol foglio, alla
particella, all’estensione ed al tipo di colture; per © fobbricati. al foglio, alle particella ed
allevenituale subalterno, al numero di vani ed aceessori, ol numere civico, al piano ed al
numero di interno), Uattuale proprietario e, comungque, il titolo di provenienza del bene,
Deventuale storo di comproprietd, le iseriziont ¢ le traserizioni sul medesimo gravanti, lo
stalo di occupazione, le regolaritd edilizio - urbanistiche, abitabilitd e Pagibilitd, il
valore del bene da porre a base d’asta;

15) Estragga reperto fotografico — anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al
foglie di raccomandazioni consegnate contestualmente — dello stato dei luoght,

comprensive, in case costruzione, anche degli interni.

R

ALY 3 e

Per poter rispondere adeguatamente agi quesiti posti, si & reso
necessario effettuare le seguenti ricerche, presso:

» Agenzia delle Entrate di Catanzaro, ufficio del catasto, per
accertare i dati identificativi degli immobili oggetto
d’indagine ed estrarre copla degli elaborati planimetrici,
delle planimetrie catastall e degli stralci dei fogli di mappa,
nenché, ottenere informaziconi e documentazione in meritc alle
variazicni catastali intervenute negli anni e che riguardavano

espressamente i beni indagati;

¥ Svariate Agenzie del territoric allo scopo di effettuare delle
semplici visure;

¥ Agenzia delle Entrate —~ Servizio Pubblicita Immobiliare (gia
Conservatoria dei Registrli Immobiliari} di Catanzaro, per
appurare la presenza di creditori iscritti, e poterne indicare
nominativi e note di trascrizione;

¥ Ufficio tecnico del Comune di Lamezia Terme {(CZ) per verificare

eventuali difformitad rispetto alla Legge N. 47/85 e alla
vigente normativa in materia urbanistica, allfart. 39 della
legge 724/94, nonché, in merite al condone edilizio ultimo,
ciocé il D. L. 30 settembre 2003, NW. 269 “Disposizioni urgenti

per favorire lo sviluppo e per la correzione dell’andamento dei
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Siidio Techico o8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

conti pubblici” artc. 32, e attingere, COmMUNgUE, alle
informazione di carattere urbanisticeo degli immokili;

» Ufficio Urbanistica del Comune di Lamezia Terme (C2), al fine
di estrarre copia dei Certificati di destinazione urbanistica
del terreni esecutati;

» Ufficioc Matrimoni del Comune di Lamezia Terme (CZ), al fine di
estrarre copla dell’Atto di Matrimonioc dei soggetti esecutati;

» Ufficio Stato Civile del Comune di Pacla (CS) al fine di
recepire alcuni estratti dell’atto di matrimonic riferiti ai
soggettl pignorati;

» Ufficio del notaio 8. Panzarella, del notaioc M. Bilangione e
del notaioc P. Frugiuele con sedi in Lamezia Terme e Falerna, al
fine di reperire alcuni titoli per i1 beni in esame;

» archivio Notarile di Catanzaro, al fine di reperire alcuni
titoli di proprietid dei beni in esame;

» La ricerca delle reglstrazioni relative agli immobili
investigati & stata effettuata presso 1l'agenzia delle entrate

di Lamezlia Terme.

Successivamente al giuramento di rito compiuto davanti al GE. dottoressa
Adele Foresta. il sottoscritto aveva accesse in cancelleria, per visionare il fascicolo di
causa, e dallo studio dello stesso, individuava i soggetti implicati dalla procedura
esecutiva N. 35/2014 RGE. ai quali inviava, tramite raccomandate AR, comunicazione di
sopralluogo, fissando lo stesso. per giorno 28 gennaio 2015, alle ore 1030 con ritrovo sui
luoghi di causa el allegato 0.

Nel giorno e nelfora deputati allincontro, lo scrivente. accompagnato dal
personale collaboratore, architetto Carla Isabella, si recava in Contrada Marrano di

Lamezia Terme (CZ). dove risultano ubicati gran parte degli immobili esecutati (NOHI

Sul posto si rinveniva il signor—parfe in causa, con il quale si
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Stidio Techico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIER]

visionavano gli atti di causa: in particolare, emergeva [esistenza di un fondo patrimoniale

istituito dai germani—n data 15/11/2013 a rogito del

Netaic Frugivele Paclo. Rep. 377-380/255-256, trascritto a Catanzaro il 20/11/2013 ai
NIN. 15369/11401 15370/1 1402, comprendente i fabbricati pignorati (VUi allegate K).
Durante la visita si analizzava la documentazione a corredo della procedura
esecutiva e si fornivano le spiegazioni richieste dalla parte; per il rilievo dei cespiti
pignorati, invece, si decideva di posticipare la visita. per giorno i febbraio 2015, alle ore
10:00 {vedi allsgate K.
Nel giorno e allora stabiliti. presso i cespiti esecutati, ubicati in Contrada

Marrano. in Lamezia Terme {CZ), erano presenti il signor_,varfe in

causa, [architetto Carle Isabella, personale collaboratrice dello scrivente, ed il

sottoscritto Vel allegato Kl

Gli altri soggetti debitori, ovvero —non risultavano
presenti, ma, dalla dichiarazione rilasciata dal signor—er'a stato

delegato a rappresentare gli stessi e a favorire ['accesso e la visione dei cespiti da loro

posseduti ed occupati.

Sul posto si esequiva il rilieve grafico e fotografico degli immobili ubicati in
Contrada Marrano, in Lamezia Terme [Hedi aliegato K).

Provveduto in maniera esquriente afla visione e misurazione degli stessi, si
decideva di spostarsi verso il terrenc. costituente parte della massa immobiliare
esecutata, sito in agro del Comune di Lamezia Terme — Sant'Eufemia LLamezia.

Sul posto si appurava lo stato dei luoghi, fino alle ore 13:30, quando si decideva di
poter concludere il soprallucgo. e sottoscrivere il Verbale (Wediallegato K.

Ultimati i lavori di rilieve e misurazione, nonché, tutte le operazioni preliminari,

si espongono di sequito i risultati della consulenza {vediallegatiA B.C.D.EF G HLLK L

B TR T e T s B S T B L T D T T B S L o S R S Y R T R P D e

Peizia: Procedur Escentim N. 35/2074 K. ¢ £ - €. 1. U.2 Ottavians ing. Ferrieri Pag. 6 4i151

=

b}
wn
£
=+
o
#®
Z
@
o
=
5
9
u
-
L
2
&)
<L
=
&
ke
-
24
£
]
o
i
=
o]
]
o
7]
@
Q
=4
]
&
@
24
j¢d
w
@
Q
=
z
>
c
o]
1]
0
2

©

E

=
i




Stidio Techico o8 - dott. ing. Otfaviano FERRIERI

RISPOSTE Al QUESITT
QUESITO M. 1-2-3

Verifica e controllo della completezza dei documenti di cui ail'ex art. 567 codice di procedura civile

In ottemperanza all’ex art. 567, 2° comma codice di
procedura civile, 1in data 22/12/2015, i1 sottoscritto accedeva
alla cancelleria delle esecuzioni immobiliari di Lamezia Terme,
allo scopo di eseguire le copie degli atti contenuti nel
fascicolo e valutare 1a completezza dei documenti.

Nello specifico 1a procedura esecutiva individuata con il
N. 35/2014 R.G.E. era corredata dalla seguente certificazione
ipotecaria e catastale:

= Certificazione Notarile a firma della dott.ssa Chiara

Branchini, notaioc in Bologna, a copertura del
ventennio.

Ritenuto che ai sensi del sopra citato articolo di Tlegge,
T1a documentazione era da ritenersi 7donea, st & proceduto

all’istruzione della perizia.

€>
QUESITO N. 4

Identifichi con precisi dati catastali e confini e sommariamente descriva U'immobile pignorato, verificando
la corrispondenza con { dati riportati nell’atte di pignoramento e l'eventuale sussistenza di altre procedure
esecutive gravantt sul medesimo, in tal caso, sospenda le operazioni peritali, relazionando al G.E.

I beni ricadenti nel verbale di pignoramento immobili del
17/06/2014, R.P. N. 5868, R.G. N. 7143, derivante da atfo giudiziario del
12/05/2014, rep. N. 254 emesso dal Tribunale di Lamezia Terme (CZ} e
sfocianti nella procedura espropriativa N. 35/2014 R.G.E., risuitano ubicati

esciusivamenfe nel Comune di Lamezia Terme (CZ).

La procedura esecutiva in esame si esplica contro isignori:-

Perizia: Procedura Eseentim N. 35/2074 R. §. £ ~ C. T. U.2 Ottaviano Ing. Ferrieri Pag. 7di 151
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Sidio Techico &8 - doti. ing. Oftaviano FERRIERI

T R S RO S D Sy T T S £ S S i T O TG TR S R s S B Y

| beni oggetto di stima appartengono sia per quote e sia per

l'inferno ai "debitorn”.
Di seguito vengono riportati, cosi per come annotati nell’atto di
pignoramento, i cespifi immobiliari pignorati:

Unita negoziale n. 1
1} Comune M208 R — Lamezic Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76,

Parficella 1330, Sub. 1, Catasto F, Natura C2 - magazzini e locali di
deposito, consistenza 82 mq, C.da Marrano, Piano S1;

2] Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase (CIZ), Foglio 76,
Parficelia 1330, Sub. 2, Cataste F, Natura C2 - magazzini e locali di
deposito, consistenza 82 mg, C.da Marrano, Piano S1;

3) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase (CZ}, Fogiio 76,
Parficella 1330, Sub. 3, Catasto F, Natura A2 — abitazione di tipo civile,
consistenza 6,5 vani, C.da Marrano, Piano T-1;

4) Comune M208 R — Lamerzia Terme- Sambiase (CZ), Foglic 76,
Particella 1330, Sub. 4, Catasto F, Natura A2 - abitazione di tipo civile,
consistenza 6,5 vani, C.da Marrano, Piano T-1;

5} Comune M208 R -~ Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76,
Particella 1330, Sub. 6, Catasto F, Natura C2 — magazzini e locali di
deposito, consistenza 152 mqg, C.da Marrano, Piano T,

6) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase (CIZ). Foglio 74,
Particella 1330, Sub. 7, Catfasto F, Natura C2 ~ magazzini e locali di

deposito, consistenza 18 mq, C.da Marrano, Piano T;
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Stadio Techico @8 - dont. ing. Ottaviano FERRIERI

AT R T

7) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76,
Particelia 1330, Sub. 8, Catasto F, Natura C2 - magazzini e locali di
deposito, consistenza 60 mqg, C.da Marrano, Piano §1;
8) Comune M208 R -~ Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Fogiio 76,
Parficella 1330, Sub. 9, Catasto F, Natura C2 - magazzini e locali di
deposito, consistenza 18 mqg, C.da Marrano, Piano St;

Unita negozigle n. 2
1) M208 B - Lamezia Terme (CZ} — Sambiase, Foglio 76, Particella 1185,

Catasto T, Natura T, consistenza 1620 maq;

2) M208 B — Lamerzia Terme {CZ) - Sambiase, Foglio 27, Particella 31,

Catasto T, Natura T, consistenza 17620 mq [vedi allegato El,

| cespiti individuati all’Unita negozicle N. 1, sono pervenuti ai

signori: —soggeﬁo esecutato, nato il

esecufato, nato

per averli acquisiti con compravendita del 19
giugno 2000, a rogito del notaio Rosaria Carmela Agapito, rep. N. 62680,
raccolta N. 11029, registrato a Lamezia Terme il 03/07/2000 al N. 1123,
serie 1V e frascritto a Catanzaro it 26/06/2000 af N. 13855 R.G. e N. 10965
R.P. (vedi allegato E, F).

In vero, I'atto in questione riguardava i terreno in agro dl
Comune di Lamezia Terme (CI), sezione censuaria di Sambiase, Foglio
76, Particella 1187, affuaimente area di sedime degli immobili invidiati

nel pignoramento immobili come “unitd negoziale N. 17,
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Relativamente all’immobile N. 1, costituente I'Unitd negoziaie N.
2, ovvero, iI fondo censitc ol catasto terreni di Lamezia Terme -
Sambiase, Foglio 76, Particella 1185, t'acquisto € avvenuio in data 23
gennaio 2009 per atfo di compravendita a rogito del notaio Rosaria
Carmela Agapito, rep. N. 80461, raccolia N. 15428, registrato {mediante
invio telematico all’Agenzie delle Entrate) a Lamezia Terme il 26/01/2009

al N. 269, serie 17 e frascritto a Catanzaro il 27/01/2009 al N. 1195 R.G. e

N. 870 R.P. a favore del solo —soggeffo esecutato,

[vedi allegato F).

Sebbene il signor_l momento dell'acquisto fosse

coniugato in regime di comunione legale dei beni acquistava |l

suddetto cespite, come bene personale, ai sensi dell’art. 179, lettera §)
del codice civile, in quanto dichiarava, congiuntamente ol coniuge

Pdi aver impiegato danaro di sua  esclusiva

apparienenza [vedi allegato .

L'atto di compravendita, in vifd del quale € pervenuta la

proprietd esclusiva al signor_oggeh‘o esecutfato, nato

regime di comunione legale dei beni, del ferreno in agro del Comune di
Lamezia Terme, sezione censuaria di Sant'Eufemia, riportato in catasto al
Foglio di Mappa 27, Particella 31 (Unitd negoziale N. 2, Immobile N. 2), &
stato stipulato 1| 09 aprite 2010, a rogito del notaio Sebastiano Panzarella,
rep. N. 8476, raccolia N. 5358, registrato a Lamezia Terme il 14/04/2010 al

N. 1146, serie 17T e frascritto a Catanzaro il 15/04/2010 al N. 5741 R.G. e N.
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Stidio Tecnico &8 - dott. ing. Ottaviano FFRRIERT

3912 R.P. (vedialiegato E, Fl.

Anche in tal caso, sebbene signor—ol tempo
dell’acquisto fosse coniugato in regime di comunione legale dei beni,
acquistava il suddetto cespite come bene personale, ai sensi dell’art.
179, lettera ) del codice civile, in quanto dichiarava, congiuntfamente af
coniuge —di aver impiegato danaro di sua esclusiva
appartenenza.

Per come esposto in precedenza, gli immobiii oggetto di stima,

sono ubicati, esclusivamente, nel territorio di Lamezia Terme {CZ)

niaz.-on di LottiN. 1, é, 3,45e6
Nel dettaglio, i fabbricati (Unita Negoziale N.1), ed il terreno {immobile
N. 1 - Unitad Negoziale N. 2], sono posizionati lungo il versante setfenirionale
dell’abitato di Sambiase, secondo quartiere per importanza e numero di
abitanti di Lamezia Terme, al di fuori del centro abitato ed in area rurale.
L'area, sulla guaie ricadono i cespifi immobiliari in esame, a

destingzione prevalentemente agricola, &, difatt, individuata nel Piano

Perizia: Procedurn Eseenitin N, 35/2014 K. G, & - €. T. 1.2 OHtaviang Ing. Ferrieri Pag. 11 di 151

-t

oF
w3
=
e
o
:
&

3

4
48}
<
L
o
i
5
<L
=
[«]
<L
=
x
[TH
e
Lt
5]
Q
w
Z

o
=]

o

W

n

@

£
17}
74
w
o
o
w
.
(@]
2
<
=
E
o]

0
o
o

[+

E
=
i




Stidio Techico &8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

G BB

SRELH

Regolatore Generale, come “Zona E2 - agricola collinare”, con vincolo
idrogeologico e foresiale.

La zona, nomaia C/da Marrano, & raggiungibile muovendosi da
Piazza Forentino, punto centrale dell’abitato di Sambiase, verso |l
auartiere alto, versante Nord, infrecciando dapprima via Matarazzo, e
poi Via Cirillo; percorso il tratto di strada, per circa 1,5 Km, molto acclive,
st giunge i cespiti esecutati.

Per quanto concerne I'alfro ferreno {immobile N. 2 - Unita Negoziale N.

Appezzmnm )
Plynorate ~ LOTTO N. 7)

2], invece, & dllocato alle porte del quartiere Sant'Eufemia Lamezig,
zona Sud della cittd, a pochi metr di distanza dall'aeroporto.

A fab proposito occorre citare guanto riportato nel certificato di
destinazione urbanistica, reiterato dal softoscritto presso I'Ufficio Tecnico
del Comune di Lamezia Terme, in cui & espressamente affermato che il

fondo in esame, ricade nella direzione di afterraggio degli aeromobili e,
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pertanto, non possono essere eretti ostacoli che infralcino la navigazione
aerea (vedi allegato H).

It suolo indagato & avvicinabile percorrendo la Strada Statale
Tirena Inferiore, fino a sopraggiungere all'incrocio con ia SP 110 -
Localitd Scalfa, imboccando la strada comunale Bufalo che si dipana
da tale snodo, dopo qualche cenfindia di meti si giunge

all’appezzamento pignorato.

GENERALITA LOTTI

La suddivisione in lofti deve tener conto della nafura dei cespiti,

della destinazione d'uso, del reale ufilizzo, della guota pignorata e,
soprattutto, deve scongiurare 'innestarsi di possibili servity ingestibili per
I'acquirente,

In occasione del secondo sopralluogo del 4 febbraio 2015, i
sottoscritto aveva modo di appurare lo stato dei luoghi, al fine di statfuire
un piano di divisione dei cespili sotfoposti ad espropriazione forzata e,
conseguentemente, all'istituzione di pit lotti di vendita.

Nel dettaglio, se non desta alcuna problematica istituire due lotti
indipendenti relativamente «i ferreni, per quanfo concerne i vasto
complesso edilizio occormre esprimere delle precise considerazioni.

Sebbene la fitolaritt dei fabbricafi spelti ai signoré—

enframbi soggetli esecutati, & da

vagiiare sia aspetto urbanistico e sia quello strutturale, attinente
precipuamente alia consistenza degli spazi.

In primo luogo € da prendere in considerazione Ig “situazione”
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catastale dei cespiti: infatti, ogni bene pignorato & accatastato come
singola unitd e, quindi, lo scorporamento in piUu parti dell’'immobile non
genera alcun’incongruenza; in piU, anche la consistenza € tale da
permette la suddivisione in piu lofti.

Ancora, dal punto di vista prefiamente strutturale, sono “presenti”
tutte le divisioni fisiche che hanno consentito il frazionamento dei
manufatti nel rispetio della situazione catastale.

L'unico aspetfto controverso riguarda la pratica di condono
edilizio, non ancora perfezionato, che, invece, ha ricompreso porzioni
piU ampie di fabbricato, ossia, olfre agli alloggi anche | magazzini al
piano seminterrato.

It sottoscritto, perd, non ha ritenuto di accorpare in un unico lotfto
sia I’abitazione che | magazzini per due ordini di mofivi: innanzi tutto non
era chioro come esplicitare gli accessi ai cespiti posizionati su due piani
differenti & non comunicanii, e poi & stato considerato I'aumento del
valore venale dei cespili che avrebbe, inesorabimente, limitato
I'appetibilitc dei cespiti posti in vendita.

Si ritiene piv probabile I'acquiste all’asta delle abitazioni e dei
magazzini divisi, piuttosto che accorpali in un unico loffo di valore
venale decisamente piu elevato.

Per quanto appena affermato, si procederd all’elaborazione dei
fotti di vendita, composti come di seguito:

LOTTO 1: Abitazione disposta su due livelli (P.T. e I°), con corte esterna

comune a tutti i subalterni (sub. 10), e censita al catasto urbano del Comune di
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Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase, al foglio di mappa N. 76, particella
1830, sub. 8, consistenza 6,5 vani, C.da Marranc [Vedi aliegati A, B, G, D).

LOTTO 2: Abitazione disposta su due livelli (P.'T. e I°), con corte esterna
comune a tutti i subalterni (sub. 10), e censita al catasto urbano del Comune di
Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase, al foglio di mappa N. 76, particella
1830, sub. 4, consistenza 6,5 vani, C.da Marrano [Vedi allegatiA, B, G, D).

LOTTO 3:Magazzino al piano seminterrato, costituito da due locali (sub. 1 e
8) ed altro locale indipendente {sub. 9), con corte esterna comune a tutti 1 subalterm
(sub. 10), censiti al catasto urbano del Comune di Lamezia Terme, sezione censuaria di
Sambiase, al foglio di mappa N. 76, particella 1330, sub. 1, consistenza 82 mq; foglio di
mappa N. 76, particella 1830, sub. 8, consistenza 60 mq e foglio di mappa N. 76,
particella 1880, sub. 9, consistenza 18 mq vedi allegati A, B, C, D).

LOTTO 4: Magazzino al plano seminterrato, con corte esterna comune a
tutti i subalterni (sub. 10), e censito al catasto urbano del Comune di Lamezia Terme,
sezione censuaria di Sambiase, al foglio di mappa N. 76, particella 1330, sub. 2,
consistenza. 82 mq, C.da Marrano (Vedi allegati A, B, G, D).

LOTTO £:N. 2 magazzini indipendenti posti al piano terra, con corte esterna
comune a tutti 1 subalterni (sub. 10), e censiti al catasto urbano, al foglio di mappa N.
76, particella N. 1330, sub. 6, consistenza 152 mq e toglio di mappa N. 76, particella
1880, sub. 7, consistenza 18 mq (vediallegatii, B, €, D).

LOTTO 6: Terreno in C.da Marrano {0 Valle Lupo), Sambiase di Lamezia
Terme, censito al catasto terreni, al foglio di mappa N. 76, particella 1185, consistenza
1.620 mq fvedi allegatii, B, €, D).

LOTTO 7: Terreno in agro di Sant’Eufernia Lamezia nel Comune di Lamezia

Terme e censito al catasto terreni, al foglio di mappa N. 27, particella 31, consistenza

A R LB A A S L L A TR P s R O R R R R T R
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Stadio Techico &8 - dott. ing. Offaviano FERRIERI

17.620 mq (eedi allegatiA, B, C, D).

GENEBALITALOXTN 1, 2. 3. 4. 5

Fotfti 1, 2, 3, 4, 5, insieme aglia corte comune g futti i subaltemni,

costituisconc un unico
complesso edilizio.

Nel deftaglio,
e per come asposto in
precedenza, 'area
investigata, € ubicata

lungo il versante

seftentrioncle dell’abitaio di Sambiase, uno dei tre centri urbani che
compongono la Cittd di Lamezia Terme {CZ).

U'area di inferesse ricade in una zona poco antropizzata; infafti,

Adcesso al
'm'npiesso:j; :
imnrobiliare
i daliaserada
eomunale
; : e

W e

agricoli in cui sono impiantati diversi ﬂpi di colture

#

prevalgono i fondi
arboree, con una forte presenza, di alberi dj ulivo.
Dai documenti urbanistici, rinvenuti dal sottoscritfo presso gli uffici

competenti, &€ emerso che l'infero complesso immobiliare & stato
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realizzato a partire dadi | Farete Nord del

fabbricato, vista
¢ | idal terreno

AX individuato al

primi  anni del

Lotto 6
secolo,
La struttura
portante del
fabbricato

condominiale che
ospita quasi tutte e
unitad  immohbiliari esecutate, & redlizzata in elementi intelaiati di
calcestruzzo armato, costituita da un reficolo di travi fondali, do
pilastrature, travi portanti, manto in laterizio e accessori di coperfura; le
famponature sono realizzate in doppia fodera di laterizi forati, mentre i
framezzi in mattoni forati da 8 cm.

L'accesso al complesso immobiliare esecutato s esplica
mediante due cancelli camrabili, enframbi posizionati sul lato Ovest,

anfistanti o strada comundgie e posizionat! in corispondenza del piano

seminferrato e  del

piano terra (Varteria

oy

comunale e
caratierizzata da

4 un'accentuata
coraio def

abbricato e della cortens] QCClivitQ che ha

CITHING g utti gl

mimobili, individuota o . .
ub. 10 4 permesso di ricavare i

it

i

due varchi a guote differeni).
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T P s B U M S R T R

Un accesso pedonale, inolfre, & posto sul lato destro del canceilo
carrabile, al piano seminterrato.

L'intera proprietd & recintata da un muro in c.a. e/o muratura,
avenie un'alfezza di circa 2,50 m.

Lo spazio esterno, individuato catastalmente al sub. 10 - corte
comune a tuth gli immobili, risulta rivestito con pavimentazione di 1ipo

industriale, a livello del piano seminterrato, mentre al piano fera, ad

eccezione del
MArcapiano

d'ingresso e  stato
livellato con del

pietrisco.

ista dellarea
sterna della
| perimetrazione

esecutata, lato : 2
Nord.Est fabbricato, & presente

Sul lato Est del

unascqlo mco che permeﬁ'e::hdt superare la differenza di quota, dal
piano terra, al piano seminterrato.

Accostata alla parete di cinta, lato Nord, a quota pari det piano
terra, & presente un'alifra scala esterna in ¢.a. che permette di superare
it dislivello e di avvicinarsi al terreno, individuato nella presente relazione
di stima, come |offo 6.

Lo stato manutentivo e conservativo delle parti comuni & risultato
accettabile; le pareti esterne dell'edificio condominiale intonacate a
civile sono pitfurate, ad eccezione det livello terraneo, lato Nord, dove

sono ubicatl gl accessi all'abitazione (probabilmente 'infenzione della

FPerizin. Procedurn Esecntlm N, 35/2074 K. ¢, £ - €. T. U Ottaviano ing. Ferrieri Pag. 18 4i151
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Stidio Tecnico &8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

oroprietd & quella di rivestire la facciata).

LOTTO 1
Il lotfo N. 1 consta nell’dlloggio esteso al piano terra e primo
to330N,

PLANO TERRS (sovrastante parte del

seminterrato,

identificato come sub.

1), collocato sull'ala

Ovest di un edificio a

maggiore consistenza,

in conifrada Marrano

di Lamezia Terme (CZ).

Dalle molteplici ricerche compiute, atftinenti la natura e

destinazione d'uso dei cespiti, nonché dai risconiri effettuati, si & rilevata

{0130 una perfetta coerenza con gli affi
PIANCG PRIMO
) esecutivi  per quanfto  citfiene
a Blcne ] (N Iidentificazi ;
r -‘tL f‘~:|‘ | u-—f e — all'identificazione, natura e
Cfl e consistenza dei cespiti costituenti |l

lotto in esame.,

L'unita immobiliare

pignorata, identificata o )

e censita ol caftasto urbano del

Comune di Lamezia Terme, sezione

@ e -
= Balocons.

meEsae censuaria di Sambiase, al Foglio di

mappa 76, Parlicelia 1330, sub. 3, zona censuaria 1, categoria A/2
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proprietart per la quota di 1/2 ciascuno, ed enframbi esecutati, per la
quota di spettanza (vedi allegato D, E.

L'accesso all'appartamento & ricavato sul fronte settentrionale
del fabbricato, con l'assito di calpestio che presenta un'allezza
leggermente maggiore, rispetto alla quota della corte esterna; in

prossimita dell’esterno e stalo ricavato un ballafoio  semicircolare

pavimentato con
piastrelle  in  cotfo

el
L
o

{klinker).
La porta
d'ingresso, o due

battenti, & realizzata in

fegno, di buond

favorisce I'fluminazione naturale degii ambienti interni.
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[’appartamento in guestione, e organizzato in due macro-
ambienti: zona giornoe, |
al piano terra e zona
notte, al piano primo.

Solcato il
portone e percorso un

breve  cortidoio  si

giunge alt'ampio
soggiomo, pregevoimente rifinito, il quale risulta occupare la fascia Sud -
Ovest del cespite in oggettfo.

In continuitd, ovvero, senza la presenza di elementi strutturali affi
a delimitare gli spazi, lungo la parete Nord dell’alloggio € ricavata la
cucina con “struftura portante” in muraiura e rivestita con piastrelie di
buon pregio.

Occome far menzione, inolire, del pregevole caminetio,
reglizzato in muraturg a faccia vista (mattoni finteggiati ¢ “tono”
antichizzato), e
posizionato lungo la

parete perimetrale

Ovest.
Nellg zona

cenirale del piano, ed

accessibile dal salotto

- cucing, & presente un piccolo ripostiglio.

£
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in adiacenza, ma praticabile esclusivamente dal coridoio che si
dirama dall’ingresso, & stato redlizzato il servizio igienico arricchito con
finifure di pregio.

Sul lato Ovest, nella zona cucing, & stata installata una porta -
finestra, che permette di praficare lo spazio esterno, il quale risulta
pavirnentato con piastrelie in gres.

U'area esterna pavimentata, zona Ovest, & statc ammantata da

una tettoia in legno lameltare, sostenuta da pilastri rivestiti con mattoni

faccia vista.
Relativamente
alla messa in opera di

tale manvufatto non &

stata individuata
alcuna autorizzazione

urbanisfica &, quindi,
Bl S corcio della tettola

da ritenersi abusiva: abusiva, lato Nord - Ovest

aliresi, non e stata individuato alcun verbale di contestazione per opera
abusiva.

L'acquirente sub-asta, quindi, dovré procedere alla demolizione
della struttura, in modo da non incorrere in sanzioni civili e penali per
opera difformi alla normativa urbanistica vigente.

H sottoscritto procederd con una decurtazione del valore venale

dei lotto per tenere conto dei costi di demolizione dell’opera abusiva e

del frasporto a discarica dei materiali di risulta.
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Stidio Techlco 05 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

baicone che cofrre

lungo tutta la parefe
meridionale
del’alicggio.
Sebbene
I'abitazione si collochi

al piano terrq, infatti, i

Nell'estremitd Sud ~ Est dell'alloggio, al piano terra, e ricavato il
corpo scale, realizzate in c.a. e rivestito con piastrelle in cotto, con

corrimano in ferro batftuto.

Giunti al piane primo, e affraversata la porfa caposcala, ¢
imbatte nel corridoio che conduce ai vari focali del piano.
Nel dettaglio, muovendosi a partire da sinisira, & coliocata una

camera, poi una sfanza da letfo singola, successivamente alic stanza da

leffto  matrimoniale,
ed il bagno,
guest'ulimo posto di
fronte l'amivo delle
scale.

la stanza da

. . . Corrideio al piano primo
letto matrimoniale e | . ~

provvista di cabina armadio e di un bagno esciusivo,
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Stidio Tecttico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

balconi, rifiniti  con
pavimentazione in
ingola, piano o ) )

rimo - lato Sud gres, goccioiatcio e
recinzione metallica,
posti sui lati Nord e

Sud del fabbricaio,

ed accessibili dalle

due camere da lefio

ricavate sul lato Ovest,

Lo stato manutentivo dell’appartamento & risultato buono-ottimo,
ben conservato, mantenuio ed accettabile; le finiture non mostrano

alcuna carenza fale da nuocere allo status dell’ abitazione.

