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PREMESSA.

Con ordinanza del 24 febbraio 2022 I’Ill.mo Giudice dell’ Esecuzione Dr. MERCURI Luca disponeva

la nomina del sottoscritto Architetto PROCOPIO Rosa Consulente Tecnico di Ufficio nella

Procedura Esecutiva Immobiliare n.124/2021 r.g.espr.,, promossa da PRELIOS CREDIT

SOLUTIONS S.P.A. contro 7. ___ 5 per la valutazione del compendio

pignorato.

In data 25 febbraio 2022 la sottoscritta C.T.U. prestava il giuramento di rito e accettava I'incarico

peritale demandatole ed avente per oggetto i seguenti quesiti:

Nomina esperto per valutazione del compendio pignorato, affinché provveda, previo controllo della

completezza dei documenti previsti dall'art. 567, comma 2° c. p.c. ed eventuale segnalazione al

Giudice di quelli mancanti o inidonei, alla relazione di stima dalla quale dovranno risultare, oltre al

valore degli immobili pignorati, ai sensi dell art. 568 c. p-c. come modificato dalla legge n.132/20135:

1) lidentificazione dei beni, suddivisi, dato il numero rilevante, per categorie omogenee e
localizzazione, comprensiva dei confini e dei dati catastali e rappresentazione fotografica del
bene, nonché l'eventuale sussistenza delle condizioni di cui all’art. 1 . commi 376 ss. della legge
30 dicembre 2020, n. 178 (Edilizia convenzionata o agevolata - si vedano al riguardo le
CIRCOLARI DEI GIUDICI DEL SETTORE ESECUZIONT IMMOBILIARI),

2) il titolo di proprieta del bene in capo al debitore esecutato nonché lesistenza di eventuali
comproprielari;

3) lo stato di possesso del bene, con lindicazione, in particolare se si tratti di abitazione principale
del debitore; se invece il bene é occupalo da terzi, con lindicazione del titolo in base al quale é
occupalo, con particolare riferimento alla esistenza di contratti regisirati in data antecedente al
pignoramento;

4) il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di vendita, anche ai
sensi dell 'art 568 c.p.c. come modificato dalla legge n.132/2015, fornendo elementi documentali
di riscontro (ad esempio: borsini immobiliari: pubblicazioni di agenzie immobiliari: copie di atti

pubblici di vendita di beni con caratteristiche analoghe),
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J)

6)

7)

8)

9)

10)

al fine di una maggiore vantaggiosita della vendita o una migliore individuazione dei beni, ove
possibile, la formazione di lotti separati;

in caso di comproprieta, la verifica della possibilita di una divisione in natura dei beni,
predisponendo un progetto di massima con eventuali conguagli;

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

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

la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della dichiarazione
di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiorndamento del certificato di destinazione
urbanistica previsto dalla normativa vigente,

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

specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;
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11) la verifica degli impianti esistenti, anche con riferimento alla situazione energetica, e quindi il

rilascio di A.P.E. (attestato prestazione energetica) al costo pretassato di € 200,00,

Dispone che I'esperto stimatore, all esito del necessario sopralluogo (da espletarsi entro 40 gg. dal
conferimento incarico, salvo proroga dato il numero dei beni), depositi breve relazione scritta,
adeguata alla consistenza del compendio pignorato, con allegata documentazione fotografica
indispensabile, relativa ai punti sub 1), 2), 3) (“sommaria descrizione dei beni, comprensiva dei dati
catastali, anche indicati per sole categorie omogenee, “lo stato di possesso del bene in particolare in
relazione al fatto se vi sia abitazione principale dell’esecutato ovvero ricorrano le condizioni
dell 'edilizia convenzionata o agevolata, e con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al
quale ¢ occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente
al pignoramento”), disponendo che a tal Jine l'esperto si avvalga della collaborazione del nominato
custode e autorizzando sin d’orva l'esperto e il custode ad avvalersi della Forza Pubblica in caso di
mancata collaborazione del debitore all'espletamento del sopralluogo ovvero altro comportamento
ostruzionistico del debitore medesimo.

Dispone, inoltre, che la relazione finale, cosi come previsto dall’art. 173 bis commi 3° e 4° disp. att.
c.p.c., previ eventuali accordi con il G.E. e con la Cancelleria, sia depositata in Cancelleria entro il
termine di giorni trenta prima dell udienza fissata e che copia della stessa sia inviata al creditore
procedente ed a quelli intervenuti (anche per estratto), nonché al debitore anche se non costituito,
almeno trenta giorni prima dell'udienza, autorizzando le parti a depositare alla medesima udienza
note sulla relazione, purché le stesse siano trasmesse almeno quindici giorni prima al perito, il
quale, in tal caso, interverra all 'udienza al fine di rendere chiarimenti necessari.

Autorizza il perifo e il custode ad accedere alla documentazione concernente il compendio pignorato
e occorrente per ['espletamento dell’incarico, ivi compresi documenti relativi ed atti di acquisto e
rapporti di locazione, in possesso del Comune, Agenzia delle Entrate, A genzia del Territorio, nonché

ad estrarne copia.
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La sottoscritta, in ottemperanza, ha eseguito sopralluogo presso gli immobili nei giorni 4, 19,
21, 22 e 24 marzo, 14 e 15 aprile, 6 ottobre e 21 dicembre 2022 (primo sopralluogo esperito entro
il termine previsto — accettazione incarico del 25 febbraio 2022) e nei giorni 7 gennaio, 23 febbraio,
12 aprile, 9 e 19 maggio 2023 ed ha svolto |’ attivita di controllo del fascicolo telematico e avviato la
richiesta di documentazione presente presso i Pubblici Uffici (accesso agli atti Comune di Cropani,
osistenza contratti di locazione presso Agenzia delle Entrate, visura documentazione ipocatastale
presso Ufficio Provinciale Territoriale, acquisizione atti di compravendita presso Archivio Notarile
Distrettuale di Catanzaro e di Cosenza).

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

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

Il Comune di Cropani ha concluso la consegna dei documenti richiesti solo in data 3 aprile 2023, in

sepuito ad accesso agli atti con lettere a mezzo pec del 14 marzo 2023, e recandomi in pill occasioni

presso I'Ufficio Tecnico (3 maggio 2022, 11 novembre 2022, 23 febbraio 2023).

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

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

In atti € presente la certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale del 1/12/2021, la
quale risulta riferita a tutti i beni oggetto di pignoramento (a tutto il 15/11/2021).

