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RELAZIONE TECNICA D’UFFICIO
i’racedaré esecutiva 01.°82/2016
1. Premessa

In data 15.03.2017, nella procedura esecutiva n.°82/2016 promossa da

iaSV. Hims

mngegneri della provincia di Catanzare con 1.°1839, con studio tecnico in
Lamezia Terme in C.so Numistrano 79, quale Cousulente Tecnico d’Ufficio

e gli poneva I seguenti quesiis:

documentazione ex art. 567 ¢.p.c. & necessaria e futtavia manca in atti o &

midonea, riferisca Pesperto di tale assenza o mmdoneita e restituisca gh ath

senz’altra attivit, ma dopo il temmne da Jw fissato per la prosecuzione delie

operazioni;

2) Se i beni pignorati consistono esclusivamente 1 beni per 1 quali Ja detta
documentazione & completa ed idonea, proceda secondo i quesiti da 4 a 12;
3) Se i beni pignorati comsistono sia in bemi per i quali detta

documentazione & necessaria ¢ perd manca o & inidonea, sia n beni per i

quali detta documentazione & completa ed idonea, proceda Pesperto a

T

Banca Monfe Dei Paschi di Siena Sp.A., nei confronti d-i W

et

1} Se i beni pignorati coasistono esclusivamente i bemi per i guali Ia "+

redigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva dei bend per 1 quali |

Ia documentazione & mancante e/0 inidonea (descrizione da accludere, 2

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

Proc. Esecutiva n.°82/2016 5
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Hmitatanente aghi alfri bemi, secondo i quesiti postigli da 4 a ::}2; per bemi
per i quati la documentazione & completa ed idonea

4) Identifichi con precisi dati catastali (ricostruendo storicamente le
evenfuali variaziom degh idenificativi) e confimu & descriva-
dettaghatamente ’immobile ﬁignorato, vertficando la corrispé;denza com i
dati riportati nelPatto di pignoramento N Peventuale sussistenza di alire

procedure esecutive gravanti- sul medesimo; i tal casa,' sospenda le

operazioni perifals, relazionando al GE.;
5y Precisi 1a provenienza del bene al debitore esecutato, ricostruendo 1
passaggi di proprietd verificatesi ne! ventennio anteriore alla traserizione del -~
pignoramento;, pPrecisi, altresi, se il debitore, sulla scorta di detta
ricostruzione, risulti essere I'unica proprietario, producendo anche Vatto in
virtit del quale ha acquisito la proprietd; segnali, altresi, eventuali acquisti
mortis causa 1oy {rascritty;

6} Valuti 1a posssbilitd di una divisione dei beni in caso di C{;ﬁzpmpiieié €,

ove sussistano 1 presupposti, predisponga un progetto di divisione in matura

dei medesimi, con la specifica indicazione der comproprietan e delle loro =
generalita, fa formazione deflé singofe masse e la detezmi;;iiione deglh
ipotetict conguagli in denaro;

7) Dica dello stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da ™.
terzi, del titolo in base 2l quale & occupato e defla consxstenza del nmcleo
famih'a%e dell’'ocoupante, com particolare riferimento alla esistenza di

comiraiti registrati in data antecedente al pignoramento, di cui dowrd_ .
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specificare la data di sca&enza della durata, la data di géadenza per

P’eventuale disdetta, ’eventuale data di rilascic fissats o lo stato della cansa

eventuakmente in corso per il tilascio, e di diritti reali (quali usuftutto, nso, -

abitazione, servitll, etc.) che delimitino la piena fraibilita:-del cespite,
mdicando, anche per questi ultimi, I’eventuale anteriorita alla frascrizione
del pignoramento;

8) Indichi il regime patrimdx_;iale del dehitare, se coniugatgz_-_a tai wopo
producende Pestraito dell’atic di matrimonio ed evidenziando Ia sussistenza
di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a margine dello stesso ¢ la
data della relativa annotazione; .

9) Riferisca dell’esistenza ch fozma}it:‘;, vincol, o oneri, anche di natura

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

compresi 1 vincoli derivanti da contratty Incidenti sull’attitudine edificatoria -

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

di nafura paesaggistica e simili. Indichi, in particolare, I’importo annuo delle

spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie); fe -

eventuali spese straordinatie- gid deliberate, ma non ancora. scadute; le

eventuali spese condominiali scadute e non pagate neghi ultimi due anni

aptenon alia data della perizia; le eventnali cause in corse; le domande. - -

giudiziali (precisando se le cause con e stesse infrodotte sianc ameora i

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

assegnazione della casa coniugale traseritfi contro il debitore e, quanto a -

e
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quest’ ultimi, anche solo emessi prmaa del pignoramento nonché le eventuali
obbligazioni propter remyj;
10)Rifenisca dell’esistenza di formahtﬁ, vincoli ¢ oneri, anche & vaturs

condorunisle, gravanti sul bene (avendo riguardo a tutti glz identificativi

e

catastali succedutisi nel fempo, ove si siano risconirate, ove si siamo -

risconirate, soffo tale profilo, vanazioni catastali} che saranno cancellati o
che comumngue risulferanno  non opponibili all’acquirm{; (iscrizioni

ipotecarie, Hascrizioni di pignoramenti, trascriziomi i sequestri

conservativi, efc.), indicando in parficolare i creditori iscritti (cice i creditori”

muniti di ipofeca o privilegi immobiliar)) e i costi relativi per le

cancellaziont;

11) Acquisisca e depostti aggiarﬁate visure cafastali ed ipotecarie per. .

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

ed mtegrale, riferite almeno al ventennio antecedente la data di

conferimento deli’incarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze

delle stesse all’esito di aceumto controtlo Incrociato;
12} Rifenisca della verifica delia regolarita edilizia e urbamsﬁca del bene

nonché Pesistenza delfa dichiarazione di agibilita dello stesso, in particolare

tndichi Iz destinazione urbamsttca del tetreno rlsultante dal cemﬁcaio d1

destinazione wrbanistics di cai all’aﬁ_ 30del TU. dicm alDPR 6.6.0] o

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

28.02.85 n.°47, ¢ suce. mod:; in caso di nsufficienza di tali notizie, tale da

determinare le nullita di cui alf’art. 46, comuna 1, del citato T.If., ovvero di

Proc. Esecutiva 1.°82/2016 g
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S

cul art. 40, comma 2, della citata 1. 47/85, faccia di tanto Pesgperto -

menzione nel repilogo, con avvertenza che i’aggmdzcataﬂc potra,
ricorrendone 1 presupposti, avvaleml delle disposizioni di cui all’art. 46

comma 3, del citato T.U. e di cus all’art 40, comma 6, delia citata L. 47/85;

13}In easo di opere abusive controlli la possibilits di sanaforia ai sensi

dell’art. 36 del DPR. 6.6.2001, 1.°380 ¢ gli eventuali costi della stessa:

altrimenti, verifichi I’eventuale presentazione di domande di condono

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

e

Pistanza & stata presentats, lo stato del procedimento, i.costi per il
conseguinento del tiolo 1n sanatoria e Je eventuali oblazioni gid corrisposte

o da corrispondere; m ogni aliro caso, verificht, ai fim dell’istanza del

condono che l’aggmdxcatano possa eventualmente pt%entare che gli

mmobiki pxguoran st trovino nells condizioni previste dall’ art 40, conuna

sesto, dellz legge 28/02/1985 n. 47 ovverc dellart. 46, comma quinfo del

DPR. 06/06/2001 1.°380, specificando il costo per il conseguimento del -

titolo in sanatoria;

14) Vertfichi se i bent pignorati sono gravati da censo, livello o uso civico e

se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che i diriftc sul bene

pignorato del debitore sia di proprietd ovvero derivante da’ alcumo dei

suddetti titoli;

P

15) Deterrnani 1l valore di mercato, procedendo al calcole della superficie- -

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

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

Proc. Bsecutiva 1.982/2016 2 9
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determmnazione del prezzo base di vendita, comnunqgue formendo elementi di ah
riscontro (quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliar,
copie di atti pubblici di vendita di beni con analoghe caratteristiche) ed

anche formando, al principale fine di couseguire uma pil vantaggiosa ...

occasione ¢i vendita o una n;igﬁom individuazione dei beut, _:._Il_qt-ti separati.
Esponga, alfresi ana]iticaménte e distintamente gh adeguameml e le
correzioni della stima considerati per lo stato d’uso ¢ la manutenzione -
dell’immobile, per lo stato di possesso del medesimo, per i vincoli ed oneri o
siuridici non eliminabili dalla procedura, Pabbattimento forfefario per
assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali
insohxte, la necessita di bonifica da eventuali rifiufi, anche tossici o nocivi. ‘_
Nel caso st fratf1 di quota inciivisa, fomisca la valutazione dei]’.i'i:ﬁtem e delia
sola quota, tenendo conto della maggior difficoltd di vendita per le quote
indivise. A_
16} Corredi la relazione da presentare auche in formato e:su supporti -
mformatici (e segnatamente in formato testo o Word per Windows
Microsoft, nonché “pdf” per Adobe Acrobat) - di una planimetria ¢ di
riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente, per cmacun lotto,
indichi: Ia sommaria descrmone {per tale intendendosi una d;;&izi01ze che
contenga futti 1 dali che andranno inseriti nell’ordinanza di vendita), i
comune di ubicazione, fzazigne, via ¢ localitd, confini, esténsione e dati-
catastali {(Hmitati: per i teﬁéhi, alla pastita, al fogho, alia particeila,

all’estensione ed al fipo di coliura; per i fabbricati, alla partita, al foglio, alla
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particella ed eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al numero
civico, al pano ed al numero di mterno), Pattuale proprietano e, comunqgue,

il titolo di provenienza del beme, ’eventale stato i compmpﬁeté, e

1scriziond & le trascrizioni sal medesnno gravanti, lo stato di occupaaene le

regolarita edﬁimo—urbamstlche P’abitabilitd e "agibilita, i valore del bene

da porre a base d’asta;

17) Estragga reperto fotografico — anche in formato digitale, secomndo Ie

specifiche i cui al foglio di raccomandazioni consegnato contestuatmente —
dello stato dei lwoghi, comprensivo, m caso di costruzione, anche degl

mberni.

2. Svelgimento delle indagini peritali

e .

Per rispondere ai quesiti postt dal Giudice il 21/03/2017 il softoscrifto

Esperto st recava nelle date del 20/04/2017, 03/05/2017, IHQS.QO}’? e
36/05/2017, = 3eguxto degh avvisi di imuzio delle operaziom pan’t&h i Via
Firenze e i Via Amerige Vespucci del comune di Gizzena (CZ), presso i
fooghi di ubicazione det bem oggeﬁc di procedura, ove effettmwa i
necessari rilievi fotografici e piane altimetrict (Cfr. all. n. "23)

I sottoscnitio, ai finl delia cometia esecnzione dell’incarico, eseguiva,
altresi, le dovute ricerche presso i ségueﬁii affici:

o Ufficio Tecnico - Settore t-lzrbanistica - def Comune di Glzzena,

¢ Ufficio Tecaico - Settore Condono - del Commme di Gizzeria;

o Ufficio Tecnico - Settore Edilizia Privata - del Comune di Gizzeria;

Proc. Eeacutiva n. °82/26016 1i
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s Ufficio Tecnico - Settoxi;é"'Pan‘imoﬁiﬂ, usl civiel - del Comuna d1
Gizzeria;

e Ufficio Teenico - Setfore Patrimonio, usi civici - defla Regione _.ﬁ_
Calabsia; i

o Agenzia del Territorio della Provincia di Catanzaro (ex Catfasto);

o Agenzia del Temitomio - Servizio di pubbhcita Imnmobibare - della -

provineia di Catanzaro;

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

» Cancelleria Civile — Sez. Esecuzioni Tmmobiliari- del Tribunale di
Lamezia Terme;

o Cancelleria Civile — Sez. Fallimentate- del Tribuoale di Lamezia
Terme; | - ' o

* Agenzia delle Enfrate di Lémezia Terme;

+ Agenzia del demanic di Catanzaro;

. CapitaneriadiPoﬂodjVibo_?aientia; | ""

s Studio notarile dott. Mari(;"Bil.angic}ne. ‘

Infine, per valutare comettamente gli hnmobili pignorati, effeituava

ndagini sul mercato immobiliare della zoma mediante i sifo —

www immobiliare.it C—Cﬁ: all. n.°10).

:
g
&
£
:
8
g
<t
e
w
&
=z
g
k4
§
3
b
:
B
a
g
g
&
&
8
£
i

Proc. Esecutiva n °82/2616 2




Studic tecnico ing, Giovambattista CHIRFLILO
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3. Risposta ai quesifi del Giredice — Quesito n.°1

“Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la .

documentazione ex art. 567 e.p.c. & necessaria e perd manca in atti o 2
inidonea, riferisca Desperto di tale assenza o midoneitd ¢ ;;§£i1aisea gli

efti seng’olfra attivitd, ma dopo #H lermine da i fissate per Ia =
prosecuzione delle operazior;i ~ | | i

I beni pignorati consistono esclusivamente in beni per’i quali Ia

documentazione prodotta in atti & sufficiente, ex art. 567 c.p.c., ed & idonea

oltre che completa. M“

Si precisa che nel fascicolo della procedura & presente la certificazione
notarile sostitutrva di cui all’art. 567, comma 2, ¢.p.c., resa dal notaio
dott.ssa Maria Carmela Ressa a cul sono allegati ghi estratti delle mappe -

- —

catastali.

4. Quesito n.°4

“Identifichi con precisi dafi catastali (ricostruendo storicamente le
eventuali variagioni degli identificativi) e vconfini e descriva

dettagliatamente Uimmobile pignorato, verificande la corrispondenza con

i

i dati riportati nell’atto di pignoramento ¢ Ieventuale sussistenza &i altre

Procedire esecufive gravanti sul medesimo; in tal caso, :;"'Easpmda le

operazioni peritali, relazionando ai G.E”.