La pavimentazione & redlizzata con piastrelle in ceramica con
qudlitd manutentive offime; al piano primo, nelia camera da letto

matrimoniale, & sfato instaliato il parquet.

Di  particolare
prestigio. € anche |l
soffitto  del soggiomo

e della cucing,

finfeggiafo dello
Stanza da letto

i e satrimoniale,
stesso colore,  ed : L ano primo -

ato Nord Ovest |

adoperando la stessa
tecnica utilizzata per le pareti.

Gli infissi esterni sono in dluminio a taglio termico, di offima
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R D A T R R B R A T D A e S R R B

fattura, e provvisti di persiane a rullo e zanzariere scorrevoli, mentre le
porte dei vari locali dell'alloggio, in legno, sono redlizzate con diverse
tipologie costruttive.

Gli impianti, sia quelio eleftrico che quello idraulico, sono stafi
giudicati funzionali; lo smallimento delle acque nere ed |l
convogliamento delle acque meteoriche avviene, a mezzo di adeguati
tubazione, alla fognatura comunale.

Il riscaldamento & garantito dalla presenza di un caminetto ai
piano terra, e da var
elementi radianti,

posizionati  all’interno

dell’abitazione.

Il softoscrifto, «a
rlievo grafico e
fotografico terminato,
provvedeva alla
restituzione grafica del loffo, effeftuando conseguentemente, la verifica
di "conformitd™ con la planimetria catastale e gli elaborati di progetio;
in seguito si riporteranno le considerczioni anche dlla luce dell'analisi
urbanistfiche effettuate (vedi allegato Bl

Dalle misure e dai rlievi effettuati I'immobile identificato come
LOTTO 1 - Subalterno 3 risulta caratterizzato dalle seguenti grandezze
caratteristiche:

Piano terra - Superficie commerciale appartamento mq 92,97,
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N I L T O T T R R s M A O

superficie netta mq 75,39 con altezza netta di 2,77 m, il balcone sviluppa
una superficie commerciale di mg 10,06;

Piano primo - Superficie commerciale mq 85,39, superficie netta
mq 66,45 con altezza netta di 2,77 m, i balconi sviluppano una superficie

commercicle complessiva di mg 10,75.

LOTTO 2

LOTTONE, Il lotto N. 2 {adiacente dal

FIaNG TERRA

lotto N. 1) comprende

esclusivamente  'alloggio  dl

piano terra e primo (sovrastante

parte del seminterrafo,

idenfificato come  sub.  2),

posizionato lungo il versante Est di

un edificio a maggiore

Lo 4 4w
¢+ Balgopes . -

consistenzg, in confrada Marrano

(031052

PIANG PRIMO

di Lamezia Terme {CZ). ,\
U
.. N é h , Balcone ., ‘
Daille  moilteplict  ricerche [+ =+ 0t
s s I N
compiute, aftinenti la natura e e ewe e we e e

destinozione d'uso dei cespiti,

nonché dai riscontri effettuati, si &

rlevata una perfetta coerenza con

gli afti esecutivi per quanto attiene

all’identificazione, naturg e

o . " . .Balcone .
2 NTEressarG i !
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L'unita

immobiliare
pignorafa, ed
identificata dl

. & censita al catasto
urbano del Comune
Wl di Ltamezia  Terme,
sezione censuaria di Sambiase, ai Foglio di mappa 74, Parlicella 1330,

sub. 4, zona censuaria 1, categoria A/2 “abitazione di tipo civile”, classe

U, consistenza 6.5 vani, rendita 503,55 €, Contfrada Marrano snc, picno T-

1, in testa ai signor: (i NN i

per la quota di 1/2 ciascuno, ed enframbi esecutafi, per la quota di

spettanza vedi allegato D).

L'unico
ingresso al cespite &
posto sulia parete

seftentrionale dgel

fabbricato, con la

L

messa in opera di una L Y
ilatc) Sud

porta blindata, ¢ due e

battenti, realizzata in legno, e di buona fattura; alla stessa, & anteposta
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Stirdio Tecnico &8 - doit. ing. Otaviano FERRIER!

un infisso in alluminio e vetfro, che agevola 'ilfluminazione naturale degli
ambienti interni.

L'assito di calpestio presenta un'altezza leggermente maggiore
rispetto alia quota dello spazio esterno, mediante la messa in opera di
un ballatoio pavimentato con piastrelle in cotto (klinker) in comune con
I'alioggio idenfificato come fotto N. 1.

L'abitazione in esame presenta, sia in termini di finiture, ma
soprattutto di distribuzione, quanto gid espresso ed ilustrato a proposito
del lotto N. 1 (di fatto, 'diloggio & specchiato), in particolare e
organizzato {cosl come I'omologa residenza adiacente} in due macro-
ambienti: zona giorno, al piano terra, e zona nofte, ai piano primo.

Dopo aver aftraversato l'ingresso ed aver percorso un breve

corridoio, si giunge all’'ampio soggiomo, perfettamente rifinite, i quale

risulta disposto lungo

la fulta zong  Est

dell’edificio
condominiale, al
piano terra.
Nell'estremites | Heing; ia:_t':c'_)i-; =

Nord = Ovest, |
Nord - Est, e senza la ' :

presenza di elementi strutturali atti a delimitare gli spoz, & ricavato
'angolo cucina, composto da una “struttura portante” in muratura,
rivestita con piastrelle, di buon pregio.

Neilla zona centfrale del piano, ed accessibile dal salofto ~

Porizia: Procodur Eseediva N, 35/2014 K. §. £ - € T, U Ottaviano ing. Ferrieri Pug. 28 di 151
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Stidio Tecnico o8 - dott. ing. Ottaviano FERRIER!

cucing, & presente un piccolo ripostiglio.

In adiacenza allo sgabuzzino ma praticabile esclusivamente dat
coridoio d'ingresso & stato realizzato un bagno, il quale presenta vari
elementi di pregio.

Llungo il lato Ovest, in adiacenza all’angolo cucina, & siafa
installata una porta — finestra, che consente di pratficare o spazio
esterno, il quale risulia pavimentato con piastrelie in klinker, tipo cotto,

Anche in guesto caso lo spazio esterno pavimentato € stato
coperto, cbusivamente ed iliecitamente, con una tettoia in legno
lamellare, sostenuta da pilastr, rivestiti con mattoni a faccia vista.

Relativamente
alla messa in opera di
tale manvfatto non &
stata individuata
alcuna autorizzazione
urbanistica, quindi, é
da ritenersi abusiva; ttoia abus
aitresi, non e stala
individuato aicun verbale di contestazione per opera abusiva.

L'acquirente sub-asta, quindi, dovra procedere alla demolizione
della struttura, in modo da non incorrere in sanzioni civili e penali per
opera difformi alla normativa urbanistica vigente.

Il sottoscritto procederd con una decurtazione del valore venale
dei lotto per tenere conto dei costi di demolizione dell'opera abusiva e

del frasporto a discarica del materiali di risutta.
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T P R SR TR SR R T

In questo caso,
attraverse ia tettoia si
PQssA alta scala

esterna che collega i

due livelli del
fabbricato. i Seala di
: collegamente, al
fato Sud
Anche lo ara ant

scalinaia esterna & risultata abusiva, md in fal caso & possibile richiedere
fa sanaioria dell’opera fermo restando il rispetto delle distanze dalla
difta limitrofa.

La facciata esterna del livello, sul lato Sud, & carafterizzata dalla
presenza di un balcone lungo futto il prospetto; si ricorda che 'edificio
condominiate € collocato “contro ferra” nella zona settentrionale.

Il livello terraneo si completa con i corpo scale, realizzato in ¢.a.,

e rivestito in marmo {cosi come i battiscopa) con corimano in ferro

baituto.

Solcata la
porta caposcala sl
apre il corridoio-
disimpegno che
conduce ai vari locali
del livello.

In particolare,

muovendosi a destra si giunge, consecutivamente, in una camera in cui
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stanza da iefto

singola, alic camera
da lefto matrimoniale
ed, infine, ol bagno
"comune”,

Stanza da letto quest'ultimo posto di

fronte alle scale.

Inoltre, sone presenti una cabing armadio ed un bagno, dedicati
ailla stanza da letto mafrimoniale.

Il piano & provvisto di due balconi posti sui lati Nord e Sud del
fabbricato, rifiniti con pavimentazione in gres, gocciolatoio e recinzione
metallica, accessibili dalle due camere da lefto coliocate sul versante
orientale del condominio.

Lo stato manutentivo dell'alloggio € risuliato buono-ottimo; le
finiture non
presentano alcuna
carenzga tale da
nuocere allo status

dell'abitazione. :
Hakt
Wisto del bagno post
La ' ella  zona
‘dolla parete Mord

pavimentazione &

realizzata con piastrelle in ceramica con qualitd manutentive oftime ed

al piano primo, nella camera da letto matrimoniale, & stato installato il
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Stidio Iechico 05 - dott. ing. Oftaviano FERRIER]

parquet.

Gli infissi esterni sono in alluminio a taglio termico, di oftima
fattura, e provvisti di persiane a rullo e zanzariere scomrevoli, mentre, le
porte dei vari locali dell'alioggio, in legno, sono redlizzate seguendo
diverse tipologie costruttive.

Gli impianti, sia guello elettrico che quello idraulico, sono stati
giudicati  funzionali; lo smaltimento delle oacque nere ed |l
convogliamento delle acque meteoriche avviene, a mezzo di adeguafi
tubazione, alla fognatura comunale.

Il riscoldamento & garantfito dalla presenza di un caminetio al
piano ferra, e da vari elementi radianti, posizionati all'interno
dell' abitazione.

Anche in questo caso, il sottoscritto, dopo la restituzione grafica del
fotio, effeftuava conseguentemente, la verifica di “conformita” con la
planimetria catastale e gli elaborati di progetto; in seguifo si riporferanno
le considerazioni anche clla luce dell’andlisi urbanistiche effettuate [ved:
aliegate B).

Dalle misure e dai rilievi effettuati I'immobile identificato come
LOTTO 2 - Suballerno 4 risulta carafterizzato dalle seguenti grandezze

cargtteristiche:

Piano terra 2 Supertficie commerciale appartamento mqg 92,97,
superficie netta mq 75,74 con dliezza nefta di 2,77 m, il balcone sviluppa
una superficie commerciale di mg 10,06, la scala esterna una superficie

di 8,29 mqgy;
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Piano primo -2 Superficie commerciale appartamento mqg 86,87,
superiicie netfa mq 67,15 con altezza nefta di 2,77 m, | balconi

sviluppano una superficie commerciale complessiva di mg 10,79.

LrLOoITTrN 3

Il lotto in esame & composto dai due magazzini (sub. 1 e 8) ai

piano seminterrato

dslio stabile a

maggiore consistenza,
e dal deposito (sub.

2], allocato

Vista degli accessi ai
locali del piano
seminterrato, e della
corte, fato Sud

nell’estremita Sud -

Ovest della

perimefrazione esecutata, a ridosso del muro esterno, tutti ubicati in
confrada Marrano di Lamezia Terme {(afferenti alio stesso complesso

immobiliare al quale appartengono i loti N. 1-2-4-5).

Dalle moiteplici ricerche ME@
FIANG SEMINTERRATO
compiute, attinenti la natura e S

N . o M samoiodie:

destinazione d'uso dei cespifi, i

nonché dai risconir effettuatl, si

! magazzino

e rlevata  una  perfetta

C B A A R
coerenza con gli alti esecutivi RS s TP IRUR
. g ' ﬁlaéaéz}“né i -ji" maga;zino ‘
per guanto alliene U e o | magazzine
all'identificazione, natura e I L DR [/
consistenza dei cespiti. T A
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Stuiio Techico @8 - dott. ing. Oftaviano FERRIERI

L0108 Hunita
PLANG SEMINTERRATO 3 . .
immobiliare pignoraia, ed

identificata al ,

& attualmente censita al

4 magazzino ¢

N

catasto urbano del

Comune di Lamezia

& Terme, sezione censudria

/\Q s di Sambiase, al Foglio di

“;\ RN mappa 76, Particelia
NRIGREHNN

IR 1330, Sub. 1, zona

censuaria 1, categoria C/2 "magazzini e locali di deposito”, classe 1,
consistenza 82 mq, rendita 97,40 €, Confrada Marrano snc, piano S1; Sub.
8. zona censuaria 1, categoria C/2 "magazzini e locali di deposito”,
classe 2, consistenza 60 ma, rendita 83,67 €, Confrada Marrano snc,
piano S1; Sub. 9, zona censuaria 1, categoria C/2 "magazzini e locali di
deposito”, classe 2, consistenza 18 mq, rendita 2510 €, Contrada

Marrano snc, piano S1, in testa ai signori:

yoroprietari per la quota di /2 ciascuno, ed

enframbi esecutati, per la quota di spettanza wedi aliegato D, E, Fl.
I cespite identificaic quale subalterno 1, posizionato nell'ala
Ovest del fabbricato a maggiore consistenza, al piano seminterraio

{[softostante alia parte del piano terra identificato come lotto N. 1), &
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costituito da fre locdal,

R G
Interno dei locali,

alcuni ben conservati
e rifiniti.
Lo stato

manutentivo, aliresi, &

gradevole; le parefi
sono finteggicate con
colori accesi, mentre, la pavimentazione e redlizzata con piastrelle di
colore chiaro.
Un fempo, I'ala occideniale del magazzino era stata adattata
ad ufficio a disposizione dell'impresa dei convenuti)
- tanto & vero che non & stato possibile accedere al modesto
ambiente, tato Nord-Ovest, in quanto sigillato dal curatere del fallimento
della predetia sociefa.
Naturalmente 'uso improprio “ad ufficio” di parte del locale ne

ha elevato considerevolmente la qualitd; bisogna anche precisare, o

scanso  di equivocdi,
che rattasi di un
magazzino-deposito,
e come tale sard

trattato e valutato.

HPorzione Nord -
Est del sub.g,
Annessa _
abusivamente al
Isub. 4

L'acquirente

sub-asta potrd

i - BESLT Sy : g
enfte (se lo vorrg) dopo le necessari acquisizioni

fer

effettuarme uso di']c
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STl TeChico 8 - doti. ing. Oftaviano FERRIER!

urbanisfiche.

La restanfe porzione di lotto, comunque, € caratterizato da
finiture proprie della destinazione d'uso (anzi ancora in corso di
costruzione} con pavimentozione industiale, infonaco a grezzo delle
pareti e del soffitto, impianto di illuminazione ed idrico ridotto ai minimi
fermini.

Il cespite, presenta due accessi indipendenti, ricavati entrambi
sul fronte meridionale; nel dettaglio, I'ingresso principale (lafo sinistro) &
redlizzato con un infisso in alluminio con inserti in vefro, menire, |l
secondo accesso {lato destro), &€ consentito dalla messa in opera di una
serranda avvolgibile in alluminio.

Nell'estremita Nord — Ovest del piano, inolfre, & stato ricavato un
piccolo servizio igienico.

Occorre riferire aliresi, che la porzione Nord - Est del magazzino-
deposito individuata con il sub. 1 & staio modificato rispetto a quanio
indicato sulla planimetria catastale.

L'acquirente su-asta, al fine di ripristinare i confini precisi, dovrd
reclizzare una parete divisoric e demolire iI muro  realizzato
liegiftimaomente dai proprietari; it sottoscriffo ha predisposto una tavola
che identifica con precisione le lavorazion: necessarie.

Il subalterno 8, cdiacente ol magazzino-deposito identificato
come subalterno 1, addossato al muro di recinzione esterno, & costituito
da un unico ambiente di forma frapezoidale, adibito a deposito e

caratterizzato da un livello di finiture appena accetlabili  alla
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Stidio Techico &8 - dofl. ing. Oftaviano FERRIERF

destfinazione d'uso.

L'unica finitura
e costituita  dalla
pavimentazione di
tipo industriaie,
menire  le  restani

rifiniture SONO

praticamente assenti; all'interno sono state installate diversi fipi di
scaffalature, realizzati sia in legno, che in acciaio.

it solaio di copertura, e realizzato con struttura portante in acciaio
e favolato in legno.

Sul lato Ovest, & stata messa in opera una minuscola scala in
legno, che permette di superare la differenza di quota, € quindi di
sopraggiungere in un piccole ambiente, che permette di aumentare la
superficie utile dell'immobile.

il subalterno 9, infine, & posto nell’estremitd Sud - Ovest della

superficie  pignorataq,
poco distanie dalle
gids citate unita
immohbiliari (sub. 1 e 8}
a ridosso del muro di
confine, ed
adiacente al

cancello d'ingresso sul lato Sud.
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La sftrutturg e redlizzati con blocchi di cemento, menire, |a
copertura & in lastre metalliche.

Attualmente, il cespite € adeperaio come ricovero di animdli
domestici e di deposito per materiale e prodotfi alimentar per bestie.

Anche in quesio caso, il sottoscritto, in seguito al rilieve ed olfa

conseguente restituzione grafica del lotto, effettuava la verifica di
“conformitd” con la planimetria catastale e gii elaborati di progetto; in
seguito si riporteranno le considerazioni anche alla luce dell’andiisi
urbanistiche effeftuate (vedi aliegato B).

Dalle misure e dai rilievi effetfuati gli immobili identificati come
LOTIO 3 risultano caratterizzati dalle seguenti grandezze caratteristiche:

Subalterno 1 2 Superificie commerciale magazzino mqg 84,33,
superficie netta mq 73,95 con altezza netta di 3,27 m;

Subaiterno 8 - Superficie commerciale magazzino mg 64,35,
superficie netta mq 54,45 con altezza netta di 3,36 my;

Subalterno 9 2 Superficie commerciale deposito mqg 18,44,

superficie netta mq 13.41 con altezza netta di 2,18 m.

rLorroe 1
[l iotto N. 4 &

cosfituito
esclusivamente dal

magazzino al piano

seminferrato, lato Est ” Accesso al magazzino

{sotfostante il piano
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terra, individuato come sub. 4) ed in adiacenza al loffo N. 3.

B0 &

PIANG SEMOINTERRATO

SRR ST T

J LT, T magazzino L7

- J P N I . ST
/ D T
Tl T il
MECTANGE BATELTIA
oy \

i}

Dalle molteplici
ricerche compiute, atfinenti
la natura e destinazione
d'uso dei cespiti, nonché dai
risconti  effeftuati, si e
rievata una perfeta
coerenza con gli  atti
esecutivi per quanto aftiene
all'identificazione, nhatura e

consistenza dei cespifi.

L'unitd immobiliare pignorata, ed identificata al , &

censita al catasto urbano del Comune di Lamezia Terme, sezione

censuaria di Sambicse, al Foglio 76, Particelia 1330, Sub. 2, zona

censuaria 1, categoria C/2 “magazzini e locali di deposito”, classe 1,

consistenza 82 maq, rendita 97,40 €, Contrada Marrano snc, piano St, in

festa ai signor: (GGG

iste dell’occesso .
agazzing, ¢ della porig
busive, che permette
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Stidio Tecilico &8 - dott. ing. Oftaviano FERRIER]

proprietari per la quota di 1/2 ciascuno, ed enframbi esecutati, per |a
quota di spettanza vedi allegato 01

In sostanza si fratta di un ambiente unico aliocato dl piano
seminterrato  del fabbricato  condominiale caratterizato da una
mefratura media, destinato ed uiilizzato come magazzino-deposito.

L'accesso al locale & consentito da due serrande avvolgibili in
alluminio di grande dimensione che aprono sulia corfe comune {sub.
10).

La pavimentazicne € di tipo industriale colorata di rosso; le pareti
non risultano tinteggiate, presentando, I'intfonaco grezzo.

Lo stato manutentive & accettabile, in considerazione della
destinazione d’'uso del cespite.

Per come esposto nei punii addietro, all'unitd immobiliare
investigata & stata annessa parte del subalterno 1, nello specifico la
porzione Nord — Ovest.

Sulla parete occidentale, in prossimita della serranda & stata
realizzata una porta, che permetfte it collegamento con | locali
identificati al Lotto 3.

L'acgquirente su-asta, al fine di ripristinare i confini precisi, dovird
redlizzare una parete divisoria e chiudere la porta di collegamento tra i
due subalterni limitrofi; il sottoscritio ha predisposto una tavela che
identifica con precisione le lavorazioni necessarie (vedi allegato B).

Un alfro intervento illegitfimo e stato perpetrato sul lato Est (posto

fra la parete portante dellimmobile ed il corpo scale), mediante la
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redlizzazione di una legnaia, con struttura in muratura e copertura in

accigic e manto
solante di  colore

verde.

Quest’'ultimo

manufatto e da

ritenersi abusivo e non

Parete Ovest de
nagazzino

sanabile, perianto,

I'acquirente sub-asta dovrd, procedere a ripristinare o stafo originario
attualmente riportato nelle planimetrie catastali.

Anche per il lotto in esame, i sottoscritto, effettuata la restituzione
grafica del lotto, procedeva clla verifica di “conformita” con la
plonimetria catastale e gl elaborati di progetto; in seguito si riporteranno
le considerazioni anche dlla luce dell’andlisi urbanistiche effetfuate (vedi
allcuato B).

Dalle misure e dai rilievi effettuati 'immobile identificato come
LOTTO 4 - Subalferno 2 risulta caratterizzato dalle seguentt grandezze

carafteristiche:

Subalterno 2 - Superficie commerciale magazzine mqg 86,16,

superficie netta mq 77,47 con altezza netta di 3,27 m.

LOTTO 5

Il loHto in esame si compone di due magazzini ubicati al piano
terra, ossiq, fronte gli ingressi alle abitazioni, lungo la fascia settentrionale

della proprietd esecutata.
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Dalle molteplici ricerche compiute, aftinenti la notura e
destinazione d'uso dei cespifi,
noncheé, dai riscontri effettuati si

e idlevata una perfetic

L L i e coerenza con gli atti esecutivi

T magazzine -
- - f{sub. 8} -

per guanfo attiene

all'identificazione, nalura e

el 5
L consistenza dei cespiti.
I ) Lle unitd  immobiliar
L A1 deposito © g . . .
\ /A pignorate, identificate al

|
nozewsz at £ W

O 0 | . risultano censite al
catasto urbano del Comune di Lamerzia Terme, sezione censuaria di
Sambiase, al Foglio 76, Particella 1330: Sub. 6, zona censuaria 1,
categoria C/2 "magazzini e locali di deposito”, classe 2, consistenza 152
mq, rendita 211,95 €, Confrada Marrano snc, piano T e Sub. 7, zona
censuaria 1, categoria C/2 “magazzini e locali di deposito”, classe 2,
consistenza 18 mgq, |
rendita 25,10 €,
Contrada Marrano

snc, piano T, in testa ai

signori:

R I
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Stidio Techico 08 - deit. ing. Ottaviano FERRIERT

proprietar
per la quota di 1/2 ciascuno, ed enframbi esecufali, per la quota di
spettanza vedi allegato DI

Il magazzino individuato al subalferno 6, € caratterizzato da una
“protuberanza” che si estende verso occidente, ad un solo fivelio,
caratterizzato da una superficie complessiva di 152 maq.

L'immobile e realizzato con blocchetti di cemento, congiunti con
malia cementizia; la copertura, invece, ha una struttura portante in
legno, su cui sono
poggiati dei tastroni in
lamiera metallica.

La
pavimentazione & in
battuto di cemento,
di scarso pregio e
carente dal punto di
vista della manutenzione.

Il locale & sprovvisto di finiture ad eccezione dell’elementare
impianto di  illuminazione e di dcune tubazione per
I"'approvvigionamento idrico; all'estremitd del locale & stato ricavato un
piccolo soppalco, realizzato in metalio.

Il subalterno 7, di modestissime dimensioni (18 mqg), € ubicato
nell’estremita Nord - Ovest della corte, a ridosso del muro di recinzione

ed in prossimita del cancello veicolare {piano terra).
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Il piccolo fabbricato & stato realizzato in muraturg, mediante la
messa  in opera  di .
blocchetti in cemento
rozzamente rifiniti.

La porta

d'ingresso, o due
battenti, & in acciaio;

il piano di calpestio in

battuto di cemento é pos‘ro una quota leggermente maggiore,
rispetto alla corte esterna.

All'attudlitd, viene ufilizzato come deposito, nel rispetto, quindi,
della destinazione d'uso riportata in catasto ed ospita una "“batteria” di
serbatol per I'approvvigionamento deli’acqua pubblica.

L'edificio condominiale €, infalti, collegafc alla rete idrica
pubblica ma collocandosi ad una notevole altezza rispetto aill’abitato di
Sambiase, soprattutto d’estate non € insolito che I'approvvigionamenic
sia carente o assente del tutto per lunghi periodi.

La proprietd ha, pertfanto, provveduto a dotarsi di una serie di
serbatol atti a scongiurare la siccitd e collegati all'impianto di pubblico
servizio “in serie”; a tale proposito bisogna aggiungere che i serbatfoi
sono a disposizicne di entrambe le abitazioni, pertanto, I'acquirente sub-
asta dovrd rispetiare fole consuetudine sia per quanto riguarda
I'ubicazione dei serbatoi e sia per quanto attiene all'uso degli stessi, ossia

“comune” ad enframbe le proprieid.
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Anche per quanto attiene al lotto 5, il sottoscritto dopo il rilievo
ed effettuata la restituzione grafica del lotto, procedeva alla verifica di
“conformitd” con la planimetria catastale e gli elaborati di progetto; in
seguito si riporieranno le considerazioni anche alla luce dell'andlisi
urbanistiche effettuaie (vedi allegato B).

Dalle misure e dai rilievi effeffuatt gli immobili identificati come
LOTTO 5 risultano caratterizzati dalle seguenti grandezze caratteristiche:

Subalterno 6 - Superficie commerciale magazzino mq 152,39,
superficie netta mq 135,50 con altezza netta di 3,05 m.

Subdailterno 7 2 Superficie commerciale depositc mq 13,63,

superficie nefta mqg 9,18.

LOTTON. 6

il lofto in esame € costituito dal ferreno agricolo, di forma
frapezoidale, sito Confrada Mamano (o Valle Lupo), zona settentrionale

dell’agbitate di Sambiase, nel Comune di Lamezia Terme (CZ.

Occore precisare, inolfre, che il suolo & limifrofo ai Loiti 1-5,

e

monie {zona Nord) del compilesso edilizio.
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L'appezzamento esecutato, ed identificato quale . e
censito al catasto terreni del Comune di Lamezia Terme, sezione
censuaria di Sambiase, al foglio di mappa 76, particella 1185, uliveto di
3a classe, consistenza 16 are 20 ca, reddito dominicate 5,44 € e reddito

agrario 5,02 €, in tesia af signor

proprietario per la quota

pari al fotale ed esecufato per la quota di spettanza edi allegato DI

[l terreno in esame & accessibile da Ovest, ovvero, dalla strada
comunale, framite la messa in opera di un cancello provvisorio,
readlizzato con tubolari e maglie metalliche.

I lati Est. Nord ed Ovest della superficie pignorata, infatti, sono
individuati da un muro alto circa 2,00 m realizzato, in parte, in c.a. ed in
parte, con blocchetti di cemento.

L'esecuzione e stata effettuata in seguito al rilascio della DA -
Dichiarazione di Inizio Aftivifa del 09/06/2009, N. 42019 richiesta dal
signor—ed a firma del geometra Michele Adamo.

Il cancello in
questione, & ubicato

all’interno deli'invito”

delle due oli di muro
che apre
carrabile

direttamente sulla Hfondo agricolo

strada comunale

(£ 3 RS ey F

[l fondo & avvicinabile, aliresi, mediante una scala in c.a., della
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quale si & relazionato nei punti addietro, che dalla particella 1330 (lotti 1,
2, 3, 4 e}, conduce al bene inferessato affraverso la particella 1189 di
proprietd di-

A proposito di questo suolo, ossia, quello censito al catasto terreni
del Comune di Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase, foglio di
mappa N. 76, particella 1189, pascole arborato di classe 1, mq 350, R.D.
€ 0,54 ¢ R.D. € 0,36 in testa o—dcﬂ sopralluogo effettuato
& emerso che & stato “accorpato” o terreno pignorato uedi allegato D).

In aifre parole il muro di confine che delimita la proprieta
pignorata comprende anche il ferreno individuato con la partficella
1189, di difta alieng, soprattutto, non pignorato.

Questo aspetto non & secondario, in quanto la visita sui luoghi di
causa e la successiva restifuzione grafica hanno dimostrato che o Nord,
il limite di proprietd fracciato in modo solidale dal muro di

contenimento/confine, non nspefta i termini catasiali ma lascia una

consistente striscia di
terra (circa 350 mq
pari, guarda caso
all’estensione della
particelic 1189} in
possesso  della  difta

confinante

vedi aflegato B).
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L'acquirente sub-asta ad ogni modo acquisterd anche la striscic

o

di terrenc ora in possesso al signor ‘mo sentiti | due

proprietari dei terreni
individuati con o

parficella 1001 e 1189,

si potrebbe
addivenire ad uno
“scambio®.

Naturalmente
andranno reftificati | fermini di proprietd sia dal punto di vista catastale
(con un frazionamento a carico del sacco), che con due atii: acguisto e
cessione.

Il terreno in questione & praticamente incolto ed improduttivo, ad
eccezione della striscia, lato Est, collivata ad orfaggi, mentre sulla

restante e consistente porzione insistono alcuni sparuti alberi di olivo di

giovane eta.

Il suolo, d'altra
parte, in tempi recenti
& stato interessato da
un’opera di
sbancamento con g
creqzione di un

pignoro aftto,

probabilmente, ad ospitare un edificio.
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Tranne i muri di contenimento, prima descritti e o scavo, pero,
non sono stafi messi in opera o svolie altre lavorazioni.

A riprova della infrapresa attivitd edilizia sul suolo in questione,
dali'indagine effettuata presso i| competente ufficio tecnico, € emerso
che sul terreno, costituente il lofto N. 6, era stato rilasciaio, dal Comune

di Lamezia Terme, il Permesso di Coshruire N. 10 del 18 gennaio 2011 peri

lavor di: “Realizzazione di un fabbricato da desfinare in parte a deposito
cli derrate ed atfrezzi agricoli ed in parte ad abitazione” in localita Valle
Lupo shc, ovvero, I'areqa identificata in catasto al foglio di mappa N. 76,
particelia 1185 (vedi aliegate Gl

Il dirigente del Settore gesfione promozione del tferritorio del

Comune di Lamezia Terme, infattic “Usta fistonga, comvedata dal progetio, presentata

in data (2022000 Pr’o£ ]V HWES], dalla ditta _.con for qua/e chiedea if permesso df

coshire per la seguente opera: realizzazione di un fabbricato da destinare in parfe a depasite of

detvate ed aftrecer agricol ed in parfe ad abitazione in localis Ualle Lups; rilaseia permasso di

costrure alla a’i}lea—faef la seguente opera: realizzazione o un fabbricate da

destinare in parte a depasio o dervote ed attressi agricoli ed in parte ad ahifazione in localts
Valle Lupo, in seconds il progetto a fima del fecnico progethista arch. Ruberts Pierdomenics
[vedi allegato G).