Si rappresenta che la scrivente ha effettuato aggiornamento delle ispezioni ipotecarie, in Allegato C,

come meglio specificato al paragrafo 7.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA.
Esaminato il fascicolo di causa ed esperite visure catastali aggiornate (elaborati planimetrici,
planimetrie catastali, ecc.) la scrivente ha effettuato diverse visite di sopralluogo presso il compendio

pignorato.
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[ pignoramento riguarda diverse unita immobiliari (con relative pertinenze) ad uso residenze estive,
locale ad uso cucina e servizi del ristorante del villaggio, campi da tennis, piscine e anfiteatro
all’aperto facenti parte di un complesso turistico — residenziale denominato “Villaggio Riviera del
Sole” sito in localita “Sena™ del Comune di Cropani. 11 complesso & stato realizzato in virtit di un
piano di lottizzazione approvato dal Comune di Cropani la cui attuazione ha previsto la stipula
di una “convenzione di lottizzazione” tra la societd lottizzante w8
I’ Amministrazione Comunale prevedendo la cessione gratuita al Comune delle aree necessarie per le
opere di urbanizzazione primaria e secondaria e di tutte le aree che nel piano di lottizzazione

risultano non occupate dalle costruzioni e relative pertinenze, incluse nel trasferimento tutte le aree di

parcheggio, compresi gli impianti e tutti i servizi (strade residenziali, spazi di sosta e parcheggio,
fognatura, rete idrica, pubblica illuminazione, spazi di verde attrezzato di uso pubblico).

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

Alle ore 16.30 venivano concluse le operazioni e redatto apposito verbale nel quale i professionisti
intervenuti stabilivano il prosieguo delle attivita peritali per il giorno 19 marzo 2022 al fine di
esperire i sopralluoghi all’interno degli immobili considerata anche la richiesta del debitore di
cffettuare tali operazioni in data successiva al 14 marzo a causa di probabile Covid.

In data 19 marzo, unitamente al Custode Giudiziario, si ¢ portata presso gli immobili pignorati e,
stante la presenza del ., in qualita di Amministratore Unico sia della societa
debitrice esecutata e sia della societa conduttrice 1, data lettura dei quesiti posti dal Sig.
Giudice, ha effettuato i primi sopralluoghi all’interno di ogni singola unitd immobiliare. Nello
specifico, considerato il numero delle unitd da ispezionare, le operazioni di sopralluogo sono

proseguite in data 21, 22 e 24 marzo, effettuando rilievi presso le unita pignorate, riportando appunti
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e osservazioni su separati fogli e redigendo i relativi verbali di accesso in conformita e rispetto dei
tempi stabiliti nell’ordinanza di nomina.

Inoltre, al fine di verificare aspetti relativi all’occupazione di alcuni immobili, la scrivente unitamente
al Custode Giudiziario ha stabilito e concordato conil i ulteriore sopralluogo congiunto
in data 15 aprile 2022.

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

In data 6 ottobre 2022 la scrivente ha eseguito ulteriore accesso al fine di verificare alcuni aspetti
relativi alla conformita edilizia/catastale degli immobili. Nell'occasione veniva effettuato, unitamente
al L _. —..... ,un rilievo dei piani terra di alcuni fabbricati (part. 824 e 825) al fine di individuare
I’esatta ubicazione dei sub 4 e 5 oggetto di pignoramento, stante la complicata situazione catastale
degli stessi. L’esito di tale verifica ha confermato che il sub 4 risulta libero mentre il sub 5
risulterebbe occupato da soggetti terzi come meglio specificato al paragrafo 3.

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

Alle ore 13.30 venivano sospese le operazioni e riprese alle ore 15.00 alla presenza del £

( . che, delegato a ccompagnava la Ctu presso le varie unita immobiliari.

In data 21 dicembre 2022, unitamente al Custode Giudiziario, veniva effettuato sopralluogo presso
I'immobile oggetto di pignoramento posto al piano terra (sub 5) del fabbricato identificato con la

part. 825 attualmente occupato senza titolo dai e __in quanto gli stessi

acquistavano altro immobile posto al piano terra del fabbricato identificato con la part. 824 (sub 35)
adiacente a quello del bene pignorato, come gia documentato al Sig. Giudice con verbale depositato

telematicamente in data 22 dicembre 2022.

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

Infine, nelle date del 9 e 19 maggio 2023, unitamente al custode giudiziario, venivano effettuati
ulteriori sopralluoghi in occasione del rilascio degli immobili pignorati in seguito all’ordinanza di
sfratto per morosita intimato alla societa Conduttrice emessa dal Tribunale di Catanzaro nel giudizio

iscritto al ruolo n. 4929/2022.

Beni siti in Comune di Cropani. !

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

Piena Proprieta per la quota di 1/1 di unitd immobiliari adibite a residenza, locale adibito in
parte a cucina ed in parte a servizi del ristorante, campi da tennis, piscina per adulti, anfiteatro
all’aperto e piscina per bambini, ubicate nel complesso turistico - residenziale denominato
“Villaggio Riviera del Sole” sito alla Via Carrao (oggi Viale Rimini), nella frazione Marina del
Comune di Cropani.

Le unita immobiliari sono ricomprese all’interno di fabbricati a tre piani fuori terra con copertura a
tetto.

Ogni corpo di fabbrica (identificato con i numeri 4, 5, 6, 7, 8, 9 e 10 negli atti di assenso
comunali), & costituito da due palazzine “sfalsate” e “aggregate per tipologia edilizia”, identificate
all’interno del masterplan del villaggio con lettere (A-B, C-D, E-F, G-H, I-L, V-Z, K-W) e
ulteriore numerazione interna riferita ad ogni singola unitd immobiliare.

Ogni palazzina, per ciascun piano, presenta n. 4 unitd immobiliari ad uso residenziale, ad

eccezione di alcune palazzine che al piano terra prevedono n. 5 unitd immobiliari e del fabbricato
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n. 5 (palazzine K - W) che presenta il piano terra ad uso negozi/magazzini ed i piani primo e
secondo ad uso residenziale (n. 4 unita immobiliari per piano), come meglio evidenziato al
paragrafo “1.2 descrizione dei beni”.

Il compendio pignorato ¢ identificato al catasto del Comune di Cropani al foglio 31 come segue
(con indicazione della posizione e numerazione interna che ne consente I’individuazione

all’interno del villaggio):

Unitd immobiliari ad uso residenziale, identificate al foglio 31. particella 1149, subalterni 1, 2, 3,

4 (piano terra). 5, 6, 7, 8 (piano primo). categoria D/8, comprese nella palazzina A (collegata alla

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

1) sub. 1, categoria D/8, viale Carrao, int. 1, piano T (con corte esclusiva), n.101;

2) sub. 2, categoria D/8, viale Carrao, int. 2, piano T (con corte esclusiva), n. 102;

3) sub. 3, categoria D/8, viale Carrao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), n. 103;

4)  sub. 4, categoria D/8, viale Carrao, int. 4, piano T (con corte esclusiva), n. 104;

5)  sub. 5, categoria D/8, viale Carrao, int. 5, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n.105;
6) sub. 6, categoria D/8, viale Carrao, int. 6, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 106;
7)  sub. 7, categoria D/8, viale Carrao, int. 7, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n.107;

8) sub. 8, categoria D/8, viale Carrao, int. 8, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 108.