Proc. Heecufiva n.°82/2016 13
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4.1 Dati catastali dei beni pignorati desunti dal’atte di pignoramento
Dall’atto di pignoramesnto e daﬁa suceessiva (Tascrizione 3& evince che
oggetto del pignoramento sonc i seguenti beni:

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

Firenze n. 15, censito al NCEU def detto comune al foglio di mqgﬂa"‘"*
n 19 plla 589 di pmpﬁe:é de-

2. Immobili siti in Gizzeria, vie Naozionale (oggi A. Vespucci),
censiti al NCEU del detto comune af foglio di mappa n. 19, plia M

124, sub I, 4e5 dipmprz‘.ei_c‘i del S

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

sub 2 e 3 di proprieta delic \NENNIGNGNGGGNE

4. Terreni siti nel comun;e di Gizzeria, censiti ol NCE U del detto
comune al foglio di mappa n. 16, p.lle 46 ¢ 85 di proprietd in comune
e pro indiviso o NN
Daglh: accertaments: eseguiti dal sottoscritto Esi:a‘to & 21merso che
o I ben: descrifft nei precedent: puati 2 e 3, per come evincibile
dall’elaborato planimetrico .aﬂegato alla presente relazione peritale - —~
(Cf all. n.°8}, sono ;bicati nello stesso fabbricato, precisamente i
sub 1 e 2 sono ubicati al piano tema, 1 sub 3 e 4 sono ubicati al

piano seminterratc mentre il sub 5 & ubicato al piano primo (Cfn -

successiva fig. n.°1); ° N
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o 1l predeito fabbricato, per come evincibile dalla successiva figura m
n.°2, ricade in area ch ﬁropn'eté del demanio pubblico delio stato “
ramo Marma Mercantile ¢ dalle ricerche eseguite presso la
capitaneria del porto di Vibo Valentia e presso I’Agenzia del -
Demanio di Catanzaro & emerso che ad ogpi non sono §igte attivate
nei confronfi degli esecuiati procedure di contes;ézione per
Poccupazione abusiva del ferreno demaniale,

Si precisa che la procedura di contestazione per l’gpcupaz:ione ‘‘‘‘‘
abusiva del terreno de;z;ama!e pofrebbe essere attivata nel futwro e,
pertanto 1 beni pignorati desenitti, nelle pagme a seguire, net loth
un.°2,3 e 4, proprio perché costruiti su area demaniale, restano :
acquisiti allo Stato, ai sensi dell’art, 823 del CC., o quindi non
possono essere oggetto di possesso né di alienazione,

1l softoscritto precisa, infine, che gli enti preposti alla tdela dei ,
beni demaniali potreﬁbem maporre agli occupanti del fabbricato la |
sua demolizione, con il ripristino dello stato originario dei noghi, e

ove Pordme di demolizione non fosse eseguilo potrebbero
provvedervi d’ufﬁcio,’;_aj sensi dell’art. 54 del cod. di xﬁ\rigazione; |
con addebito delle feiatr've spese. In aitemativ;_l Pautorita
smuministrativa  potrebbe  attivare la  procedura  di
sdemanializzazione, ai sensi ai sensi dell’art. 35 del Codice di
naﬁgazfcme nonché ﬁ&ell’art. 829 del CC., che conszste nel

passaggio di un beme dal demanio pubblico al patrimonio

.
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{dispomibile) dello stato, con conseguente somazion_gﬁ_ del bene
dall’applicazione del reglme speciale previsto dall’art. 823 del C.C.
e applicazione della disciplina di diritto comune, divenendo cosi
suscettibile di alienazione e possibile oggetto di diritti a favore di
Si ricorda, pexd, che nel caso di specte poiché i beni appartengono
al demanic marittimo Ja loro sdemanializzazione non pud avvenire - ‘*
per facta concludentia ma richiede un formale provvedimento della
competente mrorita {decreto del Ministro dei Trasporti, di concerto
con quello delle fipanze- arf. 35 cod. nav.) ed in tal senso anche la -
girisprudenza della Cassamone ha ribadito che non basta, per far
perdere la natura demaniale, ad un bene la circostanza che lo
siesso, anche per lungo tempo, non sis stato adibito all’uso
pubblico (Cass., sez. 2 3 maggm 1996 1.°4089). o
S1 evidenzia, poi, che mm fabbsicafo costmito su area demam ale pud
essere soggeito alla pmce@ura di sdemanializzazione solo se Ia
capitaneria di Porto c{;}ﬁpe{ej}te accerta la non ufilizzabilita del
bene per pubblici usz del mare, con zifarimentd anche a guelli
potenziali, e 1a sna conformita nrbanistica, e che il bene una volta
sdemanializzato non pud essere alienato, dall’ Agenzia del demanio, - L

mediante vendita direita ma richiede la forma dell’asta gﬁbbiica.

Proc, Esecwdiva £.°82/2016 i8
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Per i motivi esposti il sottoseritio esperic ha stimafo, nel paragrafo
15, sia il valore dif mercato dei beni micadentt in area demamale
{Lotti nn.°2,3 e 4) chie quello d"uso. o

1’intestazione catastale dei ferrem descritt: nel precedéia%e punto 4

& errata atteso che essi nelle visure risultano essere in testa al solo

beni,

R ARG ATL  PLoANIL
Bt BLad . o wibaadt) o
LR L svww&wfe"m SUEALTERNS JELLE i L. 8. £ DELLE PARTE  QRMOAY

coMERE bl ST o (¥ _
% RESHTIbATG fosud o A AT
LTI PRY S
Aexla  filedo

RN A

Frame PR LW CANTL  ARREESE
RAst Ll By

-

Lormume b1 AR
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRTLLO
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Fig. n.%2— Stratcio Dlanimetria SID mmnte I proprieti demariale (Area di colore veede)

Daile ricerche sseguite presso 1’Agenzia del Terntorio della provincia &

e

Catanzaro & emerso che f beni pignorali sono, attualmente, censifi al C.U. e

del comune di Gizzeria con gli idenfificativi indicati nella sottostante

tabella:
. . Reddito [ Beddito
. Categoria/ | Consistenza | Rendita -
Immabile Comune | Foglio | Parficelln .Snb Classe Qualitd | (Vani‘mg) | (ﬁ} Dﬂm(ié}i%cale Ag:‘g)rio
Alberso Gizzeria, 10 580 D2 371000
Loc. commerciale | Gizzenz | 19 124 1 1 Lo 68 00 34706
{oc. commerciale | Gizzens | 19 124 2 i /2 5200 28199
Loc. Deposito | Gizzenie |19 24 13| 1 C/2 53,00 41,06
Loc. Deposite | Girzeris 1% 124 4 i {72 31.00 30,51
Appartamerio | Chzzens § 19 i 5 2 A3 6,50 261,24 Cgns
. . . 2 Liveto 3.000,00 1472 o 107
Tereno sgricolo | Gizzens | 16 46 4| Seminetivo | 200,00 0,26 0.09
Terrens agticoio Gizzena 16 85 2 Uliveto 1.660.00 - 8.14 5.57

Lo stato dei beni sopra indicati &, al momento del sopralluogo, conforme

alla descrizione contenuta neli’atto di pignoramento con 1’eccezione delle

osservaziom i precedenza evidenziate.

Proc. Esecutiva n.°82/2016
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Tanto precisato o scrivente puntualizza che ha ritenuto opportuno procedere -

k.

alla suddivisione del compendio pignorato in 5 fotti per come indicato nella

softostante iabella:

Reddito | Reddite

Categoria | Consistenza | Rendita Dominicale | Agravio

Cormuge | Foglio | Particelia{ Sub [ Classe

{Qmatita | (Vanifmog) € (€) €

Gizzenia 15 85 2 Ukivelo 1.660,60 g,14 557

4.2 Caratteristiche generali della zena di ubicazione det beni pignarati.
descritti nei fotti n.°1,2,3 e 4

1 bem pignorat descritti net lott 1,2,3 ¢ 4 sono ubicati nella frazione Marina
di Gizzeria ¢ precisamente in via Firenze e in via A. Vespucci del comune di
Gizzeria.

Traftasi di uma zona baricentrica tant’® che da tale luwogo, attraverso

un’articolata magha di collegamenti (strade provinciali & commmali), si

et

possano facilmente raggiungere i diversi comuni defl’hinterfand lametino,
deila costa {irrenica ¢ fe principali arterie di comunicazione locali quali la
strada statale SS280 (E 848), lo svincolo autostradale (A3), I’aeroporio

mtemazionale ¢ la staziope ferroviaria centrale di Lamezia Terme.

Proc. Esccutiva n,°82/2016 e 19
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C .50 Numistrano, 79 88046 Lameziz Terme (CZ}
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La predetta zoma, a vocaziope turistica, ha una posizione geograﬁcaisz\'-_
privilegiata e si affaccia sul Lungomare della Marina di .Gizzeria che
pmsegﬁe e s’integra con il Lungomare di Falerna Lido.

Nel conmme anzidetto dal 06/5/2016 & vigente il P.S.C. (Piano Strutturale. -

Comunale), approvato con delibera del C.C. 1.4 del 31:”03)_"_2____016, e dalle
ncerche eseguite dal sotfoscritto si & evinto che I'immobile descrifto nel
lotto n.°I ricade in zona Bl (Ambitc residenziale integrato consolidato) ove
Pattivith edilizia & regolata ai sensi dell’art. 158 del regolamento edilizio ed
urbanighico (Cf. all #.°20) e.ove sono vigenti 1 vincol stabiﬁ;i dagh arth

136 e 142 del codice dei beni culturali (Cf suce. fig. 1n.°3)

Fig. 5.%3 - Straleio P.S.C. vigente (hitps:/picseria.geoporiale.cloud)
1l fabbricato, invece ospitante, i beni descritti nei lotti 2,3 ¢ 4 ricade nel PSC

m zona E2 (Ambito boscato efo agricolo caratterizzato da carenze idro-

geomorfologiche e non idoneo all’edificazione) ove lattivith edilizia &

regolata dall’articolo 169 del regolamento edilizio ed urbanistico (Cf. all.
#.920) ¢ ove sono vigenti i vincoli stabiliti dagli artli 136 e 142 del codice

dei beni culturali (Cf. succ. fig. #.°4) nonché i vincoli idranlici (PAI ed

Proc. Esecntiva n.°82/2016 20
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exosione costiera) dovuti alla vicinanza sia della costa che del torrente

Grima.

i, £SO dine M

Fig. n.°4 —Straleia P.8.C. vigente (htips://givzerin.geoporinte.clond}

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

seguono, sono raffigurate le foto asree della zona d'ubicazione

EbidBS75cb0dEEaTI e300 30d3Tdech

Fig. 1,55~ Stralcio foto aoven dell’grea & abicozione det lotti nn.*1,23 e 4

CHIRILLO GIOVAMBATTISTA Emasso Da: ARUBAPEC 8.P,A. NG CA 3 Sarialk

%
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- Fig. 0.°6 — Straieio foro aerea deil' tmmeobile plenorate deseritto nel lotie 0.t

4.3 Caratteristiche genemlil della zona di ubicazione dei beni pignorati
descritti nel lotfo n.*5

1 beni pignerafl descritii nel lotto n.°5 si trovano ia localita Martino-Gabelle
del comune di Gizzeria. =

Trattasi di una zona collinare raggiungibile mediante una strada comunale

sterrata che versa in mediocti condizioni di manuienzione.
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11 bene pignorato identificato con la particelia 46, in base al PSC ricade in

ambito boscato e/o agricolo caratferizzato da carenze idro-geo-morfologiche

e non idonso all’edificazione (E2) e, pestanto, vigono tufte le preserizioni - -

contenute neli’art. 169 del REU ailegato al PSC (Cf. 4/l n. °M e succ. fig.
n.°8). |

11 bene pignorato identificafo con la particella 85, in base al PSC, ricade per
il 97% in ambito boscato e{o'ggrimlo caratterizzato da carenze idro-geo-
morfologiche e non idoneo aé;ediﬁcazione (E2) e, pertanto, vxéono tuite le
preserizioni contennie nell’art. 169 del REU allegato al PSC ¢ peril 3% m
ambito agricolo (E1) dove vigono tutte le preserizioni contenute nell’art. :'

168 del REU allegato al PSC ':(Qﬁ'. all. n.°14 e succ. fig. n.°9).

Fig. 1.8 Straicio P.S.C, vigente - Porticelle 46

Proc. Esecntiva n.°82/2016 23
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Figs 0.9 — Stralcio P.S.C. vigente- Particelia 85 (hupsigizveria.geoportale.clond)

Per meglio facilitare I"individuazione det beni pignorati, nelle immagini che." ”’L'

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

Flig. n.°10 — Stralcia foro aeren dell’area di ubicazione del latin n.°§
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;
3
g
8
;-3
;
3
g
x
g
2
a
:
&
;
3
&
3
3
g




Studio tecnico ing, Givvambattista CHIRILLO
C.so Numistrana, 79 88046 Lameziz Terme (CZ} e
Telefax, 0968/25639 Cell. 340/8208847 e
E-maik:gianni ing chiriflo@tiseali it ’
Pec: siovannbattiste clinillo@ingpec.en

Flg. n.° 11— Seraicio foro asren dell’ tnmobile pignorate descritto not lowe 1.°5

Fig. n.°12 —Siralvio foto serea —Indicorione positione terveno identificato sul foglini6 paricelin
85 .
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4.4 Descrizione del fabbricate ospitante i beni pignorati descriits mﬂm

lotli na.23¢ 4

Gh momobili pignorati descritti nei lotfi nn. °2, 3 e 4 sono ubicati
rispettivamente al piani seminterrato, terra e primo di un fabbricato in
muratira, di maggiore cansisténza, accessibile sia da via A. Vespueei (Ex

88§ 18) che da via Firenze del comune di Gizzenia.