Il sottoscritto, al fine di caratterizzare anche dal punto di vista
urbanistico il suolo esecutato, avanzava richiesta all'Ufficio tecnico del
Comune di Lamezia Terme (CZ}, al fine di oltenere il certificato di
destinazione urbanistica del terreno.

Nel particolare, dalla lettura del documento rilasciato dal
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competente ufficio, emerge che: “Uista la domanda presentata dal sig. R EEENES

Y o« 141204 prot. N° 2526, procedimento N° 1164, Uisti gh atti esistent in
Officie; Vista la sitluazione dai haghi in dafa 161.2015; Uiste il 2° C. — arh 18 e suce. modif.
edintegr. dellalegge n° 47/85; Ussto il Pians Regolatore Generdle approvate con DP.GR. n°
Z0) del 31.3.98; Vistala LUR. n. 19 del 16 aprile ZOOZ s5.m mii cerbifica che aveain ei vicade il
lerreno sifo in agre dell ex Comune di SAMBIASE, distinta in eataste alfoglio dimappan® 74,
particelle n® JIBS ha: [n base o Piano regolotere Generdle lo destinazione e le preserigioni
wurbanistiche seguenti: “E27 agricofa colfinare, dove sono ammissibili, in particalare, le seguenti
Wrasformazioni: d infervendi silve — eolhurdli con divielo di abbatiments e/o espiants dei
complessi vegetaziondli colfivati appartenenti alle specie arboree; b) nueve edificazion: di edifici
kingiondli dlle esigenze cbitative degli addetti all'agricalhure; o) muova edificagione di annessi
rastici; d) trasfermazione degli edifici esistenti. Zona soltopasta a vineolo idrogeslogico e
forestale” tuedi alleyate H).

Infine, i confini nel fondo agricolo risultanc essere i seguenti: Nord

> Particella 1001, in testa o | | EPSs < > Porticella 1189, in
testa o:— Est > Parficelle 1160 e 116, in testa o s

P Ovest > strada comundle.

LOTTON. 7

Il lotto in oggetto & costituito esclusivamente dal terreno agricolo,
pianeggiante e di forma pressoché traperzoidale, ubicato in agro di
Sant'Eufemia Lamezia nel Comune di Lamerzia Terme (CZ), localitd Pullo.

Nello specifico, |'appezamento € limitrofo all'aeroporto
internazionate di Lamezia Terme ed anzi enfra a pieno diritto nell’area di

“influenza” dello stesso.
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Individuazrione del
bene costituente i
Lotto 7, ubjcato in
localita Puile, nel
tervitorio di
Sant’Eufemia di
Lamezia Terme

la recinzione dell' aeroporto medesimo,

Per raggiungere |'appezzamento, per come detio, occorre
raggiungere localitd Palazzo, nel territorio di Lamezia Terme, zona Sud
dell'abitato di Nicastro e percorrere parte della Sirada Provinciale N.

110, in prossimitad del cavalcavia con la Sfrada Statale N. 18, ci si

immette in una stradella non asfaltata, che costituisce, comungque parte
della Strada

Comunale Bufalo che

conduce al terreno in
esame; la stessa
strada comunale, poi,

conforna futto il lato

‘Bufalo, dalla 8.P. 1o, in prossimita
della recinzione dell'aeroporto
A i CR ] | 1

sbuca sulla $.P. 110 in prossimita della recinzione dell’ aeroporto.

Norel  del suclo e

1
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I fondo esecutato, identificaiaio come , & censito al
catasto Terreni del Comune di Lamerzia Terme, sezione censuaria di
Sant'Eufemia Lamerzia, ol Foglio di mappa 27, Particella 31, seminafivo
irfiguo di 2° classe, consistenza 1 ha 76 are 60 ca, deduzione Al, reddifo

dominicale 65,67 €, reddito agrario 22,80 €, in festa alf signor SR

oroprietario per la quota pari ol totale ed

esecutato per la quota di spettanza vedi allegato D).

Erroneamente, nel verbale di pignoramento immobili  del
17/06/2014, R.P. N. 5868, R.GG. N. 7143, derivante da atto giudiziario del
12/05/2014, rep. N. 254 emesso dal Tribunale di Lamerzia Terme (CZ), &
indicata, guale sezione censuaria, quella di Sambiase, invece che
guella di Sant’Eufemic vedi aflegato EJ.

In prossimitds dello spigolo Nord-Est dell'appezzamento & stato

messoc in opera un
cancello provvisorio e
aggiungere il
in pessimo stato  di ifondo pignorato
manutenzione
realizzatc con tubolari
e maglie metdlliche,
posizionato
frasversalmenie  aila

strada comunale Bufalo.

Un'aitra chiusura, composta da una semplice sbarra metallica
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5

fissata ad un montante anch’esso melallico infisso solidamenie al

terreno e tenuti
insieme da una

catena metallica e

lucchetto, & posta in
prossimita dello
spigolo Nord-Ovest
della tenuta.
I confini di proprietd sono usi ’rﬁi erfeﬁomen‘re tracciati da
picchetti in calcestruzzo allineati e fissati solidamente al ferreno.

A fale proposito sono state individuaie una serie di usurpazioni al
fondo in esame; in particolare it confine Nord & stato individuato dal
ciglio meridionale della strada comunale Bufalo, mentre, iI confine
catastale comprende anche la sede siradale.

L'ammanco pit  evidente, perd, si verfica lungo it lato

occidentale dove sonco stafi messi in opera dei pali in cemento,

5

ampiamente spostati
al'interno della
proprietd.

Tale
alineamento & stato
mMesso in opera per un

possibite

frazionamento di parte della propriefa.
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M R R

In prossimita dello spigolo Nord-Ovest della tenuta, infatti, &

ubicata una baracca | o

|
messa in piedi con E

montanti in legno e

frasversi, anch’essi in

legno, coperta alla cest del bene. Sono
sibili 1 picchetti in
. dcemento collocati all'intere
belle megilo con ell’'appezzamento

ignorato e la bavacea

lamiera e lastre di
etemnit.

Tale rifugio e utilizzato saltuariomente come ricovero per animali
da pascolo da parte di qualche vicino.

Come detto, la baraccopoli di circa 120 mq insiste sul suolo
pignorato e I'acquirente sub asta dovrd provvedere o sue cure e spese
a demolire 'edificato con smaliimento delle lastre di eternit in discarica
controllata; | lavori dovranno essere svolti da ditta specializzata e gii
inferventi autorizzati dali’ ASL compeiente.

La superficie
pignorata, nella zona
Nord & soggetta ad
esondazione fanto &
vero che nel periodo
invernale era

ingombra d'acqua; la

restante aredq &
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Stirdio Teclico 08 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

destinata a seminative, anche se la colfivazione del suclo & apparsa
come un'attivita remoia.

Lungo il confine meridionale, e circa af centro di quello
occidentale, insistono alcuni allber d’alto fusto improdutiivi.

Il softoscrifto, relativamente ol terreno esecutato, avanzava
richiesta all'Ufficio tecnico del Comune di Lamezia Terme (CZ), al fine di
ottenere il Cerfificato di destinazione urbanistica del cespite indagato.

In parficolare, dalla leffura del documento richiesto, emerge

che: “ Uista la domanda presentata ddl 5ig_\ data 14/01/2014, pret. Ne.

28526, procedimenta TN N164, Uisti gli ath esistenti in (fficio; Uistala situagione dei hoghi in data
161.2015; Uisto il Z2° C. — ark. 18 & suce. modif. ed infegr. della legge n® 47/85; Uisto i Pians
Regolatare Generdle approvato con DP.GR. n® 201 del 31.3.98; Uista la LOR. n. 19 del i6
oprile 2002 ss.m mii certifica Che Tarea in aui vicade 1 fervens sito in agro dellex Comune di
SANTEOFEMIA LAMEZIA, distinta in cataste dfoglio di mappan® 2, parkicelle n° 3 ha:
in base al Piana Regolatore Generdle, la destinazione & le preserizioni seguenti: - in hase
Piane Regolatore Generdle, la destinazione e le praserizioni seguent: “AMBITO DI
RISPETTO DELL'AEROPORTD. In particolare, ricade nella divezione di aterraggio,
nell' ambite della quale non possone essere costituiti astacoli che intraleins la navigazione
aerea. Norme feeniche di riferimento: art. 6.3. “AREA AGRICOLA DI RISERVA’,
identificata dl fine di non pregiudicare le eventudli deteriminazioni pianificatorie fubure di
espansione delle vicini altvezzahure dinferesse generdle, e nella qudle sane ammissibili le
traslormazioni strettamente funziondli all effethuazione dell ordinaria utilizzazione del susls a

seopo colhurdle e delle alive attivita produttive primarie; gi: infervenh di Fofeg*l’agior\e; la nuava
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edificazione di annessi nshici; le trasformazioni degli edifici & degli altvi mardfatti edilizi
esistenti; la redlizzazione di reti tecnologiche; la redlizzazione di impianti tecnici di modesta
entita. Le norme fecniche specifiche di athuazione sono: Capo 2 e 3, artt. 2] fivasformazioni
ammissibilil, Z2 ledifici ad uso abitative), Z3 [ristnatharazioni edilizie), 25.24.26. ([ilizzazioni
compatibili}. Le particelle di eui sopra ricadono in zona soHopesta a vincole di eui al DM,
7.71967. dichiarazione di notevole interesse pubblico della zona costiera tirvenica del Comune
di S. Evfemia Lamezia e ol D. lgs n°® 490/99, dlla legge regionde 23/90, commal®, art. &,
leH. S e all'arh. 157 commal letera d- bis e letera e del D. Igs 22 gennaio 2004 n° 42. A fini
delle attivita edilizie ammesse dei vigenh strumenti urbanistici comundli aperanc le fimitagioni
prescritte dalla legge regionale n® 19 del 16.4.2002. Si fanne salve comunqgue le limitazioni
dl edificazione cordenvte nel Piano di Assetto ldrageslagico Regiondle ed eventudli vineoli
hatori savracrdinati. - A sensi e per gl effeti dellart | della LRN. © 13 del 21.07.2014 il
presente cerlificate ha validita sine al 2112018 | presente certificate non pus essere prodotto
agli organi della P.A. o ai privati gestori di pubblici servizi [Wedi allegato Hi.
Infine, & bene indicare | confini nel fondo agricolo:

Nord - Strada comunale Bufalo; Sud = Particella 197, in tesia o il

B £t > rorficella 32, in testo a:

g Parficella 373, in testa a:

Ovest > Parficella 161, in testa o e

QUESITON. 5

Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se questi risulti essere 'unico proprietario,
producendo anche latto in virtt del quale ha acquisito la proprietd; segnall, altresi, eventuali acquisti mortls
causa non trascriiti,

REBEEEE-2=2 - E - £ - 5 > Con Compravendite del 19

giugno 2000, a rogifo della dott.ssa Rosaria Carmela Agapito, notfdio in

I
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Lamezia Terme, rep. N. 62680, raccoita N, 11029, registrato a Lamezia
Terme il 03/07/2000 ol N. 1123, serie 1V e ftrascrifto a Catanzaro il

26/06/2000 al N. 13855-13856 R.G. e N. 10965-10966 R.P., perveniva di

signori: (NN soogetto esecutato,
P C - R, .
soggetio esecutato, nato i [G_GzPE o

celibe, la proprietd del terreno [(ora area di

sedime del complesso edilizio} in agro del Comune di Lamezia Terme,

sezione censuaria di Sambiase, riportate in catasto al Foglio di Mappa
76. Particella 1187, are 13.20, pasc. arb. 1, R.D. 3.960 lire, R.A. 2.640 lire
(veti allegato F1.

Contestualmente e con [o stesso atto, la venditrice S,

endeva ad un terzo soggetto allri terreni (vedi

aliegato ).

ESFEEE & - In dafa 23 genndio 2009 per compravendita o
rogito della dott.ssa Rosaria Carmela Agapito, notaio in Lamerzia Terme,
rep. N. 80441, raccolta N. 15428, registrato (mediante invio telematico
all’Agenzie delle Enfrate} a Lamezia Terme il 26/01/2009 af N, 269, serie
1T, e Trascritto a Catanzaro it 27/01/2009 al N. 1195 R.G. e N. 870 R.P,,

perveniva al signor

W coniugato in regime di comunione dei beni,

con

W (o proprietd del terreno in agro del Comune di
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Lamerzia Terme censito ol Catasto terreni, sezione censuaria di Sambiase,
ai Foglio di Mappa 74, Particella 1185, are 16.20, uliveto 3, R.D. 5,44 euro,

R.A. 502 euro (vedi allegato Fl.

Sebbene |l signor_ soggetto esecutato, ai

momento dell'acquisto fosse coniugato in regime di comunione legale
dei beni con la signoro_ocquis’rcva il suddetto cespite,
come bene personale, in quanto dichiarava, congiuntamente dal
coniuge, di aver impiegato danare di sua esclusiva appartenenza edi
allegato F.

EEEESE F > Con compravendita del 09 aprile 2010, a rogito
del dott. Sebastiano Panzarella, notgio in Lamezia Terme, rep. N. 8476,
raccolta N, 5358, registrato a Lamezia Terme il 14/04/2010 al N. 11646, sefie

1T e trascritto a Catanzaro il 15/04/2010 al N. 5741 R.G. e N. 3912 R.P.,

perveniva al signor

.. [ N - o-iugato in regime di comunione legale dei

beni con 1a signora

la proprietd del terrenc in agro del Comune di

Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase, censito al catasto al
Foglio di Mappa 27, Particella 31, 1 ha 76 are 60 centiare, sem. irr. 2, R.D.
65,67 €, R.A. 22,80 € [vediallegato F).

Anche in questo caso, sebbene -iI signor
soggetto esecutato, fosse coniugato in regime di comunione legale dei

beni con ia signora gy C CCluistava it predetfo cespite,

come bene personale, in quanto dichiarava congiuntamente df
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coniuge, di aver impiegato danare di sua esclusiva appartenenza.

4

QUESITO N. 6

Valuti la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprieta e, ove sussistano { presuppost,
predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con la specifica indicazione dei comproprietari ¢
delle loro generalitd, la formazione delle singole masse e la determinazione degli ipotetici conguagli in denaro.

In occasione del secondo soprailuogo del 4 febbraio 2015 presso
gli immobili pignorati, ubicati nel Comune di Lamezia Terme (CZ), |l
sotoscritio effettuava il rilievo grafico e fotografico dei cespiti ed, inolfre,
constatava lo stato dei luoghi affinché fosse predisposto un piano di
divisione delle unitd immobiliari.

Come gid tratfato ai quesiti N. 4 e N. 5, la fitolaritd dei beni

individuati ai Lotli 1, 2, 3, 4 e 5, spetta ai signor

La quota di proprietda, con riferimento al pignoramento immobili

del 17/06/2014, R.P. N. 5848, R.G. N. 7143, derivanie da alio giudiziario
del 12/05/2014, rep. N. 254 emesso dal Tribunale di Lamezia Terme (CZ)},
rispettano perfettamente le quote di proprieta delle ditte pignorate, e
sopraffutto colpisce l'intero compendio immobiliare (vedi allegato E.

Di conseguenza, l'ipotesi di divisione, nel caso in esame, risuita
superflua, ma non solo, anche la natura e consistenza dei cespili
pignorafi ne impedisce la divisione fisica.

I Lotti 1 e 2, sono composti, individualmente, da un'abitazione @
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due livelli (P.T. e I°}, di uno stabile o maggiore consistenza (& infatti
presente un piano seminterrato), ubicato in confrada Marrano, nel
Comune di Lamezia Terme (CZ).

I sottoscritto, allo scopo di individuare dei lotti che fossero i piu
appetibili sul mercaoto ha gia proceduto ad una suddivisione sostanziale,
poiverizzare ulteriormente it compendio sarebbe impensabile.

Ad ogni modo 'elemento pregnante che esclude la divisione
fisica ulteriore dei lothi & rappresentato dal fattore fisico; infati, una
frasformazione dei luoghi @ da escludere per problematiche strutturali
ed urbanistiche.

In conclusione, & opportuno puntudlizzare che anche una
riduzione dellg superficie dei [offi, in seguito a frazionamento, non
farebbe che abbattere il valore venale dei cespiti.

Il Lotto 3, ¢ composto dal magazzino allocato al piano
seminterrato (sub. 1), al quale & affiancato un altro ricovero piu modesto
(sub. 8) ai quali & ricompreso il modesto locale, anch’esso a deposito,
realizzato neli’ estremita Sud - Ovest della perimetrazione esecutata.

In guesto caso l'accorpamenio ha tenutc conto dell’area di
“influenza” dell’alloggio al pianc terra, che occupa la zona occidentale
dell'immobile condominicle, al guale, e possibile accorpare futhi i
magazzini ai piano seminterrato, anch'essi ubicati nella zona Ovest.

in dlfre parole 'acguirente sub-asta avrd la possibilita di
acquistare, mediante due soli loffi tutta la zona occidentale dei

complesso edilizio.
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RO L T B R e T S e T A O MR DAL S R

Per il Lofto 4 & costituito esclusivamente dal magazzino al piano
seminterrato, lato Est e valgono le stesse considerazioni espresse per |l
lotto 3.

[l Lotto 5 & costituito dai due magazzini posizionati a ridosso del
muro di contenimento, iato Nord, con accesso dallo stesso cancello che
serve le abitazion.

L'appetibilita dei beni e da imputarsi sia ail’acquirente dei lofti 1-
3 che dei lofti 2-4, contestuaimente pud essere acquistato da ferzi
soggetti che hanno la necessita di possedere un deposito al piano
strada {anche se tale possibilitd appare remofta).

It Lolfo & si compone del solo terreno in loc. Marrano di Sambiase
- Lamerzia Terme, foglio di mappa N. 76, particella 1185 di estensione mq
1.620.00.

Si tratta di un bene indipendente che, fra 'alfro, & stato acquistato
singolarmente dal solo signor_‘nei 2009, pertanto, non si
infravedono difficolid alla creazione di un lotto autonomo e non si &
rifenuto conveniente sotfto tutti i punti di vista, quindi, procedere a
ulteriori frazionamenti o suddivisioni.

Per it Lotto N. 7 valgono le stesse considerazioni espresse per il lotto
46, in quanto i cespite in vendita costifuisce un bene autonomo e
funzionale, per il quale la divisione comporterebbe, presumibilmente, la
riduzione di valore vencale e l'instaurarsi di possibili servity o discapito

delle porzioni derivate.
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QUESITO N. 7

Dica dello stato di possesso del bene, con Findicazione, 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 al pignoramento e di diritti reali {quall usufrutto, uso, abitazione, servitt,
etc) che delimitine lo piena fruibilitd del cespite, indicando anche per questi ultimi Peventuale anterforita alla
trascrizione del pignoramento

In occasione dei sopralluoghi presso | cespili esecutati, ubicati
esclusivamente nel territorio di Lamezia Terme (CZ), it sottoscrifto, favorifo
anche delle spontanee informazioni fornite dai soggetti infervenuti ol
sopralivogo e coinvolil nelia procedura esecutiva, faceva tluce in merito
ai possibili diritti reali insistenti sugli stessi.

Nel complessc € possibile affermare che tuthi gli immobili
rientranti nella massa pignorata sono  utilizzali  esclusivamente  dai
soggetti esecuti, sulla base di accordi personali e secondo le
consuefudini maturate nel tempo.

Relativamente ai Lotti 1, 2, 3, 4 e 5, occorre affermare che si fratia
di immobili che nella totalitd vanno a costituire un ampio complesso
immobiliare; nel dettaglio, la proprietd risulta delimitata dalla messa in
opera di un muro di circa 2,50 metri in c.a., con due accesst carrabili,
ricavati entrambi sul lato Est, a livelio del piano seminterrato e del piano
terra.

L'appartamento  identificato come Llofte 1, individuatfo
catastaimente come subalterno 3 {foglio 74, partficelia 1330), & utilizzato
come abitazione principale dat signor | GGG socoeiio
esecutato, insieme alla sua famiglia, moglie e due figli minorenni.

Relativamente al Lolto 2, ovvero I'alloggio censito alf’'urbano

come subalterno 4 (foglio 74, particella 1330), & ulilizate quale

abitazione principale dal signo— soggetio debitore,
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insieme alla sua famiglia, moglie e due figli minorenni.

Gli immobili, per come detto, costituiscono il piano terra e primo
di uno stabite di recente costruzione, la cui custodia e manutenzione &
affidata direttamente agli occupanti dei cespiti; non sono present,
altresi, elementi atti a generare ingerenze dal punto di vista del possesso,
delle servitU, uso ed abitazione.

In merito ai Lotti 3, 4 ¢ 5 ovvero | depositi allocati al piano
seminterrato e piano terra del complesso edilizio, individuati al catasto,
al Foglio 76, Particella 1330, sub. 1, 2, 6, 7, 8 e 9, occorre affermare che,
attualmente, sono scarsamente utilizzafi.

I cespiti rienfrano nella disponibilitd dei due germani Longo:
Pasqualino e Domenico, ma in realtd solo il sub 6, il sub 8 ed il sub 9
trovano un uso reale, mentre gli alfri sono rsultati praticamente vuoti ad
eccezione di modesto materiale depositato.

Occorre infine relazionare in merito al subalterno 10, ovverc la
corte comune a tufti gli immobili, che come tale sard considerata
anche successivamente alia vendita all'asia del beni pignorati.

La stessa ha un'estensione di circa 820 mqg in parte ingombrata
dalla scala esterna e dalle fettoie,

Il Lotto 4, ossia il terreno censifo in catasto, al Foglio 74, Particelia
1185, per come detto, secondo il PRG del Comune di Lamezia Terme,
ricade in zona “E2 - agricola collinare™.

Una modestissima porzione del suolo & coltivato ad ortaggi

direttamente dal proprietario, signorlEENEEE.

- dai direti affini
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menire, la restante porzione, in parte, & occupata da uno scavo di
sbancamento ed, in parte, da alcune giovani piante di olivo.
infine, il Lotto 7, costituito dal terreno in agro di Sant’Eufemia

Lamerzia, locaiita Pulio, e risultato incolto ed improduttivo, in possesso del

oroprietario, signo @ cd eccezione della porzione
“occupata” dalla baraccopol ulilizzata come ricovero di animali da
parie di terzi soggetti.

Dalie immagini satellitari risulia, pero, che in passato era destinaio
a seminativo, probabilmente, erba medica o coltura affine con semina
primaverile, di conseguenza assente al momento dei sopralluoghi.

In conclusione, dalle dichiarazioni raccolte e dalla ricerca svolta
non sono emerse limitazioni, contratti o registrazioni che limitano il pieno

possesso dei beni in fermini di diritti reali quali usufrutto, uso, abitazione,

servity, efc.

QUESITO N. 8

Indichi il regime patrimoniale del debitore, se confugato a tal uopo producendo l'estratto dell’atto di
matrimonio e indicando la sussistenza di eventuali convenzion! patrimoniall riportate a margine deflo stesso e la

data della relativa annotazione.

Per rispondere in maniera appropriata al guesitc avanzato, il
sottoscritto faceva appello all'Ufficio di stafo civile del Comune di
Lamezia Terme (CZ), al fine di eseguire una precisa ed accuraia
indagine in merito al regime patrimonicle dei debitori.

Successivamente era necessario rivolgersi all’ ufficio di Stato Civile
della Cittd di Paola (CS). al fine di oftenere il certificato originale

= coniroliarmne le

riguardante il mafrimonio del signor e
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eventuali annotazioni [vedi allegato 11.
In data 26/03/2015, I'ufficio proposto della Citta di Lamezia Terme
forniva copia cartacea del documenti richiesti, mentre la Citta di Paola

lo emetteva il 27/03/2015 (vedi allegate I}.

Dallo studio dei documenti reiterafi, si evince quanto segue:

coniraevano

mairimonio in Lamerzia Terme (CZ), I_ cosi per come

annotato al registro degli atti di matrimonio dcil‘anno-por’re.serie

B numerd@lp

Annotazione

A margine ed in calce all’atto risulta:
- Con dichiarazione inserita nel presente atto di matrimonie gh sposi
hanno scelte il regime della separazione dei beni. Lamezia Terme
21/06/2004 L ufficiale di Stato Civile;
A margine ed in calce all’atto risuita:
- Con atto del 15/11/2013, rep. N. 379 a rogito del notaio Dz. Paoclo
Frugiuele, notaio in Lamezia Terme dei distretti notarili riuniti di
Catanzaro, Crotone, Lamezia Terme ¢ Vibo Valentia, i

_ di cui all’atto di matrimonio sottosecritto,

hanne costituito fondo patrimoniale ai sensi dell’art. 167 e segg. Del

codice civile.

contfraevano
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maftrimonio in Lamezia Terme (CZ), il Rosi come

riportato sul registro degli atfi di matrimonio dall’anno mor’renerie

’mmero 4

Annotaxzione
A margine ed in calce all’atto risulta:
- Con dichiarazione inserita nel presente atto di matrimonio gli sposi
hanno scelto il regime della separazione dei beni. Lamezia Terme
12/09/2006. L ufficiale di Stato Civile;
A margine ed in calce all’atto risulta:
- Con atto del 15/11/2013, rep. N. 380 a rogito del notaio Dr. Paelo
Frugiuele, notaio in Lamezia Terme dei distretti notarili riuniti di
Catanzaro, Crotone, Lamezia Terme e Vibo Valentia, i coniugi 8

Hi cui ali’atio di matrimonio sottoscritto,

hanno costituito fondo patrimoniale ai sensi dell’art. 167 e segg. Del

codice civile.

Come detto, riguardo al signor |GG cs'iraito

dell'atto di matimonio originale & stato fornito dall'ufficio dello stato
civile della Ciita di Paola (CZ).

Dallo studio del documento, si evince che:

o Lamezia Terme (CZ), contraevano

matrimonio in Paoia {CS), i-os‘: come riportato sul registro
degli atfi di mafrimonio doH‘ano-paﬁe’erie'numero.

Annotazione

A S KR e B D A S A R DT RO R S
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A margine ed in calce all’atto risulta:
- Con atto in data 31/01/2013, rep. N. 102.553, racc. 35543 a rogito del
notaio dott.re Mario Bilagione, notaio in Nocera Terinese del distretto

notarile di Catanzaro, Lamezia Terme ¢ Vibo Valentia gli sposi 8

anno scelto il regime della separazione dei

beni.

In sostanza § Lotti 1, 2, 3, 4 e 5 appartengono esclusivamente ai
germoni—in quanto il complesso edilizio &
stato edificato sul suolo acquistato dagli stessi ancora celibi.

I cespiti edificati per accessione sul suclo acquistato dai germani,
perd, in dafa 15/11/2013, rep. N. 379-380 a rogito del notdio Paolo

Frugivele sono stati compresi nel fondo patrimoniale istituito dai coniugi:

| terreni appartengono al solomn aquanto & pur

vero che af momento dell’acquisto it soggetto pignorato era coniugato

in regime di comunione dei beni con Ia signora—mo per

quanto  espressamente riportato  sulle compravendite, gli  ccquisti
venivano effettuati a titolo di beni personali per avere impiegato
nell'acquisto degli immobili denaro di sua esclusiva proprietd [vedi

allegato Fl.

QUESITO N. 9

Riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli e eneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carico dell'acquirente, Wi compresi § vincoli derivanti da contratti incidenti sull'attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoll connessi con il carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e
simill. Indichi, in particolare, limparto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali
ordinarie); le eventuali spese straordinarie giG deliberate, ma non ancora scadute; le eventuali spese condominiali
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scodute e non pagate negli witimi due anni anteriori alla data della perizia; le eventuali cause in corse; le
domande giudiziali (precisando se le cause con le stesse introdotte siano ancora in corso ed in che stato}, le
convenzioni matrimoniali e | provwediment] di assegnazione della casa coniugale trascritti contro il debitore ¢,
quando a questi ultimi, anche solo emessi prima del plgnoramento nonché le eventuali obbligazioni propter rem).

| beni ricompresi nella massa immobiliare eseculala, ed
identificati come Lofti 1-2-3-4-5 della presente relazione e che come tali
verranno  frattali nella vendita all’'asta, cosfituiscono un ampio
complessc immobiliare, ubicato in confrada Marrano, lungo la fascia
settentrionale dell’abitato di Sambiase, nel Comune di Lamezia Terme.

Nel deftagiio si fratta di due abitazioni semi-indipendenti,
adiacenti, a due livelli {Lotti T e 2}, con magazzini ubicati al piano
seminterrato {Lotti 3 e 4] dello stesso edificio ed altri manufatti attigui
(Lotto 5), correlati da una corte comune g tuthi gli immobili.

Per quanto atfiene ai vincoli di carattere edificatorio, © connessi
con il carattere storico-artistico, ovvero, di natura paesaggistica e simili,
tali eccerioni sono state gid considerate nella domanda di sanatoria
(condono edilizio) in essere presso it Comune di Lamezia Terme.

Come vedremo, infatti, siat il signor | NI he i signor

i sensi deli'art. 32 della Legge 24 novembre 2003, N.

326 hanno esibito, in data 10 dicembre 2014, domanda relativa alia
definizione di illecito edilizio, quasi completomente definito a meno del
versamento integrale degli oneri e dell’oblazione.

Lta domanda e stata, invece, corredata, a firma di un tecnico
abilitato, di tutti giU allegati tecnici necessari alla definizione dell’illecito
edilizio.

In sostanza i1 vicoli che pure esistono sull'area in cui ricade |l

complesso immobiliare non hanno oramai incidenza sull'edificato.
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Localitd Marrano, ricade, infatti, in zona "E2 — agricola collinare”,
dove vige un vincolo idrogeologico e forestale e dove sarebbe staia
impedita I'edificazione a fini abitativi, fanto & vero che il nucleo edilizio &
stato realizzato abusivamente e poi ne € stata richiesta la sanatoria.

La visita effettuata dalio scrivente ha, alfresi, accertato che la
conservazione e manutenzione degli spazi e dei beni comuni interni e
parsa pressoché perfetta.

Nel particolare, la corte esterna, che abbraccia gli immobili sia @
liveillo del piano seminterratoe che a livello del piano terra, ed ufilizzata
prevalentemenie come sosta delle autovetture, rnsulfa rifinita con
pavimentazione industriale di buona fattura o con pietrisco ben livellato.

Anche linterno dei locali, con riferimento ad i due appartamenti
(Lotto 1 e 2), in considerazione della recente cosfruzione, non presenta
evidenti segni di deterioramento sotto alcun punto di vista.