Unita immobiliari ad uso residenziale. identificate al foglio 31, particella 1150, subalterni 1, 2, 3,

4 (piano terra). 5, 6, 7, 8 (piano primo). 9, 10, 11, 12 (piano secondo). categoria /8, comprese

nella palazzina B (collegata alla palazzina A con portico esterno), interni dal n. 109 al n. 120:
9)  sub. 1, categoria D/8, viale Carrao, int.1, piano T (con corte esclusiva), n.112;

10) sub. 2, categoria D/8, viale Carrao, int. 2, piano T (con corte esclusiva), n. 111;

11) sub. 3, categoria D/8, viale Carrao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), n. 110;

12) sub. 4, categoria D/8, viale Carrao, int. 4, piano T (con corte esclusiva), n. 109;

13) sub. 5, categoria D/8, viale Carrao, int. 5, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 116;
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14) sub. 6, categoria D/8, viale Carrao, int. 6, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 115;
15) sub. 7, categoria D/8, viale Carrao, int. 7, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 114;
16) sub. 8, categoria D/8, viale Carrao, int. 8, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n.113;
17) sub. 9, categoria D/8, viale Carrao, int. 9, piano 2, n. 120;

18) sub. 10, categoria D/8, viale Carrao, int. 10, piano 2, n. 119;

19) sub. 11, categoria D/§, viale Carrao, int.11, piano 2, n. 118;

20) sub. 12, categoria D/8, viale Carrao, interno 12, piano 2, n. 117;

I1 sub 13 (vano scala) € bene comune ai subalterni 9, 10, 11 e 12.

Unita immobiliari ad uso residenziale, identificate al foglio 31, particella 1153, subalterni 1, 2, 3.

4, 5 (piano terra). 6, 7, 8, 9 (piano primo). 10 11, 12, 13 (piano secondo) categoria D/8, - pignorate

n. 13 unita — riscontrate n. 12 unitd per accorpamento di alcune unita - comprese nella palazzina
C (collegata alla palazzina D con portico esterno), interni dal n. 121 al n. 132:

21) sub. 1, categoria D/8, viale Carrao, int. 1, piano T (con corte esclusiva), n. 121;

22) sub. 2%%*, categoria D/8, viale Carrao, int. 2, piano T (con corte esclusiva)

23) sub. 3** categoria D/8, viale Carrao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), » n.122, 123;
24) sub. 4%*, categoria D/8, viale Carrao, int. 4, piano T (con corte esclusiva)

25) sub. 5, categoria D/8, viale Carrao, int. 5, piano T (con corte esclusiva), n. 124;

26) sub. 6, categoria D/8, viale Carrao, int. 6, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n.125;
27) sub. 7, categoria D/8, viale Carrao, int. 7, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 126;
28) sub. 8, categoria D/8, viale Carrao, int. 8, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 127;
29) sub. 9, categoria D/8, viale Carrao, int. 9, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 128;
30) sub. 10, categoria D/8, viale Carrao, int. 10, piano 2, n. 129;

31) sub. 11, categoria D/8, viale Carrao, int. 11, piano 2, n. 130;

32) sub. 12, categoria D/8, viale Carrao, int. 12, piano 2, n. 131;

33) sub. 13, categoria D/8, viale Carrao, int. 13, piano 2, n. 132.

Il sub 14 (vano scala) ¢ bene comune ai subalterni 10, 11, 12 ¢ 13.
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Unita immobiliari ad uso residenziale, identificate al foglio 31, particella 1154, subalterni 1, 2, 3,

4, 5 (piano terra). 6, 7, 8, 9 (piano primo). 10, 11, 12, 13 (piano secondo). categoria D/8 -

pignorate n. 13 unitd — riscontrate n. 12 unitd per accorpamento di alcune unita - comprese nella
palazzina D (collegata alla palazzina C con portico esterno), interni dal n. 133 al n. 144:

34) sub. 1, categoria D/8, viale Carrao, int. 1, piano T (con corte esclusiva), n.136;

35) sub. 2** categoria D/8, viale Carrao, int. 2, piano T (con corte esclusiva)

36) sub. 3** categoria D/8, viale Carrao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), \. n.135, 134;
37) sub. 4** categoria D/8, viale Carrao, int. 4, piano T (con corte esclusiva)

38) sub. 5, categoria D/8, viale Carrao, int. 5, piano T (con corte esclusiva), n. 133;

39) sub. 6, categoria D/8, viale Carrao, int. 6, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 140;
40) sub. 7, categoria D/8, viale Carrao, int. 7, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 139;
41) sub. 8, categoria D/8, viale Carrao, int. 8, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 138;
42) sub. 9, categoria D/8, viale Carrao, int. 9, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 137;
43) sub. 10, categoria D/8, viale Carrao, int. 10, piano 2, n. 144;

44) sub. 11, categoria D/§, viale Carrao, int. 11, piano 2, n. 143;

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

46) sub. 13, categoria D/8, viale Carrao, int. 13, piano 2, n. 141.

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

Unita immobiliari ad uso residenziale, identificate al foglio 31, particella 1151, subalterni 1, 2, 3,

4, 5 (piano terra), 6, 7, 8, 9 (piano primo), 10, 11, 12, 13 (piano secondo), categoria D/8, comprese

nella palazzina E (collegata alla palazzina F con portico esterno), interni dal n. 145 al n. 157:
47) sub. 1, categoria D/8, viale Carrao, int. 1, piano T (con corte esclusiva), n. 145;
48) sub. 2, categoria D/§, viale Carrao, int. 2, piano T (con corte esclusiva), n. 146;
49) sub. 3, categoria D/8, viale Carrao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), n. 147;
50) sub. 4, categoria D/8, viale Carrao, int. 4, piano T (con corte esclusiva), n. 148;

51) sub. 5, categoria D/8, viale Carrao, int. 5, piano T (con corte esclusiva), n. 149;
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52) sub. 6, categoria D/8, viale Carrao, int. 6, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 150;
53) sub. 7, categoria D/8, viale Carrao, int. 7, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 151;
54) sub. 8, categoria D/8, viale Carrao, int. 8, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 152;
55) sub. 9, categoria D/8, viale Carrao, int. 9, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 153;
56) sub. 10, categoria D/8, viale Carrao, int. 10, piano 2, n. 154;
57) sub. 11, categoria D/8, viale Carrao, int. 11, piano 2, n. 155;
58) sub. 12, categoria D/8, viale Carrao, int. 12, piano 2, n. 156;
59) sub. 13, categoria D/8, viale Carrao, int.13, piano 2, n. 157.

I1 sub 14 (vano scala) ¢ bene comune ai subalterni 10, 11, 12 e 13.