11 detto fabbricato, che si compone di tre piani firori terra tra loro collegati

mediante una scala (Sub 8 — Cf. foto n.°2), & stato costruito a fine amni
sessanta & al momento def sopialiuoga si presenta, per come evincibile dalle
fofo che seguone (Cf. foto nn. °1,2,3 e 4}, con prospetti in buono stato di

Conservazione ¢ manutenzione:
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Folg 1, °2 — Praspetto su
Inferiore

 Prospetio nord-est

4.5 Dati catastali, confini e descrizione dei lotti in cui sono stati
suddivisi i beni pignorati. =
4.5.1 Dati catastzali, confini é’d&scriziﬁne del letto n.°1

1 lotto n."1 & costituito da un fabbricato, con destinazione albergo di fre

piani fuori terra e un seminterrato, ubicato in via Firenze della fraziene 0
Marina di Gizzeria del coﬁn;nz di Gizzeria, idenfificato al CU. del
comune i Gizzeria, sul foglic di mappa 19 particella 589, categoria D/2 ¢
rendita € 3.710,00 (Cf- all a°2). Si precisa che il sopra mdicato
identificativo catastale & stato costituito in seguito alla cosg};zione del
cespite e precisamente in data 16/10/2007 con la vanazmne catastale

(Demwolizione e puova costituzione) n® 12379.1/2007 piot. a° .
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CZ0267167. 11 mappale 589 deriva dall’ente whbano censito al C.T. conto

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

costituito con la variazione catastale n.°262400.1.2007. del-i?.-.l:h’ 10/2007

prot. 1.° CZ0262400. Cor la predetia variazione & stata, anche, soppressa

Ia particella 119, costitnita in data 20/03/1993 con la variazione catastale .

n® 1336.1/1993 prot. n.°52821, che identificava un . fabbricato

successivamente demolitc e sostifuito dal fabbricato pignorafo.

All'impianto meccanografico la particella 119 rappresentava ma lotto di

terreno della superficie di czrca 304 mq. L numobile conﬁna a sad-ov&st
con la via pubblica deﬁuﬁnnata via Firenze, 2 nord-est con nnmobﬂe
identificato con 1 particella 107, a nord-ovest con la ferza traversa di via
Firenze e a sud-est con il tmenc 1dennﬁcato con la partzcella 106 (Cfr.

all. n.° 8). i predetto aibergo, denomtinato una s‘tmttura in

cemento armato, 1 solal | latero cemento, le pareti di tamponatura in

cemento armato nel piano seminterrato e in muratura, del tipo a cassa

wuota, nel plani m elevazione, ha, inolire, 1 tramezzi divisori fir mattoni &

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

copertura costituito da tegole. Tl bene ha una superficie utile fotale di circa - -
377,29 my ripartita in un piano seminterrato (sup. utile di circa 11676
g}, che ospita 1 servizi e 1 Jacali tecnict, vn plano tema {sup. vtile di circa
74.63 mq), che ospita la hall, il bar, la sala ristorante ¢ la cuciua, un piano
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Studio teemtico ing. Giovambaitista CHIRILY.O
C.so Numistrang, 79 88046 Lamezia Terme (C7)
Telefax, B968/25638 Cell. 340/8208847

E-mnil:gianni e chirillofbtiscali it

Pec: siovambatista.chiriilof®m 20 e

condizioni di manutenzione e conservazione del complesso Fmmobiliare,

per come evincibile dalle foto che seguono (Cf. fote mn.® 3-6-7 ¢ §), sono

buone.

Foto n.°5 — Prospelto sud-ovest Foto r.°6 — Prospefte sud-zst

Foto n.°7 —Pmspeﬂ nord-ovest Foto n.°8 —sspelzo nord-est
iang seminterrato, destinato a garage ¢ sito, accesstbile dalla terza
traversa &i via Firenze, atfraverso una rampa in c.a. ubicata sulia corte

esterna (Cff. succ. foto nn.°% e 10), ha un’altezza di circa 2,75 m ed nna

Foto n.°9— Via Firenze Il traversa~ .~ Fofo m.°10~ Rampa di accesso
Rampe i accesso ol piane seminterraio h

Proc. Esecutiva n.°82/2016 29 i

£
:
g
g
g
&
o)
3
g
&
ia]
¢
5
%
a
i
2
5
:
5
o
3
i
5
:
3
£




Studio tecnico ing, Giovambattista CHIRILLO
C.s0 Numisirano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ} e
Telefax. (968/25639 Cell. 348/8208847 e
E-mail:giannl ine clirillof@discati it
Pec: giovambattista. chinillo@inepec.en

superficie ntile di circa 116,76 mq ripartita in locali ed ambienti
variamente dimensionati e cosi distribuiti: un garage {sup. utﬂe pati a
81,39 mq), un disimpegno (sup. uiile pan a circa 9,43 mq), tre locsh
depostto {sup. utile rispettivamehté pari a circa 16,04 mq, 4,59 mq e 5,31 m
mq). A servizio del predetio piénn c’é un locale tecmico (supelﬁcze di circa .I
21,44 ny) nonché una corte esterna pavimentats su cui & stata costruita
nna scala esterna che consente Paccesso al piano femra nialzato (superficie

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

- Gepedtenrn [
. il S9 L

IR B
o Wi RN

" Dupoate 0.7 .
 Bipplte=a3t my

Fig. n.°14 — Rilievo piano semintevrato

L S,

Al momento del sopraltuogo '_taie pianoc presenta le segmenti, rifiniture:
pavimenti in cemento del tipo industriale, pavimenti del disimpegno in

gres, porta di accesso del tipo tagliafiroco, infonaci in malta cementizia del

Proc. Esecntiva n.°82/2016 20
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Studip tecnico ing. Glovambatiisia CHIRILLO
C.so Numistrano, 79 88046 Lameziz Terme (CZ)
Telefax. 0968725639 Cell, 340/8208847
E-mail:giannt ing chbvillo@tiscaliit
Pec: giovabattista chiritlo@inppec et

tipo civile abitazione, tinteggiatura del tipo lavabile, impianto elettrico
funzionante di cni va verificata la conformita alla vigente normativa {Cfr.
all. n.°I e successive foto dalla n.°11 alla n.°16).

Fofa n.°11 - Garage ' Foto n.°12 — Gorage -+

Fon._l.&’ — Deposito .1

Foto n.5 —Deposito n."2 S 9 .3 —Do .3

!ﬂ Piano terra riakzato, accessibile sia dal piano terra atiraverso una Scala.:f:__;_:_‘__:

esterna in c.a. o un ascensore che da via Rirenze attraverso un porticato
{(superficie utile di circa 28,42 mq), ha un’altezza di circa 3,30 m ¢ uma

superficie wtile di circa 74,63 mgq ripartita in locali ed ambienti variamente -
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Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRIELO e
C.s0 Numisfrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ) R
Telefax. H965/2563% Cell. 340/8208847 e
E-mnil:giansl. ing chirillo@tiscali.it A7
Pec: siovarphatticta chivillof@inepes en

dimensionati ¢ cosi distiibuiti: wa piccola hall, dove sono ubicati Ia - -
reception e il bar (sup. utile pan a 22,50 mq), vna sala cclazmne e ristorante
(sup. utile pari a 20,81 mq), una cncina (sup. utile pari a cirea 16,60 mq), wn
bagno per disabili con antibagno {sup. utile complessiva pari a circa 5,19
mq), un bagno di servizio con antibagno (sup. ufile complessiv{a__.a_: pati a circa E
3,32 mq}, un ingresso secandaﬁo, posto sulla terza traversa dlvm Firenze
(sup. utile di circa 4,11 mq), e wn piccolo ripostiglio ubicato sotto la scala di
accesso al piani primo e secondo {sap utile di cirea 2,10 mq)

A servizio del descritfo pians'c"é vn terrazzo, ubicate sul 131’0';;{1&-63{, della

superficie lorda di circa 25,75 mq (Cf successiva fig. n.%15).

. Sl calarione « ctarmite
Supaflerd) Blag

Fip. 8.°I5 — Rilievo plano lerra rislzate

Al momento del sopralluogo il piano presenta le seguenti rifiniture:
pavimenti e rivestiment degﬁ ambienitt di marmoe di traverﬁnojpbrﬁ—: inferne

m legno, infissi in allmmuio, mtosaci in malta cementizia del fipo civile
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Btudie tecnico ing. Giovambattista CEIRFLLO
C.50 Numistrane, 79 38646 Lamezias Terme (CZ) _ .
Telefux, 0968/2563% Cell. 340/8208847 R

E-moait:glann inpg chiriflo@tiscali it

Pec: siovambatfisia chiviflo@imopes en

abitazione, Huteggiatura del fipo lavabile, impianti tecnclogici (elettrico,
climatizzazione, wico, fognario e antincendio) presenti di cui si dovrd perb“"

verificare sia il funzionamento sia P"adeguamento alla nomzativa vigente

(CFr. foto dalla n.°17 alla n.°26).

Foio n.°17 - Porticato

Folo n.°1% - Terragio sud-est _ Foto n.°20 — Hall — Reception

Foto n.°21 - Saie colaione e ristorante Fo n.°22 — Cucing

e

Finmato Ba: CHIRRLO GIOVAMBATTISTA Emesse Da: ARUBAPEC 8.P.A. NG CA 3 Serialé: 5b1dB5 7500008567 AB0 13047 dn08
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Studio teenica ing. Giovambaitista CHIRILIO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ) L
Telefax. 0968/23638 Cell. 346/8208847 i
H-mafl:gianni ing chirillo@tiscali.it e
Pee: piovambaitista chiriflo@ineper.ca

Fate n,°22 — Cucinag Foitp 1.°24 — Cucing

Falo n.°28 - Bagno 4 servigia Foto #.°26 — Begno f servigio

11 Piane prime, accessibile dal I;iana terra rialzato sia medlame una scala
in c.a. rivestita m marmo che. ﬁmaverso un ascensore, ha an’aitezza paria
circa 2,70 m e superficie utile totale di cirea 93,73 mq.

La predetia superficie & ripartita in ambienti variamente dimensionati e ™
cosi distnbuiti: un vano sc?ﬁa. {superficie ufile di circa 9,84 mq), un
disimnpegno {superficie utile di circa 10,56 mq), 3 camere da letio con
annessi bagm (superficie utile totale pari a circa 73,33 mq) e terrazzi ,_
(superficie ufile totale pari a cirea 45,09 ma).

Si evidenzia che la camera identificata con il numero 1 ha una divisione
interna differente rispetio alle alfre due camere e piil precisamente ha usa
superfice utile totale da circa 32 »76 mq rpartita in una camera da letto

(superficie di circa 19,31 mq) una cucing (superficie atile ch cirea 8,95
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Studio tecnive ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numnistrano, 79 88046 Lamezis Terme (C7)
Felelax, 0068/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:giapni ing chivitlo@tiscalt it
Pec: siovambatiista chiriflo@inonec.en

mq), un bagno {superficie utile di circa 4,50 mq) e a suo serﬁzio ¢l sono
dei terrazzi, ubicati sui lati nord-est, sud-est e sud-ovest, della superficie
tofale &i circa 18,60 mq.

Le camere invece evidenziate con i numesri 2 e 3, le cui superfici utili sono ~—
evidenziate nella tabella sottostanfe, sono suddivise in camere da letto e

bagno (Cfr. successiva fig. n.°16} e hanno a proprio servizio un ferrazzo.

N. Camera Sup uiile Sup ntile Sup uifle © Terrazzo ——
: Totale (mg ) Camers () fing)
2 : 22,12 o %63 17,49 c 1907
3 13,45 4,60 14,45 7142

 epmeidalemonst L
Srpatile=i9img

] eonedstann
[ . ©SepwiilewdTiOmg

. BIBM 1. «3 Bﬂg&‘!ﬁ n=3 .
-—me j_,fap‘ww 00 10y Hupotife=4,6F myq

Fig. n.%15 — Rilievo piono prima
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Stadic tecnice ing. Glovambattsta CBIRFLLO
C.s0 Numistrano, 79 88646 Eamezia Terme (CZ).
Felefax. 6968725639 Call. 340/3208847
E-mafi:gianei ing chiviio@tiscali i
Pec: piovembattista chinifio@ingpec.cn

Al momento del sopralluogo il descritto piano presenta le seguenti
rifimiture: pavimenti ¢ rivestimenti degli ambienti in gres, porie interne in
legno, infissi in alluminio, imtonaci in malta cementizia del tipo civile
abitazione, tinteggiatwa con idropittura vinilica pigmentata, impianti
tecnologici (elettrico, cﬁm&ﬁzﬁazimze, wrico, fognario) presanta di cm st
dovrd perd werificars sia il funzionamento sia P'adeguamento alla

normativa vigente (Gfr. successive foto dalle n.°27 alla n.°40).

Foio 5.727 — Scola di accesso

Foro 1.°29 — Disimpegno

Fole n.°31 —Camera da letio n."{ Foto n.°32 - Camera da Ietio n.°f

Proc. Esecutiva 1.°82/2016 35
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Stadio tecnico ing. Giovambattisia CHIRILLO
C.so Numistrazo, 79 88046 Lamezia Terme (C7)
Telefax. 99681'25639 Cell. 340/8208847

E«maii m g_chmiig@hscah.x

Foto n.°33 —Cacina - Foto n.°34 — Cacing ' e

Foto #.935 _Cacina B Foto 1.°36 — Bagno n.°1

Ly

Foto n.°27 — Camera do letto n.°2 ] Foto n.°38 — Bagno camera da Ietto .72

Foto 1.°3% — Camera da letto n.°3 . Foto n.°49 — Bagne camera da letio 5,53 o

Proc. Esecutiva n.°82/2016
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Sindio teenice ing. Glovambattista CHIRILLO
C.s0 Namistrano, 79 58046 Lamezia Terme (C7)
Telefax. 8968/23639 Cell. 348208847
E-meail:gianni ing chivillo@tiscali.it
Pec: giovambattista.chirillo@ingpec.en

I Piano secondo, accessibile dal pl&ﬁ() terra sia mediante una scala in c.a. —
rivestita in marmo che aftraverso un ascensore, ha un’altezza pari a cirea

2,70 m e superficie utile tofale di circa 92,17 mq.