Stessa cosa pud essere affermata peri Lotti 3 (subaltemo 1) e 4,
ovverc i garage - deposito, al piano seminterrato, che allo sfato non
sono pienamente utilizzati.

Per quanto concerne i due manufatti “esterni” a corredo del iotto
N. 3 e per il lofto 5 redlizzati con metodologia differente, sono
confraddistinti da un livello di finiture sicuramente diverse ed inferior
rispetto ali aliri focali a magazzino, ma comungue, ancora compatibile
con un uso g deposito.

Dalle indagint effeltuate in loco, in occasione dei sopralluoghi &

emerso che @ carico delle proprieta, con riferimento agli immobili
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esecutati, non permangono spese di carattere condominiale, poiché la
manutenzione e la custodia dei cespiti, & effettuata a livelio “familiare”™
con consuetudini oramai consolidate [veds allegato H).

Relativamente ai loffi N, 1-2-3-4-5 | germani

_hormo provvedufo, con i rispettivi pariner a dare vita alic
costituzione di fondi patrimoniali regolarmente costituiti davanti al notaio
Furgivele Paolo, in data 15/11/2013, rep. N. 379-380 registrati a Lamezia
Terme i 19/11/2013 @i NN. 3177-3178 e frascritfi a Catanzaro il 20/11/2013
ai NN. 11401-11402 R.P. e NN, 15349-15370 R.G. fvedi allegato E, F}.

Relativamente ai Lotti 6 e 7, ovvero i terreni in agro del Comune
di Lamezia Terme (CZ), il sotftoscritto avanzava richiesta all'ufficio
preposto, al fine di oftenere Ceriificate di Destinazione Urbanistica, dei
cespiti indagati.

Occorre chiarire che il Comune di Lamezia terme (CZ}, & dotato
di Piano Regolaftore Generale, approvato con D.P.G.R. n°® 201 del 31
marzo 1998.

Per quanto riguarda il Lotto 6, ovvero il tereno in agro del
Comune di Lamezia Terme, in conirada Marrano, I'area in esame ricade
in zona “E2 - agricola collinare”, dove sono ammissibili; interventi silvo -
colturali con divieto di abbattimento e/o espianio dei complessi
vegetazionali colfivafi  appartenenti  alle  specie arboree, nuove
edificazioni di edifici funzionali cile esigenze abitative degli addetti
all’agricoltura, nuova edificazione di annessi rustici, e frasformazione

degli edifici esistenti [vedi allegato H).
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Sul suolo grava vincolo di asservimento ai fini edificatori a favore
dell'erigendo fabbricato da destinarsi in parte a deposito ed atirezzi

agricoli ed in parte ad abitazione che si doveva ubicare sul medesimo

terreno di proprietd del signod

Tale vincolo era state imposto dall' ufficio tecnico del Comune di
Lamezia Terme subordinato all’ottenimento del permesso di costruire N.
10 del 18/01/2011 {oramai decaduto ai sensi dell’arf. 15 del D.P.R. N. 380
del 06/06/2001).

L'atto di asservimento veniva redatto dal notaio Mario Bilangione
il 18/11/2010, repertorio N, 98655, registrato a Lamezia Terme it 02/12/2010
al N. 3619 e frascritto a Catanzaro il 03/12/2010, al N. 19832 R.G. e N.
12905 R.P. [vedi allegata F1.

Relativamente al Lotto 7, ossia il terreno allocato nel quartiere di
Sant'Eufemia, nel Comune di Lamezia Terme (CI), a pochi mefr di
distanza dall’aeroporto, e distinto in catasto al Foglio 27, particelia 31,
rienfra nella perimetrazione di “Ambito di rispetto dell’aeroporto”; in
parficolare ricade, nella direzione di atferraggic degli aeromaobili,
nell’ambito del quale non possono essere costituiti ostacoli che infralcino
la navigazione aerea (vedi allegato H].

E, alfresi, identificato come “area agricola di riserva”, al fine di
non pregiudicare le eventuali determinazioni pianificatorie future di
espansione delle vicine attrezzature d’inferesse generale (aeroporio), e
nelle guali sono ammissibili, esclusivamente, frasformazioni legate e

funzionali all’effettuazione dell'ordinaria utilizzazione del suolo a scopi
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St Teciico &8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

colturali e delle alire attivita primarie (vedi aliegate K.

Sul suolo grava il vincolo di asservimento ai fini edificatori a favore
dell'erigendo fabbricato da destinarsi in parte a deposito ed atirezzi
agricoli ed in parte ad cbitazione che si doveva ubicare sul ferreno al
foglio di mappa N. 76, particella 1185 {Lotto N. é) di proprieta del signor

W orima visto {vedi aliegate F).

—

QUESITO N. 10

Riferisea dell'esistenza di formalita, vineoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
saranno cancellat! o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente {come iscrizioni ipotecarie,
trascrizione di pignoramenti, trascrizione di seguestri conservativi, etc), indicando in particolare | creditori
iscritti (cioé { creditori muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) e i costi per le relative cancellazioni

Per rispondere al quesito, si & fatto ricorso ad un’indagine
completa presso I'agenzia del territoric di Catanzaro — Servizio Pubblicitd
Immobiliare (gid ufficio della Conservatoria dei Registri Immobiliari), in
data 07/01/2015 lvedi allegate E1.

L'indagine condofia presso I"Agenzia delle Enfrate e stata
indirizzata, sia nei confronti dei nominativi esecutati, sulla base dei dafi
anagrafici degli stessi, e sia nei confronti degli immobiii pignorati sulla
scorta degli estremi catastali fvedi allegato E).

Incifre, in occasione dei sopralluoghi, si & cercato di interpellare
le parll convenute allo scopo di venire a conoscenza dell’esistenza di
formalitd, vincoli e oneri, di qualsivoglia natura gravanti sulla propriefd.

Attraverso I'indagine condoftta presso lg Conservatoria  dei
Registri Immobiliari si sono ottenuti i risultati di seguito elencati:

* Trascrizione, Compravendita, Presentazione n. 3 del 26/06/2000, R.P. N.
10965, R.G. N. 13855, derivante da Atto Notarile Pubblico del 19/06/2000, Rep.

62680, a rogito del Notaio Agapito Rosaria Carmela, con sede a Lamerzia
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Terme {CZ), riguardante le seguenti unitd negoziaii:

Unita negoziale n. 1
1} Comune MZ08 B - Lamezia Terme [CZ), Sambiase, Catasto 1., Foglio 76,
Parficella 1187, Natura T, 1320 mq, Loc. Marrano;

A FAVORE di:

- Relativamente allunitd negoziaie n. 1, Per il diritto di proprietd, Per la quota

di i/2;
P C.F.

.Reloﬂvcmen?e alfunitd negozale n. 1, Per il diritto di proprietd, Per la quota
di 1/2;
E CONTRO:

efo‘rivomente allunité negoziaie n. 1, Per il dirtto di proprietd, Per la

guota di 1/1 in regime di bene personcale;

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspetli che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicitd immobiliare
Al fini giuridici e catastali la venditrice dichiara che il terreno in oggetto e' alei
pervenuto con atto a rogito Notar Ugo Notaro, da Scmbiase, in data 28
settembre 1946, rep. N. 4421, ivireg./to 'l 1 otftobre 1944, al n. 600.

< Trascrizione, Compravendifa, Presentazione n. 134 del 27/01/2009, R.P. N.
870, R.G. N. 1195, derivante da Atto Notarile Pubblico, del 23/01/2009, Rep.
80461/15428, a rogito del noigio Agopito Rosaric Carmela, con sede in
Lamezia Terme (CZ), riguardante le seguenti unitd negoziali:
Unita negoziale n. 1

1) Comune M208 B - Lamerzia Terme (CZ), Catasto T, Foglio 76, Particella

1185, Natura 1., Cons. 1620 mg, Loc. Valle Lupo;
A FAVORE di:

- Relativamente allunité negoziale n. 1, Per il diritto di Proprietd, per ia quota

di 1/1, inregime di bene personale;
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Stidio Tecnico 8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

P

E CONTRO:

Ii'e-f éf'l'uni.fd negoziale n. 1, per il diritto di proprietd, per la quota
di 1/1.
Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che siritiene utile indicare ai fini della pubblicita immobiliare

Ai fini giuridici e catasfali la parte alienante dichiara che limmobite in oggetto
e' alei pervenuto in forza di atte di donazione ¢ mio rogito detf 10 giugno 2002,
reperforio n. 68067, raccolta n. 12183, registrato in Lamezia Terme il 20 giugno
2002, al n. 1352, e frascritto in Catanzaro it 15 giugno 2002, ai numeri 11085 r.g.

e 8583 r.p.. Consenso coniuge - art, 179, lettera f) c.c. ai sensi della legge 19

maggio 1975 n. 151, l'acguirente, signor-iichicm di essere in
regime di comunione legale di beni con la moglie—ma, di aver
impiegato nelf'acquisto dellimmobile in oggetio danaro di sua esclusiva
appartenenza. Pertanto la signoro—n’rervéene in questo atto
allo scopo di confermare quanto dichiarato dal coniuge acquirenie e di
riconoscere che il bene acquistato sia considerato bene personaie ai sensi
dell'art. 179, lettera f) del codice civile.

% Trascrizione, Compravendita, Presentazione N, 96 del 15/04/2010,
R.P.N.3%12, R.G. N. 5741, derivanie da Atfto Notarile Pubblico del 09/04/2010,
Rep. 8476/5358, a rogito del nolaio Panzarella Sebastiano, con sede in Lamezia
Terme (CZ), riguardante le seguenti unitd negoziali;

Unita negoziale n. 1
1) Comune M208 C - Lamerzia Terme (CZ), Fogiio 27, Particelia 31, Catasto T,
Natura T., Cons. 17660 mqy, Loc. Bufale;

A FAVORE di:

-Relativamente all'unitd negoziale n. 1, per i diritto di proprietd, per la guota
di 1/1 inregime di bene personaie;

E CONTRO:;

on sede in

-Retativamente allunita negorziale n. 1, per il diritto di piena proprieta, per la
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guota di 1/1;
Sezione D - Ulteriori informazioni

Allii aspetii che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicita immobifiare

Aj sensi della legge 19 maggio 1975 n. 151, l'acquirente, signoy _
dichiara di essere coniugato in regime di comunione legale i
signorc_mo, di aver impiegato nellacquisto delfimmobite in
oggetto danaro di sua esclusiva appartenenza. Pertanto la signorajg
nntewierze in questo afto dllo scopo di confermare quanto dichiarato

dal conivge acquirente e di riconoscere che il bene acquistafo sia

considerato bene persongle ai sensi dell'art. 179, letiera f} del Codice Civile.
< Trascrizione, AHo di Asservimento, Presentazione n. 73 del
03/12/2010, R.P. N. 12905, R.G. N. 19832, derivante da Atto Notarile Pubblico,
del 18/11/2010, Rep. 98655/32524 a rogito del Notaio Bilangione Mario,
riguardante e seguenti unitd negoziali:
Unita negoziale n. 1
1] Comune M208 C - Lamezia Terme {CZ}, Foglio 7, Particefia 557, Caiasto T,
Natura T., Cons. 1570 mg, Loc. Viola;
Unitc negoziale n. 2
1} Comune M208 C - Lamezia Terme {CZ), Foglio 76, Parﬁcelld 1185, Catasto
T, Natura 7., Cons. 1620 mq, Loc. Valie Lupo;
2} Comune M208 C - Lamezia Terme (CZ), Fogtlio 27, Particella 31, Catasto T,
Natura T., Cons. 176460 maq, Loc. Bufalo;
A FAVORE di:
1) Comune di Lamezia Terme (CZ), con sede a Lamezia Terme (CZ), C.F.
00301390795;
- Relativamente a TUTTE le unitd negoziali, per il diritto di Proprieta per la
quota di 1/1;
E CONTRO:

- Relativamente all'unita negoziale n. 1, per il diritto di proprietd, per la quota

dii/1;

. Relativamente ali'unitd negoziale n. 2, per il dirittc di proprieia, per la quota
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di 1/1 inregime di bene personaie;
Sezione D - Ulteriori informazioni
Alfri aspetti che si rifiene utile indicare i fini delia pubblicita immobiliare
Lo signoro-d i signo_ﬁcnno dichiarato d
asservire, come in effetti hanno asservito, rispettivamente i terreni di loro
proprietd siti in agro del comune di Lamezio Terme a favore dell'erigendo

fabbricaio da destinare in parte a deposifo di derrate ed atfrezzi agricoli ed in

parte ad abitazione che sara ubicato sulla particella 1185 del foglio di mappa

76 dli propnefo del sxgnor—l Signor

” reoiizzore secondo il progetto approvato i ferreni di che traftasi; - a non
operare mutamenti delf'uso dellannesso rustico se non eveniudimente quelli
tra l'utilizzazione di questo e Fulilizzazione abitaliva funzionale alle esigenze di
addetti allagricoltura e comungue alle condizioni per cio stabiiite ed in base a
nuovo relativo provvedimento abilitativo; ~ di non frazionare ne' alienare
separatamente i fondi per la quota cormispondente o guella sulla cul base '
stato dimensionato 'annesso rustico; - di effettuare ogni intervento relative alla
conduzione dei fondi volto a renderne effettiva la prevista capacitd produttiva
secondo le indicazionit del piano di sviluppo aziendale o interaziendate ovvero
del picno eguipollente previsto dalle leggi.

% Iscrizione, Ipoteca Givdiziale, Presentazione N. 30 del 04/10/2013,
R.P. N. 1057, R.G. N. 13382, derivante da Decrefo Ingiunfivo con Capitale
€ 7.447,76, totale € 12.000,00, derivanie da Atto Giudiziario, del
0%/08/2013, Rep. 1007, emesso dal Tribunale di Vicenza, con sede ¢
Schio (VI), riguardante le seguenti unitd negoziali:

Unita negoziale n. 1

1} Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambigse (CZ}, Foglio 76,

Particella 1330, Sub. 1, Catasto F, Natura C2 — Magazzini e locali di

deposito, Cons. 82 mqg, C.da Marrano, Piano S1;

2) Comune M208 R -~ lLomezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76,
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Particella 1330, Sub. 2, Catasto F, Natura C2 — Magazzini e locali di
depaosito, Cons. 82 mqg, C.da Marrano, Piano St;

3) Comune M208 R ~ Lamezic Terme- Sambiase (CIZ), Foglio 76,
Particella 1330, Sub. 3, Catasto F, Natura A2 — Abitazione di fipo civile,
Cons. 6,5 vani, C.da Marrano, Piano T1;

4) Comune M208 R - Lamerzia Terme- Sambiase (CIZ), Foglic 76,
Particelia 1330, Sub. 4, Catasto F, Natura A2 — Abitazione di tipo civile,
Cons. 6,5 vani, C.da Marrano, Piano T1;

5) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76,
Particella 1330, Sub. 6, Catasto F, Natura C2 - Magazzini e locali di
deposite, Cons, 152 mq, C.da Marrano, Piano T;

6) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76,
Parficella 1330, Sub. 7, Catasto F, Natura C2 - Magazzini e locali di
deposito, Cons. 18 mqg, C.da Marrano, Piano T;

7} Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase {CZ}, Foglio 76,
Particella 1330, Sub. 8, Catasto F, Natura C2 ~ Magazzini e {ocali di
deposito, Cons. 60 mqg, C.da Marrano, Piano §1;

8) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76,
Particella 1330, Sub. 9, Catasto F, Natura C2 — Magazzini e locali di
deposito, Cons. 18 mq, C.da Marrano, Piano S1;

A FAVORE di:

) Y o sede ad

- Relativamente all'unitd negoziale n. 1, per il diritto di proprietd, per la
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quota di 1/2;

E CONTRO:

- Relativamente ali'unitd negoziale n. 1, per il diritto di proprietd, per la

quota di 1/2.

Sezione D - Ulteriori informazioni

Descrizione della condizione risolutiva cui é sottoposta I'ipofeca e/o dei fitoli di
credito ailegali (ovvero alfri prospefti che si ritiene ufile pubbilicare)

% Trascrizione, Cosfituzione di fondo patrimoniaie, presentazione n. 84 del
20/11/2013. R.P. N, 11401, R.G. N. 15369, derivante da Ao Notarile Pubblico,
del 15/11/2013, Rep. 379/255 a rogito del Notaio Furgivele Paolo, con sede ¢
Lamezia Terme (CZ), riguardante le seguenti unitd negozial:

Unita negoziale n. 1

1} Comune M208 R ~ Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76, Partficella

1330, Sub. 1, Catasto F, Natura C2 — Magazzini e focali di deposito, Cons, 82

mg, C.da Marrano, Piano S1;

2} Comune M208 R -~ Lamezia Terme- Sambiase (CZ}. Foglio 76, Particelia

1330, Sub. 2, Catasto F, Notura C2 — Magazzini e locali di deposito, Cons. 82

mq, C.da Marrano, Piano ST;

3) Comune M208 R —~ Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76, Particella

1330, Sub. 3, Catasto F, Natura AZ — Abitazione di tipo civile, Cons. 6,5 vani,

C.da Marrane, Piano Ti;

4) Comune M208 R - Lamerzia Terme- Sambiase (CZ}, Foglio 74, Particelia

1330, Sub. 4, Catasfo F, Natura A2 — Abitazicne di tipo civile, Cons. 6,5 vani,

C.da Marrano, Piano T1;

S} Comune M208 R — Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76, Particella

1330, Sub. 6, Catasto F, Natura C2 - Magazzini e locali di deposito, Cons. 152

mq, C.da Marrano, Picno T;

6} Comune M208 R ~ Lamezia Terme- Sambiase (CZ}, Foglio 74, Particelia

1330, Sub. 7, Catasto F, Natura C2 - Magazzini e locali di deposito, Cons. 18
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mg, C.da Marrano, Piano T;

7) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase (CZ}. Foglio 74, Partficelia
1330, Sub. 8, Catasto F, Natura C2 — Magazzini € locali di deposito, Cens. 60
mq. C.da Marrano, Piano S1;

8] Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase {CZ), Foglo 76, Pariiceila
1330, Sub. ¢, Catasto F, Natura C2 - Magazzini e locali di deposito, Cons. 18
mq. C.da Marrano, Piano S1;

A FAVORE di:

- Relafivamente gifunitd negoziole n. 1, per il difitto di proprietd, per la quota di 1/4 in regime di separazione di beni

. Redativamente glfunitd negoTiale n, 1, per il dititto di prophetd, peric quota di 1/4 in regime di separazions di beni;

E CONTRO:

- Relativamente olfunit negozicle n. 1, per ii dirtto di proprietd, per la quota di 1/2 inregime di separazione di benl,

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicita immobiliare

Al sensi e per gli effetti dellart. 167, cod. civ., il signo_on la riserva di

cui appresso e con it consenso del coniuge signora ha cosfifuito in

fondo patrimoniale, destinando a for fronfe ai bisogni della Iofo famiglia, il dirttto di
comproprietd par ad 1/2 dellintere sugl immebili di cui ol gquadro "b" I fondo
Patrimoniale e' state costituito con l'espressa riserva della proprietd dei beni in cape al
signor e perfanfo senza che si abbia tfrosferimento clcune,
L'amministrazione dei beni costituenti i fondo e' regolata dalie norme dell'art. 180,

Cod. Civ. | beni cosfituenti il fondo pafrimoniale potranno essere alienati, ipotecati, dati
in pegno ¢ comungue vincolali con il solo consenso di entrambi | coniugi, senzuopo di
autorizzazione giudiziale.

% Trascrizione, Costituzione di fondo pafrimoniale, Fresenfazione n.85 del
20/11/2013, R.P. N. 11402, R.G. N. 15370, derivanie da Atto Notarile Pubblico,
del 15/11/2013, Rep. 380/256, a rogitc del Notaio Furgiuele Paolo, con sede
Lamezia Terme (CZ), riguardanie le seguenti unitd negoziaii:

Unita negoziale n. 1
1) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambpiase (CZ), Foglic 74, Particello

1330, Sub. 1, Catasto F, Natura C2 - Magazzini e locali di deposito, Cons, 82
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mqg, C.da Marrano, Piano St
2] Comune M208 R -~ Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76, Particeila
1330, Sub. 2, Cotasto F, Natura C2 -~ Magazzini e locaii di deposito, Cons. 82
mg, C.da Marrano, Piano S1;
3) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 74, Particella
1330, Sub. 3, Catasto F, Natura A2 — Abitazione di tipo civile, Cons. 6.5 vani,
C.da Marrano, Piano 71;
4) Comune M208 R — Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76, Particella
1330, Sub. 4, Cataste F, Natura A2 — Abitazione di fipo civile, Cons. 6,5 vani,
C.da Marrano, Piano Ti:
5) Comune M208 R - Lamerzia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76, Particelia
1330, Sub. 6., Catasto F, Nafura C2 -~ Magazzini e tocali di deposito, Cons. 152
mey, C.da Marrano, Piano T;
6) Comune MZ08 R - Lamezia Terme- Sambiase (CI). Foglio 76, Particella
1330, Sub. 7, Catasto F, Natura C2 - Magazzini e locali di deposite, Cons. 18
mdg. C.da Marrano, Piang T;
7) Comune MZ208 R — Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76, Particelia
1330, Sub. 8, Catasto F, Natura C2 - Magazzini e locali di deposito, Cons. 60
mg. C.da Marrano, Piano §1;
8) Comune M208 R - Lamerzia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76, Particella
1330, Sub. 9, Catasto F, Notura C2 - Magazzini e locali di deposito, Cons. 18
mq, C.da Marrano, Pianc Si;

A FAVORE di:

- Relativamente allunita negoziale n. 1, per il diitto di proprietd, perla quota di 4 in regime di Separazione dei Beni.

- Relativamente all'units negozicie n. 1, per [l diritto di proprietd, per la quota df Y in regime di Separazione dei Beni,

E CONTRO:

- Relgtivamente allunita negoziale n. 1, per il diritto di proprietd, peria quota di % in regime di Separazione dei Beni;

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspetti che si ritiene utile indicare qi fini della pubblicitd immobiliare

Al sensi e per gli effetti dell'art. 167, cod. civ., il signo—:on la riserva o
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cul appresso e con il consenso del coniuge signoro—'wa costituito in

fondeo paotrimonicle, destinando a far fronte ai bisogni della lore famiglia, il diritto di
comproprietd pari ad 1/2 dellintero sugh immobili di cul ol quadre "b". Il fondo

patrimoniale &' stato costituito con lespressa riserva delia proprietd dei sopracitati beni

in capo al signor_ e perianto senza che si abbia frasferimento aicuno.

Lamministrazione dai beni costituenti il fondo & regolata dalle norme dell'art, 180, cod.
Civ. | beni costituenti il fondo patrimoniale pofrannc essere dlienati, Ipotecati, dati in
pegno o comungue vincolall con it solo consense di enframbi 1 coniugi, senzucpo di
autorizzazione giudiziale.

4 Iscrizione, Ipoteca Giudiziale, FPresentazione n.20 del
19/02/2014, R.P. N.129, R.G. N. 2024, derivante da Decreto Ingiuntivo con
Capitale € 382.983,29, Inferessi € 3.835,08, Spese € 2.536,00, Totale £
3992.873.,90, derivante da Atto Giudiziario, del 18/11/2013, Rep. 42567,
emesso dal Tribunale di Milano, con sede a Milanc (MI), riguardante le
seguenti unitd negoziali:

Unita negoziale n. 1

1) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase (CZ}, Fogilio 76,
Particella 1330, Sub. 1, Cafasto F, Natura C2 - Magazzini e locali di
deposito, Cons. 82 mq, C.da Marrano, Piano S1;

2) Comune M208 R - Lomezia Terme- Sambiase {CZ), Foglio 76,
Particella 1330, Sub. 2, Catasto F, Natura C2 - Magazzini e locali di
deposito, Cons. 82 mq, C.da Marrano, Piano S1;

3) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase {CZ), Foglio 76,
Particella 1330, Sub. 3, Catasto F, Natura A2 — Abitazione di tipo civile,
Cons. 4,5 vani, C.da Marrano, Piano Ti;

4; Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase (CI), Foglio 76,
Particella 1330, Sub. 4, Catasto F, Natura A2 - Abitazione di tipo civile,

Cons. 6,5 vani, C.da Marrano, Piano T1;
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5) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglic 76,
Particelia 1330, Sub. 6, Catasto F, Natura C2 — Magazzini e locali di
deposito, Cons. 152 mq, C.da Marrano, Piano T;
4) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76,
Parficella 1330, Sub. 7, Cajasto F, Natura C2 — Magazzini e locali di
deposito, Cons. 18 mqg, C.da Marrano, Piano T;
7) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76,
Particella 1330, Sub. 8, Catasto F, Natura C2 — Magazzini e locali di
deposito, Cons. 60 mg, C.da Marrano, Piano S1;
8) Comune M208 R — Lamezia Terme- Sambiase {CZ}, Fogilio 786,
Particella 1330, Sub. ¢, Catasto F, Nafura C2 - Magazzini e locali di
deposito, Cons. 18 mg, C.da Marrano, Piano $1;

Unitd negoziale n. 2
1) M208 B - Lamezia Terme (CZ} — Sambiase, Foglio 76, Particella 1185,
Catasto T, Natura T, Cons. 1620 mq;
2) M208 B - Lamerzia Terme [CZ) — Sambiase, Foglio 27, Parficella 31,
Catasto T, Natura T, Cons. 17620 mq;

A FAVORE di:

1) BCC Factoring S.P.A., con sede a Milano (M), C.F. 08014440583;

- Refativamente affunitd negoziale n. 1, perit dirftto di proprietd. per la quota di 1/1:

- Relativamente cif'unitd negoziale n. 2, peril dirftte di proprietd, per la quota di 1/1;

E CONTRO:
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- Relativamente alfunitd negozicle n. 1, per it diritto di proprietd, peria queta di 1/2

- Rejativamente olfunité negoziole . 2, per i diritto di proprietd, perla quota di i/1:

Sezione D - Ulteriori informazioni
Descrizione della condizione risolutiva cui é sotfoposta l'ipoteca e/o dei fitoli di
credito allegati (ovvero aliri prospetti che si ritiene utile pubblicare).

< Trascrizione, Verbale di pignoramenfo immobili, Presentazione
N. 5 del 17/06/2014 R.P. N.5868, R.G. N. 7143, derivante da Atffo
Giudiziario del 12/05/2014, Rep. 254, emesso dall’ Ufficiale Giudiziario
Tribunale di Lamezia Terme, con sede a Lamezia Terme (CZ), riguardante
le seguenti unitd negoziali:
Unita negozicle n. 1
1) Comune M208 R - Lamezia Terme- Sambiase {CZ}, Foglio 76, Particella
1330, Sub. 1, Catasto F, Natura C2 — Magazzini € locali di deposifo, C.da
Marrano, Piano St;
2} Comune M208 R ~ Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76, Particella
1330, Sub. 2, Catasto F, Natura C2 — Magazzini e locali di deposito, C.da
Marrano, Piano St;
3) Comune M208 R — Lamezia Terme- Sambiase {CZ), Foglio 76, Parlicelia
1330, Sub. 3, Catasto £, Natura A2 — Abitazione di tipo civile, C.da
Marrano, Piano T1;
4) Comune M208 R — Lamezia Terme- Sambiase (CZ). Foglio 76, Particellc

1330, Sub. 4, Catasio F, Natura A2 - Abifazione di fipo civile, C.da
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Marrano, Piano T1;

5} Comune M208 R — Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76, Particellc
1330, Sub. é, Catasto F, Natura C2 — Magazzini & locali di deposito, C.da
Marrano, Piano T;

4} Comune M208 R — Lamezia Terme- Sambiase {CZ), Foglio 76, Particeila
1330, Sub. 7, Catasto F, Natura C2 - Magazzini e locali di deposito, C.da
Marrano, Piono T;

7) Comune M208 R - Lamerzia Terme- Sambiase (CZ}, Foglio 74, Particella
1330, Sub. 8, Catasto £, Natura C2 — Magazzini € focali di deposito, C.da
Marrano, Piano S1;

8) Comune M208 R — Lamezia Terme- Sambiase (CZ), Foglio 76, Particelia
1330, Sub. 9, Catasto F, Natura C2 — Magazzini e locali di deposito, C.da
Marrano, Piano St;

Unita negoziale n. 2

1} M208 B - Lamezia Terme (CI) — Sambiase, Foglio 76, Particella 1185,
Cctasto T, Natura T, Cons. 1620 mq;

2) M208 B - Lamerzia Terme (CZ) - Sambiase, Foglio 27, Particella 31,
Catasto T, Natura T, Cons. 17620 mq;

A FAVORE di:

1} BCC Facforing S.P.A., con sede a Milano (M), C.F. 08014440583;

- Relptivaments £ tutte le wnitd negoziali, REr i Alvitto df prgﬂrﬁgtﬁ, PEr e Guota di1/1;

E CONTRO:

T R T B B S D A D R L A R R T
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- Relativaments allwnitd negoziale w. 1, pev i diritto 7L proprieia, terzo datore per i quota

a1

- Relativianienie allwinita négozitis w. 2, pér & divitto HE prgprﬁftﬁ, Pev la quots AL 172,

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicita immobiliare

Per la cancellazione di tali formalitd gravanti sui cespiti, dalle
informazioni raccolte presso il servizio di pubblicitd immobiliare di
Catanzaro, bisogna conteggiare le seguenti cifre:

#* Cancellazione Ipoteca Giudiziale, del 04/10/2013, R.P. N. 1057, R.G. N.
13382, a favore della societd _Tole €
12.000,00): € (0,50% sullimporto totale + € 59,00 di bollo + € 35,00 per
fasse) = € 154,00.

#* Cancellazione Ipoteca Giudiziale, del 19/02/2014, R.P. N. 129, R.G. N.
2024, o favore di BCC Factoring S.P.A. (Totale € 399.873,90): € {0,50%
sull'importo fotale + € 59,00 di bollo + € 35,00 per fasse) = € 2.093,37.

* Cancellozione Verbale di pignoramento immobili, del 17/06/2014, R.P.

N. 5868, R.G. N. 7143, a favore di BCC Factoring S.P.A.: € 168,00
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imposta + € 59,00 bollo + € 35,00 tasse = € 262,00.

Quindi, le spese di cancellazione ammontano complessivamente
ad euro 2.50%2.37 alle quali bisogna sommare onorari tecnici per almeno
aliri 500,00 euro.

In totale, guindi, it costo complessivo per le cancellazioni delle
formalitd composto da spese ed onorari e pari verosimilmente ad euro

3.000,00 circa.