Unita immobiliari ad uso residenziale, identificate al foglio 31, particella 1152, subalterni 1, 2, 3,

4, S (piano terra), 6, 7, 8, 9 (piano primo), 10, 11, 12, 13 (piano secondo), categoria D/8, comprese

nella palazzina F (collegata alla palazzina E con portico esterno), interni dal n. 158 al n. 170:

60) sub. 1, categoria D/8, viale Carrao, int. 1, piano T (con corte esclusiva), n. 162;

61) sub. 2, categoria D/8, viale Carrao, int. 2, piano T (con corte esclusiva), n. 161;

62) sub. 3, categoria D/8, viale Carrao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), n. 160;

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

64) sub. 5, categoria D/8, viale Carrao, int. 5, piano T (con corte esclusiva), n. 158;

65) sub. 6, categoria D/8, viale Carrao, int. 6, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 166;
66) sub. 7, categoria D/8, viale Carrao, int. 7, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 165;
67) sub. 8, categoria D/8, viale Carrao, int. 8, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 164;
68) sub. 9, categoria D/8, viale Carrao, int. 9, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 163;
69) sub. 10, categoria D/8, viale Carrao, int. 10, piano 2, n. 170;

70) sub. 11, categoria D/8, viale Carrao, int. 11, piano 2, n. 169;

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

72) sub. 13, categoria D/8, viale Carrao, interno 13, piano 2, n. 167.

[l sub 14 (vano scala) & bene comune ai subalterni 10, 11, 12 ¢ 13.
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Unita immobiliari ad uso residenziale. identificate al foglio 31, particella 1147, subalterni 1, 2, 3,

4, 5 (piano terra), 6, 7, 8, 9 (piano primo), 10, 11, 12, 13 (piano secondo), categoria D/8, comprese

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

73) sub. 1, categoria D/8, viale Carrao, int. 1, piano T (con corte esclusiva), n. 171;

74) sub. 2, categoria D/8, viale Carrao, int. 2, piano T (con corte esclusiva), n.172;

75) sub. 3, categoria D/8, viale Carrao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), n. 173;

76) sub. 4, categoria D/8, viale Carrao, int. 4, piano T (con corte esclusiva), n. 174;

77) sub. 5, categoria D/8, viale Carrao, int. 5, piano T (con corte esclusiva), n. 175;

78) sub. 6, categoria D/, viale Carrao, int. 6, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 176;
79) sub. 7, categoria D/8, viale Carrao, int. 7, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 177,
80) sub. 8, categoria D/8, viale Carrao, int. 8, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 178;
81) sub. 9, categoria D/8, viale Carrao, int. 9, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 179;
82) sub. 10, categoria D/8, viale Carrao, int. 10, piano 2, n. 180;

83) sub. 11, categoria D/8, indirizzo viale Carrao, interno 11, piano 2, n. 181;

84) sub. 12, categoria D/8, indirizzo viale Carrao, interno 12, piano 2, n. 182;

85) sub. 13, categoria D/8, indirizzo viale Carrao, interno 13, piano 2, n. 183.

I1 sub 14 (vano scala) ¢ bene comune ai subalterni 10, 11, 12 ¢ 13.

Unitd immobiliari ad uso residenziale. identificate al foglio 31, particella 1148, subalterni 1, 2, 3,

4, 5 (piano terra), 6, 7, 8, 9 (piano primo), 10, 11, 12, 13 (piano secondo), categoria D/8. comprese

nella palazzina H (posta di fronte alla palazzina G), interni dal n. 184 al n. 196:

86) sub. 1, categoria D/§, viale Carrao, int. 1, piano T (con corte esclusiva), n. 188;
87) sub. 2, categoria D/8, viale Carrao, int. 2, piano T (con corte esclusiva), n. 187;
88) sub. 3, categoria D/§, viale Carrao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), n. 186;
89) sub. 4, categoria D/§, viale Carrao, int. 4, piano T (con corte esclusiva), n. 185;
90) sub. 5, categoria D/8, viale Carrao, int. 5, piano T (con corte esclusiva), n. 184;

91) sub. 6, categoria D/8, viale Carrao, int. 6, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 192;
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92)
93)
94)
95)
96)
97)
98)

sub. 7, categoria D/8, viale Carrao, int. 7, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 191;

sub. 8, categoria D/8, viale Carrao, int. 8, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 190;

sub. 9, categoria D/8, viale Carrao, int. 9, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 189;

sub. 10, categoria D/8, viale Carrao, int. 10, piano 2, n. 196;

sub. 11, categoria D/8, viale Carrao, int. 11, piano 2, n. 195;

sub. 12, categoria D/8, viale Carrao, int. 12, piano 2, n. 194,

sub. 13, categoria D/8, viale Carrao, int. 13, piano 2, n. 193.

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

Unita immobiliari ad uso residenziale, identificate al foglio 31. particella 1145, subalterni 1, 2, 3.

4, 5 (piano terra), 6, 7, 8, 9 (piano primo). 10, 11, 12, 13 (piano secondo). categoria D/ 8, comprese

nella palazzina I (posta di fronte alla palazzina L), interni dal n. 197 al n. 209:

99)
100)
101)
102)
103)
104)
105)
106)
107)
108)
109)
110)
111)

sub.

sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub.

sub.

1*, categoria D/, viale Carrao, int. 1, piano 1 (con corte esclusiva), n. 197;

2%, categoria D/8, viale Carrao, int. 2, piano 1 (con corte esclusiva), n. 198;

3, categoria D/8, viale Carrao, int. 3, piano T (con corte esclusiva), n. 199;

4, categoria D/8, viale Carrao, int. 4, piano T (con corte esclusiva), n. 200;

5, categoria D/8, viale Carrao, int. 5, piano T (con corte esclusiva), n. 201;

6%, categoria D/g, viale Carrao, int. 6, piano T (con corte esclusiva e scala), n. 202;
7, categoria D/8, viale Carrao, int. 7, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 203;
8, categoria D/8, viale Carrao, int. 8, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 204;
9, categoria D/8, viale Carrao, int. 9, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 203;
10, categoria D/8, viale Carrao, int. 10, piano 2, n. 206;

11, categoria D/8, viale Carrao, int. 11, piano 2, n. 207;

12, categoria D/8, viale Carrao, int. 12, piano 2, n. 208;

13, categoria D/8, viale Carrao, int. 13, piano 2, n. 209.

Il sub 14 (vano scala) ¢ bene comune ai subalterni 10, 11, 12 e 13.
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Unita immobiliari ad uso residenziale. identificate al foglio 31, particella 1146, subalterni 1, 2, 3,

4, 5 (piano terra), 6, 7, 8, 9 (piano primo), 10, 11, 12, 13 (piano secondo), categoria D/8, comprese

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

112)
113)
114)
115)
116)
117)
118)
119)
120)
121)
122)
123)
124)

sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub.
sub.

sub.