La predetta superficie & ripartita in ambienti variamente dimensionati e .
cosi distribuiti: un vano sc;ﬁa. (superficie utile di circa 9,84 mq), w
disimpegno (superfivie utile di circa 11,97 1ug), 4 camere mccn relativi
servizi (superficie utile complessiva pani a circa 70,36 mq) ¢ ferrazzi -
(superficie utile complessiva ;)ari a area 31,22 mq). -

Le camere sono tuite suddlwse it due ambienti, variamente dlmensmﬁatl,
costifuiti da una camera da letto e un bagno (Cf. successiva fig. n.°17} e a
servizio di ciascuna camera ¢°¢ un terrazzo. R

Nella successiva tabella sono hidicate per ciascuna camera le superﬁcx utili

del vars ambienti:
N.C o Sup utile SEP witie Sap utile Terrazza ”*“
- Totale (:if;l}o Camera {ng} {inq)
4 1736 3.62 13,68 Cam £14
5 1832 3,58 14,74 21.92
& 15,28 463 10,65 1574
7 19,46 4 15,46 742

Proc. Esecutiva n.°82/2016
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Studio tecnico ing. Giovambattisita CHIRT.LO
C.so0 Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (C7}
Telefax. 0968725639 Cell. 346/8208847
E-mail:gianni ing chirillo@tccali it
Pec: sicymmbatiista chirillo@imepec.co

.

-

ng.n_.“;%xﬂié
Al momento del sopralluoéo | il descritto pianc presenta ;;ié seguenti
rifinitare; pavimenti e nivestimentt degh ambientt 1 gres, porte inferne n
legno, infissi in alluminio, infonaci in malfa cementizia del tipo civile
abitazione, tinteggiatura con idropittura vinilica pigmentata; impianti
tecnologici {elettrico, climatizzazione, idrico, fognaric) presenti di cui si

dovra perd verificare sia il funzionmmento che Padegusmento alla

normativa vigente (Cfi-. successive foto dalla n.°41 alla n.°50).

Foto 1.°41 — Disimpepno _ Foto n.°42 — Camera da leite n.°4
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Studio tecrico Ing. Glovambattista CHIRH 1.0 s
C.5e Numistvano, 7% 85546 Lamezia Terme (€CZ) e
Telefax. 0968725639 Cell. 345/8208847
Frmail:piaugl ing chirfo@ascali i B
Pec: g ista.chirillo@@in 21

Foto ﬁ." - C‘amer_o n."

Fﬂ 7.°43 — Bagno n.%4

Foio 1,48 — Ca;zm da letio n.°5 . Foto #.°46 - Bagno n.°5

Foto 1,749 — Camere da leilo 3.7 Fofo n.°30 — Bagno n.,°7
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Stedic tecnico ing. Giovambaitdsta CHIRFLIO o
C.so Numisirano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ) R
Telefax, 6968/25639 Cell, 340/5208847 T
E-mail:ginn ing chirillo@tiscali it
Pec: siovambatiista chivilof®i £a

4.5.2 Dati catastali, confini ¢ descrizione del lotte n.°2

H lotie n.°2 & costitnito da un magazzine commerciale ac__lg)ito a bar T
gelateria ¢ da annesso degosito-, ubicati rispettivamente al plano terra e
seminterrate di un fabbricato in muratura di maggiore comsistenza. Essi

sono mdividuaty al C.U. de} comuge di Gizzerta sul foglio di mappa 19con o

gli identificativi catastali mdxcatz neiia sotiostante tabella (fCf aH n.°2)

Fogplia | PariiceHa Sub | Classe Categoria Con(mq)m Re?;}t ?
19 124 1 i o 6800 | 34706 |
19 124 4 |1 ci2 5L.00 | 35,51

1 predetti imomobili somo distinti con gli identificativi catastali su
menzionati dall’impianto meccanografico del 30/6/1987, infatti, il tipo
mappale identificate 1 predettx bem & stato costituito il 12!6!19?{)
1 mappale 124, deriva dall’ente urbano censito al C.T. con lo stesso
identificativo catastale e comprende la particelia di terreno gensita con it
n.°124 (sup. di cirea 340 mq)
1 predetto ente urbano & sfato variato in data 27/09/2004 a segmto detia
variazione catastale per allinesmento mappe n.° 31769.1/2004 prot. o.°
CZ0222646. -
L’immobile ubicato al plane terra e identificato con xisubl confina: a
nord-est con la strada di lottizzazione, 2 nerd-ovest con la strada pubblica
denominata via Firenze; a snd-est con I'immobile identificato con il sub Za_
(lotto n.°3) e a snd-ovest coﬁIVia Amerigo Vespueal {ex SS-_E__-}_.S) (Cl. all, ”

#.° 8}
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Studiv fecnico ing. Giovambattista CHERTLLO
C.z0 Numistrana, 79 88046 Lamezia Teyme (CZ)
Felefax. !}968,’25639 CelL 34{))‘82&884‘7

Limmobile ubicato al piano seminterrato ¢ identificato con il sub 4
confina: a mord-est con la strada di lottizzazione, 2 nord-ovest con la

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

identificato con # sub 3 {lotto n.°3) e a sud-ovest con Via Amerigo —

Vespucci (ex SS 18) (Cff. all. 7.° 8).

Le due umti nnmobihiari non sono comunicats fra lore, nfath, quella

ubicata al pianc temra & accessibile da via A. Vespucci mentre quefla .

vbicata al plano semintertato é'_.accessfbiie da via Firenze per mezzo di una

scaletta m cemento. Il cespite identificato con 1l sub 1 ha una destinazione

commerciale e al momento del sopraliuogo ospita un bar mentre quello

identificato con il sub 4 ha yna destinazione deposzto L’lmmob'le '

wdentificaio con il sub 1 ha un’altezza variabile da 2 89 m (nel
laboratorio) a di 3,10 m {nel bar-gelateria} ed una superficie wutile
complessiva di circa 81,91 .mq ripartita  in ambienti. variamente
dimensions ¢ cost distribuiti: v bar-gelateria (sup, uile pazi 4 65,56 ma),

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

rispettivamente pari a circa 2,04 mq, 3,26 mq ¢ 3,83 mq) ¢ uvn disimpegno -

(superficie utile di circa 1,69 mq) (CF- fig. 1.°18). A servizio del predetio

locale c’& una veranda estemna coperta {deila superficie utile di circa 28,46

mgq), ubicata sul lato sud-ovest del fabbricato, e un terrazzo {della -

superficie di circa 6,62} ubicato sul lato nord-ovest del fabbricato. Si
osserva che I'accesso al locale & consentito dal lato sud-ovest del

fabbricato attraverso una pedana esterna {della saperficie di circa 16,77
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Stodio teenics iug. Giovambatiista CHIRILLO -
C.so Namlstrano, 77 58046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/2563 Cell. 340/8208847

mq) e dal iato nord-est attra&érsc una scaletta di ferro. Si praéis’a, ancora,
che il bagno 1.°3 & accessibile dall’esterno del locale attraverso il terrazzo
posto sul lato nord-ovest e che sia la pedana esterna, ubicata sul fato sud- ..
ovest, che Ia scaletta esterna, _tibicata sul lato nord-est, si trovane su suolo
pubblco ma per tale occupszione non € stata nsconfrata alcuna
auforizzazions.
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Stodio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.50 Numisirano, 7% 83346 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847 -
E-mail:gianal ing.clurllo@tiscali it : e
Pec: attisia chinllo@is en R

Al momento del sopialluogo il bene presenta le seguenti rifinifue:
pavimenit del bar e della Veranda esterna iIn marmo, pav:tmsn’a e
rivestimenti dei servizi xgiemm e dei laboratorio in gres, pcrta esterna, in
alluminio, ;)ozte inferne in alluminio ad eccezione di queﬁa del bagno
ubicato mel laboraforio che & di fegno, infissi mierm ed esteri in
alleminio, mtonaci In msa.lia cementizia del fipo civile abifazione,
tinfeggiatura del tipo l;w'abile, impianti tecnologlcz (elettrico,

climatizzazione, idrico e fognario) funzionant di cw, perd, va verificata la

conformith alla nonmativa vigente (G- ail. n.° 1 e successive foto dalla n.® .

57 alla n.°60 ).

Foto n.°51 — Veranda - '. Fato n.°52 — Vernndo

Foto n.°53 — Bar-Gelaterin Foto n.°34 — Bar-Gelaieria
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Stadio tecnico ing. Gisvambattista CHIRIELLO
C.so Nunmgisirano, 7% 88(46 Lamezia Terme {CZ}
Telefax, 0968/25639 Cell. 34078208847
E-maib:gian ing chirillofiticeali it
Pac: giovambattisin chinllo(@s: £1

Foio n.°55 — Laboratoria . Fota n.°54 — Laborotorio .

Fota u.°57 — Bagno n.°1 Foto 1.°38 — Bagna 2.3

Foto n.°59 —Accesso esterno ol bagne 1.°3  Foto n.°689 — Scile di accesso al loboratorio
tate nord-est

L’immobile 1dentificato con il sub 4 ha nn’altezza variabile da 1,77 (nel
locale tecnico) a 1,88 (nel deposito} ed una saperficie utile mﬁessiva di
circa 63,85 mq npartita m ambienti variamente dimensiénati e cosi
distributti: un disimpegno (sup. uitle pari a 4,10 mq), un locale tecnico
(superficie utile di circa 14,78 mq) e due depositi (sup. utile

rispettivamente pari a circa 26-,51 mq e 24,46 mq) (C#r. fig. n. "f 9)

Proc, Esecativa n.*82/2016 45

§
:
g
g
3
*
:
3
g
:
:
:
g
]
£
B
E
.
3
<
g
:




Studie tecuico ing. Giovambattista CHIRTLLO st
C.so Numistrano, 79 $8046 Lamezia Terme (C2) Co
Telefax. 89'6_81'25639 Cell. 346/8208847
E-mnil:giaust ing cluritlofBtiscali it
FPeac: piovambattista clarillo@@inaper.en

RN
S —
: .ﬁ . N
Fig. n.°1% — Rilievo sub 4 — Piano seminterrato T

Al momento del soprallsogo il bene presenta le seguen{.iﬁ. nfmiture:
pavimenil in cemenic e gramiglia, porta esterna in ferro, infissi in
alluminio, intonaci in malia cementizia, tinteggiatura del tipo lavabile, -
nnpianto eletttico ﬁmzicnant; dl ¢, perd, va verificats la confarmxtﬁ alla
normativa vigente (Cfi all. n.° ] e successive foto dalla n.° 61 afla n.°66).

Si precisa che in occastone del sopralluogo sono state riscontrate macchie ‘“‘

di umidita per risalita,
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Studio tecnico Ing. Glovambaitlsta CHIRILLO
C.56 Numistrano, 79 88846 Lamezia Terme {CZ}
Telefax. 8968/25639 Cell. 340/8208347
Per: piovambatiists chinllo@mppec.en

Fate n.°61 — Accesso piano seminterrate  Foilo n.°62 — Deposito .71

[

Fato n.°64 - Deposito n.°2

4.5.3 Dati catastali, confini ¢ descrizione def lofto n.°3
1 otto n.°3 & costitnito da un magazzino commerciale, adibito a ristorante,

¢ da amnnesso deposifo, ubicall rispetitvamente ai pianc ferma e al plano

seminterrato di un fabbrzcato m muratura di  mapgtore ceﬁmstem

individuati al C.U. del comune di Gizzeria sul foglio di mappa 19 con gh

identificativi catastali indicati nella sottostante tabella (G- afl. n.°2):
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Studio fecnico ing. Giovambattists CHIRILLO =
C.s0 Nurmistrano, 79 883046 Lameziz Terme (C7)
Te!efax. 0968;’25639 Cell. 345!8208847

' a Categoriz Consiste:az_lf;’-tf Rendita

Foglic | Parideella Sub Llasse () ©
19 124 2 i C/i 52,00 281,99
19 124 3 1 /2 53.00 41.06

I predetti immobili sono .distinti con gh identificativi __gﬁtastaii su
menzionatt dall’impianto M@ogaﬁm del 30/6/1987, mf‘i-ittl, il tipo
mappale identificate i predetti beni € stato costituto il 12/6/1970.

I mappale 124 deriva daﬁ ente wbano censito al C.T. con Jo stesso - -+
identificativo catastale e comprende la particella di terreno c&nszta con il
1n.°124 {(sup. di cimca 340 mq).

1l predetto ente urbano & stato variato in data 27/09/2004 a seguito della "
variazione catastale per allineamento mappe n.° 31769.1!20:54 prot. n.°
CZ0222646.

L immobile ubicato al piano terra e identificate con il sub 2 confina: a.fﬂ-:-
nord-est con la strada di iomzzamme a nord-ovest con.. I'smmobile
identificate con il sub 2 {Joito n.°2), a sud-est con l’mmobﬂe identificato
con la particella 125 e a sud-ovest con Via Amerigo Vespu.cci {ex 35 18)
(Cfr. all. n.° 8). o 3

L immobile ubicato al piano seminfermato ¢ identificato con i1 sub 3
confina: a nord-est con la strada di lotiizzaziome, a mord-ovest con
Pimmobile idenfificato con il sub 4 (lotto 1.°2}), a sud-est con 'immobile T
identificato con la particella I25 ¢ & sud-ovest con Via Amengo Vespucet

(ex SS 18) (CF. all 7.° 8).

:
2
g
8
:
g
g
2
N
o
g
3
2
§
2
:
:
2
o
:
:
3
E
i

Proc. Esecufiva n.%82/2016 435 -




Sindio fecnico ing. Giovambattisia CHIRILLO
.50 Numistraaoc, 72 83846 Lamezia Terme (C1)
Telefax. §968/25639 Cell. 340/8208847
E-mailganni ing clerfio@hseali it
Pec: glovambatiists chirillefPineper an

Le due mnitd inmnobiliari non sonc comumicati, infatii, quella nbicata al

piano ferra & accessibile da via A. Vespucci, mentre quella nbicata al piano .. ..

semnterrato dallo spazio d’isolamento ubicato sul lato :,__.___s__gd-est del
fabbricato. | .