QUESITO N. 11

Acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a favore e
contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio antecedente la data di

conferimento dell'incarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze delle stesse alFesito di un accurato

controllo incrociate

Durante lo svolgimento delle operazioni peritali, piu volte si & fatto
appello all’ufficio delle entrate di Catanzaro, allo scopo di ricostruire la
cronistoria catastale della massa immobiliare esecutata.

Conseguentemente si confrontava ta documeniazione reperita
con guanto veniva accertato nel corso delle ricerche, dlla luce di
quanto riscontrato in fase di sopratiuogoe.

Per quanto riguarda le ispezioni ipotecarie condotte presso
l'agenzia delle enirate di Catanzaro, in data 07/01/2015, allo scopo di
coprire il venfennio si & gid relazionato nel quesito precedente el
aliegato E).

L'unica discrasia rilevata, riguarda 'indicazione della sezione
censuaria relafiva al Lofto 7, (unitd negozicle N. 2, immobile N. 2);

erroneamente, infafti, nel verbale di pignoramento del 17/06/2014, R.P.
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N. 5868, R.G. N. 7143, derivante da atto giudiziario del 12/05/2014, rep. N.
254 emesso dal Tribunale di Lamezia Terme {CZ), da cui sgorga la
procedura esecutiva in oggetto, & indicata come sezione censuaria,

quella di Sambiase, invece, che quella di Sant'Eufemia Lamezia el

aliegato B).

Le indagini catastaii, svolte presso svariati uffici, hanno mostrato
dei dafi conformi con gli atti esecutivi e con guanto risconirafo in fase di
sopralluogo come stato di fatto {a meno degli abusi indicati}.

Lle indagini effettuate, sono state indirizzate sia verso | soggetti
esecutati, utilizzando i dati anagrafici dei debifori e sia per immobile,
sulla scorta degli estremi catastali degli stessi.

Cosi per come gid esposto nella risposta al quesito 4, dopo aver
effettuato i rilievo dei cespili, si procedeva al raffronto fra le planimetrie
catastali agli affi, redatte dal geometra Vincenzo Mete, iscritto all’albo
dei geometri di Catanzaro al N. 2899, in dafa 15 luglio 2010 e Ia
restituzione metrica effettuata dallo scrivente vedi allegato B),

Come si chiarird in modo preciso nella risposta al quesito
successivo sono stali individuate una serie di difformita, alcune minori e
di poco conto, quindi sanabili, altre piv importanti € non sanabili.

Relativamente all’aggiornamento delle planimetrie catastali, ove
il Giudice lo ritenesse necessario, nelle more dell’aggiudicazione, il
sottoscritto, se autorizzato procederd al perfezionamento degh elaborati
catastali.

Bisogna ricordare, inoltre, che Fintero complesso immobiliare ha

Perizia: Procadue Escentiva N. 33/2014 K. §. £ ~ € 1 U Ottaviano ing. Ferrieri Pag. 87 di 151

s

23
el
el
=t
o
#
B
&
[
<
P
<
o
e
nd
£
2
&}
<
=
o
iU
-
&
P
4]
o]
[T
=
©
Q
Q
u
i3
@
&
23]
&
]
[
r
w
o
o)
z
Z
-
4
£
O

i
fa]
k]

]

£
=




Stidio Techico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIER]
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origine abusiva ed illegittima ed ancora la sanatoria non & conclusa.
In conclusione, quindi, non perdurano dubbi sull'identificazione e
corispondenza del bene esecutato, sia in termini di consistenza che per

quote di proprietd e diritfi reali.

QUESITO N. 1c

Riferisca della verifica della regolarite edifizia e urbanistica del bene nonché [Pesistenza dellu
dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno risultante dal

cui all'art. 46 di detto T.U. e di cui all’art, 40 della L. 28.2.85 n. 47, e succ. mod.; in caso df insufficienza di tali
notizie, tale da determinare le nullite di cui all'art. 46, comma 1, del citato T.U. ovvere di cui all’art. 40, co. 2, della
citata L. 47/85, faccia di tanto Fesperto menzione nel riepilogs, con avvertenza che l'nggiudicatarie potra,
ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposiziont di cui all’art. 46, co. 5, del citato T.U. e di cui all’art. 40, co.
6, della citata L. 47/85; quantifichi, poi, le eventuali spese di sanatoria e di condono

Per rispondere al quesito & stafo necessario consultare 'ufficio
tecnico e di Polizia Municipale del Comune di Lamezia Terme, ai quali &
stata avanzata richiesta scritta, in data 13/01/2015, ol fine di individuare
le autorizzazioni urbanistiche dei cespiti pignorati.

Relativamente ai beni in esame sono state individuate una serie
di pratiche edilizie, in parte ancora in corso d'istruttoria e per e quali di

seguito si fornird una disamina completa (vedi allegato G

Lowi 1.2, 3, 4 e J

i A R S T A R R M T R e R

Il softoscritfo fin dai momento dei sopralluoghi ha individuaio,
anche grazie alle dichiarazioni spontanee dei soggetti pignorati, o
natura originaria abusiva del complesso immobiliare.

Le parti in causa, sostenevano, alfresi, di avere avviato la pratica
edilizia relafiva alia definizione diillecito edilizio.

Lo scrivente, pertanto, si rivolgeva all’ufficio condono e archivio
del Comune di Lamezia Terme, a partire dai 13/01/2015, allo scopo di

individuare e autorizzazioni urbanistiche del complesso edilizio.
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in particolare, sono state rinvenute due istanze di condono

edilizio avanzata dat germani

protocollo N. 70154 ({fascicolo N. 12045) N. 70155

(fascicolo N. 12044) avanzate ai sensi deli’arf. 32 del 24 novembre 2003,
N. 326 [vedi allegate G).

Da guante riportato sulla perizia givrata, a firma del geometra
Vincenzo Mete relativamente calla pratica di condono del 10/12/2004,
protocoilo N. 70154, fascicolo 12045, |'istanza riguarda: “magazzino al
piano seminterrato di mq 36,84, un magazzino di mg 17,00 e un deposito
di mqg 18,24; al piano terra un ambiente unico composto da ingresso,
cucing, soggiorno di mqg 61,90, un ripostiglio di mq 4,63, un bagno di mg
6,00 ed un baicone di mg 9.88; al primo piano un disimpegno di mqg 7,62,
una camera di mg 17,58, uno spogliatoio di mqg 5,35, un we di mqg 3,60,
un bagno di mqg 6,27, una camera di mg 15,25, una camera di mg 10,75,
un baicone di mq 5,40 ed un balcone di mg 5,40” {vedi allegato G1.

Sulla perizia giurata, a firma del geomefra Vincenzo Mete
relativamente dllo pratica di condono del 10/12/2004, protocolic N.
70155, fascicolo 12044, e riportato quanto segue: "magazzine al picno
seminterrato di mq 75,02; al piano ferra un ambiente unico composto da
ingresso, cucing, soggiomo di mg 61,90, un ripostiglio di mg 4,63, un
bagno di mg 6,00 ed un balcone di mg 9.88; al primo piano un
disimpegno di mq 7,62, una camera di mg 17,58, uno spogliaioio di mg
5,35, un we di mg 3,60, un bagno di mqg 6,27, una camera di mg 15,25,

una camera di mqg 10,75, un balcone di mq 5,40 ed un balcone di mqg
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5,40” [vedi allegate Gl.

in sostanza nella domanda di condono edilizio e stato inserito
solo I'edificio principale, mentre tuthi gli alfri accessori, coslituente parte
del lotto 3 e lofto 5, non sono stati inseriti.

Relativamente o questi ultimi  accessori, due sono e
considerazioni da fare: o viene integrata la domanda di condono
edilizio, oppure, gli accessori sono da considerarsi abusivi, non sanabil,
per i guali & da prevedersi la demolizione ed il ripristino dello stato dei
fuoghi.

In considerazione dello stato dell'istanza di condono edilizio, del
fatto che la tecnica costruttiva degli accessor appare identica a quella
del fabbricato principale, cosi come pure Pepoca di costruzione, a
parere del softoscritto, & possibile procedere al perfezionamento della
pratfica di condono.,

D'altra parte gli accessori erano gid presenti nel verbale di
contestazione di opere abusive elevato dai vigili urbani del Comune di

Lamezia Terme, il 07/10/2002, ed indirizzato al signor

padre dei germoni- soggetti

esecutali.

E' probabile che gli stessi manufatti non siano stafi inseriti nella
pratica di condono edilizio, per non aggravare ulteriormente |'eslborso
economico gid consistente.

Allo stato, infatli, la pratfica di sanatoria edilizio non & definita

soprattutto per quanto riguarda 'esborso economico a titole di onert
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concessor ed oblazioni.
Il sottoscritto ha effettuato I'analisi minuziosa delle due pratiche di
condoneo sicar in termini normativi che, sopraftutto, in fermini di calcolo

delle cifre dovute, ed allo stato, la situazione € la seguente:

ISTANZA del 10/12/2004, protocollo N. 70154, fascicolo N. 12045, avanzata
da—

L'abuso oggetto della domanda di condono fratta della
realizzazione di un fabbricato per civile abitazione; 'intero fabbricato &
suddiviso in due unitd immobiliari con relafive perfinenze e
perfettamente simmetriche nonché oggetto di due separate istanze di
condono edilizio.

Nell'istanza di condono sono riportate superfici errate rispetto a
quelle accertate ed esplicitamente riporfate nella perizia giurata
intfegrata nelia documentazione a cofredo della domanda di condono.

[l versamento effettuafo in data 10/12/2004 {alla presentazione
dell'istanza di condono) si riferisce aila prima rata, manca il versamento
delle restanti due rate nonché della differenza dovuta all’eroneo
calcolo della superficie (e sopraftutto, quella relativa agli accessori di
cui si & detto e che costituiscono parte del lotto N. 3 - per it solo Lengo
Pasgualino).

La differenza in fermini economici e di seguito descritta nella
tabella e sulla quale sono maturati gli inferessi legali dalla dota di
presentazione dell’istanza, al 31/03/2015 (quindi, I'acquirente sub-asta,
sard chiamato a versare importi sicuramente superior, in quanio nel

tempo matureranno altr interessi).
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Studio Techico o8 - dott. ing. Ottaviano FERRIER!

Per quanto riguarda il versamento dell’oblazione, la circolare 7
dicembre 2005, N. 2699 del Ministero delle infrastrutture e dei frasporti,
stabilisce che il versamento del 50% della somma dovuta a conguaglio
dell'oblazione per la sanatoria degli abusi edilizi vada direttomente al
comune inferessato.

Per quanto riguarda la documeniazione prescritfa a comedo
della domanda manca solo i rilievo fotografico, ma la validitd della
domanda & sancita dal versamento della prima rata dell'oblazione nei
termini stabiliti delia tegge 326/03.

Per guanto riguarda la tipoiogia di abuso adottata risulta correita
in quanto si fratta dei cosiddetit abusi sostanzial, vale ¢ dire di opere
redlizzate in assenza o in difformitd del fitolo abilifativo edilizio € non
conformi alle norme urbanistiche e alle prescrizioni degli strumenti
urbanistici.

In relazione al periodo di redlizzazione dell'opera abusiva si
dichiara ultimata entro il 31 marzo 2003, conforme quindi a guanto
stabilito dall'art. 32 della legge n. 326/2003.

La commerciabilita del bene & assicurata dall'art. 40 della Legge
nazionale 28 febbraio 1985, N. 47, purché venga menzionata in atfii ed
allegata in copia l'lstanza di Condonce presentata completa del
versamento della prima rata dell’oblazione.

OBLAZIONE CALCOLATA DAL RICHIEDENTE
Tipologia d’abuso applicata | Periodo dell’abuso dichiarato  31/03/2003
Superficie abusiva dichiarata mq 169,61
Oblazione unitaria applicata €./mq 160,00
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IMPORTO OBLAZIONE DICHIARATA

Mg 169,61 x €/mq. 100,00 =£€. 16.961,00
Mg x €./mq. =€,
Totale Importo Oblazione Dichiarata =€. 16.961,00
ImMPORTO OBLAZIONE VERSATA
I RaTA € 5.088,30 INDATA 10/ 12 [/ 2004 RIC.N. 0046
II RATA € INDATA [/ RIC. N.
HI RatA € INDATA [ _ f RIC. N.
SOLUZIONE UNICA € INDATA ____ f ___ 1} RIC. N,
TOTALE VERSATO =€. 5.088,30
ONERI DI CONCESSIONE DICHIARATI
Mqg 169,61 x €/mq 55,00 =€, 9328,55
IMPORTO ONERI DI CONCESSIONE VERSATI
T Rara € 2.798.57 INDATA 10/ 12 /7 2004 RIC.N. 0045
II RaTA € INDATA [ _/ RIC. N.
Il RATA € INDATA [ |} RIC. N.
SOLUZIONE UNICA € INDATA [ { RIC. N.
TOTALE VERSATO =€. 2.798,57
IMPORTO OBLAZIONE CALCOLATA DALLA COMMISSIONE §
2
Tipologia d’abuso applicata 1 Periodo dell’abuso  31/03/2003 §
Superficie abusiva mq 195,00 %
Oblazione unitaria applicata €./mq 100,00 %
Tabela A g
&
Tipologt il
i Importe unitario £
piang a Su Sur Volume | Sc=Su+0.6%3nr Imparte Oblazione w
oblazione €/mq 8
d’abuso L
=
Seraint.+Herra I
R i 100,00 195,00 19.500,00 Q
+primo §
;
¢ T : E
Totale Importo Oblazione =¢€. 19.500,00 &
o
DiFrERENZ A OBLAZIONE CALCOLATA E VERSATA §
<t
€. 19.500,00 S€ 508830 =€, 14.411,70 5
8
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CALCOLO DEGLI INTERESSI LEGALI

Risultati del Caicolo
RIEPILOGO
DAT]
[ Data iniziate: || $0-12-2004
Data finale: || 31-03-2015
Capitale € 14.411,70 pari a L.27.904.942
iniziale:
‘ Nessuna capitalizzazione degli interessi
Metodo di interessi = {C x R x NY/G - dove C ¢ il caplizle , R &' il saggio d'inferesse legale, N e’ il
calcolo: numero di giorni di ritarde e G & il numero di giorni di cui & compoesto anno (365 ¢
366).
[ Calcolo interessi ‘
[ Dal: ” Al ” Tagso: “ Giorni: ” Capiiale: Interessi Euro: J
\10-12—20{)4“ 31-12-2004 H 2.5% ﬁ 21 H €14.411,70 H € 20,67 !
101-01-2005“ 31-12-2005 [| 2.5% H 365 “ €14.411,70 [I € 360,29 |
io«owzoos” 31-12-2006 H 2.5% H 365 H £14.411,70 || € 360,29 }
[01-01—200?“ 31-12-2007 ][ 2.5% ” 365 ” €14.411,70 ﬂ €360,20 |
}0170172008” 31-12-2008 IJ 3% H 366 l| £€14.411,70 H £432.35 |
lm-m-zoogﬂ 31-12-2009 H 3% H 365 || £€14.411,70 H £432,35 I
|o1~e1u201 9” 31-12-2010 JI 1% H 365 H € 14.411,70 H £144,12 i
|o1—01—201 1 H 31-12-2011 ” 15% H 365 “ €14.411,70 ] £ 216,18 [
’0?-01-2012” 31-12-2012 H 2.5% H 366 H £14.411,70 ] € 360.29 J
01—01-2013” 31-12-2013 H 2.5% ][ 365 H €14,411,70 H € 360,29 !
01-51“2014“ 31-12-2014 H 1% H 365 [] €14.411,70 H €144,12 |
i01-o1-2015|{ 31-03-2015 “ 0.5% H 80 H €14.411,70 H £172,77 l
Totale interessi (5.E.Q.): _€ 3.209,01
paria L.6.213.518
Capitale+interessi (8.E.0.): .€ 17.620.71
pari a L.34.118.461

TOTALE OBLAZIONE DOVUTA  |=€.[17.620,70

ONERI DI CONCESSIONE CALCOLATI DALLA COMMISSIONE
ONERI DI CONCESSIONE
Mg 19500 x€/mg 55,00 =€ 10.725,00

DIFFERENZA ONERI DI CONCESSIONE CALCOLATIE VERSATI

€ 10.725,00 -€ 279857 =€ 7.92643
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Calcolo degli Interessi Legali
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Risultati del Calcolo

| miEPILOGO DAT! |
Data iniziale: ‘m ’ 10-12-2004
31-03-2015

|
| Data finale: |_l
|

Capitale iniziake: ” ||

€ 7.926,00 pari a L. 15.346.876

Metode di calcolo:

Nessuna capitalizzazione degli interessi
interassi = {C x R x N)/G - dove C €' il capitale , R &' il saggio d'interesse
iegale, N e' il numero di giornl di ritardo e G &' il numero di giorni di cui ¢’

composta l'anno {365 o 366).

I Calcolo interessi

|

Capitale+interessi (5.E.0.):

|
l Dal: ” Al ” Tasso: H Giorni I] Capitale: ” Interessi Euro: J
[0-12-2004] 31-122004 ||  25% I 21 || €7.92600 | €11,37 |
lo1-01-2005]] 31122005 || 25% | 365 || £7.825.00 | € 198,15 i
lo1-01-2008] 31122006 |  25% || 365 | €7.926.00 | € 198,15 [
1012007 31122007 | 25% || 285 | 792500 | €198,15 |
[o1-01-2008] 31120008 | 3% || 366 | e7.92800 | €237.78 |
l01.012000] at-122000 | 3% || se5 | €7.926.00 | € 237,78 ]
01-01-2010]] 31422010 | 1% || 365 | €7.926.00 | €79.26 |
lot-ot-zot1)| a1122001 | 1s% || mes || 792600 | €118,89 |
1012012 s1122012 | 285% | @se || €7.926.00 | £ 198,15 |
lo1-01-2018] 31122013 | 25% | ses | e7.92600 | €195,15 [
lo1-01201a] s1-12201a || 1% | 365 || ezoze00 | € 79,26 |
lo1-01-2015]] 31032015 || o5% | 90 || e7.92800 | €977 |

Totale interessi (S.E.Q.): par1€a 1|_‘_7§.j’18$.247
€ 9.690,86

parial. 18764124

TOTALE ONERI DI CONCESSIONEDOVUTI | =¢€. [9.690,86
Quindi, in sostanza per la definizione della sanatoria, solo in

termini di oblazione ed oneri di concessione occorrerd ipotizzare una

cifra pari ad almeno eure (17.620,70 + 9.690,86) = Euro 27.310.86.

A tale importo andranno sommate le ulteriori cifre derivanti

dall'integrazione di domanda di sanatoria per gli accessori costituenti

parte del Lofto N. 3 (senza per cliro garantire 'acquisizione della

sanatoria per tali cespifi).
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ISTANZA del 10/12/2004, protocollo N. 70155, fascicolo N. 12044, avanzata

3R AR A P O R RO A T B S S RS I T AR

della domanda di condonc fratta della
realizzazione di un fabbricato per civile abitazione; I'intero fabbricato &
suddiviso in due unitd immobiliari con relafive pertinenze, perfettamente
simmetriche nonché oggetto di due separate istanze di condono
edilizio.

Neli'istanza di condonc sono riportate superfici errate rispetto o
quelle accerfate ed espliciiamente riportate nella perizic giurata
integrata nella documentazione a corredo della domanda di condono.

I versamento effetfuato in data 10/12/2004 (alla presentazione
dell'istanza di condonol} si riferisce alla prima rata, manca il versamento
delle restanti due rate nonche della differenza dovuta all’erroneo
calcolo delia superficie (e soprattutto, quella relativa agli accessori di
cui si & detto e che costituiscono parte del lofto N. 5 — per il solo Longo
Domenico).

La differenza in termini economici & successivamente descritta
nella tabelia e sulla quale sono maturati gl interessi legali dalla data di
presentazione dell'istanza al 31/03/2015 (quindi, I'acguirente sub-asta,
sara chiomato a versare importi sicuramente superior, in guanto nel
tempo matureranno altr interessi).

Per quanto riguarda il versamento dell’Obilazione, la circolare 7
dicembre 2005, n. 2699 del Ministerc delle infrastrutture e dei trasporti,
stabilisce che il versamento del 50% della somma dovuta a conguaglio

dell'oblazione per la sanatforia degli abusi edilizi vada direftamente all
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Stdio Tecnico @8 - dort. ing. Gttaviano FERRIER]

comune interessato.

Per gquanto riguarda la documeniazione prescrifta a comredo
della domanda manca solo i rilieve fotografico, ma o validita della
domanda & sancita dal versamento della prima rata dell’oblazione nei
fermini stabilifi delia legge 326/03.

Per guanto riguarda la tipologia di abuso adottata risuita corretfa
in quanto si fratta dei cosiddeti abusi sostanziali, vale o dire di opere
redlizzate in assenza o in difformita dei titolo abilitativo edilizio e non
conformi aile norme urbanistiche e alle prescrizioni degli strumenti
urbanistici.

In relazione al periodo di realizzazione dell'opera abusiva si
dichigra ultimata entro it 31 marzo 2003, conforme quindi ¢ guanto
stabilito dail'art. 32 deltla legge n. 326/2003.

La commerciabiiita del bene e assicurata dall'art. 40 della legge
nazionale 28 febbraio 1985, n. 47, purché venga menzionata in otfi ed
allegata in copia listanza di Condono presentata completa del
versamento della prima rata dell’oblazione.

OBLAZIONE CALCOLATA DAL RICHIEDENTE
Tipologia d’abuso applicata 1 Periodo dell’abuso dichiarato  31/03/2003
Superficie abusiva dichiarata mq 169,61
Oblazione unitaria applicata €./mg 100,00
IMPORTO OBLAZIONE DICHIARATA

Mg 16961 x €/mq. 100,00 =€ 16.961,00
Mg x €./mq. = £,
Totale Importo Oblazione Dichiarata =€ 16.961,00

IMPORTO OBLAZIONE VERSATA
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I RaTA € 5.088,30 INDATA 10 / 12 / 2004 RIC.N. 0046
II RATA € INDATA __ [/ ___ [ RIC. N.
I RaTa € INDATA ___ [/ ___/ RIC. N.
SOLUZIONE UNICA € INDATA __ [ ___/ RIC. N.
TOTALE VERSATO =€, 5.088,30
ONERI DI CONCESSIONE DICHARATI

Mg 16961 x€/mg 55,00 =€ 9328,55

BMPORTO ONERI DI CONCESSIONE VERSATI
I RatA € 2.798,57 INDATA 10 / 12 [/ 2004 RIC.N. 0045
II RaTA £ ™NDATA _ f _/ RIC. N.
I RATA € INDATA ___ [/ ___ [ RIC. N.
SOLUZIONE UNICA € INDATA ___ /[ ___/ RIC. N.

TOTALE VERSATO =€, 2.798,57

IMPORTO OBLAZIONE CALCOLATA DALLA COMMISSIONE
Tipologia d’abuso applicata 1 Periodo dell’abuso 31/03/2003
Superficie abusiva mq 195,00
Oblazione unitaria applicata €./mq 100,00
Tabella A

Tipologi
. Lmporto unitario
piano a . Su Snr Volume : Sc=Su+0.6%Snr Imporio Oblazione
oblazione €/mq
d’abuso

Semint.+erra
1 100,00 195,00 19.300.,00

+primo

“Totale Importo Oblazione =¢€. 19.500,00

DIFFERENZA OBLAZIONE CALCOLATA E VERSATA
€. 19.500,00 - £ 5.088,30 =€, 14.411,70

Calcolo degli Interessi Legali

Risultati del Calcolo

RIEPILOGO
DATI

Data iniziale: ”]] 10-12-2004
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Data finale: m[ 31-03-2015
ital
(.;?p.“ﬂ ° € 14.411,70 pari a2 L..27.904.942
iniziale:

Nessuna capitalizzazione degli interessi
ietodo di Interessi = (C x R x NYG - dove C e' il capiiale , B e" il saggio dinteresse legale, N &'l

calcolo: numero di giorni di ritarde e G e' il numerc di giorni di cut &' composto lanno (365 ¢
366}
| Calcolo interessi ” l
[ Dal; ” AL “Tasso:”Giorni:“ Capitale: ” Interessi Euro: !
[ 10-12-2004 H 31-12-2004 H 25% || 21 “ £14.411,70 [ € 20,67 [
i 01-01-2005 ” 31-12-2005 H 2.5% || 365 H €14.411,70 ] € 360,29 ]
| 01012006 | 31422006 | 25% | %5 || €1441170 || £ 360,29 }
l 01-01-2007 H 31-12-2007 H 2.5% || 385 !| €14.411,70 || € 360,28 !
| 01012008 | 31122008 | 3% || 366 “ €1441170 | €432,35 |
] 01-01-2009 “ 31-12-2009 H 3% H 365 H €14.411,70 JJ € 432,35 J
| 01012010 | 31122010 || 1% || ses || e1a4at1170 | £144,12 |
| 01-01-2011 H 31-12-2011 ” 15% || 365 H £14.411,70 || €215,18 l
f 01-01-2012 H 31-12-2012 H 2.5% || 366 If €14.411,70 H £ 360,29 l
| 01012013 || 31122013 || 25% || 3es | e1aar170 || € 360.29 ]
i 01-01-2014 31-12-2014 \ 1% || 385 H £ 14.411,70 H €144,12 ]
| 01012015 ] 31082015 | 05% || 90 | etaarnzo || £17,77 |
. . € 3.209,01
Totale interessi {8.E.0.): pari 2 L.6.2-13.518
£€17.620,71
Capitale+interessi (8.E.O.): oaria L34 1 l18.461

TOTALE OBLAZIONE DOVUTA ] =€, [ 17.620,70
ONERI DI CONCESSIONE CALCOLATIDALLA COMMISSIONE

ONERI DY CONCESSIONE
Mg 195,00 x €./mq 55,00 =€, 10.725,00

DIFFERENZA ONERI DI CONCESSIONE CALCOLATIE VERSATI
€ 1072500 -€ 279857 =€, 7.92643

Calcolo degli Interessi Legali

Risultati del Calcolo

RIEPILOGO

DATI
' Data iniziale: || 10-12-2004 |
‘ Data finale: ml 31-03-2015 I
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Capitale € 7.826,00 pari a L.15.346.876
iniziale:
Nessuna capitalizzazione degli interessi
Metodo di interessi = (C x R x NYG - dove C ¢’ il capitale , R &' il saggic d'interesse legale, N g' il
calcolo: numero di giorni di ritardo 2 G e' il numero di giomi di cui e composto 'anno {365 o
366).
F Calcolo interessi ” ‘
[ pa: | ar | Tasso: |giomi| capitale: || Interessi Euro:
]10-12—2004" 31-12-2004 H 2.5% H 21 ” € 7.926,00 “ € 11,37
|O1—01-2005H 31-12-2005 H 2.5% ” 3865 ” € 7.926,00 ” € 198,15 i
|O1~01n2005” 31-12-2006 ” 2.5% ” 365 “ € 7.926,00 ” € 188,15 ’
l01-(}1-2007“ 31-12-2007 “ 2.5% “ 365 ” £€7.826,00 H € 198,15 l
101w01~2008H 31-12-2008 H 3% H 356 H £ 7.928,00 H € 237,78 I
[OI-OLEOOQH 31-12-2009 ” 3% || 365 “ € 7.926,00 “ £ 237,78 i
01.01.2010] 31122010 || 1% | 365 | evosson || £ 79,26 |
{m-m-zon“ 31-12-2011 IJ 1.5% H 365 H £€7.926,00 H €113,89 1
lo1-01-2012| at-120012 | 25% | 388 || e7oee00 | £198.15 l
[014}%2013” 31-12-2013 U 2.5% || 365 “ € 7.926,00 || € 198,15 \
|01~0172014] 31-12-2014 i 1% l 365 ! £ 7.926,00 E €79,26 J
|o1-c1-2o15| 31-03-2015 | 0.5% ] 90 | € 7.926,00 f €9,77 I
€ 1.764,86
Totale interessi (S.E.O.): pari a .3.417.247
Capitale+interessi (S.£.0.) par 2 318:07231 o4

TOTALE ONERI DI CONCESSIONE DOVUTI ‘=€. 9.690,86 l

Quindi, in sostanza per la definizione della sanatoria, solo in
termini di oblazione ed oneri di concessione occorrerd ipotizzare una

cifra pari ad almeno euro {17.620,70 + 9.690,86) = Euro 27.310,86.

A tale cifra andranno sommati gli ulteriori importi derivanti
dallintegrazione di domanda di sanatoria per gli accessori cosfituenti il
Lotto N. 5 {senza per altro garantire I'acquisizione della sanatoria per iali
cespiti).

Occorre ¢ queste punto riportare alcune  considerazioni
fondamentali af fine dell’ ottenimento della sanatoria edilizia.

Innanzi tutfo si ribadisce che le domande di condono dovranno
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SR

essere infegrate con gli accessori mancanti, di conseguenza sard
necessario aggiungere tutta la documentazione ritenuta necessaria dal
competente ufficio tecnico.

Alle cifre di sanatoria prima calcolate andranno sommati i diritti
di segreteria che verranno indicati dal competente ufficio e gli ulteriori
interessi che andranno a maturare nel fempo fine alla definizione della
pratica edilizia.

L'aspetto piU importante, perd, & rappresentato dalla necessitd
per I'acquirente sub-asta di uno o pib lofti di perfezionare la pratfica
editizia insieme agli aliri proprietari dei cespiti immobitior.

Come detto, infatti, nell'individuazione dej lotti si e preferita la
strada dell'appetibilita sul mercato, frazionando in fal modo il complesso
edilizio in pib parti, allo scopo di non dare vila a dei “maxi-Hofti” che
sarebbero rimasti, per lungo tempo, invenduti.

E' evidente, quindi, che per tenere in piedi le domande di
sanaforia & necessario definire le pratiche mettendo insieme le varie
proprietd dei lothi nel rispetto delle domande avanzate.

L'acquirente sub-asta, quindi, deve essere consapevole che [a
definizione degli illeciti e I'ottenimento della sanatforia é subordinata alla
compartecipazione anche in fermini economici degli altfri propriefari.

Come detto, poi, sono stati individuati tutta un'alira serie di abusi,
alcuni minori e quindi sanabili, attri insanabili, ed aliri che necessitano di
pratiche  edilizie in sanatoria con la partecipazione di tutfl i

comproprietari e ['oltenimento di una serie di autorizzozioni.
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Al cosiddetti “abusi minori” appartengono tutte la variazioni
interne rilevate dal sottoscritto e descritte nell'allegato grafico specifico
[vedi allegato B).