1, categoria D/8, viale Carrao, int. 1, piano T (con corte esclusiva), n. 214;

2, categoria D/§, viale Carrao, int. 2, piano T (con corte esclusiva), n. 213;

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

4*, categoria D/8, viale Carrao, int. 4, piano 1 (con corte esclusiva), n. 211;

5, categoria D/8, viale Carrao, int. 5, piano T (con corte esclusiva), n. 210;

6, categoria D/8, viale Carrao, int. 6, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 218;
7, categoria D/8, viale Carrao, int. 7, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 217;
8, categoria D/8, viale Carrao, int. 8, piano 1 (con corte esclusiva e scala), n. 216;
9, categoria D/8, viale Carrao, int. 9, piano 1 (con corte esclusiva ¢ scala), n. 215;
10, categoria D/8, viale Carrao, int. 10, piano 2, n.222;

11, categoria D/8, viale Carrao, int. 11, piano 2, n. 221;

12, categoria D/8, viale Carrao, int. 12, piano 2, n. 220;

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

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

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

(piano secondo), categoria A/3, compresa nella palazzina V (collegata alla palazzina Z con

portico esterno), interno n. 340:

125)

sub.

10, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, localita Torre del Crocchio, interno 9,

piano 2, n. 340.

I1 sub 1 (vano scala) ¢ bene comune ai subalterni 10, 11, 12 ¢ 13.
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Unita immobiliari ad uso residenziale, identificate al foglio 31, particella 825, subalterni 4-18, 5-

20 (piano terra), 6-14 (piano primo), 11, 12, 13 (piano secondo), categoria A/3. comprese nella

palazzina Z (collegata alla palazzina V con portico esterno), interni dal n. 341 al n. 345 e n. 359:

126)

127)

128)

129)

130)

131)

sub. 4-18%* categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, localita Torre del Crocchio,
interno 3, piano T (con corte esclusiva), n. 341;

sub. 5-20%*, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, localita Torre del Crocchio, int. 4,
piano T (con corte esclusiva), n. 342;

sub. 6-14, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq,
totale escluse aree scoperte 43 mgq, localita Torre del Crocchio, int. 5, piano 1 (con corte
esclusiva e scala), n. 359;

sub. 11, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, localita Torre del Crocchio, int. 10,
piano 2, n. 343;

sub. 12, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, localita Torre del Crocchio, int. 11,
piano 2, n. 344,

sub. 13, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, localitd Torre del Crocchio, int. 12,

piano 2, n. 345;

I1 sub 1 (vano scala) & bene comune ai subalterni 10, 11, 12 e 13.

Unita immobiliari ad uso residenziale, identificate al foglio 31, particella 823. subalterno 22, 25

(piano primo). 30, 33 (piano secondo), categoria A/3. comprese nella palazzina K (aggregata alla

palazzina W), interni n. 347, 346, 350 e 348.

132)

133)

134)

sub. 22, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 45 mq, totale
escluse aree scoperte 41 mq, localita Torre del Crocchio, scala B, int. 10, piano 1, n. 347;
sub. 25, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale
escluse aree scoperte 42 mgq, localita Torre del Crocchio, scala B, int. 13, piano 1, n. 346;
sub. 30, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 45 mq, totale

escluse aree scoperte 41 mgq, localita Torre del Crocchio, scala B, int. 14, piano 2, n. 350;
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135)

sub. 33, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale

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

Il sub 1-B (vano scala) ¢ bene comune ai subalterni 30, 31, 32 e 33.

Unita immobiliari ad uso residenziale e locale magazzino, identificate al foglio 31, particella 823,

subalterno 2 (locale ad uso cucina e servizi - piano terra), 18, 19, 20, 21 (piano primo), 26, 27, 28,

29 (piano secondo). categoria C/2 e A/3, comprese nella palazzina W (aggregata alla palazzina

K), interni dal n. 351 al n.358.

136)

137)

138)

139)

140)

141)

142)

143)

144)

sub. 2*%, categoria C/2, classe 2, consistenza 79 mq, totale superficie catastale 93 mgq,
localita Torre del Crocchio, scala A, interno 1, piano T;

sub. 18, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 45 mq, totale
escluse aree scoperte 41 mq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 8, piano 1, n. 351;
sub. 19, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale
escluse aree scoperte 42 mq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 9, piano 1, n. 352;
sub. 20, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 45 mq, totale
escluse aree scoperte 42 mq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 10, piano 1, n. 353;
sub. 21, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 44 mq, totale
escluse aree scoperte 41 mq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 11, piano 1, n. 354;
sub. 26, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale
escluse aree scoperte 42 mq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 12, piano 2, n. 358;
sub. 27, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale
escluse aree scoperte 42 mq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 13, piano 2, n. 357;
sub. 28, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale
escluse aree scoperte 42 mq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 14, piano 2, n. 356;
sub. 29, categoria A/3, classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale totale 46 mq, totale

escluse aree scoperte 42 mgq, localita Torre del Crocchio, scala A, int. 15, piano 2, n. 355.

Il sub 1-A (vano scala) € bene comune ai subalterni 30, 31, 32 e 33.
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Porzioni di aree adibite a campi da tennis, identificate al foglio 31. particelle 1166 e 1168:

145) part. 1166, categoria F/1, viale Carrao, piano terra.

146) part. 1168, categoria F/1, viale Carrao, piano terra.

Piscina per adulti e n. 3 campi da tennis. identificati al foglio 31, particella 1167 graffata con la

particella 1169:

147) particella 1167 graffata con la particella 1169, categoria D/6, localita Carrao, piano terra.

Anfiteatro all’aperto e piscina per bambini, identificati al foglio 31, particella 2006:

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

Intestati: T L., con sede in Catanzaro, CF ( 1, proprieta
per 1/1, debitrice esecutata.

Coerenza: vi ¢ coerenza tra i dati riportati nell’atto di trascrizione del pignoramento ed i dati
catastali.

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

Nota 2 = le particelle indicate con doppio asterisco (**) presentano difformita catastali rispetto a
quanto rilevato, come meglio specificato al paragrafo 9.

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

Catanzaro.

Giudice Dr. MERCURI Luca
Perito Arch, PROCOPIO Rosa

21 di 81

CODAMNDIN DACA Cavacea Ma: ADIIRDADE™ C D A MMM TA 2 Qanalé: TIIO0MFThaBGFIATIIVEEFIVIONANANT

t
C
£
<
£
u




Fig. 2 — Compendio pignorato (in rosso) — stralcio del foglio catastale
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1.1

1.2

Fig. 3 — Compendio pignorato — stralcio del foglio catastale

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

I documenti afferenti in Allegato C ed E.

CONFINL

Il complesso immobiliare confina a Nord e ad Ovest con strada di distribuzione del comprensorio,
ad Est con terreni di altrui proprieta e a Sud con area demaniale costiera (area boschiva-pineta e
spiaggia).

Per i confini specifici relativi ad ogni unita immobiliare, stante il numero degli immobili, si

rimanda alle relazioni tecniche di specifica trattazione.