11 cespite identificato con 1l sub 2 ha una destinazione commerciale,
mentre quello identificato con il sub 3 ha una destinazione deposito.
I’immobile rdentificato con .ii..sub 2 ha un’altezza variabﬁéila 285 m

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

una superficie wiile complessiva di cirea 66,21 mgq ripartita in ambienti K

variamente dimensionati e (lzl"osi' digtribuiti; usa cucina (suptmie pari a
34,99 mq), un bagno con anttbagno (superficie utite di circa 4,25 mq) ¢
una sala ristorante {(sup. utile pari a cirea 26,97 mq) (Cfr. ﬁg‘. n.°20).

A servizio del predetio loééle ¢ una veranda esterna coperta, della
superficie ufile di circa 36,25 myq, ubicata sul lato sud-ovest del fabbricato.
Si osserva che Paccesso al locale ¢ consentito sia dal lato sud-ovest del
fabbricato, atiraverso wna pe-dana esterna della superficie 61011‘0.& 21,70
mgq, che da].lato nord-est attré;elso una scaletta m ferro e st pre;:zsa che sia
la pedana esterna che la scaletta esterna si trovano su snolo pubblico ma
per fale ocoupazione nen & sﬁn‘o risconirato il rilascio dl aleuna

autorizzazione.
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SBmdio tecnice ing. Giovambattista CHIRILLO
C.s0 Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 0968725639 Coll. 340/8208847
E-mail:gisnni ing chiriflo@tiscali it
Pec: siovambattista.chirillo@inspec.cu

Fig. 5.°20 — Rillevo sab I — Plane ferra

Al momento del sopralluogo iI bene presenta le seguen%i nfimiture;

pavimenti del bar e della veranda in marmo, pavimenti e rivestimenti dei

servizi igiemici e del laboraforio in gres, porta esterna in alluminio, porte -

interne in alluminio, ad eccezione di quella del bagno tbicato nel

laboratorio che & di legno, infissi interni ed estemi in alluminio, intonaci in
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Studio tecnico ing. Giovambattists CHIRILLO
C.s0 Nurgistraoo, 79 88046 Lamezia Terme (CI} .
Telefax 8968/25639 Cell, 340/8208847 pas
E-mail:gisnnt ine chiriflo@tisealdi it
Pec: giovambattista chivitlo@ingpec.en

malta cementizia del tipo civile abitazione, tinteggiatura del tipo lavabile,
tmpianti teenologici (eletirico, climatizzazione, idrico e fognario)
funzionanti di cui, perd, va verificata la conformita alla normativa vigente

(. ali. n.° 1 e successive foto dalla n.° 67 alla n.°76).

Foto n.°68— Cucinag

Foto n,°69~ Cucing ] Foio n.°70— Cucina

Foto n.°71 - Bagrno Foio 1.°72 — Antibagno
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Studio tecnice ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numisteano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
TFelefax. (268/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chiritfo@tscali it
Pec: giovambattista chiriflo@ingnec.en

Foto n.°73 —Snla Pranzo ;oto 1.°74 — Sula Pranzo

-

Fots 1.°75 — Seala di accesso cucina Foto n.76 — Pasticolore box i alluminio
igto nord-est o cui & state inserito il forre -

L’immebile identificato con il sub 3 ha uw’alfezza variabile da 2,00 m

(nel deposito) a 247 m (nel locale tecnico) e una saperficie wutile

complessiva di circa '?1,'_?6'_ mq 1ipariita in ambienti variamente
dimensionati e cosi distribuiti: un locale tecnico (sup. ufile pari a 12,23
mq) e due depositi {sup. wile rispetfivamente pari a circa 29,48 mg € 29,95

mq) (Cf. fig. n.%21).
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Studio tecuice ing. Giovambaitista CHIRILELO
€.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax, B958/25639 Cell. 346/8208847
E-maft:gianni ine chivitlofiticeali it
Pee: siavanhatiista chirillo@@inapec.cn

I —

Fig. n.921 — Riffove sub 3— Piano semintorrato

Al momento del sopralliogo il bene presemta le seguenti rifindure:
pavimenti in cemento e gramighia, porta esterna in ferro, infissi in
alluminio, intonaci in mait;:cementizia, tinteggiatura del fipo lavabile,
unpianto elettnco fumzionante di cui, perd, va verificata la conformta alla

normativa vigente (Cf7. all. n.° 1 e successive foto dalla n.° 77 alla n.°80).
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Sindie tecnico ing. Glovambattista CHEIRHL.LO
C.sp Namistiano, 79 88846 Lamezia Terme (CUZ) -
Telefax. B968/25639 Cell. 340/8208847 _ e
E-mail:giapnt ing chivilo{btiseali it i
Pec; giovambatfista chirillo@ingpec en

Si precisa che in occasione del sopralluogo sono state risconirate vistose

macchie di umidita per risalita,

Foto n.°77 — Lacale {eenico Fote n.°78 — Deposito 1.7

Foto n.°79 — Deposite n.°! . Foto n.°80— Depesiton.°2 ..

4.5.4 Dati catastali, confini ¢ descriziene del lotte n.°4

1l lotto n.°4 & costifuito da wn appartamento per civile abifazione, ubicato e
al piano primo di un fabbrit_:étc di maggiore consistenza, idql_ltiﬁcaio el
C.U. del comune di Gizzena, sul foglic di mappa 19 particella 124 sub 5,
categoria A/3, classe 2, consistenza di 6,5 vani, rendita € 261,84 (Cfr. all. ...

n.°2).

1l predetto immobile & distinto con gk 1dentificativi catastali su menzionati

dall’impianto meccanograficc del 30/6/1987, infaitf, il fipo mappale

identificate i predetti beni & stato costituito il 12/6/1970.

J——
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Sindio feenico ing, Giovambatiisia CHIRTLLO
.50 Numistrano, 79 88046 Lamezin Terme {CZT)
'Ie!efax. 0968%25639 Cell 349!8208847

Pac: gwmnbatﬂstachuﬂlo@&m £u

I ma??ale 124, deriva dall’ente wibano cemsito al C.T. con lo stesso

dentificativo catastale e oomprende 1a particella di terreno censzta cont H

19124 (sup. di circa 340 mq).

11 predetto ente urbanoc ¢ stato variato i data 27/09/2004 a seguito della

variazione catastale per allineamento mappe n.° 3-1?69‘}}2094 prof. n.°

CZ0222646.

1’immobile confina: a sud-est in pade con il vano scals ¢ in parte & libero e

prospiciente sulle spazio di isolamento, a nord-est ¢ nord-ovest & libero e
prospiciente su via Firenze e a sud-ovest & libero ¢ prospiciente su via

Amerige Vespucei (ex SS 18) ( Q‘iﬂ. ail. n°8).

L’unith abttativa, acc&eslbxle dal vano scala ubieato sul iaio gud-est deil

fabbricatc, ha un’altezza di 2 »73 m e una superficie utile oomplesswa di

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

distribuiti: un ingresso-corridoio (sup. utile pari a 11,19 mq), wma cucina- ~"".

pranzo (sup. utile pari a 13,56 mq), un sogeiomo (sup. unlepaﬁ a 26,86

mq), un ripostiglio {sup. utile part & 11,08 mq), tre camere da lefto {sup.

utile rispeftivamente pari a2 16,00 mq, 20,80 mq e 20,58 mq) e un bagno: ..

{(sup. utile pari a cirea 4,56 mq) (Cf. fig. n.°22

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

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

rispettivamente i circa 72 93 mq e 18,95 mq}, ubicati nspemvamente sui

prospetti nord-ovest, sud-est, nord est e sud-ovest del fabbncate 81

Proc. Esecutiva n.°82/2016 55
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Stadio tecnico ing: Glovambattista CHIRILLO e
.50 Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ} o
Telefax. 0968/25639 Coll. 346/8208847

E-maft:pisnad ing.chirfllo@iiscali it

Pec: giov iste.chivilodi Roit)
evidenzia, inifine, che sul balcone di sud-est & stato realizzato un nipostiglio ...
in allueinio della superficie utile di circa 6,55 mgq.

v Cameamdataentt || Ripeesglis
- . Supoii=i60dm | Repmblell0Bmn

Ripolighgemrns =

Fig. w.°22 — Rilievo appartamento part. 124 sub 5— Plano prime

Al momento del soprallnogo il descrnifto mmmobile presenta le seguenti
rifipitare: pavimenti delle camere in marmo, rivestimenti det bagni in
ceramica, porte interne in ieg;_lt%, infissi interni ed esterni in legno, intonaci
in malta cementizia del tipo civile abitaziome, ﬁnteggiatz;a del tipo

lavabile, 1mpianti tecnologicl (elettrico, idrice ¢ fognario) funzionanti di

Proc. Esecotiva n.°82/2016 55
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Studio tecnico ing. Glovambaitista CHIRILI.O
C.s0 Nuinistrsne, 79 88546 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 8968725639 Cell. 340/8208847
E-mail:gignal ine chiviflof@tiscali it .
Pec: giovambaitists chirifiof@inepec.en o

P,

cul, perd va verificata la conformitd alla normativa vigente (Cfr. all. n.°1 e

successive foto dalln n.°81 alla n. ."92)‘

Fote n."81 — Ingresso-Corridoiv Fele n."82 —Coceina

Foto n.°84 — Camera du letto n.°2

Foto n.°83 — Camera da le!e' nol

Foto n.°85 - Camera da letto u.°3 Fuin n,°86 — Ripastiglio

Fote n.°87 — Sagpiorno Foto n.”38 — Soggiorno

Proc. Esecutiva n. °82/2016 i 57
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Studio teenico ing. Glovambattista CHIRILEO o
C.s0 Numisirane, 79 38046 Lamezia Terme (CI) o
Telefnx. 0968/25363% Cell. 340/8208847 s
E-mail:gignni ing cherillo@tiscali it
Pec: piova ista.chizi i 2

Foto n.°89 — Bagno

Foio r°%1 ~—‘Wgﬂa esterno balcone Foto n.°92 e
sud-est .

4.5.5 Dati catastali, confini ¢ descrizione del Jotfo 0.5

11 lotto n.°5 & costituito da un terreno agricolo, della superficie catastale di
cirea 4.860 mq, ubicato in localith Martino-Gabella ¢ identificato al C.T. ~—,
del comune di Gizzeria con gl: estremi cafastali mdicati nelia sottostante

tabela (Cf fig. n.°2)

. Consiste Reddite |Reddite]

Foglio |Particella| Classe Qualita IUSIRER | Dominicate | Agrario |
© €
6 | 2 Uliveto 300006 | 172 | 1007
4 Seminativo 200,00 0,26 0,09
16 83 2 Hliveto 1.660.00 8.14 5,57

I terreno confina: a nerd-est con il terreno identificato sullo stesso fogho di

mappa con la particells 37, a sud-ovest con il terreno identificato sulfo

{
Firmaio Ba: CHIRILLO GIQVAMBATTISTA Emesso Da: ARUBAPEC B.R.A. NG CA 3 Serial; 50 1dEE7 50000684711 a3001 33 7deot
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Studio tecnice ing. Glovambattista CHIRTLLO
C.s0 Numistrano, 79 88046 Lamezin Terme (CZ)
Te}efax. 0968;’25639 Cell_ 34%;’8208847

R,

stesso foglio di mappa con le particelle 216 e 220, a sud-ovest con 1l ferreno

identificato sullo stesso foglic di mappa con la particella 140 ¢ a sud-est con ,

Ia strada comunale denomunata Castighone (Cf. afl. #.° 8).

1l predetio terreno, di natura agricola, he una giacitura quasi praneggiante ¢

al momento del sopraltuoge ¢ coltivato in parte a uliveto e in parte a
ficheto ed & raggiungibile mediante uma strada comunale sterrata

Il ferremo & distinto com gh identificativi catastali su me;;:ioﬂati dal
08/03/2007 a seguito della variazione n.° 12692.1/2007 prot. n”°
CZ0062518 (Trasmissione dati ai sensi del decreto 262 del 3/10/206).

La particella 46 & stata costifuita con il frazionamento del 15/06/1987 in

atti dal 21/01/1995 MOD 51 N.16/87 (n. 16.900/1987) ¢ all*impianto

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

aveva una superficie m&ggiofé pari & 4.680 .

La particella 85 & siata costituita con 1§ frazionamento del 15/06/1987 m
atti dal 21/01/1995 MOD 351 N.16/87 (n. 16.502/1987) e all’impianto |
meccanografico del 09/7/ 198.5 era identificata con la stessa particella ma

aveva una superficie maggiore pari a 2.910 mq.

i

Folo — Particolare strada df geeesso Foto n.°%4 — Terreno idenzgﬂcam cot I
e ferreno identiffcate con ln particelin 85 particella 46 ;
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Studio tecnivo ing. Giovambatiista CHIRILLO
C.so Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
TFelefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847

E-maik:gianni ine chinflo@tiscaliit

Pec; gicvambattista chiriflo@imepec.cn il

Foto n.°%6 t{ﬂcafo iq
Particella 46 ' Particetin 46

Foto n.°97 - Terreno identificate cor la Foto 1.°58 — Terrena identificats con i
Pariicelln 46 Porticelln 48

4.6 Esistenza di altre procedure esecutive e fallimentari
Dalle ricerche condotte dallo scrivente presso il Tribunaleé di Lamezia

Terme - cancelleria egecuzicni immobiliari - & emerso che a carico

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

procedure esecutive efo fallimentari, aventi ad oggefto 1 beni?ié'ggetm della

presente relazione, ulteriori.

Proc. Esecwliva n.°82/2016
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Stndie tecnico ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.se Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mai:ginnni ing chiriflof@tiscali it
Pec: siovamabattista chiriflofd@ eit

ki

5. Quesito n.°5
“Precisi la provenienza del bene al debitore eseculato, ricostruendo i

passaggi di proprieta verificatesi nel ventennio anferiore alla frascrizione

del pignoramento; precisi, aliresi, se il debitore, snlla scorta di detta ~=—

ricostruzione, risulti essere Punico proprietario, producendo anche Patto
in virti del gquale ha acquisite la proprietd; segnali, olfresi, eveninali

acquisti mortfis causd non wascritti”.