Tali variazioni non sono definipili “difformita essenziali”, giacché
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 articoli 31 &
32 DPR N. 380/2001, si verificano difformitd fotale del manufatto o
variazioni essenziali, sanzionabili con la demolizione, allorché | lavori
riguardino un’opera diversa da quelia prevista dall’atto di concessione
per conformazione, strutturazione, destinazione, ubicazione, menire si
configura la difformitd parziale quando le modificazioni incidano su
elementi particolari e non essenziali della cosfruzione e si concretizzino in
divergenze qudiitative e quanfitative non incidenti sulle strutfure
essenziali dell opera.

Per classificare le altre difformitd riscontrate nell’abitazione, viene
in aiuto quanto stabilito dall'articolo 32, comma 2 del D.P.R. 380/2001,
che recita: *Non possono ritenersi comungue variazioni essenziali quelle
che incidono sulla entitG delle cubature accessorie, sui volumi fecnici e
sutla distribuzione interna delle singele unita abitative”.

Quindi, in sostanza, per sanare le difformitd riscontrate, rimane |l
ricorso alia sanatoria ¢.d. ordinaria o di regime, gid regolata dall'art. 13
della legge 47/85, ora regolata, nel T.U. sulledilizia, dagli artt. 36
(sanatoria di interventi, soggetti a permesso di costruire, realizzafi senza

permesso o in fotale difformita da esso © con variazioni essenziali) e 37,
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Stidio Tecnico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

commi 4, 5 e 6 (sanatoria di interventi soggetti a semplice D.LA., S.C.LA.
o semplicemente una C.I.L.).

Le modestissime variazioni interne consistono in cambiamenti
trascurabili che non incidono sulla natura delle opere e che possonNo
essere sanate con una semplice pratica in sanatforia, in ogni caso
rappresentano anche delle “difformitd ediliziie” non fosse altro perché
ricadenti nella Tipologia é "opere di manutenzione sfraordinaria, come
definite all’articolo 3, comma 1, leftera b) del D.P.R. 6 giugno 2001, N.
380, redlizzate in assenza o in difformitd dal fitolo abilifafivo edilizio; opere
o modalitd di esecuzione non valutabili in termini di superficie o di
volume”.

Attuaimente Fart. 22, comma 2, del D.P.R. N. 380/2001, prevede
che siano sottoposte a denuncia di inizio d'attivitd le varianti o permessi
di costruire che:

* nNon incidono sui parametri urbanistici e sulle volumetrie (e, @
giudizio della Cassazione, fra i "parametri urbanistici” vanno ricomprese
anche le distanze tra gli edifici);

* non modificano Ia destinazione d'uso e la categoria edilizia;

» non alterano la sagoma dell'edificio;

* non violano le prescrizioni evenfualmente contenute nel
permesso di costruire.

Le varianti “proprie” o “non sostanziali” possono sempre essere

sanate.

I D.P.R. 380/2011, all’art. 37 "Interventi eseguitt in assenza o in

FOVERLHLT § SUSPHALELE WOLVIEEVH J 70 D) S Bt G e e Te U LSBTGS Hage 1 TIERo
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Stidio Tecrico 8 - dott. ing. Oftaviano FEBRIERI

difformita dalla denuncia d’inizio attivitd e accertamento di conformitda”,
cita testualmente: 1. La realizzazione di interventi edilizi di cui all' arficolo
22, commi 1 e 2, in assenza della o in difformitd dalla denuncia di inizio
attivité comporia la sanzione pecuniaria pari al doppio dell'aumento del
valore venale deallimmobile conseguente dalla redlizzazione degli
inferventi stessi e comungue in misura non inferiore a 516,00 euro
(comma cost modificato dal d.igs. n. 301 del 2002}; 2. Quando le opere
reclizzate in assenza di denuncia di inizio attivitd consistono in interventi
di restauro e di risanamento conservative, di cui alia lettera ¢}
dell’articolo 3, eseguiti su immobili comungue vincolati in base a leggi
statali e regionali, nonché dalle altre norme urbanistiche vigent,
l'autoritd  competente a vigilare sull'osservanza del vincolo, salva
I'applicazione di alfre misure e sanzioni previste da norme vigenti, pud
ordinare |a restfituzione in pristino a cura e spese del responscabile ed
iroga una sanzione pecuniaria da 516 a 10.329 euro. 3. Qualora gli
inferventi di cui al comma 2 sono eseguiti su immoebili, anche non
vincolali, compresi nelle zone indicate nella lettera A dell'ariicolo 2 del
decreto ministeriale 2 aprile 1968, it dirigente o il responsabile dell'ufficio
richiede al Ministero per | beni e le aftivitd culturgii apposito parere
vincolante circa la restituzione in pristino o la irogazione deila sanzione
pecuniaria di cui al comma 1. Se il parere non viene reso entro sessanta
giomi dalla richiesta, il dirigente o il responsabile dell'ufficio provvede
autonomamente. In faii casi non tfrova applicazione la sanzione

pecuniaria da 516 a 10.329 euro di cui al comma 2. 4, Qve l'intervento
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Stidio Techico o8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

realizzato risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia
al momento delia readlizzazione dell'intervento, sia al momento della
presentazione delia domanda, il responsabile dell’abuso o il proprietario
dell'immobile possono oftenere la sanatoria dell'infervento versando [a
somma, non superiore a 5,164 euro e non inferiore a 516 euro, stabilita
dal responsabile del procedimento in relazione alllaumento di valore
dellimmobile volutato dall'agenzia del territorio. 5. Fermo restando
quanto previsto dall’articolo 23, comma 6, la denuncia di inizio di atfivitd
spontanecmente  effettuata  quando  l'infervento & in corso di
esecuzione, comporta il pagamento, a fitolo di sanzione, della somma di
516 euro. 6. La mancata denuncia di inizio dell'attivitd non comporta
l'applicazione delle sanzioni previste dali'articolo 44. Resta comunqgue
salva, ove ne ricorrano i presuppost in relazione all'infervento realizzato,
'applicazione delle sanzioni di cui agli arficoli 31, 33, 34, 35 e 44 e

dell’accerfamento di conformita di cui all’ arficolo 367,

Per tuthi gli abusi ricadenti nella tfipologia é si versera, quindi,
un'oblazione par ad almeno 516,00 {a prescindere se si vuole “agire”
mediante lo strumento del condono o della sanatoria edilizia).

Agli abusi insanabili e, quindi, quelli che prevedono la
demolizione delle opere abusive, la messa in pristino delio stato dei
luoghi ed il frasporte a discarica del materiale di risulta appartengono le
due tetfoie, realizzate sui lati Est ed Ovest del fabbricato ed accorpate
alle abifazioni, nonché, ia legnaia reclizzata of piano seminterrato ed

affiancata al lotto N. 4,
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Infine, un abusc, probabilmente sanabile con il bene placido di
tutti | proprietari {e coniestuale acquisizione del parere favorevole del
vicino} & guello rappresentato dalla reclizzazione delle scale esterne a

corredo del complesso ediiizio ed insistente sulla corfe comune.

Lotto 6

Le ricerche presso gli enti preposti ha fatto emergere I'esistenza
delia D.LA. N, 21172009 (vedi aflegato Gl.

Nello specifico, si trattaova di “manutenzione straordinaria”,
relativa alla reclizzazione di alcuni tratit di recinzione e n. 2 ingressi
carrabili.

In data 08/06/2009, i signor Longo Gennaro, soggetto esecutato,
e fitolare del cespite, esibiva “dichiarazione sostitutiva dell’atto  di
notorietd”, ai sensi dell’art. 47 D.P.R. 28 dicembre 2000, N. 445 {vedi
allegato G1.

Con protocolio N. 42019 del 09/06/2009, veniva presentata al
Responsabite delio Sportello Unico per Pedilizia del Comune di Lamezia
Terme (CI}, ia Denuncia di Inizio attivitd {D.1.A.} [vedi allegate G1.

Occorre precisare che [linfervento dichiarato mediante
deposito della D.ILA., riguardava, olire che il fondo esecutate, ovvero la
parficelia 1185, anche le particelle 1186 e 1189, confinanfi con guella in
oggetto.

Si rammenda, altresi, che il tecnico progettisia di tali interventi,
era il geom. Adamo Michele, iscritto all’ Albo dei Geometri di Catanzaro,

al N. 2532,
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Con protocollo N. 0044645 del 17/06/2009, i Responsabile
dell' Area Gestione del Teritorio del Comune di Lamezia Terme (CZ},
chiedeva lintegrazione di  alcuni  documenti, necessari per
'espletamento della fase istruttoria della D.I.A. (vedi allegate G1.

In data 27/07/2009, con protocollo N, 0054606, il signorm

_(rczsmeﬁevo i documenti richiesti.

[l 07/08/2009, ancora, il funzionario della Polizio Municipale del
Comune di Lamezia Terme (CZ), esprimeva parere favorevole af rilascio
del nulia osta per la realizzazione dei 2 accessi carrabili, “a condizione
che gli accessi vengano arrefrati doi margini della carreggiata pari ad
una distanza non inferiore ai mt. 03.00, sia automatizzato e rispetti le
condizioni previste dall'art. 46, co. 2 lett. o (vedi allegato G.

Successivamente sul terreno, inollfre, €& stato rilasciato dal

Comune di Lamezia Terme, i| Permesso di Cosiruire N. 10 del 18 gennaio

2011 per i favori di: "Realizzazione di un fabbricato da destinare in parfe
a deposito di derrate ed aftrezzi agricoli ed in parte ad abifazione” in
localitd Valle Lupo snc, sull’area identificata in catasto al foglio di
mappa N. 76, p.lla 1185" (vedi allegato &).

Nel dettaglio, il documento recitava come segue: ¥ Didgente def
Settore gestione promogione del tervitorio, Usta listanza, corvedata daf progetto, presentata in
data IZDZ/20/0 prot. V. I4S], dalla a'}'#a_am la guale chiede i perinesso di
castruie per o seguente opera: realizzagione o wn fabbricato da destinare in parfe a deposite di

depvate ed aftrezel agﬁba/}’ ed i parte ad abitazione in localits Ualle Lupo; ﬁfa;ml:r permasso df

co;fmf}’e alla Dfﬁa-e/ fa ;eguem‘e aperd: f’ea;{fggdgfbne o un fabhvicate da
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destinare in parfe o deposita di dervate ed affrezyi agﬁ‘ca/.r'ed' in parte ad abitazions in localits

Ualle Lupo, n seconds il progatfa a hma del tecrico progattista arvch. Buberto Fierdomenico”

{vedi aliegato &].

La richiesta era stata avanzata dal signor

protocollo al Comune di Lamezia Terme del 12/02/2010, prot. N.
C0114511vedi allegate B).

L'arficolo 15 del D.P.R. 6 giugno 2001, N. 380 “Tesio unico delle
disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia” fissa I’ efficacia
temporale e decadenza del permesso di cosfruire e precisamente
stabilisce il termine per l'inizio dei lavori che non puo essere superiore adl
un anno dal rilascio del titolo e quello di ullimazione, entro i quale
l'opera deve essere complefata, che non puo superare i fre anni
dall'inizio dei lavori.

Decorsi tali termini il permesso decade di diritio per ia parte non
eseguita, franne che, anteriormente alla scadenza, venga richiesta una
proroga.

In sostanza i permesso di costruire & decaduto ed non piu
efficace, pertanto, la redlizzazione dell’opera prevista € subordinata

all'acquisizione di un nuovo permesso di costruire.

Lottoe 7

Le ricerche presso | vari enti non hanno prodotto alcun risultato
per it lotto in esame, a testimonianza che non & stata mai rilasciata
olcuna auiorizzazione urbanistica sul suclo indagato.

L'unica documentazione recepita riguarda {'atto di asservimento
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a rogito del notaio Mario Bilangione del 18/11/2010, repertforio N. 98655,
registrato a Lamezia Terme i 02/12/2010 al N. 3619 e frascrtio «
Catanzaro it 03/12/2010, al N. 19832 R.G. e N. 12905 R.P. con il qudle si
asserviva it suolo a favore dell’erigendo fabbricato da ubicarsi sul lotto 6
(permesso di costruire scaduto ai sensi degli art. 15 del D.P.R. 06/06/2001
N. 380, oramai decaduto).

Come detto, perd, sul fondo insiste una baracca preccria,
raffazzonata ed in pessimo siafo che deve essere smontata
dall’acquirente sub-asta, con frasporto a discarica dei materiali di risulta
ed a discarica confrollata per quanto atfiene all'amianto con 'ausilio di
ditta speciatizzata ed autorizzata dall’ Asl competente.

>

QUESITO N. 13

Determini il valore con l'indicazione del criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo
base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro {quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie
immobiliari, copie di atti pubblici di vendita di beni con analoghe caratteristiche] ed anche formando, al
principale fine di conseguire una pit vanteggiosa sccasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, iotti
separatl Esponga, altresi, analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima considerati per lo stato
d'uso e la manutenzione dell'immeobile, per lo stato di possesso del medesimo, per i vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, I'abbattimento forfetturio per assenza di garanzia per vizi ecculti nonché per
eventuali spese condominiall insolute, la necessita di bonifica ed eventuali rifiuti, anche tossici o nocivi. Nel caso si
tratél di quota indivisa, fornisca la valutazione dell'intero e della sola guota, tenendo conto della maggior

difficolta di vendita per le quote indivise.

La stima di un'immobile ha come risultato finale quelio di
determinare il pib probabile valore di mercato del bene oggetto
d'indagine; nel caso specifico si tratta di monetizzare molteplici unitd
immobiliari (N. 5 Lott} componenti un unico complesso edilizio e due
terreni agricoli; fulti | cespiti sono ubicati in agro di Lamezia Terme.

Per ottenere | valor cercati, si deve indagare a fondo il mercato
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dove gl immobili sono ubicati e individuare beni simili a quelli oggetto di
stima compravenduti negli ulfimi anni nella stessa zona.

If metodo estimativo adottato & quello diretto che si basa su un
sistema  ipotefico - deduftive dimostrabile, e nello stesso tempo
verificabile, ossia, consiste nel costruire una scala comparativa mulii-
parametrica di elementi caratterizzanti nei quali inquadrare con
certezza il bene oggetto d'indagine.

La stima trova, come fondamento logico della valutazione, Ia
comparazione fra 'immobile investigate ed alfri di prezzo noto, con
carafteristiche tecniche infrinseche ed estrinseche simili; passando aila
valutazione delle stesse e, sfruttando la metodologia, si arriva, infine, ad
atfribuire un valore al bene oggetio diindagine.

[l metodo estimative basandosi, come defto, sul principio della
comparazione, prevede |a rilevazione di dati che offriranno un valore di
stima tanto piU preciso quanto piu grande sard it campione investigato.

Nel caso in esame, si fratta di stabilire il valore di compravendita
da atiribuire a sette lofti, costituiii da porzioni di fabbricato aventi diverse
destinazioni d'uso, con accessori e suoli agricoli.

La posizione degli immobili componentiilofti 1, 2,3, 4, 5¢e 6, & di
assoluta panoramicita, collocandosi al di sopra dell’ abitato di Sambiase,
dal quale dista poco piu di un chilometro sebbene lo strada di
collegamento sia moito acclive.

L'area sulla quale insistono | manufatti & ubicata a ridosso dei

servizio principali, quali P'aeroporto internazionale di Lamezia Terme, le
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R R B

varie stazioni ferroviarie ed it polo ospedaliero, della citta lameting,
seppure necessita I'uso dell’automobile per qualsivoglia spostamento.

Anche i lotto 7. ubicato in localita Pullo, di Sant'Eufemia
Lamezia, dal punto di vista ubicazione, occupa una posizione invidiabile.

Per come espresso piu volte in precedenza, pochi sono i metri di
distanza che separano il bene in esame, dall’ Aeroporto Internazionale,
rappresentante il principale scalo delia Calabria e uno dei primi del
Mezzogiormo per traffico passeggeri.

Tale particolare, di faito, non incide sul valore venale del bene,
fratfandosi di ferreno agricolo, ma non bisogna sotfovalutare la
possibilitd concreta che 'aeroporto possa crescere ed inglobare
finanche tale cppezamento.

Ricapitolando, e per come sard esposto nella determinazione del
prezzo base di vendita, i Lotti 1 e 2, sono costituiti rispettivamente da due
abitazioni adiacenti esfese al piano ferra e primo, facenti parte di un
edificio a maggiore consistenza, praticabile esclusivamente dall’esterno,
con corfe esterna comune a tuthi gli immobili (sub. 10).

It Lotto 3, si compone dal magozzini (sub. 1) al piano seminterafo
dello stabile a maggicre consistenza, dal deposito allocato in aderenza
al primo, ma edificato “fuori sagoma” rispetto al condominio e dal
deposito  {sub. 9}, redlizzoto nell'estremitd Sud - Ovest della
perimefrazione esecutaia, accessibili esclusivamente dali'esterno, con
corte esterna comune a tutfi gli immodbili {sub. 10).

[l Lotto 4, & cosfituito da un magazzino al piano seminterrato, lato
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25

Est {adiacente al sub. 1}, afferente allo sfesso edificio che ospita le
abitazioni al piano terra, avvicinabile esclusivamente dall'esterno, con
corte esterna comune a futti gli immobili (sub. 10).

I Lo#to 5, si compone da due magazzini, posizionatl lungo la
fascia settentrionale della proprietd esecutata e posti a livello del piano
ferrq.

Nel dettaglio, # magazzino individuato al subalterno 6, & ubicato
nel margine Nord — Est, mentre, il subalierno 7. nell’estremitd Nord —
Ovest della superficie esecutata.

Entrambi i focali, sono esclusivamente praficabili dall’ esterno, con
passaggio sulla corte esterna comune a tutti gli immobili (sub. 10).

Il Lotto &, & costifuito da un appezzamento di terrenc, a
destinazione agricola, asservito agli usi tipici agresti {(sebbene una buona
parte sia occupata da uno scave di sbancamento a testimonianza
dell'ipotizzata edificazione del suolo, mai attuata).

Il fondo che & posizionato a monte del complesso edilizio che
ospita i lotti 1-5, € praticabile dalla viabilitd locale, mediante la messa in
opera di un cancello realizzato con tubolari in acciaio e “foderato™ con
rete eletirosaidata.

Il Lotte 7, infine, @ composto da un appezzamento di ferreno, @
destinazione agricola, accessibile mediante la strada comunale Bufalo;
sia in prossimitd dell’'estremo Nord-Est che dell’estremo Nord-Ovest &
stato messo in opera un cancello precario in ferro.

Nello stabilire il valore dei lotti soggetti ad espropriazione forzata,
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Studio Teclico &8 - dott. ing. Ottaviano FERRIER!

& stato vagliato quanio offerfo dalle agenzie immobiliari, allo scopo di
individuare e rinvenire quanti piU possibili dati economici, affinent
fabbricati simili per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, a quello in
esame.

| risultati ottenuti sono stati successivamente confrontati con i
valori offerti dall’osservatorio del mercato immobiliare (O.M.1) curato
dall’agenzia delle entrate, ed inseriti nella banca dati delle guotazioni
immeobilicri (vedi ailegato 1.

| dati scaturiti dalle ricerche eseguite sono stali molteplici e
confrontabili con quelic in esame; si fratta di beni che sono stati
commercializzati negli ultimi fempi; & stato possibile, quindi, esfrapolare |
valori cercati tenendo conto della fangibile consistenza, previa riduzione
delle diverse parti aventi "peso” economico diverso, individuando con
esattezza un valore da assegnare all’unita di misura fondamentaie,
ossia, il metro quadrato.

[l valore ricercato & quelio cosiddetfo unitario, ovvero il costo di
un'unita di superficie (un metro quadraio) per I'unitd immobiliare; per far
cid, bisogna specificare in modo univoco ia superficie dell’immobile
oggetio di stima.

L'estensione alla quale bisogna riferirsi, per quanto riguarda gli
edifici, & la superficie commerciale, ossia quella comispondente dlla
proprieta immobiliare, quindi I'area compresa nel filo esterno dei mur
perimetrali (in questo caso si e scelto di considerare uno spessore non

superiore o 40 cm, per non aumentare eccessivamente la superficie
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Stiadio 1echice ¢85 - dott. ing. Ottaviano FERRIER!

commerciale considerando lo spessore nofevole di clcune paret
perimetrali), ol lordo dei tramezz interni (cioe compresi degli stessi),
sommaia alla mefd dell'area dei muri di confine con appartamenti
vicini o con le parti condominiali; a questa bisogna aggiungere |a
superficie dei vani accessori, moltiplicati per un coefficiente che i
rapporti alla superficie abitativa.

Nel coso della corte e dei terreni e stata utilizzata la superficie

realmente misurataq.

Determinazione del Valore Unitario

La parte piu preponderante e costituita dalle 5 unitd immobiliari
(dall’ 1 ai 5} componenti un unico complesso immobiliare, ubicato in
c.da Marrano, nella zona settentrionale dell’abitato di Sambiase nel
Comune di Lamezia Terme (CZ}. in una zona parziaimente antropizaia,
ma prossima ad un'area piv vasia, in cui il mercato delle
compravendite € ampio; € stato possibile, guindi, ricavare il valore
vengle.

I Yiaglio” delle unitd immobiliari “offerte” sul  mercato
comprende una vasta *casistica” commerciale e solo “scegliendo™ tra
la fipologia a piu ampia rappresentazione & stato possibile offenere dei
valori unitar accettabili ed ufitizzabili,

E' stato fondamentale, pertanto, selezionare tra le offerte, quelle
che anche per ubicazione e destinazione finale fossero conciliabili con il
cespife in esame.

Dalle ricerche effettuate sono stati selezionati alcuni annunci
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Stidio Techico ©5 - dott, ing. Oftaviano FERRIER!

tvedi allegato J). dei guali, di seguito, sono indicate le informazioni piv

rilevanii:
FABBRICATI PER CIVILE ABITAZIONE
DESCRIZICNE CONSISTENZA YALCEE YALOLLE
TOTALKE UNITALIO
Venditg casa

indipendente composia:
Piano terra, posio auto,
box auto, porticato e
ingresso con  giardino.
Picine seminterrato,
tavermettc e caminetio
olfre o due tip. Piano 350,00 mg € 180.000,00 514,28 €/mg
primo, zona giorno con
cucing & ampio scggiormao.
Piacno secchdo e ferzo,
zona notte con 4 camere
e doppi servizi, balconi sui
due loti. Esposizione est-
ovest molio  luminosa.
Spazio condominiale
esterno ampio con
parcheggi & chiuso con
cancelll motorizzati, = Via
Saverio d'lppolito, Lamezia
Terme (CZ).

Vendita casa
indipendente di 180 mq
composta sy 3 livelll:
completamente 180,00 mg € 119.000,00 661,11 €/mg
ristrutturata con annesse 5
camere, 2 bagni, cucing
abitabile. Possibilitds
d'acquisto del garage. <
Via Francesco Fiorentino,
20

Lamezia Terme (C7).

Vendiia casa
indipendente disposia su
due livellii. L'immobile é
divse in due  unitg
abitative cosi composte: 200,00 mg € 180.000.00 200 €/mq
piano rialzato,
appartamento  composto
da ingresso, cucina-
salone con camino, 2 vani,
bagno, terrazzo di mg 100.
Lo soluzione e  inolire
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compieta di 2 garage di
mg 17, ampic spazio
esternc recinfato di mg
200 circo. > Iong
Cafarone, Lomezia Terme
(CZ).

Vendita casa
indipendente dislocata su
fre livelli cosi composta:
piano  1°  ingresso  su 130,00 mg € 120.000,00 923.07 £/mg
doppio saione e terrazzo,
pianoc 2° salotto, cucing,
bagno, pianc 3°, 2
camere, bagno, inolire
'immobile & dotate di
riscaldamento autonomo,

zanzariere, 2> fona
centrale, lomezia Terme
{(CZ).

Vendiia casa

indipendente composta:
P. Riglzato: ingresso su
salone, cucing, 2vani, 2
bagni. P. 1% ingresso su
salone, cucing, 2 vani, 2 300,00 mqg £ 350.000,00 1166,66 €/mq
agni, P, 2° ingresso su
salone, cucing 2 vani, 2
bagni, giarding di circa
1600 m, ampi balconi. =
Lamerzia Terme (CZ}, C. da
Magold.

Vendita magazzino in zona 80,00 mg € 100.000,00 1250 €/mq
centfralissima i 80 mq,
composte da 3 vani e
bagno, dotate di posto
auio  scoperfo, idedle
anche per un ufficio o©
simili. = Via delle Terme 67,
Lamezia Terme (CZ).

Vendita magazzino, = 211.00 mg € 200.000,00 514,28 €/mg
Lamezia Terme (CZ].

Cli annunci sopra indicati rinvenuti framite apposite ricerche
presso molteplici e rinomate agenzie immobiliari sono stati rifenuti
compatibili e confrontabili con i beni in valutazione.

Per oiftenere una stima precisa e bilanciata all'indagine appena

esposta, sono stall, poi, affiancati i dati forniti dail’osservatoric del
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mercato immobiliare, a cura dell'agenzia delle entrate.

Nello specifico, I'O.M.. per la fipologia “Abitazioni di tipo civile”,
nella zona “D9 - Periferica/Sambiase centro”, microzona catastale n. 1,
offre dei valori di mercato unitari variabili fra un minimo di 700,00 ed un
massimo di 840,00 €/mq (superficie lorda) (vedi allegate 1.

Sempre per la fipologia “Abitazioni di fipo civile” nella zona “D10
- Periferica/Via Marconi, Loc. Osped.. Piano Cupino sino al confine di
Nicastro”, microzona catastale n. 1, offre dei valor di mercato unitar
variabili fra un minimo di 640,00 ed un massimo di 900,00 €/mq (superficie
lorda) [vedi allegato 1).

Per la fipologia “"Magazzini”, nella zona “D9 - Periferica/Sambiase
centro”, microzona catastale n. 1, offre dei valori di mercato unitar
variabili fra un minimo di 380,00 ed un massimo di 455,00 €/mq (superficie
lorda) {vedi allegato J1.

Non & stato individuato alcun valore di mercato, invece, nelia
zona D10 - Periferica/Via Marconi, Loc. Ospedale, Piano Cupino sino al
confine di Nicastro”, dove € stata estesa la ricerca immobiliare.

Il sottoscritto, nelio stabilire il piu probabile valore unitario, ha
tenuto conto che l'immobile e sottoposto ad espropriazione forzata {art.
2923, Codice Civile), in considerazione dello stato d'uso, della
manutenzione dell'immobile e del fabbricato condominiale, ritiene che
il valore unitario che pare pib appropriato per le due abitazioni & pari o
800,00 €/mq (superficie lorda].

Per quanto conceme i magazzini disposti sia al piano terra che al
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piano seminterrato, invece, it valore unifario che pare piv adeguato &
pari a 400,00 €/mq (superficie lorda).

| suddefti prezzi, vengono ritenuti congrui ed adatti per essere
utilizzati come valore unitario da atfribuire ai vari lotfi; i valori scelfi, fra
["altro, si attagliano bene con i valori medi di riferimento desunti dagli
annunci immobiliar (fatte le opportune considerazioni, prima esplicitate),
pertanio, vista la natura dei cespili, tenuto conto che si frafta di una
vendita all’asta, che i cespiti sono liberi, in considerazione dello stato
d’uso, della manutenzione degli immobili, del possesso dei medesimi, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili  dalla procedura,
dell’abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti
nonché, per eventuali spese insolute, | valori unitari che paiono
ammissibili sono, per Pappunio, euro 800,00 al metro quadrato per gli
alloggi ed euro 400,00, per i depositi.

Per quanto concerne i Lotti 6 e 7, costituifi da un appezzamenio
di ferreno ciascuno, & stato possibile ricavare it valore medio di mercato,
mediante un’apposita ed accurata ricerca immobiliare.

Nel dettaglio, i fondi agricoli, sono posti in zone diverse, dove sia
le peculiarita e la conformazione, nonche 'ubicazione degli stessi, fanno
modo di estrapolare due diversi valori di mercato.

Per la determinczione del valore qgricolo dei suoli si & fatto
ricorso ai cosiddetfti V.AM. “valori agricoli medi” a cura della
commissione provinciale espropri, det 4 febbraio 2014, pubblicato sul Sito

della Regione Calabria e relativi all’anno 2013.
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Secondo quanto disposto dalla commissione, 'area in cui
ricadono | lotti oggetto d'indagine appartiene alla regione agraria N. 11
— “Piana di Sant’Eufemia: Lamezia Terme”, ed i valori agricoli medi per ettaro
e per tipo di coltura dei terreni ivi compresi risultano i seguenti:

Seminativo trriguo = 20.467,00 €/Hu
Ultveto >  99.980,00 €/Hu

| valori sopra indicati, rappresentano dei termini di paragone con
i qudli confrontarsi per l'individuazione del valore probabile di mercato
del bene, ma come noto, non rappresentano certo il prezzo findle dedli
immolbili.

Avendo individuato, perfanto, dei beni compatibili a quelio
analizzato, commercializzati negli ultimi tempi, avendo individuato i
valori agricoli medi compatibili con la coltura presente in loco € stato
possibile ricavare il valore dei lotfi tenendo conto della sua effettiva
consistenza, previa riduzione delle divérse parti  aventi “peso”
economico differente, individuando con precisione un valore da
attribuire all'unitd di misura fondamentale, ossia, it metro quadrato.

Rimane da determinare, a questo punio, il valore unitario, cioe |l
costo di un'unitd di superficie (un metro quadrato) per ['unita
immobiliare, ma per fare questo bisogna indicare in modo univoco la
superficie degl'immobile oggetto di stima.

L'estensione alla quale bisogna riferisi & la  superficie
effettivamente misurata in loco.

Viste le caratteristiche dello stesso, la posizione e la giacitura, nel
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caso del ferreno agricole identificato nel Lotto 6, il valore unitario
applicato sard pari a 20,00 €/mg, ovvero, si ritiene di utilizare il valore
unitario massimo che contraddistingue le vendite nella zonag; tale scelta,
aliresi, & “influenzata" anche dalla possibilitas di edificazione sul suolo
stesso, cosi come € stato possibile appurare durante lo studio delle
pratiche urbanistiche, relative al Permesso di Cosfruire N, 10 del 18
gennaio 201 1, ormai decaduto.

Relativamente al Lotto 7, ovvero il terreno in agro di Sani’Eufemia
di Lamezia Terme, in locdaiitd Pulio, it valore unitario applicato sara pari ¢
19.00 €/mq, ovvero, si ritiene di utilizzare # valore unifario medio
individuato fra le compravendite avvenute nella zona.

Di seguito, infine, viene esposto un quadro indicante | valori medi
che verranno ulilizzati nella deferminazione del valore di mercato dei

beni esecutati:

Lotti 1 e 2: 800,00 €/mq;

[

Lotti 3, 4 e 5: 400,00 €/mqg

Lotto 4: 20,00 €/mq;

Lotto 7: 19,00 €/mq.