DESCRIZIONE DEL BENE.
Il compendio pignorato ¢ costituito da diverse unita immobiliari ad uso residenziale, locale adibito
a cucina e servizi del ristorante del villaggio, campi da tennis, piscine e anfiteatro all’aperto

ubicati all’interno del complesso turistico - residenziale denominato “Villaggio Riviera del Sole”
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sito alla Via Carrao (oggi Viale Rimini), nella frazione Marina del Comune di Cropani. La zona,
rinomata localita balneare, ¢ facilmente raggiungibile dalla strada Statale 106 Jonica/E 90 e, posta
a poca distanza dal vicino centro di Cropani Marina, risulta dotata di servizi nelle immediate
vicinanze.

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

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

Il tipo edilizio, denominato C o E, risulta a tre piani fuori terra ed € costituito da: n. 4 unita
immobiliari al piano terra con piccola corte esclusiva di pertinenza (ad eccezione dei fabbricati E-
F, G-H, I-L che presentano al piano terra, in difformitd a quanto assentito, cinque unita
immobiliari anziché quattro); da n. 4 unita immobiliari al piano primo ognuna con scala di accesso
indipendente e piccola corte esclusiva; da n. 4 unita immobiliari poste al piano secondo con scala
di accesso interna.

Il fabbricato n. 5, K - W, tipologia edilizia D, € costituito da tre corpi di fabbrica con i due corpi
laterali a tre piani fuori terra e il corpo centrale ad una sola elevazione. Il piano terra di tutti i corpi
di fabbrica risulta adibito a negozi e/0 magazzini mentre i piani primo ¢ secondo dei corpi laterali
sono destinati ad appartamenti (n. 4 a piano) con scala di accesso unica.

I tre campi da tennis (particella 1169) risultano recintati e di questi due sono in cattivo stato
manutentivo. Le particelle 1166 ¢ 1168 sono costituite da piccole porzioni di aree adibite a campo
da tennis la cui maggiore consistenza risulta di interesse di altra Procedura Esecutiva. Inoltre, la

part.1166, di fatto, risulta trasformata in area parcheggio. La piscina scoperta per adulti (particella
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1167), con annessa vasca per bambini (che occupa porzione della part. 2006), presenta scale di
accesso, locale spogliatoio e docce oltre a locali adibiti ad impianti ubicati nella zona sottostante il
piano di calpestio che circonda la piscina stessa. La part. 2006 individua anche un anfiteatro per
spettacoli all’aperto costituito da gradoni in cemento semicircolari con un piccolo manufatto posto
al centro per la realizzazione di scena. Si rappresenta che su parte dell’arca identificata con la part.
2006 insiste un manufatto in legno, ad uso bar, che risulterebbe quindi realizzato in parte su area

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

Fig. 4 — Compendi
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[ fabbricati presentano una struttura del tipo mista, intelaiatura in cemento armato, con
tamponatura esterna rifinita con intonaco cementizio tinteggiato di colore giallo o rosa, terrazze
coperte e portici di pertinenza delle unita immobiliari tinteggiate di colore bianco, infissi in legno
dotati di oscuranti anch’essi in legno, copertura a tetto con manto di protezione in tegole curve in
cotto.

Gli immobili, e segnatamente i corpi di fabbrica A, E, F, G, H, I, L, si presentano in normale stato
manutentivo ad eccezione di alcune porzioni della finitura esterna che risulta deteriorata con
macchie e fessurazioni e diffuse crepe a carico degli intonaci; soprattutto la porzione esposta a
Nord, con cavillature sulla pittura e danneggiamenti su intonaci e pitture; in alcuni casi i pilastri
esterni delle terrazze dei piani primo e secondo presentano crepe a carico dell’intonaco dovute
presumibilmente all’azione del ferro di armatura corroso per infiltrazione di acqua meteorica. Gli
infissi esterni e gli oscuranti (persiane) in legno risultano in parte deteriorati.

Gli altri corpi di fabbrica B, C, D, V, Z, K e W si presentano in mediocre stato manutentivo con
alcune porzioni della finitura esterna deteriorate, macchie e fessurazioni con crepe a carico degli
intonaci; soprattutto la porzione esposta a Nord, con cavillature sulla pittura e danneggiamenti su
intonaci e pitture; in alcuni casi 1 pilastri esterni delle terrazze presentano crepe a carico
dell’intonaco dovute presumibilmente all’azione del ferro di armatura corroso per infiltrazione di
acqua meteorica. Tale problematica risulta anche a carico di alcune porzioni di solai delle terrazze
e porzione del cornicione stesso dei fabbricati. Gli infissi esterni e gli oscuranti (persiane) in legno
risultano deteriorati. Inoltre, in fase di sopralluogo, & stato riferito che le gronde risulterebbero in
parte forate. A tal proposito, in data 15 aprile 2022, si rileva un intervento di messa in sicurezza di
alcuni fabbricati.

E’ emerso anche che alcune unita immobiliari presentano problemi a carico dei servizi igienici e
altre a carico dell’impianto idrico a causa presumibilmente di problemi alla colonna montante
idrica, e segnatamente: n. 1 appartamento al piano terra (n.109) della palazzina B con problemi a
carico del servizio igienico; n. 4 appartamenti posti al piano secondo (dal n.167 al n. 170) e n. 1

appartamento posto al piano primo (n.165) del fabbricato F con problemi a carico dell’impianto
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idrico delle unita immobiliari; n. 2 appartamenti posti al piano secondo (n.343 e n. 345) del
fabbricato Z con problemi a carico dell’impianto idrico delle unita immobiliari; n. 1 appartamento
al piano primo (n.354) della palazzina W con problemi a carico dell’impianto idrico dell’unita.

Ad ogni buon fine si rimanda alle relazioni specifiche.

Infine, alcuni immobili presentano delle difformita urbanistiche/edilizie e catastali meglio

rappresentate al paragrafo 9.

Quanto descritto ¢ anche rilevabile dalla documentazione fotografica in Allegato D.

Foto 7 — Fabbricato C, part. 1153. ) Foto 8 — Fabbricato D, part. 1154.
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Foto 15 — Fabbricato V, part. 824

Foto 17 — Fabbricato K, pr.83

Foto 18 - Fabbricato W, part. 823.
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Fig. 21 — Piscina per bambini
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Al complesso residenziale si accede da ingresso comune ove ¢ presente un manufatto ad un piano
fuori terra adibito a reception (non oggetto di pignoramento).

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

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

Allegato D.

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

. TITOLO DI PROPRIETA’ IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO NONCHE’

L’ESISTENZA DI EVENTUALI COMPROPRIETARI.

Gli immobili oggetto di pignoramento risultano di piena proprieta, per la quota di 1/1, della societa
in virtu di: atto di compravendita del 08/04/1976, repertorio n. 151289,

a firma del Notaio Teti Antonio, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Catanzaro in data 27/04/1976 ai nn. R.G. 6973 - R.P. 6338; atto di compravendita del
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02/03/1977, repertorio n. 152822, a firma del Notaio Teti Antonio, trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Catanzaro in data 07/03/1977 ai nn. R.G. 4725.1 -
R.P.1985.