3.1 Provenienza dei beni descritfi nel Iotio .71

Ii bene descritio nel lotto n.°1 & stato costruio dal st

seguifo alla demolizione & un fabbricato censifo al C.U. ée_l Comune di =~

Gizzeria sul foglio di mappa .19 particella 119,

1 fabbricato demolito € in seguito sostituito dall’albergo denominato “GHINF
"é stato acquistato dal sig. .
“m forza dell’atto di compravendifa a rogzto del notaio

Mario Bilangione "&amnﬁ’e presso la
conservatoria dei registri bnmobiliari di Catanzaro in data—}_;l

all’ Agenzia delle Entrate di Lamezia Terme il _
(Cfy. all. n.°6).

H temreno su coi msisteva i fabbncato wdentificato con la parﬂceila 110 ema

pervenuto al sig, _11 forza dell’atto di compravend:ta a

rogits del nofaio Giaseppe Cortese rep. 1n.°14566 del 12/04/1968, -
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Studio tecnice ing. Giovambaittista CHIRILLD
C.s0 Numistrano, 79 88046 Lameziz Terme (CZ)
Felefax. 0968/23639 Cell. 340/8208847
E-mail:giangi ing chiriflo@tscaliit
Pec: giovambattista chiriflo@ingpec.en

conservatoria dei registri immobiliari di Catanzaro in data 11/05/1968 ai nn.
°8046 del registro generale e 7296 del registro particolare.
Si precisa che nel ventennio & stata accertata la continuita delle trascrizioni: "__

ai sensi del’art. 2650 del C.C. |

5.2 Provenienza dei beni descritii nei lotfi n.°2,3 ¢ 4
1 beni descritti nei lotti n.°2, 3 e 4 identificati al C.U. del conmmne di Gizzeria
sul foglio di mappa 19 particelia 124 sub I, 2, 3, 4 ¢ 5'\: sono ubrcall

rispettivamente al piano ferra (sub I e 2), seminterrato (3 e 4) e primo (sub

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

sic. AR Vit dell’atto di divisione a rogito del notaio =

Galati Foriumato rep. n.°82234 del 31/12/197% trascritto’ presse la

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

conservatoria dei registri imobiliari di Catanzaro i data 21/01/1972 ai nn.

°1276 del registro genesale £ 1146 del registro particolare, registrato m_

3

all Agenzia delle Enirate di Lamezia Terme il 12/01/1972 al 70 vol. 201
mod L

I beni descritti nel lotte n.° 3 (particella 124 sub 2 e 3} sono pervenmti alla

sig.ra YNNI virih dell'atto di donazione {Donante—

“. o rogito del notaio Mario Bilangione rep. n.°53183
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Stadis terndca ing. Giovambattista CHIRH IO
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E-mail:gianni ing chiillo@tiseali it
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del 14/04/1995 trascritto presso la conservatoria dei registri tmmmobilian &
Catanzaro in data 09/05/1995 ai nn. °8172/6832 (Afio di donazione) e
8173/6833 (Atto di divisione), registrato all’Agenzia dei%g; Entrate
Lamezia Terme il 03/05/1995 al n.°942 serie L.

1 predetti beni erano stati ereditati dai sig.ri

411 del 29/403/1995 trascritta presso la conservatoria dei registri immobiliari
di Catanzaro in dafa 08193{203? i mn. 40542760 o della successione |
integrativan°s7 vol 421,
I predetti beni eranc pervenuti alla sig.ra YN vit: defl'atto «
Tdi divisione a rogito del nptaio Galati Fortupato rep. n.°82234 del ‘
31/12/1971 trascritto presso'la conservatoria dei registri immobiliari &
Cafanzaro in dath 21/01/1972 ai rn. °1276 del registro generale e 1146 del
regisfro particolare, registrato ali’Agenzia delle Entrate di Lamezia Terme il ﬂ
12/01/1972 al n.°7@ vol. 201 mod. 1. |
H bene descritto nel lotto n.°4 (particeils 124 sub 5) & pervenuto al sig.
OO - virti: dell’atto di divisione a rogito del notaio Galati
Fortunato rep. n.°82234 del 31/12/1971 trascritto presso la conggrvatoﬂa det
registri jmmobiliari di Cataﬁiaro in data 21/01/1972 ai m °1276 del
registio generale ¢ 1146 del registro particolare, registrato all’ Agen#ia delle -

* Fntrate di T.amezia Termé il 12/01/1972 &l 0.°70 vol. 201 mod L

3
Firmato Ba; CHIRILLO GIOVAMBATTISTA Emesso Da: ABUBAPEGC S.P.4. N@ CA 3 Seriali: 5h1d5575c00dG5art a0 30037 de08
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Si precisa che i} terreno su.fbu.i & stato costruito il fabbncatr; ospitante i
predefti beni, descritti nei lotti 2, 3 e 4, & pervenuto ai sigri —
U - i -
-n forza dell’atio d: .compraveﬁdita a rogtto del notag Galati rep.
863766 del 03/16/1968, trascritfo presso: la conservatoria dei registri
immobitiari di Catanzarc in data 21/10/1968 at nn. °17104 del registro ,h
generale e 15582 del registro particolare, registrato a Nicastro il 11/10/1968

al n.°2018 vol. 194 mod I (Cfr. all. 1.°6}.

Si precisa, ancora, che nel ventennio & stata accertata la continmitd delle . .
trascriziont a1 sensi defl’art. 2650 del C.C. mentre oltre il Ventenmo con
siferimento at ben descritt J:te}. lotto n.°3, dopo la morte deﬁa-
-10:1 & stata trascritta Uaccettazione dell’eredita dei sigri NN
invece per tuttf i beni descritti nei lotti 2, 3 ¢ 4 non risulta it passagpio di
proprietd tra il demanio pubblico dello Stato, ramo Marina Mercantile, e i _
sig.ri _{cﬁe alieparonc i tenenu
identificato sul foglio di ﬁiappa 19 particella 124 ai 51g.n _

A tal proposito il sottoscrifto precisa che il terreno identificato con la -
particells 124 al momente della stipula dell’atio di compravendﬁa a Togiio
del notaio Fortunato Galati rep. 1.° 63766 del 03/10/1968 era di proprieta
dei demanio pubblico dello St&_’s’o, ramo Marina Mercantile, e che tale

proprieth ¢ stata riscontrata anche dal notalo redigente Patto che P’ha
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Studia tecnice ing. Giovambattista CHIRTEL.O
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (C7)
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E-mali:gianni ing chirillo@tiscali
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tuttavia stipulato sulla base della dichiarazione resa dalla parte vendririce
{Sig. w di non de*mamahté del bene in forza deIIa nota n.°
DM /9016 del 28/11/1958 della Capitmena oy

H sottoscritto, al fine di accertare la natura del ferreno, presentava in data
03/7/2017 alla Capitaneria di Porto di Vibo Valentia (Ufficio Demanio)
Pistanza prot. n.° 14434 coﬁ cni richiedeva rifascio di copi;!'della nota

citata ma in data 07/07/2017 Pufficio del demanio della capifaneria

certificava i mancato rinvenimenio del docmmente nichiesto (Cfr. afl -

n.°13). 11 sottoscritto a esito delle ricerche condotie presso I'ufficio
demanio della capitaneria di Vibo Valentia rinveniva, perd, il certificato
.°2196 del 28/02/1975 (Cfr. all n.°22), miasciato da]i’ufﬁcia tecenico
érariale di Catanzaro, da cui si evince che il terrenc su cui & s%%g; costruito
il fabbricato, ospitante 1 lot nﬁ,%, 3 e 4, apparteneva al dema;(} pubblico

dello stato ramo Marina Mema:aiile e tale circostanza & confermaia anche

dall’analisi della mappa catastaie d’impianto risalente al 1952 da cui 51 - -~

evince ‘che la particelia 1de31t1ﬁcante il predetto terreno ncade nella

proprietd demantale (Cfr. all. n.°22).

Si evidenzia, infine, che d#llé ricerche condotte presso Pufficio defla -

capitaneria non sonoc sfati  riscomiratt procedimenti awzan per la

sdemamahizzazione del fabbricato ospitante : bem pignorah e, quundi, 1

beni pignorati descritti nei lotti np.°2, 3 e 4, poiché costriti su area _

demaniale, restano acquisiti aﬂo Stato, e come fali non sono, alienabili e

non possono essere oggetto di dintti a favore di terzi, e se sdemanializzal,
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Studio tecnico ing. Glovambattista CHIRILI.O
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non possone essere alienati dall’Agenzia del demanio mediante vendita

diretta;ma necessitano di un’asta pubblica.

5.3 Provenienza dei beni des&iﬁﬁ ael lotto 075

I tervers descritfi nel lotto 1.°5 sono pervenuti al sig.

all’epoca coniugato in comunione legale dei beni con Ia sigra —

-éal sig. - m forza dellatto i compravéi;difa a rogito

del netatc Mario Bilangione rep. n.°51806 del 31/13/1994, trascritio presso

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

on. 222614 del registro generale e 18732 del registro pasticelare, registrato
all’ Agenzia delle Entrate di Lamezia Tenme il 18/11/1994 al . °2527 serie I

(Cf. all. n.°6).

donaziene » rogito del notaie Framcesco Notaro rep. n°34193 del

09/07/1987, registrato a Lamezia Terme i} 27/07/1987 al n.°162 e trascritto

presso la conservatoria dei registri immobiliari di Catanzaro in data™ ™

24/07/1987 ai nn. 13008 del registro generale e 10678 del registro
particolare.
Si precisa che nel ventenaio ¢ stata accertata la continuitd delle trascrizioni

ai sensi dell’art. 2650 del C.C.

Proc. Erzecutiva n."8§2/28H6 1] _:'T
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Stadio tecnico ing. Gigvambattista CHIRTIIT.O
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6. Quesite n.°6
“Valuti la possibilité di una divisione dei beni in caso di co;}zprapriet& &

ave sussistano i presapposti, predz’:s'panga un progetio di divisione in

JRp——

natura dei medesimi, con Ia wecg‘ica ndicazione dei compmpnemn £ o

delle fore generalitd, la famazzone delle singole masse ¢ la
defermmazmne degli ipotetici conguagli in denaro” .
H compendio penziato & di proprietd esclusiva degli esecutati e, pertanto, »iv_:_«_f——_

TIOT: SUSHISIONO 1 presuppost j)ez una divisione tn natura dei be:;_i'.pignorati,

7. Quesito n.°7

“Dica dello state di possesse def bene, con Uindicazione, se, oce:tyam da
terzi, dei titolo in base al quale & occupato ¢ della consistenya del nucleo
Jamiliare dell’sccupante, con pariicelare riferimento all’esistenza di
conirafi registra¥i in d’am antecedente ol pignoramento, dz cui dovri
specificare la data di scadenza della durata, la data di scadmza per

Deventuale disdetia, ’eventuale data di vilascio fissata o lo stato delln

causa eventualnente in corso ' per H rilascio, e di dirithi reali (gquali =~ .

usufrutto, uso, abitazione, servitiy, eic.) che delimitine la piena fruibilitd

del cespite, indicando, anche per questi ultimi, Ueventuale anteriorita alla

frascrizione del pignoramento”. . .

Dalle ricerche eseguite dal sottoscritto in fase di sopralluogo, & emerso che:
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Stedio tecnica ing. Giovambattista CHIRILLO
C.50 Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (€5
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Ermﬂ W_@@M

- Il magazzino identificato sul foglio di mappa 19 con la particella 124

sub 3 (mserito del latto_ n.°3) & occupato dalla sig.ra —

{Esecutata};

..........

- L’appartamento censito sul foglio di mappa 19 con la particella 124 -

sub 5 (lotto n.°4) & cecupato come propria sbitazione dafla sigra

-Esecuiéfa);
~ 1 terrem 1dentificaft sul fogho di mappa 16 con le particelle 46 e 85
{Loto n.°5) sono nella disponibilita dei sig.ri VI
R oot i
Dalle ricerche, poi, eseguite presso "Agenzia delle Enfrate di Lamezia
Terme é emerso che: |
H complesso alberghiero pigﬁorato, identificato sul foglic lg_dei comune

di Gizzeria con la particella 589 & eccupato dalla societa N NE co-

ERu S,

sede in UGN i1 forz: del contraito di locazione

alberghiera registrato presso PAgenzia delle entrate di Lamezia Terme in
data 03/11/2016 al n.°1867 serie 3 T (Cfr-. ail. n.°16). ”

Dali’analisi del predetio contratto emerge che la locazione ha wna durata di

9 anni (fino al 30/10/2024) e che il canone di locazione & stato stabilito in €

4.800,00 oltre iva per i primi fre anni, in € 7.200,00 oltre ivé fino al sesto

anpo e in € 12.000,00 oltre iva dal seftimo anno i poi.

Dalle ricerche compiute dal sottoseritto, &, inoltre, emerso che il canone di::'

fitto medio ordinario per un immobile simile a quello oggetto dzpmz:ta &di

ciea € 30.000,00 annm (calcolato m funzione del valore e utilizzando un
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saggio di capitalizzazione pari al 6,72%) e, perfanio, i canont pattuiti i sede
contrattuale somo inferieri di un terzo al giusto prezzo aisensi dell’artm -
2923, comma 3, del codice civile.