Valore probabile di mercato

2 EEEEEE £ Abitazione disposta su due livelli (P.T. e 1° P.), censita

al Catasto Urbano del Comune di Lamezia Terme, sezione censuaria di
Sambiase, al Foglio 76, Particella 1330, Sub. 3, con corte esterna comune o tuttii

subalterni (sub. 10), sita in C.da Marrano, Sambiase ~ Lamezia Terme (CZ).

La stima & volta al’individuazione del valore venadle di un
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alloggio disposto al piano terra e primo, corte esterna comune a fulli i
subalterni {sub.10), facente parte di un fabbricato a piu livell, sito in C.da
Marrano, Sambiase — Lamezia Terme {CZ).

L'alloggio, & confraddistinto da uno stato manutentivo
accettabile, cosi come gli accessori (corte esterna non esclusiva); gl
impianti tecnoiogici sono parsi funzionali.

Calcolo superficie rilevata e misurata:

PIANO TERRA

< Superficie commerciale dell'unitd immeobiliare {sub. 3} rilevata e
misurata, piano T° 2> mq 92,97;

Coefficiente di moltiplicazione odoﬁo’ro,_ tenendo conto della
qualitd degli accessori, dell'ubicazione, della fruibilitd, dell'esposizione
della forma e della dimensione: 1,00.

#*  Superficie omogeneizzata alloggio (sub. 3). piano 1% mq 92.97

x 1,00 = mq 92,97.

< Superficie commerciale balcone Piano T, rilevafa e misurata >
mq 10,06;

Coefficiente di molfiplicazione adottato, tenendo confo della
qualitd degli accessori, dell’ubicazione, della fruibilitd, dell'esposizione
della forma e della dimensione: 0,30.

*  Superficie omogeneizzata Balcone (sub. 3), piano T: mqg 10,06 x

0,30 =mq 3,02.

PIANO PRIMO

< Superficie commerciale dell’'unita immobiliare {sub. 3) rilevata e
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misurata, piano 1° 2> mq 85,39;

Coefficiente di moltiplicazione adottato, fenendo conto della
quaiitd degli accessori, dell’'ubicazione, della fruibilitd, dell’esposizione
della forma e della dimensione: 1,00.

* Superficie omogeneizzata appartamento (sub. 3}, piano 1°:mq

85,39 x 1,00 = mq 85,39.

< Supertficie commerciale balconi Piano 1°, rilevaia e misurata 2
mq 10,75;

Coefficiente di moitiplicazione adottato, tenendo conto della
qualitt degli accessori, dell'ubicazione, delia fruibitit, dell'esposizione
della forma e della dimensione: 0,30.

*  Superficie omogeneizzata Balceni (sub. 3}, piano 1°: mq 10,75 x

0.30 =mgq 3,23.

-2 In totale, quindi, la superficie commerciale dell'immobile
componente il Lotto 1, & paria mq 184,61 mq.

Tenuto conto del valore unitario di 800,00 €/mq, scaturifo dalle

varie andlisi effetfuate dal sottoscritto, in considerazione della superficie

commerciale che € quantificabile, come visto precedentemente, in mg

184,61, avremo un valore del lotto pari ad euro 147.688,00.

A tale cifra andranno decurtati | costi di sanatoria e di messa in
pristino dei luoghi per una cifra stimata non inferiore ai 20.000,00 euro
{anche se la somma redle sard stabilita dal competente ufficio tecnico).

In sostanza quindi, sulla scorta di guanto affermato, e

considerando che il bene & stato pignorato per I'intero, il valore piu
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Stiedio Tectiico &8 - dort. ing, Ottaviano FERRIERI

probabile di mercato dell’unitd immobiliare costituente it LOTTO N. 1 &
pari ad ewro 125.000,00 (euro cenfovenficinguemila), valore
arrotondato e che tiene conto, come detfo del costo della sanatoria e

delie opere abusive da demolire.

g
#if
gl

fHH

i Alloggio disposto su due livelli (P.T. e 1° P.), censito al

B
0

Catasto Urbano del Comune di Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase,
al Foglio 76, Particella 1330, Sub. 4, con corte esterna comune a tutki i subalterni

(sub. 10), sito in C.da Marrano, Sambiase ~ Lamezia Terme (CZ).

La stima e volto dll’individuazione del valore  venale di
un'abitazione disposta al piano terra e primo, corfe esterna comune @
tutti i subalterni (sub.10), facente parte di un fabbricaio a piu livelli, sito in
C.da Marrano, Sambiase — Lamezia Terme (CZ}.

L'alleggio, €& confraddistinte da uno  stato manutentivo
accettabile, cosi come gli accessori (corte esterna non esclusiva); gli
impianti tecnologici sono parsi funzionati.

Calcolo superficie rilevata e misurata:

PIANO TERRA

o Superficie commerciale dell’'unita immobiliare (sub. 4) rilevata e
misurata, piano T° 2> mq 92,97;

Coefiiciente di moliiplicazione adottato, tenendo conto della
qualita degli accessori, deli'ubicazione, della fruibilitd, dell’esposizione
della forma e della dimensione: 1,00.

*  Superficie omogeneizzata appartamento (sub. 4}, piano T: mg

92,97 x 1.00 =mq 92,97.

AR A N Y P N T B TR LR T T D I I A D U S T e
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Stidie Tecnico ©8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

e A T B T A G S

<= Superficie commerciale balcone Piano T, rilevata e misurata =
mq 10,06;

Coefficiente di moltiplicazione adottato, tenendo conto deila
qualitd degli accessori, dell'ubicazione, delia fruibilita, dell’esposizione
della forma e della dimensione: 0,30.

* Superficie omogeneizzata Balcone {sub. 4}, piano T: mg 10,06 x

0,30 =mq 3,02

o~ Superficie commerciale Scala Esterna Piano T, rilevata e misurata
-2 mq 8,29;

Coefiiciente di moltiplicazione adotiato, tenendo conto della
qualitd degli accessori, dell’'ubicazione, delia fruibilita, dell'esposizione
della forma e della dimensione: 0,15.

*  Superficie omogeneizzata Scala Esterna {sub. 4), piano T: mg

8,29 x0,15=mq 1,24

PIANO PRIMO

o Superficie commerciale dell’'unitd immobiliare (sub. 4) rilevatfa e
misuratq, piano 1° 2> mq 86,87;

Coefficiente di molliplicazione adottato, tenendo conto delia
qudalitd degli accessori, dell’'ubicazione, della fruibilita, dell’esposizione
della forma e della dimensione: 1,00.

*  Supertficie omogeneizzata appartamento (sub. 4}, pianc 1°: mg

86,87 x 1,00 = mqg 86,87.

< Superficie commerciale balconi Piano 1°, rilevata e misurata =

mq 10,79;
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Coefficiente di moltiplicazione adottato, fenendo conto della
qualitd degli accessori, dell'ubicazione, della fruibilita, dell’esposizione
della forma e della dimensione: 0,30.

*  Superficie omogeneizzata Balconi (sub. 4), piano 1°: mqg 10,79 x

0,30 =mq 3,24.

In totale, quindi, lo superficie commercicle dell'immobile
componente il Lotto 2, & paria mq 187,34 mq.

Tenuto conto del valore unitario di 800,00 €/mqg, scaiurito dalle
varie analisi effettuate dal sottoscritto, in considerazione della superficie
commerciale che & guantificablle, come visto precedentemente, in mq
187.34, avremo un valore del lotto pari ad euro 149.872,00.

A tale cifra andranno decurtati i costi di sanatoria e di messa in
pristino del luoghi per una cifra stimata non inferiore ai 20.000,00 euro
{anche se la somma reale sard stabilita dal competente ufficio tecnico).

in sostanza quindi, sulla scorta di guanto  affermato, e
considerando che il bene é stato pignorato per 'infero, il vaiore piu
probabile di mercato dell’unitd immobiliare costituente I LOTTO N. 2 &
oari ad ewro 125.000,00 (eurc centoventicinquemilaj, valore
arrofondato e che tiene conto, come detto del costo della sanatforia e

delle opere abusive da demolire,

g
o
s
i
&

- Magazzino al piano seminterrato, costituite da due

locali (sub. 1 e 8) ed altro locale indipendente (sub. 9), censito al Catasto
Urbano del Comune di Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase, al Foglio

76, Particella 1330, Sub. 1, 8 e 9 e corte esterna comune a tutti i subalterni (sub.
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10), sito in C.da Marrano, Sambiase - Lamezia Terme (CZ).

La stima & volta dll’individuazione del valore venale di due
magazzini  posizionati al piano seminterrato, facente parfe di un
fabbricato a piv livelli, ed un piccolo depaosito indipendente, con corte
esterna comune a futh i subaltemni (sub. 10), sito in C.da Marrano,
Sambiase — Lamezia Terme (C7).

[ cespifi, sonoc contraddistinti da uno stato  manutentivo
accettabile, cosi come gii accessori (corte esterna non esclusiva).

Calcolo superficie rilevata e misurata:

Subalterno 1

o= Superficie commerciale Magazzino (sub. 1} riievata e misurata =
mq 84,33; |

Coefficiente di moETipIicdzione adofia?é, tenendo conto della
qgualitd degli accessori, dell’'ubicazione, della fruibilitd, dell’esposizione
della forma e della dimensione: 1,00.

#*  Superficie omogeneizzata Magazzino (sub. 1}): mg 84,33 x 1,00 =

mq 84,33.

Subalterno 8

< Superficie commerciale Magazzino {sub. 8} rilevata e misurata >
mq 64,35,

Coefficiente di moltiplicozione adottato, tenendo conto delia
qualitad degli accessori, dell’'ubicazione, della fruibilita, dell’esposizione
della forma e della dimensione: 0,80.

#*  Superficie omogeneizzata Magazzine (sub. 8): mg 64,35 x 0,80 =
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Stidio Teciico &8 - dott. ing. Ottaviano FERRIER!

Subalterno 9

o Superficie commerciale Deposito {sub. 9) rilevata e misurata -
mq 18,44;

Coefficiente di moitiplicazione adottato, fenendo conto 'dei!o
qudlitd degli accessori, dell’'ubicazione, della fruibilita, dell’esposizione
della forma e delia dimensione: 0,50.

* Superficie omogeneizzata Deposito {sub. 9): mqg 18,44 x 0,50 =

mq 9,22

In totale, quindi, la superficie commerciale dell'immobile
componente il Lotto 3, & paria mq 145,03 mq.

Tenuto confo del valore unitario di 400,00 €/mq, scaturito daile

varie analisi effettuate dal sottoscritfo, in considerazione della superficie

commerciale che & quantificabile, come visto precedentemente, in mqg

145,03, avremo un valore del lotto pari ad euro 58.012,00.

A tale cifra andranno decurtali i costi di sanatoria o di messa in
pristino dei luoghi per una cifra stimata non inferiore ai 10.000,00 euro
{anche se la somma reale sofc‘: stabilita dal competente ufficio tecnico).

In sostanza quindi, sulla scorta di quanito affermato, e
considerando che il bene & stato pignorato per l'intero, it valore piv
probabile di mercato dell’unitd immobiliare costituente il LOTTO N. 3 &
pari ad euro 48.000,00 (euro quarantotfo mila), valore arrclondato e
che tiene conto, come detto del costo della sanatoria ¢ delie opere

abusive eventualmente da demolire.
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i
i
i
i

e}
froried
S Siel e

=zi: Magazzino al piano seminterrato, censito al Catasto

il
i

Urbano del Comune di Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase, al Foglie
76, Particella 1330, Sub. 2 e corte esterna comune a tutti i subalterni (sub. 10),

sito in C.da Marrano, Sambiase — Lamezia Terme (CZ).

Lla stima & volia alllindividuazione del valore venale di un
magozzino posizionato al piane seminterrato, facente parte di un
fabbricato a piu livelli, con corte esterna comune a tutti | subalterni {sub.
10), sito in C.da Marrano, Sambiase — Lamezia Terme (CZ).

[l cespite, & contraddistinfo da uno state manutentivo
accettabile, cosi come gli accessori {corte esterna non esclusiva).

Calcolo superficie rilevata e misurata:

Subalterno 2

<= Supericie commerciale Magazzino (sub. 2] rilevata e misurata =
mq 86,16;

Coefficiente di molliplicazione adottato, ienendo conio delia
quaiitd degli accessori, dell’'ubicazione, della fruibilitG, dell’esposizione
della forma e della dimensione: 1,00.

*  Superficie omogeneizzata Magazzino (sub. 2): mqg 86,16 x 1,00 =

mq 86,16.

In totale, quindi, la superficie commerciale dell'immobile
componente il Lofto 4, &€ paria mqg 86,16 mq.

Tenuio contfo del valore unitario di 400,00 €/mq, scaturito dalle
varie analisi effettuate dal sottoscritto, in considerazione della superiicie

commerciale che & quantificabile, come visto precedentemente, in mq
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86,16, avremo un valore del lotto pari ad euro 34.464,00.

A tale cifra andranno decurtati i costi di sanatoria © di messa in
pristino dei luoghi per una cifra stimaia non inferiore ai 8.000,00 euro
(anche se la somma reale sard stabilita dal competente ufficio tecnico).

In sostanza quindi, sulla scorfa di quanto affermato, e
considerando che i bene & stato pignorato per l'intero, il valore piu
probabile di mercafo dell'unitd immobiliare costituente | LOTTO N. 4 &
pari ad euro 26.000,00 (euro quarantotio mila), vaiore arrofondato e
che tiene conto, come dettfo del costo della sanaforia o delle opere
abusive evenfualmenie da demolire.

W

Z==: Magazzini al piano terra, costituiti da due corpi di

Jiie
o
i
HEE
i

fabbrica, censiti al Catasto Urbano, al Foglio 76, Particella 1330, Sub. 6 e 7 ¢
corte esterna comune a tulti i subalterni (sub. 10), sito in C.da Marrano,

Sambiase ~ Lamezia Terme (CZ).

La stima & volta all'individuazione del valore venale di due
magazzini posizionali al piono terra, con corte esterna comune a tutti |
subalterni (sub.10), sito in C.da Marrano, Sambiase - Lamezia Terme (CZ).

I cespiti, sono confraddistinti da uno stato manutentivo discreto,
mentre gli accessori (corte esterna non esclusiva) sono accettabili.

Calcolo superficie rilevata e misurata:
Subalterno 6
< Superficie commerciale Magazzino {sub. é) rilevata e misurata -»
mq 152,39;

Coefficiente di moltiplicazione adottato, tenendo conto della
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Stildio Techico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIER]

qualitd degli accessori, dell’'ubicazione, della fruibilita, dell’esposizione
della forma e della dimensione: 0,60.

#*  Superficie omogeneizzata Magazzino (sub. é): mqg 152,39 x 0,60

=mq 91,43

Subaiterno 7

o Superficie commerciale Deposito (sub. 7) rlevata e misurata -
mq 13,65;

Coefficiente di moltiplicazione adottato, fenendo conto della
qualitts degli accessori, dell'ubicazione, della fruibilitd, dell’esposizione
della forma e della dimensione: 0,60.

*  Superficie omogeneizzata Deposito {sub. 7): mqg 13,65 x 0,60 =

mq 8,19.

In totale, quindi, la superficie commerciale del’immobile
componente il Lotto 5, &€ pari a mq 99,62 mq.

Tenuto conto del valore unitario di 400,00 €/mq, scaturito dalle

varie analisi effetfuate dal sottoscritto, in considerazione deila superficie

commerciale che & quantificabile, come visto precedentemente, in mq

99,62, avremo un valore del lotto pari ad euro 39.848,00.

A tale cifra andranno decurtati i costi di sanatoria o di messa in
pristino dei luoghi per una cifra stimata non inferiore ai 20.000,00 euro
(anche se la somma reale sard stabilita dat competente ufficio tecnico),
senza per alfro poter garantire suli’ acquisizione della sanatoria edilizia a
favore dell’acquirente sub-asta.

In sostanza quindi, sulla scorta di gquanto affermato, e
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considerando che il bene & stafo pignorato per lintero, 1 valore pid
probabile di mercato dell'unitd immobiliari costituenti il LOTTO N. 5 e pari
ad euro 20.000,00 [(euro ventimila mila), valore arrotondato e che
fiene conto, come detto del costo della sanatoria ~ si ricorda che la
sanatoria del manufatto, allo stafo, non é in alcun modo definibile

relativamente all’acquisizione.

;
%
i
i
j
i

E=FE = EE &= Terreno in agro in C.da Marrano, nel quartiere di
$ambiase di Lamezia Terme (CZ), censito al Catasto Terreni, al Foglio 76,
Particella 1185, della consistenza di 1620 mq

La stima e volfa all’individuazione del valore venale di un ferreno
a destinazione agricola, ubicato in C. da Marrano, Sambiase — Lamezia
Terme (CZ).

Calcolo superficie rilevata e misurata:
== Superficie commerciale dell’unitd immohbitiare rilevata e misurata
- mq 1.620,00;
Quindi, la superficie commerciale, da considerarsi per 'intero, &
pari a: mqg 1.620,00.
In fotale, quindi, la superficie commerciale dell'immobile
componente il Lotto Unico, & paria mg 1.620,00 mq.

Tenuto conto del valore unitarico di 20,00 €/mq, scaturito dalle
varie analisi effettuate dal sottoscritto, in considerazione della superficie
commerciale che & quantificabile, come visto precedentemente, in mg

1.620,00, avremo un valore del lotto pari ad euro 32. 400,00.

Sulla scorta di quanto affermato, ovvero che il bene & siato
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pignorato per I'infero, il valore pid probabile di mercato dell'unitd
immobiliare costituente il LOTTO N. 6 & pari ad euro 35.000,00 (euro
trentacinguemila), valore arrotondato, in considerazione, anche, della

possibilitd (su menzionata), di edificazione sul suolo stesso.
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: Terreno in agroe di Sant’Eufemia di Lamezia Terme

i
EitH

(C2), censito al Catasto Terreni, al Foglio 27, Particella 31, della consistenza di

17620 myg

La stima € voita all'individuazione del valore venale di un terreno
a destinazione agricola, ubicato in Sant'Eufemia -~ Lamezia Terme {CZ}).
Calcolo superficie rilevata e misurata:
o= Superficie commerciale dell’'uniid immobiliare rilevata e misurata
- mq 17.620,00;
Quindi, la superficie commerciale, da considerarsi per l'intero, &
pari a: mg 17.620,00.
In totale, quindi, la superficie commerciale dell'immobile
componente il Lotto Unico, & paria mq 17.620,00 mq.

Tenuto conto del valore unitario di 19,00 €/mq, scaturito dalle
varie analisi effettuate dal sottoscritto, in considerazione della superficie
commerciale che & quantificabile, come visto precedentemente, in mq
17.620,00 cvremo un vaiore del lotto pari ad euro 334.780,00.

A fale cifra andranno decurtali i costi di demolizione e di messa
in pristino dei luoghi per una cifra stimata non inferiore ai 5.000,00 euro.

Sulla scorta di quanto offermato, ovvero che il bene & stato

pignorato per l'intero, it valore piv probabile di mercato delf'unita
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IR R b

immobiliare costituente il LOTTO N. 7 & pari ad euro 330.000,00 (curo

trecentotrentamila), valore arrotondato.
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QUESITO N. 14

Riepilogo finale descrittivo def singoli beni

oar’

' QUALITA DELL'IMMOBILE: Piena Proprietd di un‘abitazione semi-

indipendente occupante la porzione occidentale di un edificio a maggilore consistenza;
Palloggio si estende su due livelli: piano terra e primo ed & affiancato ad un’altra unita
immobiliare speculare {lotto 2), in aderenza lungo tutta la parete orientale. Il
complesso immobiliare, del quale Yunitd immobiliare in oggetto & parte integrante, &
ubicato in C/da Marrano, zona collinare di Sambiase in Lamezia Terme (CZ). 1
collegamento con l'abitato di Sambiase, distante circa 1 Km, ¢ affidato alla strada
comunale molto acclive che si dipana dal centro urbano. In particolare, I'edificio
condominiale & posizionato all'interno di una vasta corte comune (sub. 10) recintata e
provvista di due cancelli veicolari che aprono sulla viabilita locale. Lo stato
manutentivo dell’alloggio ¢ buono cosl come le parti comuni. L'alloggio & organizzato
in due macro-ambienti: zona giorno, al piano terra accessibile direttamente dalla corte
comune, e zona notte al plano primo. L'unitd immobiliare & provvista di tre balconi,
uno al piano terra che si estende per tutta la parete meridionale e gli altrl due
posizionati al plano primo, posti sui lati Nord e Sud del fabbricato e fruibili dalle
camere da letto. La pavimentazione & realizzata con piastrelle in ceramica con
qualitd manutentive ottime, gli infissi esterni sono in alluminio, moderni ed a taglio
termico, provvisti di persiane a rullo e zanzariere. Le porte interne in legno, di varie
fatture e forme, in ottimo stato. Gli impianti, sia quello elettrico che quello idraulico,
sono stati giudicati funzionall; lo smaltimento delle acque nere ed il convogliamento
delle acque meteoriche avviene attraverso adeguate tubazioni alla fognatura comunale.
It riscaldamento & garantito dalla presenza di un caminetto al piano terra e da vari
element: radianti, posizionati all'interno dell'abitazione.

COMPOSIZIONE: 1."alloggio é caratterizzato da una buona estensione, capace
di soddisfare le esigenze di un nucleo familiare. L'accesso all’abitazione @ ricavato sulla
parete settentrionale del fabbricato, mediante la messa in opera di una porta
d’'ingresso, a due battenti, realizzata in legno, di buona fattura; alla stessa, & anteposto

un infisso in alluminio e vetro che favorisce l'illuminazione naturale degli interni.
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Solcato il portone, e percorso un breve corridoio, si sopraggiunge all’ampio sogglorno
collegato alla cucina. Nella zona centrale del piano, accessibile dal salotto — cucina, &
presente un piccolo ripostiglio, affiancato al quale & posto I'unico servizio igienico del
livello, fruibile dal corridoio d'ingresso. Sul lato Ovest & stata installata una porta —
finestra, che permette di praticare lo spazio esterno, pavimentato con piastrelle in
klinker e coperto abusivamente da una tettoia in legno con ritti in muratura. Tale
accessorio, illegittimo, deve essere demolito dall’acquirente sub-asta. Mediante un
infisso installato sulla parete Sud & possibile praticare il balcone. Nell’estremita Sud —
Est & posto il corpo scale, realizzato in c.a., e rivestito con piastrelle di cotto e
provvisto di corrimano in ferro battuto. Il piano primo & composto da un corridoio che
conduce ai vari locali del livello. Nel dettaglio, muovendosi in senso orarlo, ¢ posta una
camera, una stanza da letto singola, la stanza da letto matrimoniale ed il servizio
igienico comune. La camera matrimomale & dotata, altresi, di cabina armadio e bagno
esclusivo. Il plano é corredato anche di due balconi, posti sui lati Nord e Sud del

fabbricato ed accessibili dalle camere da letto.

PROPRIETA: [I lotto appartiene ai germani:

entrambi

esecutatl, Il terreno, base di sedime del complesso mmmobiliare, & stato acquistato dai
fratelli Longo per atto di compravendita del 19 giugno 2000, a rogito della dott.ssa
Rosaria Carmela Agapito, rep. N. 62680, raccolta N. 11029, registrato a Lamezia
Terme il 03/07/2000 al N. 1128, serie 1V e trascritto a Catanzaro il 26/06/2000 ai
NN. 13855-13856 R.G. e NN. 10965-10966 R.P..
POSSTESSIO: I cespite immobiliare & nella esclusiva disponibilitd del signor
—he Io utilizza come abitazione principale insieme alla moglie e due
bambini.

UBIC AZIONE: C.da Marrano — Sambiase di Lamezia Terme {CZ).

INDIVIDUAZIONE CATASTALE: ['unitd immobiliare & censita al catasto
urbano del Comune di Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase, al foglio di
mappa 76, Particella 1380, sub. 3, ©. c. 1, categoria A/2 “abitazione di lipo crvile’,

classe U, consistenza 6,5 vani, rendita 503,55 €, C/da Marrano snc, piano T-1.
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CONFINI: flord Corte Comune — sub. 10; & Stessa ditta — sub. 4; Swd Corte

Comune — sub. 10 (posta ad una quota inferiore rispetto all’appartamento}); Overt Corte
Comune — sub. 10.
COMPROPRIETARI: [ due germani- in parti uguali e pro-indiviso.

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI DA CANCELLARE: [poteca Giudiziale,

del 04/10/2013, R.P. N. 1057, R.G. N. 13382, a favore della societd

oo Givdizizle del 15/02/2014, RP. N. 129, RG. N. 2024, a favore di

BCC Factoring S.P.A.; Verbale di pignoramento immobili, del 17/06/2014, R.P. N,
5868, R.G. N. 7143, a favore di BCC Factoring S.P.A..

JPESFE CANCELLAZIONI: le spese di  cancellazione ammontano,
complessivamente, ad euro 2.509,37 alle quali bisognerd sommare onorari tecnicl per
almeno altri 500,00 euro.

ALTRE FORMALITA’ DI RIFERIMENTO: Costituzione di fondi
patrimoniali a rogito del notaio Paolo Frugiuele del 15/11/2013, rep. N. 379-380,
registrati a Lamezia Terme il 19/11/2013 ai NN. 3177-3178 e trascritti a Catanzaro il
20/11/2018 ai NN. 15369-15370 R.G. e NN. 11401-11402 R.P..

REGOLARITA EDILIZIA: Lalloggio & oggetto di domanda di sanatoria,
relativa alla definizione di illecito edilizio, avanzata in data 10/12/2004, protocollo N,
70154, fascicolo N. 12045, dal signor —ai sensl dell’art. 52 della
Legge 24 novembre 2003, N. 326. La domanda di sanatoria & ancora pendente,
rimangono da versare buona parte degli oneri di concessione e dell’'oblazione per una
cifra considerevole (vedi risposta al quesito N. 12}. Sono state individuate delle
difformita lievi, sanabili mentre le superfetazioni abusive, non sanabili, dovranno
essere dermolite dall’acquirente sub-asta con trasporto in discarica del materiale di

risulta.
ABITABILITA : Non & stato reperito alcun certificato di abitabilit.
VALORE A BASE D ASTA: Euro 125.000,00 (centoventicinquemila euro) al

netto delie spese di sanatoria e di messa in pristino dei luoghi; quota pignorata pari ad

1/1 del totale.
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QUALITA DELL'IMMOBILE: Piena Proprieta di unabitazione semi-
indipendente occupante la porzione orientale di un edificio a maggiore consistenza;
Talloggio si estende su due livelll: piano terra e primo affiancato ad un’altra unita
immobiliare speculare (lotto 1), in aderenza lungo tutta la parete occidentale. i
complesso immobiliare, al quale I'unitd immobiliare appartiene, & ubicato in C/da
Marrano, zona collinare di Sambiase in Lamezia Terme (CZ). 11 collegamento con
T'abitato di Sambiase, distante circa 1 Km, & affidato ad una strada comunale molto
acclive, ma in buono stato, che si dipana dal centro urbano. In particolare I'edificio
condominiale & posizionato all'interno di una vasta corte comune (sub. 10) recintata e
provvista di due cancelli veicolar: che aprono sulla viabilitd locale. Lo stato
manutentivo dell’alloggio & buono cosi come le parti comuni. L'alloggio & organizzato
in due macro-ambienti: zona giorno, al piano terra, accessibile direttamente dalla corte
comune, e zona notte al piano primo. L'unita immobiliare & provvista di tre balconi,
uno al piano terra, posizionato Jungo tutta la parete meridionale e gli altri allocati al
piano primo, ricavati sui lati Nord e Sud del fabbricato e fruibili dalle due camere da
letto. La pavimentazione & realizzata con piastrelle in ceramica con qualitd
manutentive ottime, gli infissi esterni seno in alluminio, moderni ed a taglio termico,
provvisti di persiane a rullo e zanzariere. Le porte interne in legno, di varie fatture e
forme, in ottime stato. Gli impianti, sia quello elettrico che quello idraulico, sono stati
giudicati funzionali; lo smaltimento delle acque nere ed il convogliamento delle acque
meteoriche atiraverso adeguate tubazione & affidato alla fognatura comunale. Il
riscaldamento & garantito dalla presenza di un caminetto al plano terra e da vari
elementi radianti, posizionati all'interno dell’abitazione.

COMPOSIZIONE: L. alloggio & caratterizzato da una buona estensione, capace
di soddisfare le esigenze di qualsivoglia nucleo familiare. L’accesso all'alloggio &
ricavato sulla parete settentrionale del fabbricato, mediante la messa in opera di una
porta d'ingresso a due battenti, realizzata in legno, di buona fattura; alla stessa, &

anteposto un infisso In alluminio e vetro che agevola I'illuminazione naturale deghi

interni. Solcato il portone e percorso un breve corridoio si sopraggiunge all’ampio
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soggiorno collegato alla cucina. Nella zona centrale del piano, accessibile dal salotto —
cucina, & presente un piccolo ripostiglio al quale & affiancato I'unico servizio igienico
del livello, accessibile dal corridoio d’ingresso. Sul lato Ovest é stata installata una
porta — finestra che permette di praticare lo spazio esterno, pavimentato con piastrelle
in klinker e coperto abusivamente da una tettoia in legno con ritti in muratura. Tale
accessorio, illegittimo, deve essere demolito dall’acquirente sub-asta. Mediante un
infisso installato sulla parete Sud & possibile praticare il balcone a livello.
Nell'estremita Sud — Est, ¢ posto il corpo scale, realizzato in c.a., rivestito in marmo e
provvisto di corrimano in ferro battuto. Il piano primo & composto da un corridoio che
conduce ai vart locali del piano. Nel dettaglio, muovendosi in senso antiorario, &€ posta
una camera, una stanza da letto singola, la stanza da letto matrimoniale ed il servizio
igienico comune. La camera matrimoniale & dotata, altresi, di cabina armadio e bagno
esclusivo. Il piano ¢ corredato di due balconi, posti sui lati Nord e Sud del fabbricato,

ed accessibili dalle camere da letto.