Con tali atti la societa _. acquista i terreni identificati al foglio 31 particelle
216, 217, 218 e 219 (ex part.lle 25/b, 25/¢, 30/b € 30/c) sui quali saranno realizzati anche gli

immobili oggetto di pignoramento. I documenti afferenti in Allegato C.

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

Il compendio pignorato risulta attualmente condotto in locazione dalla ¢ i o B
forza di “contratto di locazione d’immobile adibito ad uso residenze turistico alberghiero™ del
31/03/2013, registrato in data 29/04/2013 presso I’ Agenzia delle Entrate di Cosenza.

Il documento ¢ stato fornito a mezzo pec dalla stessa Agenzia in seguito alla richiesta accesso agli
atti effettuato dalla scrivente Ctu e in Allegato C alla presente.

I1 contratto di locazione tra la societ: . € la societa BB Italia S.r.L., ¢ stato
stipulato per la durata di anni 9, con inizio dal 1° aprile 2013 e fino al 31 marzo 2022, rinnovabile
per uguale durata. Il canone, stabilito nella misura annuale, & pari alla somma di € 55.000,00; ad
integrazione dell’importo del canone sopra indicato, verra riconosciuta dalla conduttrice alla
locatrice un importo percentuale, pari al 14% calcolato sul volume di affari della parte Conduttrice
desumibile dal bilancio di esercizio di ciascun anno durante il quale pende il rapporto di locazione;
detto importo, detratto quanto indicato al numero 3, sara versato entro e non oltre il 31 gennaio

dell’anno successivo.
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Allo stato, ¢ in corso il rilascio degli immobili in seguito all’ordinanza di sfratto per morosita
intimato alla societd Conduttrice emessa dal Tribunale di Catanzaro nel giudizio iscritto al
ruolo n. 4929/2022.

Alle date dei sopralluoghi gli immobili risultano liberi e non occupati in quanto gli stessi vengono
utilizzati quali case per le vacanze e pertanto date in locazione nei mesi estivi di giugno, luglio e
agosto. Tutti gli immobili risultano liberi ad eccezione dell’unita immobiliare posta al piano terra
(sub 5) del fabbricato identificato con la part. 825, che risulta occupato da soggetti terzi e
precisamente dai Sigg. ime verificato in occasione dei diversi sopralluoghi, in
quanto gli stessi acquistavano altro immobile posto al piano terra del fabbricato identificato con la
part. 824 sub 5 (adiacente a quello in cui sono posti i beni pignorati).

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

Si rappresenta che presso il bene ¢ stato effettuato sopralluogo unitamente al Custode Giudiziario,
come gia notiziato in merito all’lll.mo Giudice con nota del 22 dicembre 2022, ed esperito rilievo
metrico e fotografico dello stesso.

Il pignoramento del 22 ottobre 2021, repertorio n. 6689 risulta trascritto presso la Conservatoria

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

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

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

Al fine di determinare il pill probabile valore di mercato, la scrivente ha proceduto con I"analisi
degli elementi che concorrono alla formazione del valore complessivo dell’immobile quali stato
di conservazione, grado di funzionalitd, vicinanza con strada statale e/o provinciale, facile
raggiungibilita, collegamento al centro citta, ece.

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

che possono essere cosi riepilogate:

Caratteristiche dell’immobile |

Caratteristiche posizionali estrinseche Caratteristiche posizionali intrinseche '
= Ubicazione = Tipologia insediativa

(vicinanza al centro o poli terziari, ambientali, = Tipologia costruttiva

culturali) = Livello di piano

= Qualificazione infrastrutturale = Eti e stato di manutenzione

(accessibilita ai servizi pubblici, presenza servizi | * Disegno distributivo
commerciali di base, alle attivitd produttive, alle | = Panoramicitd o visibilita

attrazioni turistiche e ambientali) * QOrientamento
= Qualificazione ambientale * Soleggiamento
(struttura insediativa, salubrita della zona, qualitd | * Luminosita
dello spazio pubblico, panorama, rumorc) = Ventilazione

= Contesto sociale = Salubritd

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

quelle di riferimento.
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Caratteristiche (coefficiente su base 1) riferimento| stima
Caratteristiche posizionali | Accessibilitd 0,10 ||
estrinseche Serviz ]
(0,30) . 0,10
| Disponibilita verde 0.10
Caratteristiche posizionali | luminosita e soleggiamento 0.10
mtnnse;he Panoramicita 0.03
(0.20) - — -
Orientamento, ventilazione e
salubrita dei vani 0.07
 Caratteristiche produttive | caratteristiche costruttive 0.15
(0.35) finiture 0.05
Impianti e ascensore 0,15
Caratteristiche tecnologiche | commerciabilita 0.05
(0.15) vetusta 0,05
obsolescenza 0.05
RTINS ... TOTALE 1,00

Tabella 1 - DETERMINAZIONE COEFFICIENTE CORRETTIVO

Al fine di esprimere il pit probabile valore di stima dell” immobile, la scrivente ha
preliminarmente analizzato 1’andamento del mercato immobiliare attraverso lo studio di
pubblicazioni quale “Andamento del mercato immobiliare — settore residenziale™ edito
dall’Agenzia delle Entrate, “Analisi sull’andamento del prezzo medio e delle compravendite”
elaborato da ANCE e ulteriori informazioni tratte da Tecnoborsa, ecc., ed ha acquisito dati di
mercato attraverso le quotazioni immobiliari locali edite dall’ Agenzia delle Entrate nella specifica
zona e riferito alla tipologia del bene da stimare che hanno consentito la pit verosimile stima del
valore dell’immobile e, comunque, si sono assunte altresi ulteriori informazioni presso alcune
agenzie immobiliari che hanno nel proprio portafoglio immobili con caratteristiche similari a
quelli in esame, tenendo conto anche della contrazione del mercato immobiliare locale.

La stima € stata effettuata in considerazione della conoscenza delle caratteristiche specifiche del
bene oggetto di valutazione quali: superficie, ubicazione, accessibilita, impiantistica, stato di
conservazione e vetusta, ecc. La superficie commerciale dell’immobile utilizzata a base del
calcolo per la stima ¢ stata rilevata in fase di sopralluogo e confrontata con gli atti catastali e gli

atti di assenso comunali ed ¢ quella riferibile agli atti autorizzativi.
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Per quanto attiene al mercato locale, appare necessario precisare che il territorio del Comune di
Cropani, in termini di quotazioni immobiliari, in riferimento al secondo semestre del 2022 (ultimo
dato disponibile), risulta suddiviso in zone; quella in cui ¢ ricompreso il bene da stimare ¢ la “E3”
Fascia Suburbana/Fascia Litoranea (colore viola), come rappresentato nelle Figure 27 e 28 di

seguito riportate.

Visumlizza fasce OMI Download perimetr

FIG. 27- RISULTATO INTERROGAZIONE ZONA O.M.L “E3" - SECONDO SEMESTRE 2022.