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

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

all socets (S - o » W

—in forza del comiratto di1 comodato regiétato presso

PAgenzia delle entrate di Lamezia Terme m data 02/05/2012 al n.°1113
serie 3.(Cfr. all. n.°I6}} -
Dall'esame del predetto con&éﬁo smerge che esso ha natura gééizﬁfa & ma
durata di 10 aumi (fino al 01/05/2022) e dall’analisi ipofecarie effeftuate
emerge che il confratto non & Sta;co trascritto presso la conservatoria dei H_
registri inmmobilian & Catai.tz;am-. St precisa, poi, che dopo Ia stiputa del
citato comodato gratuito Ia society | RN -
concesso in locazione il magazzino e il locale deposito identificati con la H
particella 124 sub 4 (lotto 1.°2) alla societd _
—. con ua comiraito di Affitto di azienda a Iog;’.t.a del notaic
Mario Bilangione rep. n.°106640 del 01/04/2016, registrato a Lamezia
Terme in data 13/04/2016 al _x___;;“QSL% serie 1 T. | | |
Dall’anatisi del predetto coxz&éite emerge che la jocazione hauna durata di
6 anm (fino al 31/03/2022), nnnovabile tacifamente per alér 6 annt In
assenza di disdetta éa cemunii::_aréi con lettera raccomandata A R, almeno ser -

mesi pnima deila scadenza pattnita, € che il canone di focazione,
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comprensivo degh arredi, dezlle licenze e degli mmmobili, & stabilito m €
30.000,00 annui comprensivo di iva.

Dalle ricerche compinte dal sottoscaitto, &, poi, emerso che il canone di fitto

b s

medio ordinario per la sola parte mmmobiliare varia da 12. 000 00 €lanmo a

15.000,00 €:‘amzo e, pertanto, 11 canone pattuito in sede conlrattuale non ¢
inferiore di un terzo al giusto prezzo ai sensi dell’art. 2923, comma 3, del
codice civile, © ¢

il magazzino, identificato sul foglto 19 del comune d1 G:zzena con la

particella 124 sub 2 {Lotto n.°3) ¢ stato concesse in comodato gratuito

ata socit WY - - WY

—in forza del contratto di comodato registrato presso

PAgenzia delle enfrate di Lamezia Terme in data 02/05/2012 al n.°1114
sexie 3 {Cfv. all. n.°16),
Dali’anahisi del predetio cont}:aﬁo emerge che il comodato & dz tlpg gatmto k

e ha una durata di 10 anni (fino al 01/05/2022) e dall’ aﬂahsu ipotecatie

effetinate emerge che non & stalo trascritto presso la -conservatoria dei -

"regism immobiliari di Catanzare. Si evidenzia, comungue, che ﬁ ﬂ’iﬁgﬂzm 0

identificato con la pmﬁcella 124 sub 2 (parte del lotto 1.°3) & da intendersi
libero atteso che nel caso di acquisto di bent immobili avvenuta in occasione
di vendita forzata neﬁ‘aml;itd di una procednra i espropriazions
mnmohiliare, 11 comodato mm '.é, comunque, opponibile .all‘aiuiudicataﬁo,

poiché “lacquirente di un immobile non pud subire alcun pregindizio

dall'esistenza d&i un comodato- costitiito in precedenza dul venditore ...
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-

giaeché, per cffetto del tmsfenmento in sno favore, it compmtore
acquisia, ipso iure, il dzm‘to i Jar cessare il godzmenfo da parte del
comoduatario e di ottenere la piena disponibilita della cosa”.

I predetti contratti sono stati tutti registrati in data anteriore alla traserizione —
del pignoramento avvenuta il 05/01/2017 al n.°164 del R.G. e al n.% 144 del

R.P. (CH. all. n.°3}.

8. Quesito 5. °8§

“Indichi il regime patrimoniale del debifore, se cmfugak; a tal uopo
producendo * Pestratto dell’atte di matrimonio ‘ed evidenzidndo la
sussistenza di even%mfi cwwenzwm } pairimaoniaii riportate a mm'gme delle ﬂ
stesso ¢ la data della relatmz amwtazwne |

La debitrice_ vedova ed era coniugata con il sig. &
- Essi erano in regime d;sepazazwne det bemi scelto con atfo del ”m

19/5/1995 = rogito det ﬂotéio'Mario Bilangione (Cfr. all. n"f?) 1 sig
ORI : cccduio & Gizzeria in data 15/03/2017 (G- ail

1 sig.—era c{;ﬁiugam, in regime di separazione dei beni con

la sigra —ed atfualmente somo separafl. Essi avevano

@ G all. n.°17) ma dal .. .

contratto mattimonio i data

2015 pende presse il Tnbunais di Lamezia Terme la causa (h Sepafazzone e

-—(Cﬁ. all. n.°19). |

JRr——,
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9. Quesito n.°%
“Riferisca dell’esistenza di jbrﬁ:afitd, vincoli, o oneri, anche di natura *
condominiale, gravanti snl éene, che resteranno a carice dell’acquirente,
ivi compresi i vincoli derivanti da contraffi incidenti sull’afiitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il sue caraftere storico .
ariistice, ovvere di notura p_agsaggisﬁca e simili. Indichi, nf_ _pm!icolare,
Uimporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese
condominiaii ordinarie); le eventuali spese siraordinarie gie deliberate,
ma non ancora scadute; fe eventuali spese condontiniali sggdme ¢ non
pagate negli ulfimi due anni .r.mzeriori ally data della perzzmile eventuali
canse in corse; le domande gindiziali (precisendo se le cause con le stesse
infrodotie siano ancora in corso ed in che sigio), le convenzioni -
matrimoniali i pmwediyiénti di assegnazione della casa toningaie
§!‘mscm{f contrp il debitore e, quanfo a guesti uitimi, anche solo emessi
prima del pignoramenio nonché {é eventnali obbligazioni propter rem)” - —-
1 bene pignﬁs@%? descritto nel lotto n.°1, ubicato in '*iri#,.Fireﬁze del
cormme di Gizzeria {CZ), non & sottoposto alla verifica d’ mteresse culturale
e storico di cui al D‘?%g n.° 42/2004 e s.m.1. (c.d Codice dei beni culturali e “
del paisaggia) da parte deila Soprintendenza ma ncade -in una Zona '
sottoposta a vincolo natura paesaggxsttca (m senst del D. Lgs 13,"42;‘2004 art,
142, comma 1, lettera a} e art. 136 comma 1 lettera a) e s.ani), nonché a

vincolo sismico ¢, pertanto mn vietl di quest’ultimo vincolo ogm interverfo

strutfurale dovea essere deﬁmclato all’vfficic dell’ex Gento lee
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H bepe pignorato, in base al.P.‘SC, ricade in ambito resxdenzmie integrato
consolidato (BI) e, quindi, vigono tatte le prescrizioni confenute mell’art.
158 del REU allegato al PSC {Cﬁ all n.°21).

I fabbricate ospitante i bem pignerati descritti nei lotu n°2,3e4,

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

di Gazzeria {CZ), non & sottoposto alla verifica d’interesse culturale ¢ storico

di cui al D. Lg n.° 42/2004 ¢ s.mi. (c.d. Codice dei beni culturali e del

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

vincolo natura paesaggistica {ad semsi del D, Lgs n.°42/2004 art. 142, -

conima 1, lettera a) e art. 136, comima 1 lettera a) e s.m.ij, nog_qllé a vincolo
sismiico €, perfanto, in virth di quest’ulttmo vincole ogmi imnfervento
strufturale dovra essere denumeiato all*ufficio dell’ex Gemto Civile.

S1 osserva che Ia pledetta zona nel PAI ¢ classificata come area &
attenzione R4 per rischic mondamone ¢, pertanto, i’attxvrta edilizia &

governata dagh arthi 21 ¢ 24 delle NTA aliepate al PAI mentre nel piano di

Erosione cosfiera ricade m zona P2 (area con media pericolosita) dove le i

prescrizioni da rispeitare sono contenute negli articoli 8,10 ¢ 12 deile norme

allegate al piano.

I bene pignorato, in base al PSC; ricade in ambito boscato e/o agricolo (B2} -

caratterizzato da  carenze - idro-geo-morfologiche e n(m idonec
all’edificazione e, pertanto, vigono tuite le prescrizioni contenute neli’art

169 del REU allegato al PSC (Cf. all. 5.°21).
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Studiv tecoico ing. Giovambattista CHIRNLLO
C.so Namistrano, 79 88046 Lamezia Termee (CZ)
Telofax. (96R/23639 Coll. 340/82085847
E-mailgianni ine chiritlo@btscali it
Pec: giovambattista chiriflo@inepec.eu

Dalle indagini eseguite dai gottoscritto, in occastone deasepralluog]n
effettuati, & emerso che nel predetto fabbricato ospitante beninpigaoraﬁ Bon
& stato costituito regolare condonunio.

1 beni pignorati descritti ne_&t Iotio 11.°3, ubicati in localifa MMw-Gabeﬁa
del comzmé di Gizzeria (Cl?_;.;)\-_,:ﬂzicadono 1n una zona sattoﬁc;;é s vincolo

natura paesaggistica {ai sensi del D. Lgs 1n.°42/2004 art. 142, comma 1,

lettera g) e art. 136, comma Z_letiém a) e s.mi.), nonché a vincolo sismico e, .-

pertanto, m virth di quest’ulﬁzim vincolo ognl mtervento stzt%ﬁarale dovra

essere dennnciato all’ufficio deil’ex Genio Civile.

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

pericolo frane tipo A (mom associafe a rischio) m cw snno__;:;_{-iaz vigore le

preserizioni contenute negli arth 9 e 10 delle NTA allegate al PAI Nella

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

movimenti di terra, le attivith di cava ed ogni altra attivith od opera che
comporti trasformazioni dello stato di fatto, sono soggetht & preventiva

autorizzazione e nulia osta dagh organi ed Enfi tertitorialmente competents.

1l bene pignorato identificato con la particelia 46, in base al PSC, ricade in ™"

ambito boscato elo agnice-lbm (E2) caratterizzato da carenze wiro-geo-

- riape,

morfologiche e non idoseo all’edificazione e, pertanto, vigomo tuite le

prescrizioni contenute nell’art. 169 del REU allegato al PSC.
Tl bene pignorato identificato con la particella 83, in base al PSC, ricade per

il 97% in ambito boscato efo agricolo {E2) caratterizzato da carenze idro-

geo-mmorfologiche e non idoneo all’edificazione e, pertante, vigono futte e .-
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Studio tecuico ing. Giovambattista CHIRIEEO
C.sa Numistraro, 79 88045 Lamezia Terme (CF)
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chivitlo@tiscali it

Pec: gigvambatiista.chirillo@ingpec.eu ’ __._ .

prescrizioni contemite nell’ast, 169 del REU allegato al PSC eper il 3% in

ambito agricolo (E1) dove viganu tutte le prescrizoni contenute nellart. -
168 del REU aliegato al PSC {C_‘ﬁ all.iinn.°l4e21). -.
Si rileva, mfine, che dalle ncerche eseguite presso la {:ancaﬂena civile del

Tribunale di Lamezia Terme & risultata Pesistenza delle seguenti cause

civili: - ‘"”

relativa alla sepaxa-zioné"-'-“i:iei coningi

¢ Cansa civile n.f

& Causa Civile _‘elaﬁva a un contenzioso tra -

—con l’impfés_a—in cui risnlta intervenuto
anche— La causa riguarda i1l mancato pagamento di
alcuni lavori realizzati su wn immobile che non & oggetto di_‘ * |
pignoramento. ._

Per tutfo quanto sopra esposté_, discende che sui potenziali a\;[uirenii dei

beni pignorati ricadene:

e Gli oneri derivanti dalla demclizione delle opere realizzate in "@*”

assenza di permesso a. costrnire (esplicitafi nel paragrafé;iS);
o Gl oneri concernenti Paggiormamento delle planunetrie catastali;
¢« Gl: onen denvant dalEa nchiesta di concessione per ocmrpaz;one dl
suolo pubblico per i lot!lnn 2e3;

o Eventualt oneri per I’acquisizione dei beni pignorati dal demanio nel

caso in cui la capitaneria di porte dovesse attivare la procedura di

incameramento del fabbricato ospitante i bend pignorati;
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Studle teenico ing. Giovambattista CHIRILLO
L.se Numistrano, 79 88646 Lamezia Terme (CZ) -

Telefax. 0968/25639 Cell. 346/3208847 .

E-mnil:gisnni. ing chirillf@tiscalt it

Pec: siovambadtista chivillo@inopec eu

o Le spese per il trasferimento dell’ 1isumobile;

« 1 costi per la registrazione del decreto di trasferimento; ~=~

+ Icosti concernenti la éénceﬂazione delle formalita;

» 1 costi di sanatoria specificati nel successive paragrafo 13.
Si precisa, mfine, che dall’analisi delle formahitd eseguite, costitnenti glx*
allegatinn. 3,4 €5, non sonq emerse domande giudiziali; avenn ad oggetto |
i cespiti pignorati, frascritti contro i debitori.

o
10. Quesito n.°10
“Riferisca dell’esistenza i formgiitsy vincoli & oneri, anche di natura
condomfnia!e,ﬁgmvanﬁ sul %c;ne che saranne concetlall o chie comungue .
risulteranne non oppom}ﬁiii. all’acquirente (isc}'izioni ipotecarie, o
trascn'zfani: i pignommmﬁ; '}fascrizioni di sequestri consé;:atiw; ete.},
indicando in particolare I credifori iscritii (ciod i creditori muniti di
ipoteca o privilegi immobitiari) e i .casti relativi per le eancellazioni” ,_
A seguito degh acce;tzmlenﬁ -eseguitl presso ’Agenzia deij_;i-fi"-eniforio di
Catanzaro (Cfr. allti n.°3, 4 e 5} con riferimento alle proprieta nel ventennio
det signort: s
————
. — (Esecutato), nato Ul i —, CE:
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Stodio tecnico ing. Gisvambattista CHIRTLI.O
C.50 Numistrane, 79 88646 Lamezia Terme (CZ)}
Telefax. 0968725639 Cell. 3406/8208847

N “ {moglic i NG - cscctat), nata .
-11— C.}? —
o GRS ox moglic di YIIENEER. -t - VN
W . C 7 [ |

) _on sede iu__via
- CF—

& emerso che i beni pignorati, oggetto della presente 1elazione, sono gravafi

R S

dalle formalitd, che saranno cancellate o che conmnque" non Saranno

oppontbili alPacquirente, di segutto indicate: | .