PROPRIETA: Il lotto appartiene ai germani:—

bntrambi esecutati per

la quota di spettanza. 11 terreno, base di sedime del complesso immobiliare, & stato
acquistato dai frateili-con atto di compravendita del 19 giugno 2000, a rogito
della dott.ssa Rosaria Carmela Agapito, rep. N. 62680, raccolta N. 11029, registrato a
Lamezia Terme il 08/07/2000 al N. 1123, serie 1V e trascritto a Catanzaro il
26/06/2000 al NN. 13855-15856 R.G. e NN. 10965-10966 R.P..
POSSESSO: 1] cespite immobiliare & nella esclusiva disponibilitd del signor
—he lo utilizza come abitazione principale insieme alla moglie e ai due
bambini.
UBICAZIONE: C/da Marrano — Sambiase di Lamezia Terme (CZ).
INDIVIDUAZIONE CATASTALE: L'unith immobiliare & censita al catasto
urbanc del Comune di Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase, al foglio di
mappa 76, Particella 1330, sub. 4, z. c. 1, categoria A/2 “abitazione di tipo crvile,

classe U, consistenza 6,5 vani, rendita 508,55 €, C/da Marrano snc, piano T-1.
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CONFINI: flord Corte Comune — sub. 10; & Corte Comune — sub, 10; Sud

Corte Comune — sub. 10 (posta ad una quota inferiore rispetto all’appartamento); Overt
Stessa ditta — sub. 3.
COMPROPRIETARI: | due germani-'m parti uguali e pro-indiviso.
ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI DA CANCELLARE: Ipoteca Giudiziale,

del 04/10/2013, RP. N. 1057, R.G. N. 13382, a favore della societa

Y >0 cca Gindiziale, del 19/02/2014, RP. N. 129, RG. N. 2024, a favore di

BCC Factoring S.P.A,; Verbale di pignoramento immobili, del 17/06/2014, R.P. N.
5868, R.G. N. 7143, a tavore di BCC Factoring S.P.A..

SPESE CANCELLAZIONI: Le spese di cancellazione ammontano,
complessivamente, ad euro 2.509,37 alle quali bisognera sommare onorari tecnici per
almeno altri 500,00 euro.

ALTRE FORMALITA’ DI RIFERIMENTO: Costituzione di fondi
patrimoniali a rogito del notaio Paolo Frugiuele del 15/11/2013, rep. N. 879-380,
registrati a Lamezia Terme il 19/11/2018 ai NN. 3177-8178 e trascritti a Catanzaro il
20/11/2018 ai NN. 15869-15370 R.G. e NN. 11401-11402 R.P..

REGOLARITA EDILIZIA: L'alloggio ¢ oggetto di domanda di sanatoria,
relativa alla definizione di illecito edilizio, avanzata in data 10/12/2004, protocolio N,
70153, fascicolo N. 12044, dal signor—li sensi dell’art. 32 della Legge
24 novembre 2003, N. 326. La domanda di sanatoria & ancora pendente, rimangono da
versare buona parte degli oneri di concessione e dell'oblazione per una cifra
considerevole (vedi risposta al quesito N. 12). Sono state individuate delle difformita
Lievi, sanabili, mentre le superfetazioni abusive, non sanabili, dovranno essere demolite

dall’acquirente sub-asta con trasporto in discarica del materiale di risulta.
ABITABILITA : Non & stato reperito alcun certificato di abitabilita,
VALORE A BASED’ASTA: Euro 125.000,00 {centoventicinquemila euro} al

netto delle spese di sanatoria e di messa in pristino del luoghi; quota pignorata pari ad

1/1 del totale.
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QUALITA DELL'IM MOBILE: Picna Propriéfé”dé}. magazzmo (Sub 1) che
occupa la porzione occidentale del pilano seminterrato, afferente all’edificio
condominiale che ospita i lotti 1, 2 e 4, corredato da un deposito adiacente (sub 8) e da
un altro modestissimo locale (sub 9), addossato al muro di cinta, estremo Sud-Ovest
della corte comune (sub 10), allocati in C/da Marrano, Sambiase di Lamezia Terme
(CZ). Relativamente all’'ubicazione ed alla fruibilitd dei cespiti valgono le stesse
considerazioni espresse per i lotti 1 e 2. Il subalterno 1 ¢ caratterizzato da due livelli
di finiture; la porzione pit occidentale & perfettamente rifinita, in quanto, un tempo,
llegittimamente, veniva utilizzata come ufficio (tanto ¢ vero che I'ambiente € stato
dotato, abusivamente, di wc e di antibagno-ripostiglio) dall'societd dei germani, ossia,
I'impresa — Sebbene le finiture di questa porzioni sono a
civile, la vendita riguarda esclusivamente un locale ad uso magazzino-deposito. La
parte pin orientale del locale, invece, & dotata di pavimentazione industriale e di un
impianto di Hluminazione ed idrico elementare. Il subalterno 8 & ubicato in aderenza
al sub 1 ed & costituito da un unico ambiente, adibito a deposito. Il solaio di copertura,
& realizzato con struttura portante in acciaio e tavolato in legno. Il subalterno 9,
infine, & posto nell’estremitd Sud — Ovest della superficie pignorata, poco distante dagl:
altri depositi. La struttura é realizzata con blocchi di cemento, mentre, la copertura é
in lastre metalliche.

COMPOSIZIONE: [l subalterno 1 & dotato di due accessi indipendenti,
ricavati entrambi sul fronte meridionale dell'immobile; nel dettaglio, I'ingresso
principale (lato sinistro} ¢ provvisto da infisso in alluminio con inserti in vetro, mentre,
il secondo accesso {lato destro) & regolato da una serranda avvolgibile in alluminio. La
ditta esecutata ha realizzato, illegittimamente, delle divisioni che hanno generato una
commistione tra il sub. 1 ed il sub. 2 (lotto 4}. 1l sottoscritto ha predisposto una tavola
con la quale indica il ripristino dello stato dei luoghi. 11 subalterno 8, costituito da un

unico ambiente, & privo di finiture ad eccezione del pavimentato in battuto di cemento

£ IR AR D S B S R L et
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e qualche elementare collegamento elettrico. 1l subalterno 8, infine, posto
nell'estremita Sud - Ovest della superficie pignorata, & costituito da un unico

minuscole ambiente utilizzato come ricovero per animali domestici.

PROPRIETA: [l lotto appartiene ai germani:

entrambi esecutatl per

la quota di spettanza. II terreno, base di sedime del complesso immobiliare, ¢ stato
acquistato dai fratelll Longo con atto di compravendita del 19 giugno 2000, a rogito
della dott.ssa Rosaria Carmela Agapito, rep. N. 62680, raccolta N. 11029, registrato a
Lamezia Terme il 08/07/2000 al N. 1123, serle 1V e trascritto a Catanzaro il

26/06/2000 a1l NN. 13855-13856 R.G. e NN, 10965-10966 R.P..

POSSESSO: 11 lotto & nella disponibilitd dei germani

_I sub. I & praticamente inutilizzato.

UBIC AZIONE: C.da Marrano — Sambiase di Lamezia Terme (CZ).

INDIVIDUAZIONE CATASTALE: Le unitd immobiliari identificate come
Lotto 38, sono censite al catasto urbano del Comune di Lamezia Terme, sezione
censuaria di Sambiase, al foglio di mappa N. 76, particella 1350 sub. I, 7. c. 1,
categoria C/2 “magazzini ¢ locali di deposito”, classe 1, consistenza 82 mx, rendita €
97,40, C/da Marrano snc, piano S1; sub. 8 z. c. 1, categoria C/2 “magazzini e locali di
deposito”, classe 2, consistenza 60 mgq, rendita 83,67 €, C/da Marrano snc, piano S1;
sub. 9, z. c. 1, categoria C/2 “magazzini ¢ locali di deposito”, classe 2, consistenza 18

1y, rendita 25,10 €, C/da Marrano snc, piano S1.
CONFINI: flord Terrapienc; €4 Muro di confine e strada comunale; Sud
Corte Comune — sub. 10; OvertStessa ditta — sub. 2.

COMPROPRIETARI: | due german-m partl uguali e pro-indiviso.

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI DA CANCELLARE: Ipoteca Giudiziale,

del 04/10/2013, R.P. N. 1057, R.G. N. 18382, a favore della socletd
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’@oteca Giudiziale, del 19/02/2014, R.P. N. 129, R.G. N. 2024, a favore di

BCC Factoring S.P.A.; Verbale di pignoramento immobili, del 17/06/2014, R.P. N.
5868, R.G. N. 7143, a favore di BCC Factoring S.P.A..

SPESE CANCELLAZIONI: le spese di cancellazione ammontano,
complessivamente, ad euro 2.509,37 alle quali bisognera sommare onorari tecnicl per
almeno altrl 500,00 euro.

ALTRE FORMALITA’ DI RIFERIMENTO: Costituzione di fondi
patrimoniali a rogito del notaio Paolo Frugiuele del 15/11/2013, rep. N. 879-380,
registrati a Lamezia Terme il 19/11/2013 ai NN. 8177-8178 e trascritti a Catanzaro il
20/11/2018 ai NN. 15369-15370 R.G. e NN. 11401-11402 R.P..

REGOLARITA EDILIZIA: [I magazzino & oggetto di domanda di sanatoria,
relativa alla definizione di illecito edilizio, avanzata, in data 10/12/2004, protocollo N.
70154, fascicolo N. 12045, dal signor—ai sens) dell’art. 32 della
Legge 24 novembre 2003, N. 826. Alcuni locali non sono compresi nella domanda di
sanatoria, ma & pensabile ricomprendere le ulteriori superfici abusive. La domanda di
sanatoria ¢, infatti, ancora pendente, rimangono da versare buona parte degli oneri di
concessione e dell’oblazione per una cifra considerevole (vedi risposta al quesito N. 12).
Nel caso in cui non fosse possibile ottenere la sanatoria per i locali non compresi
nelloriginaria domanda (eventualitd che non si pud escludere) bisognera demolire gli

ampliamenti abusivi con trasporto in discarica del materiale di risulta.
ABITABILITA : Non & stato reperito alcun certificato di abitabilita.
VALORE A BAJE D’ASTA: Eurco 48.000,00 (quarantottomila euro) al netto

delle spese di sanatoria e di messa in pristino dei Tuoghi (non & garantito Tottermento

della sanatoria per alcune delle opere abusive); quota pignorata pari ad 1/1 del totale.
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occupa la porzione orientale del piano seminterrato, afferente all’edificio condominiale
che ospita i lotti 1, 2 e 3, fruibile dalla corte comune (sub 10), allocato in C/da
Marrano, Sambiase di Lamezia Terme (CZ). I locale si compone di un unico ambiente
{inframmezzato da un pilastro centrale). Lo stato manutentivo & accettabile in
considerazione della destinazione d'uso del cespite. La pavimentazione, di tipo
industriale, & stata colorata di rosso. Le pareti ed il soffitto sono intonacate a rustico
(intonaco grezzo). E’ stato messo in opera un impianto idrico ed elettrico semplificato.
COMPOSTLIONRE: L'accesso al locale ¢ garantito da due serrande avvolgibili
in alluminio posizionate sulla parete meridionale, dirimpetto alla corte comune (sub.
10) totalmente lastricata, nella zona meridionale, con pavimentazione industriale. La
ditta esecutata ha realizzato, illegittimamente, delle divisioni che hanno ingenerato una
commistione tra il sub. 2 ed il sub. 1 (lotto 8). Il sottoscritto ha predisposto una tavela
con la quale indica il ripristino dello stato dei fuoghi. Affiancato al cespite, Iungo il lato
Est, & stata realizzata, abusivamente, una legnaia con struttura in muratura, copertura
in acciaio e manto di copertura impermeabile; 'accessorio, illegittimo, deve essere

smantellato dall’acquirente sub-asta.

PROPRIETA: Il lotto appartiene ai germani—

bntrambi esecutati per

la qut-);ta‘rdi spettanza, Il terreno, base di sedime del complesso immobiliare, & stato
acquistato dai fratelli Longo con atto di compravendita del 19 giugno 2000, a rogito
della dott.ssa Rosaria Carmela Agapito, rep. N. 62680, raccolta N. 11029, registrato a
Lamezia Terme iI 083/07/2000 al N. 1123, serie 1V e trascritto a Catanzaro il

26/06/2000 al NN. 13855-13856 R.GG. e NN. 10965-10966 R.P..

POSSFESSO: Il lotto ¢ nella disponibilita del germani

T nvero, il cespite & inutilizzato.
UBICAZIONE: C.da Marrano — Sambiase di Lamezia Terme (CZ).
INDIVIDUAZIONE CATASTALE: L'unitd immobiliare identificata come
Lotto 4, & censita al catasto urbano del Comune di Lamezia Terme, sezione censuaria

di Sambiase, al Foglio di mappa 76, Particella 1330, sub. 2, z. c. 1, categoria C/2
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“magazzini e locali di deposito”, classe 1, consistenza 82 mgq, rendita 97,40 €, C/da

Marrano snc, piano S1.
CONFINI: flord Terrapieno; €r Corte Comune — sub. 10; Jud Corte Comune
— suh. 10: OvertStessa ditta — sub. 1.

COMPROPRIETARI: | due germani Longo, in parti uguali e pro-indiviso.
ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI DA CANCELLARE: Ipoteca Giudiziale,

del 04/10/2013, R.P. N. 1057, R.G. N. 13582, a favore della societ s =
—Ipoteca Giudiziale, del 19/02/2014, RP. N. 129, R.G. N. 2024, a favore di
BCC Factoring S.P.A,; Verbale di pignoramento immobili, de] 17/06/2014, RP. N,

5868, R.G. N. 7143, a favore di BCC Factoring S P.A..

FPESFE CANCELLAZIONI: [e spese di cancellazione ammontano,
complessivamente, ad eurc 2.309,37 alie quall bisognerd sommare onorari tecnict per
almeno altri 500,00 euro.

ALTRE FORMALITA' DI RIFERIMENTO: Costituzione di fondi
patrimoniali a rogito del notalo Paoclo Frugiuele del 15/11/2018, rep. N. 379-580,
registrati a Lamezia Terme il 19/11/2018 ai NN. 3177-3178 e trascritti a Catanzaro il
20/11/2018 ai NN. 15369-15370 R.G. e NN. 11401-11402 R.P..

REGOLARITA EDILIZIA: I magazzino & oggetto di domanda di sanatoria,
relativa alla definizione di illecito edilizio, avanzata, in data 10/12/2004, protocollo N.
70153, fascicolo N. 12044, dal signor-ai sensi dell’art. 32 della Legge
24 novembre 2003, N. 326. La domanda d: sana’toria.é ancora pendente, rimangono da
versare buona parte degli onerl di concessione e dell'oblazione per una cifra
considerevole. Sono state individuate delle difformitd lievi, sanabili ed altre
superfetazioni abusive, non sanabili, che dovranno essere demolite dall’acquirente sub-
asta con trasporto in discarica del materiale di risulta.

ABITABILITA : Non ¢ stato reperito alcun certificato di abitabilita.

VALORE A BASE D' ASTA: Euro 26.000,00 (ventiseimila euro) al netto delle
spese di sanatoria e di messa in pristino dei luoghi; quota pignorata pari ad 1/1 del

totale,
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QUALIT@ DELL'TM MOBILE: Picna Propmetad; duemagazam ubicati
lungo la fascia Nord-Est della proprietd, dirimpetto all'ingresso alle due abitazioni
(lotto 1 e 2) ubicati in C.da Marrano, Sambiase di Lamezia Terme (CZ). Relativamente
all’'ubicazione ed alla fruibilita dei cespiti valgono le stesse considerazioni espresse per
i fotti 1 e 2. Trattasi di due magazzini contraddistinti da finiture semplici ma
accettabili per la destinazione d'uso. In particolare, il subalterno 6 presenta una
pavimentazione con battuto di cemento ed alcuni collegamenti elettrici ed idrici. II
subalterno 7 & stato realizzato in muratura mediante la messa in opera di blocchi in
cemento di scarso pregio.

COMPOSIZIONE: 1] magazzino, individuato al subalterno 6, ¢ posizionato
nel margine Nord ~ Est della tenuta e presenta un’estensione soddisfacente (152 mq).
All'interno sono accatastati diversi tipi di materiale ed oggetti; per ottenere un
aumento dello spazio utile, all’'estremita del locale, & stato realizzato un piceolo
soppalco in metallo. Il subalterno 7, di modestissime dimensioni (18 mq), addossato al
muro di cinta, lato Nord-Ovest, & utilizzato come deposito dei serbatoi di stoccaggio

per l'impianto idrico. Il cespite a maggiore consistenza & dotato di due aperture, delle

guali una veicolare, mentre, il piccolo locale & fruibile mediante una porta metallica.

PROPRIETA: Il lotto appartiene ai germani:

la guota “ Sza. Il terreno, base di sedime lnlsso immobiliare, & stato
acquistato dai fratelli Longo con atto di compravendita del 18 giugno 2000, a rogito
della dott.ssa Rosaria Carmela Agapito, rep. N. 62680, raccolta N. 11029, registrato a
Lamezia Terme i 08/07/2000 al N. 1128, serie 1V e trascritto a Catanzaro il
26/06/2000 ai NN. 13855-13856 R.G. e NN. 10965-10966 R.P..

POSSESSO: 1l lotto & nella disponibilita del germani

UBICAZIONE: C/da Marrano — Sambiase di Lamezia Terme (CZ).
INDIVIDUAZIONE CATASTALE: ['unitdh immobiliare identificata come
Lotto 2, & censita al catasto urbano del Comune di Lamezia Terme, sezione censuaria
di Sambiase, al Foglio di mappa 76, Particella 1330. sub. 6, z. c. 1, categoria C/2
“magazzini e locali di deposito”, classe 2, consistenza 152 mq, rendita 211,95 €, C/da
Marrano snc, piano T; sub. 7, z. c. 1, categoria C/2 “magazzini e locali di deposito”,

classe 2, consistenza 18 mq, rendita 25,10 €, C/da Marrano snc, piano T.
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CONFINI: [l subalterno 6 confina = #flord Muro di contenimento; &4 Altra
ditta; Sodf Corte Comune — sub. 10; Over Corte Comune — sub. 10; 11 subalterno 7
confina =2 Mord Muro di contenimento; &4 Corte Comune - sub. 10; Sud Corte

Comune — sub. 10; Overt Muro di confine e strada comunale.

COMPROPRIETARI: [ due germani Longo, in parti uguali e pro-indiviso.

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI DA CANCELLARE: [poteca Giudiziale,

del 04/10/2013, R.P. N. 1057, R.G. N. 13382, a favore della societ || '

—Ipoteca Giudiziale, del 19/02/2014, R.P. N. 129, R.G. N. 2024, a favore di

BCC Factoring S.P.A,; Verbale di pignoramento immobili, del 17/06/2014, R.P. N.
5868, R.G. N. 7143, a favore di BCC Factoring S.P.A..

SPESE CANCELLAZIONRI: le spese di cancellazione ammontano,

complessivamente, ad euro 2.509,87 alle quali bisognera sommare onorari tecnici per
almeno altri 500,00 euro.

ALTRE FORMALITA’ DI RIFERIMENTO: Costituzione di fondi
patrimoniali a rogito del notaio Paolo Frugiuele del 15/11/2013, rep. N. 379-380,
registrati a Lamezia Terme il 19/11/2013 ai NN. 8177-3178 e trascritti a Catanzaro il
20/11/2013 ai NN. 15869-15370 R.G. e NN. 11401-11402 R.P..

REGOLARITA EDILIZIA: 1] complesso edilizio & oggetto di due domande di

sanatoria, relativa alla definizione di illecito edilizio, avanzate, In data 10/12/2004,

protocolio N. 70154-70155, fascicolo N. 12044-1045, dai signori—
- ai sensi dell’art. 82 della Legge 24 novembre 2003, N. 826. [ Jocali in

questione non sono stati compresi nella domanda di sanatoria (anche se esistenti al
31/03/2003); & pensabile ricomprendere le superfici abusive nelle istanze. La domanda
di sanatoria ¢, infatti, ancora pendente, rimangono da versare buona parte degli oneri
di concessione e dell'oblazione per una cifra considerevole (vedi risposta al quesito N.
12}. Nel caso in cuil non fosse possibile ottenere la sanatoria per i locali non compresi
nell’originaria domanda (eventualitad che non si pud escludere) bisognera demolire gli
ampliamenti abusivi da parte dell’acquirente sub-asta con trasporto in discarica del

materiale di risulta.
ABITABILITA : Non ¢ stato reperito alcun certificato di abitabilita.
VALORE A BASE D’ASTA: Furo 20.000,00 (ventimila euro) al netto delle

spese di sanatoria e di messa in pristino dei luoghi (non é garantita U'ottenimento della

sanatoria per le opere abusive); quota pignorata pari ad 1/1 del totale.
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QUALITADELL’IMMOBILE Piena. Proprieta di un te:reno a de%tmazmne

T

agricola, di forma trapezoidale, sito in agro del Comune di Lamezia Terme, Sambiase
in C/da Marrano (o Valle Lupo). L'appezzamento si colloca immediatamente a monte
del complesso edilizio che ospita i lotti 1-5. 11 fondo agricolo, esteso complessivamente
1.620 mq, & caratterizzato da una live acclivitd verso Sud. L’appezzamento, lungo i lati
Est, Nord ed Ovest & recintato con muro in calcestruzzo. A tale proposito due sono le
particolaritd osservate in loco, ossia, I'accorpamento, all'interno dell’area recintata,
della particella 1189 (foglio 76), di altra ditta, e la collocazione del confine
settentrionale, individuato dal muro di recinzione, nettamente all'interno della
proprietd pignorata (quindi, a favore della ditta limitrofa proprietaria della particella
1001). 11 cespite é fruibile dalla strada comunale, piuttosto acclive, che collega I'area
al’abitate di Sambiase, mediante un varco velcolare, allo stato, schermato con un
cancello raffazzonato. In base al P.R.G. vigente nel Comune di Lamezia Terme la
destinazione urbanistica del suolo & “agricola collinare — area E2”.

COMPOSIZIONE: I lotto in esame & asservito agli usi tipici agricoli;
durante la visita solo la striscia pilt orientale era coltivata ad ortaggi. La restante
superficie & ammantata da giovani piante di olivo. La zona centrale del suolo & stato
interessato da uno scavo di shancamento atto ad ospitare un edificio (progettato ma

mai edificato, neppure in minima parte).

?of
PROPRIETA: Il bene appartiene esclusivamente al signorfi

esecutagd; per averlo acquisito con attl .cor'ena el 23 gennaio 2009, a rogito
del notaio Rosaria Carmela Agapito, notaio in Lamezia Terme, Rep. N. 80461, raccolta
N. 15428, registrato (mediante invio telematico alFAgenzie delle Entrate) a Lamezia
Terme il 26/01/2009 al N. 269, serie 1T e trascritto a Catanzaro i 27/01/2009 al N.
1195 R.G. e N. 870 R.P.. Al momento dell’acquisto, sebbene il soggetto esecutato,
fosse coniugato in regime di comunione del beni, acquistava il cespite quale bene
personale; in quanto dichiarava, congiuntamente al coniuge, di aver impiegato danaro
di sua esclusiva appartenenza.

POSSESFO: 11 terreno in oggetto ¢ nella piena disponibilita del signor J§

UBICAZIONE: C/da Marrano (o Valle Lupo) — Sambiase di Lamezia Terme
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(CZ).

INDIVIDUAZIONE CATASTALE: 1] terreno & censito al catasto rurale del
Comune di Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase, al foglio di mappa 76,
Particella 1185, uliveto di 8° classe, consistenza 16 are 20 ca (mnq 1.620), reddito
dominicale 5,44 € e reddito agrario 5,02.

CONFINY: flord Altra ditta; & Altre ditte; Sod Altre ditte e lotti 1-5; Overt
Strada comunale.

COMPROPRIETARI: Nessuno.

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI DA CANCELLARE: Ipoteca Giudiziale,

del 04/10/2018, R.P. N. 1057, R.G. N. 18382, a favore della societa

[ MWW poteca Gindiziale, del 19/02/2014, RP. N. 129, R.G. N. 2024, a favore di
BCC Factoring S.P.A.; Verbale di pignoramento immobili, del 17/06/2014, R.P. N.
5868, R.G. N. 7143, a favore di BCC Factoring S.P.A..

FJPESE CANCELLAZIONI: Le spese di cancellazione ammontano,
complessivamente, ad euro 2.509,37 alle quali bisognera sommare onorari tecnici per
almeno altri 500,00 euro.

ASSERVIMENTO: Con atto a rogito del notaio Mario Bilangione del
18/11/2010, repertorio N. 98655, registrato a Lamezia Terme il 02/12/20610 al N.
8619 e trascritto a Catanzaro il 03/12/2010, al N. 19832 R.G. e N. 12905 R.P. si
asserviva il suolo a favore dell’erigendo fabbricato da ubicarsi su medesimo terreno
{permesso di costruire scaduto ai sensi degli art. 15 del D.P.R. 06/06/2001 N. 380).

PRATICHE EDILIZIE: Dichiarazione di Inizio Attivita - D.ILA.
dell'09/06/2009, protocollo N. 42019 relativa alla realizzazione di alcuni tratti di
recinzione e n. 2 ingressi carrabili. Permesso di Costruire N. 10 del 18 gennaio 2011
per 1 lavori di: “Realizzazione di un fabbricato da destinare in parte a deposito di
derrate ed attrezzi agricoli ed in parte ad abitazione”. Relativamente a quest'ultima
autorizzazione edilizia, i lavori previsti non sono mai iniziati ed il permesso & decaduto
al sensi dell’art. 15 del D.P.R. N. 880/2001.

ABITABILITA: Non previsto (il permesso di costruire ¢ decaduto).
VALORE A BASE D'ASTA: Euro 35.000,00 (trentacinquernila euro); guota

pignorata pari ad 1/1 del totale.

Perizia: Procedurn Eseention N. 3572014 K. §. £ - € T. Ul Ottaviano Ing. Ferrieri Pag. 148 di 131

o
bl
ey
=
<
o
i
=z

4
@
=
<
9
L
3
I
3
=}
<
=
[i4
i
=
o
w
[
O
[T
=
&
i}
=]
]
el
il
£
i}
i
w
X
14
i}
fra
Q
=
=
>
£
@]
©
]
2

W

£
E




Studio Tectico @8 - dott. ing. Oftaviano FERRIERI

trapezoidale, a destinazione agricola sito in agro del Comune di Lamezia Terme,
Sant'Eufemia Lamezia. 11 fondo agricolo, esteso complessivamente 17.660 mgq,
completamente planeggiante, & raggiungibile da localitd Palazzo di Lamezia Terme,
dapprima percorrendo la S.P. 110 ed in localita Scalfa deviando sulla strada comunale
Bufalo. Sul posto, i confini del lotto sono stati individuati mediante l'infissione, nel
suolo, di paletti in cemento (lungo la zona settentrionale del lato Ovest, i picchetti sono
stati posizionati all'interno della proprieta pignorata). Di fatto, il suolo, si colloca a
pochi metri dall'aeroporto internazionale d: Lamezia Terme. In base al P.R.G. vigente
nel Comune di Lamezia Terme la destinazione urbanistica dei suoli & “area agricola di
riserva”, e rientra nell’ambito di rispetto dell’aeroporto.

COMPOSIZIONE: Il lotto in esame & asservito agli usi tipici agricoli,
prevalentemente seminativo irriguo, ed € periodicamente oggetto di lavorazione con
mezzi meccanici. Nel settore nordorientale & collocata una baracca abusiva ed
illegittima, raffazzonata, costituita da lamiera e lastre di eternit, che funge da ricovero
per animali da pascolo. L'acquirente sub-asta dovra procedere alla demolizione della
stessa, al trasporto a discarica del materiale di risulta e in discarica controllata per
quanto attiene all’amianto, con I'ausilio di ditta specializzata ed autorizzata dall’As] di

competenza.

PROPRIETA: 1] bene appartiene esclusivamente al signor

esecutato, per averlo acquisito con atto di compravendita del 09 aprile 2010, a rogito

del Notaio Sebastiano Panzarella, rep. N. 8476, raccolta N. 5358, registrato a Lamezia
Terme il 1470472010 al N. 11686, serie 1T e trascritto a Catanzaro il 15/04/2010 al N.
5741 R.G. e N. 8912 R.P.. Al momento dell’acquisto, sebbene il soggetto esecutato
fosse coniugato in regime di comunione dei beni, acquistava il cespite quale bene

personale, in quanto dichiarava, congiuntamente al coniuge, di aver impiegato danaro
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di sua esclusiva appartenenza.

POSSESSO: Il terreno in oggetto & nella piena disponibilita del signor SR

e

UBICAZIONE: Iocalita Pullo — Sant’Eufermia Lamezia di Lamezia Terme
(CZ).

INDIVIDUAZIORE CATYASTALE: L'appezzamento & censito al catasto
terreni del Comune di Lamezia Terme, sezione censuaria di Sant’FEufemia Lamezia, al
foglio di mappa 27, particella 31, seminativo irriguo di 2° classe, consistenza I ha 76

are 60 ca {mq 17.660), R.D. 65,67 €, R.A. 22,80 €.
CONFINI: flord Strada comunale Bufalo;, &4 Altre ditte; Sod Altre ditte;
Overt Altre ditte.

COMPROPRIETARI: Nessuno.

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI DA CANCELLARE: Ipoteca Giudiziale,

del 04/10/2018, R.P. N. 1057, R.G. N. 18382, a favore della societa ST

-Ipoteca Giudiziale, del 19/02/2014, R.P. N. 129, R.G. N. 2024, a favore di
BCC Factoring S.P.A.; Verbale di pignoramento immobili, del 17/ 06/2014, R.P. N.
5868, R.G. N. 7143, a favore di BCC Factoring S.P.A..

FPESE CANCELLAZIONI: le spese di cancellazione ammontano,
complessivamente, ad euro 2.509,37 alie quali bisognera sommare onorari tecnici per
almeno altri 500,00 euro.

ASFERVIMENTO: Con atto a rogito del notaio Mario Bilangione del
18/11/2010, repertorio N. 98655, registrato a Lamezia Terme il 02/12/2010 al N.
3619 e trascritto a Catanzaro il 08/12/2010, al N. 19832 R.G. e N. 12005 R.P. si
asserviva il suolo a favore dell’erigendo fabbricato da ubicarsi sul lotto 6 (permesso di
costruire scaduto ai sensi deglhi art. 15 del D.P.R. 06/06/2001 N. 880).

REGOLARITA EDILIZIA: Nessuna autorizzazione edilizia ha riguardato il

lotto in esame, ad eccezione dell’asservimento per lottenimento del Permesso di
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Stirdio Tecnico 2§ - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

Costruire N. 10 del 18 gennalo 2011. Nel settore Nord-Ovest del lotto insiste una

baracca rabberciata, abusiva ed illegittima, che deve essere demolita.
ABITABILITA: Non previsto.
VALORE A BASE D’ASTA: Euro 330.000,00 (trecentotrentamila euro) al

netto delle spese di messa in pristino dei luoghi; quota pignorata pari ad 1/1 del totale.

Risposta al Quesito X. 15, In allegalo

SR e e T R AR s s B e T e B e S e R e

el vingrasiarLa per la fivucia accordatanti vimango a digposizione per ehentuali chiavimenti.

LAMEZIA TERME 16/04/2015

iL C.T.U.
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