FIG. 28— RISULTATO INTERROGAZIONE ZONA O.M.L “E3" — SECONDO SEMESTRE 2022.
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L’interrogazione presso la Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate

(www.agenziaterritorio.it), Figura 29, riferita alla tipologia residenziale ¢ magazzino, per il

secondo semestre 2022 - zona Suburbana/Fascia Litoranea (codice zona E3) ha fornito 1 risultati di

seguito riportati.

Mipntere dell Fanowmia ¢ deile ¥insmre

A 8

Banca dati delle quotanon immobilian -

Hiultate interrogarionc: Anno 2022 - Semestre )
Provincia: CATANZARD

Stampd

Comuner CROPANE
Fasein'znmt: Suburbans FASCIA LITORANEA
Cadice rona: EX .
Microzona:
Tipologis prevalente: Abitssiont cisili
Bestingrivac: Readeneale
Valare

Tipologla conservative (Emg) (LIN)

Min  Max
Abdanosl  Nomwle M0 90 L
Abitanons di
tipo Normale 40 ¥ L
ALOBOMICD
v Nowwale W0 1S L
Stampa

Valore
Tipelogie catservative {€/mq)

Min  Max
Magazrini  Normale 3G S0 L
Nogort Normale s 1 L

Valori
f.ocazione
{Emg
mese)
Min  Max

: | I N
I 34 N
6 43 N
Valori
Locazione
/my ¥ mese)
Min  Max
4 i3 N
T 8.7 N

LN

Levenda

(R 8 EXG

Spazio disponivile per
ROtz Ion ]

FIG. 29- RISULTATO INTERROGAZIONE ZONA O.M.1, - ANNO 2022 - SECONDO SEMESTRE.
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[ stata effettuata una ricerca (maggio 2023) presso la Banca Dati del Borsino Immobiliare

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

la zona Suburbana/Fascia litoranea (codice zona E3) ha fornito i risultati di seguito riportati.

.l : o
m Abitazioni in stabili di 1° fascia
T Sl superiore
Vaiare minime Ve media VRINS Massma
798 918 1.037
& Abitazioni in stabili di fasca media

sy nella media

JRre T Valors mests FEore MAsETO
Fero 635 fuen 731 vurs B2T
ﬁ Abitazioni i stabii di 2° fascia
& Fbaicag B f ' i inferioee oy
ST TTHETIC W ECS edio VRS At
610 641 873

9}, Ville & Vi

760 861 962
I;.“ l Magazzini
e BOe e & T
-« 240 iro 340 440

FIG. 30— RISULTATO INTERROGAZIONE BORSINO IMMOB. - MAGGIO 2023 - DESTINAZIONE RESIDENZIALE E MAGAZZINI.
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Dalla disamina dei dati rilevati e dalla lettura di atti di compravendita riferiti ad immobili siti nelle
immediate vicinanze con caratteristiche similari a quelle di stima, a parere della scrivente, appare
congrua la scelta di un valore unitario iniziale pari a €/mq 1.100 per le unita residenziali da
“correggere” in funzione delle caratteristiche precipue come meglio indicato nelle relazioni

specifiche.

. AL FINE DI UNA MAGGIORE VANTAGGIOSITA’ DELLA VENDITA O UNA
MIGLIORE INDIVIDUAZIONE DEI BENI, OVE POSSIBILE, LA FORMAZIONE DI

LOTTI SEPARATI.

I1 compendio immobiliare, a parere della scrivente, pud essere suddiviso in lotti in quanto le unita
immobiliari ricomprese nei fabbricati possono essere individuate quali beni compravendibili
separatamente pur mantenendo inalterata la condivisione di parti comuni (risultano sempre facenti

parte del medesimo fabbricato).

Pertanto, a parere della scrivente, risulterebbe economicamente vantaggioso proporre una
divisione in lotti del compendio pignorato; per una facile, immediata e comoda identificazione
sono stati determinati 1 Lotti tenendo conto dell’ordine alfabetico gia installato con targa sui
fabbricati, della numerazione interna anch’essa gia definita e installata per ogni singola unita

immobiliare, unitamente alla identificazione catastale degli immobili.

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

Fig. 31.
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part 1167 e part 2003
Lotto 145 &

B
, part: 4146
Lbati 10 -322
H 1 e, 3
part. 14
Lotti 97109

oart : part 47
SLotti 58 . 70 Lot 73 83

E
part 1154
Lotti 45 .57

Fig. 31 — Schema LOTTI proposti.

Da Lotto 1 a Lotto 8:

Unita immobiliari — Fabbricato A — part.1149 da sub 1 a sub 8 — (interni da n. 101 a n. 108).
Lotto 1: particella 1149, sub 1, piano terra, fabbricato A, interno 101;

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

Lotto 3: particella 1149, sub 3, piano terra, fabbricato A, interno 103;

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

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

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

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

Lotto 8: particella 1149, sub 8, piano primo, fabbricato A, interno 108.
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Da Lotto 9 a Lotto 20:

Unita immobiliari — Fabbricato B — part.1150 da sub 1 a sub 12 - (interni da n. 109 a n. 120).
Lotto 9: particella 1150, sub 1, piano terra, fabbricato B, interno 112;
Lotto 10: particella 1150, sub 2, piano terra, fabbricato B, interno 111;
Lotto 11: particella 1150, sub 3, piano terra, fabbricato B, interno 110;
Lotto 12: particella 1150, sub 4, piano terra, fabbricato B, interno 109;
Lotto 13: particella 1150, sub 5, piano primo, fabbricato B, interno 116;
Lotto 14: particella 1150, sub 6, piano primo, fabbricato B, interno 115;
Lotto 15: particella 1150, sub 7, piano primo, fabbricato B, interno 114;
Lotto 16: particella 1150, sub 8, piano primo, fabbricato B, interno 113;
Lotto 17: particella 1150, sub 9, piano secondo, fabbricato B, interno 120;
Lotto 18: particella 1150, sub 10, piano secondo, fabbricato B, interno 119;
Lotto 19: particella 1150, sub 11, piano secondo, fabbricato B, interno 118;

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

Da Lotto 21 a Lotto 32.

Unita immobiliari — Fabbricato C — part. 1153 (pignorati n.13 unita immobiliari, riscontrate
effettive n. 12 unita immobiliari) - (interni da n. 121 a n. 132).

Lotto 21: particella 1153, sub 1, piano terra, fabbricato C, interno 121;

Lotto 22*: da costituire in seguito a variazione catastale delle unita come indicato al paragrafo 9:

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

Lotto 24: particella 1153, sub 3, piano terra, fabbricato C, interno 124;

Lotto 25: particella 1153, sub 6, piano primo, fabbricato C, interno 125;
Lotto 26: particella 1153, sub 7, plano primo, fabbricato C, interno 126:
Lotto 27: particella 1153, sub 8, piano primo, fabbricato C, interno 127;
Lotto 28: particella 1153, sub 9, piano primo, fabbricato C, interno 128;

Lotto 29: particella 1153, sub 10, piano secondo, fabbricato C, interno 129;
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