¢ Iscrizione confre del 04 aprile 1990 reg. part. n° 452 reg. gen. 6758,
scaturente da ipoteca volontaﬁa a garanzia 41 maufuo condizionato
(Capitale £ 74.000.000 * Tasso interesse semestrale pari al 14.7% -
Totale £ 148.000.000), per atto redatto dal notaio Mario Bilangione del
22/3/1990 rep. n.°28669 a favore di — :
U oo scde in —ccntro — -
-Dehltore non datore di ipoteca) I/ipoteca ha per oggetto
Yappartamento cesnsito nel Comume di Gazzenia sul foglio di mapps 19
particella 124 sub 3 (Lottq n.°4); =

o Iscrizione contre del 19 féﬁi}xajoizﬂﬁs reg. part. i.° 346 reé genf 2792,
scaturénte da ipoteca voloxitana a garanzia di mutuo condlzxena’w .

(Capitale € 300.000,00 — Tasso mteresse sémestiale pan al §30% .

Totale € 600.0600,00), per atto redatfo dal notaio Mario Bﬁaﬂglone del

14/02/2008 rep. n.°28416 a favore di WIS
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Studis tecpice ing. Giovambattista CHIRILIO
C.zo Numistrana, TS 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 0968725639 Ceil. 340/8208847
E-mail:gian ing chiriflo@iiseali it
Pec: giovambatiista chiriflo@ingpec.eu

W o scde n;-contro_ (Debztore 1potecana}

L'ipoteca ha per oggetto - censito nel Camnne dx anzena sul
¥

foglio di mappa 19 ;ra;ﬁceﬁa 589 (Lotto n, c‘1),
3 .
» Iscrizione contro del 09 marzo 2015 reg. part n.° 225 reg. gen. 2669, T
scatiwente da ipoteca gmdlziale {Capitale € 15.374,79;.9— Totale €

B

40.000,00}, derivanie da decreto ingiumntivo del 04/02/2015 rep. n.°892 a

favore di — con sede in - coatfo;_;;;
N Jaee— ]
censito nel Comnme di Gizzeria sul foglio di mappa 19 particella 589
{Lotio n.°1), nonché i ferreni identificati sul foglio di mappa 16 particelle
nn.°46 ¢ 85 (Lotto n.95); | o
¢ Iscrizione contro del 26 giugno 2015 reg. part. n.° 683 reg gen, 7331,
scaturente da ipoteca gradiziale (Capitale € 1498280 — Totale €

N

36.6066,00), derivante da decreto ingintivo del— rep- n°892 a2 -
favore -di* con sede 111- cozltro —

Comune d Gizzeria sul foglib di mappa 19 particella 589 {Lotto 11“1),‘*"
nonché i terreni identificati sul foglio di .mappa 16 particellenn.”46 e 85
{Lotto n.°5);

* Iscrizione contro del 11 otiobre 2016 reg. part. n.° 14 reg. gen. 240, o

scaturente de ipoteca gmidiziale (Capitale € 9.10242 5— Totale E'

20.000,00), derivante da decreto ingimtivo del 17/63/2015 rep. n.°2085 a

favore i IR <o sede in RN <o~ WY
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Studia tecnico ing. Glovambattista CHYRILLO
C.s50 Numistrano, 79 §8046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax, 0968!25639 Ceﬂ. 346?32%884’?

Poc: evambaz'usta.chmll S0 01E

—.’ipoteca. ha per og'ge__tto—ceasita nel Comune di Gizzenia

sul foglio di mappa 19 particela 3589 (Lottc n.°l), nonché 1 ferremi

identificati sul foghio di mappa 16 particelie nn °46 e 85 {Lotto n.°5};
¢ Trascrizione coniro del 05 gennaio 2017 reg. part. n.° 144 reg. gen

164, verbale pignoramento nmnobﬁ.t del- rep n.“lO{}Zfzﬁiﬁ a

favore deli \REEEERY - W

s w
e

* pignoramento ha per oggetto i beni censiti al C.U. di Gizeria, sezione
sul foghio di mappa 19 particelle 589 (Lotto n.°1), particelia 124 sub 1, 4
(I@t{o n.°2}, Z, 3 {Lotlo nf"S), e 5 {Lotto n.°4), nonché quelli censiti Sﬂl"“ |
foglio 16 con le partice]le; 46 e 85 (Lofto n.°3).

Si precisa, infine, che negli allegati nu. °3, 4 ¢ 5 sono riportate le formalita,
effettuate a carico dell’esecutato e dei proprietari, dei ventennio anteriore
alla {rascrizione del plgnolamento det heui oggetto dx relazione,
comprensive: defle annoteziont’ di canceﬂazim;e, e che daﬂ’ééame dei
faéi‘icoli in atd, al momenfo de} conferimento dell’i;marico:'ﬂ 1! creditore
procedente ¢ la Banca Mente Dei Paschi di Siena Sp A, it cui
procuratore & Favy. Gaetano Nlcetera ]
~ In meritc ai costi da sostenersi per le cancellazioni e/o restrizioni delle
formalita pregiudizievoli gavmm sul complesso mobﬂzm pxgnorato
consrderato che:
¢ Ia cancellazione di ogmi singola frascrizione pregiundizievole
{pignoraﬁzenti, sequest%i, ﬁnmande g%udiziarie, ser%euza diéhiarsﬁva “‘”
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Studio tecnice ing, Giovambattista CHERELEO
- C.sp Numistrano, 79 85046 Lameziaz Yerme (CZ}
Telefax. 49658/2563% Cell. 340/8208847
E-mail:gang ing chiniflof@tiseali it _
Bec; g atfista chiritlo@inppec.eu e

Cdi fa]ﬁniento) comporta un costo di € 294,00 (di cui €w 200,00 per
unposta ipotecaria, € 59,00 per imposta di bollo ¢ € 35,00 per tassa
ipotecaria)} per tasse ipotecarie; imposte 1potecarie ¢ bollo;

e La cancéliazio&e elo Iestni:;éicne di ogni ipoteca vnlonfaria%‘ c':'f‘:seguita con
riferimento al DPR. 601/73, comporta i costo di € 35,00 per tasse

ipotecarie; & ’ "‘"

e La cancellazione efo restrizione dell’ipoteca gindiziafe corfiporia’ un
costo di € 94,00 (di cu1 € 59,00 per maposta di bollo e € 35,00 per tassa
ipotecaria) per tasse ipotecarie e bollo olfre Io 0,50% dell’importo totale. - -
iserifto con wn ménimo di € 294,00;

¢ 12 traserizione del decrefo di frasferimento, se eseguito enfro un mese
dalla dats di aggindicazione, comporta um costo di € 200,00;

si ha che il costo totale per le cancellazioni ¢ le dovate !:;ﬁs_crizioni, se

effettuate neli’arco di un mes-e“daﬁ’emissione del decreto di trasfernﬁento,

sono, per clascun lotto, quelle mdicate nella sottostante tabella:

Casti cancellazione formalita pregiudizievoli

Lotic ©

€ 2.061,00

£ 854,60

€ 694,00

€ 132000

| b | el ]

€ 192600

Si sottolinez che i predeti “costi somo COmPrensivi deil’mfbimio di un
tecnica abilitato nonché delle marche da bollo necessarie per il rilascio delle
copie conformi dei decreti di trasferimento e che gli stessi potrebbero subire '~

delle variszioni.
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Stedio tecnico ing. Glovambattista CETRILLC
C.s6 Numistrano, 79 88046 Lamezis Terme (CZ) o
Telefax, 6968/2563% Cell. 340/8208847 e—
E-mail: giaoni ing chirillo@tiscali it i
Pec: giovambattista chirillo@intpecen i

11 Quesito n.°11

“Acquisisca e depositi aggiornate visure catasiali ed ipotecarie perﬂ
immobdile e per soggello (&..- Sfavore e contro), quesie altz?lé in forma
sinterica ed integrale, riferite almeno af ventennio antecedente la daia di
conferimento dellincarico, segnalande eventuali discrasic ifra Ie w
risultanze delle stesse all ’esitodz accurato controlio mcroaato”

1e visure catastali e ipotecarie, acquistte in forma aggiamatz; relative agl
immobili oggetto di perizia sono riportate rispettivamente negli allegati
cocanti i qumeri 2, 3,4 ¢ 5 della presente relazione.
11 softoscriite evidenzia che &;nca Ia contiuitd delle txascnzmm n epoca
precedente al ventennio, infatti, dalle ricerche eseguite non & stata trovata Ja
trascrizione del Gtolo con cul si ¢ trasferita la propretd del temeno :"7.‘_?-'-
wdentificato con la parﬁc&ii; 124 dal Demanio dello stato, zamo Marina
Mercautile a! sig. SN NN

Si precisa che al momento della stipula dell’atte di compravendita, a rogito
del notsio Fortunato Galaﬁ-_.rep. n.° 63766 del 03/10/1968; il temeno
identificato nel comune di Gizzeria sul foglio 19 particella 124 era di
proprietd del demanio pubblico dello stato ramo Marina Mercantile e tale___;_-_
circostanza potrebbe cempcﬁm Pmcameramento al patrimonio dello stato
dell’mteso fabbricato (m cui sono ubicati 1 beni deseritt: net 10’;6 nn°2.3 e 4)
costruito su fale terreno.

Si precisa, inolire, che nelle formalita da cancellare, sebbene scaduta, & stata

inserita Piscrizione del 04/04/1990 RG. N.°%6758 ¢ R.P. n.°452 a favore del
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Studio tecnico Ing. Glovambaitista CHIRTLLO
C.so Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (C7)
Telefax, 0068725639 Cell. 346/8208847 .
E-mail:gianni, ing chirillo@tiscali it
Pec: giovambathista chirilofinepec en

Mediocredito Regiopale della Calabria con sede in Catapzaro contro . .

garanzia della concessione di wn mutuo condizionato ed ha a oggefto

La predetta formalita deriva da ipoteca volontaria a -

Pimnobile desciitto nel lotio 4 deila presente relazione. Si evidenzia nelia -

predetta formalita & emrato I’ 1dentificativo catastale del bene.

12. Quesito n.°12

“Riferisca delia verifica della regolariti ediligia e urbanistica del bene ™.

nonché esistenza della ;ﬁcﬁiarazione di agibilita dello’ stesse, in

particolare indichi la destinazione nrbanistica del terreno risuitante dal

cerlificato di destinazione nrbanistica di cui all’art. 30 del T.U. & cui al .

Py

—v

DEPR 6601 n 380, no;zc!z’ef._le notizie di cni all’art. 46 a‘e!_.:z’-.U. e df cui

ait’art, 49 deila L. 28.02.85 1.°47, e sacc. mad.; in caso di insufficienza di

tali natizie, tule da determinare le ullita di cui ail’art. 46, comma 1, del

citato T.U., ovvero di cui art. 46, comma 2, della citata L 47/85, foccia di

fante Uesperte mengione nel ricpilogo, con awerfenza che

Vaggindicalario potra, ricorrendene i presupposti, avvalersi delle

disposizioni di cut allart. 46 comma 3, del citato T.U. e of cui ail’artAf, -

commia 6, déHa citata L. 4 7/‘1?5’ »

12.1 Regolarith edilizia ed urbanistica del bene descritto nel lotfo n.°t

Dalle indagini eseguite dal sottoscritto presso I'Ufficio Tecnico del COI]]III]BII":':‘.

di Gizzeria {CZ) & emerse ch"e H fabbricato ospitante il —eﬂSi’sa

al C.U. del medesimo comune sul foglio di mappa 19 parficella 589 & stato
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Studio teenice ing. Giovambattisia CHIRIELO
C.so Numistrane, 7 88046 Lamezia Terme {CZ) Ay
Telefax, 0968/25639 Cell. 340/8208847 o
E-mail:gianni ing chirillo@tiscall. i
Peg; giovambattista chivillof@inppec.en

cosiruito in forza dei seguenti titoli abilitativi che vengono riporiati in -

ordine cronologicd (Cf. ol noll J5

L

Concessione edilizia n.°391 dell’11/01/1996¢ (prafica edilizia

n.°1324) relativa alla demolizione e costruzione di wn fabbricato per -

civile abitazione sito in Via Firenze;

Concessione edilizia in variante (alla n.°391/96) n.°434 del

7/11/1996 con cui era atiribuita al pianc tema una destmazione

commerciale;

Auforizzazione prot n.° 8012/97del 19/02/1998 con cui si
antorizzava la costnzziong di un muwo 41 contepimento sul confine
nord-est

Concessione edilizia n.°370 del 16/4/1999 relativa al c:;mp}etamento

[

del fabbzicato residenziale ubicato in via Firenze gia ogpetto delle .

concessiont edibizie n.°391/96 e n1.°434/96;
Permesso di costruire n.°864 del 27/10/2003 (pratica edilizia

n.°1886) relativa alla costruzione di vn fabbricato ad wuso

residenziale e commmerciale sito in via Firenze di Marina di Gizzeria

(Albergo);

Permesse di costruire in variante (al permesso di costruire 864/2003)

n.°1066 dei 22/05/2007 relativo ad una variazione prospettica ed una:

diversa distribazione iﬁﬁema;
DIA. prot. n.° 10545 del 18/10/2007 con cut & stata modificata la

destinazione d’uso di alcuni ambienti del piano primo e secondo;
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Stadle tecnico tng. Giovambattisia CEIRILLO
C.s6 Numistrane, 7% 88646 Lamezia Terme (CZ)
Felefax. (968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gjanni. tog chivillo@tiscali it
Pec: stovambathista chintlo@mepec en

» DIA prot n.° 1461 del 13/02/2008 con cui 2 stata realizzata la
copertura di una parte dello spazio esterno destinato ad ospitare un

vano tecnico 1n cu alloggiare fa centrale fermica.

Dal confronto tra il rilievo ésegai’to dal sottoscritto e gli elaborati grafici .

allegatt a quest’nitimo tiole abilfativo (D.LA. prot. 2.° 1461 del

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

n°13.1L.
Dalle nicerche comprate & emerso che, a oggi, non risultano pendenti

provvediinentt sanzionator efo di acquisizione al patrimonio comunale ¢

che per il predetic bene & stato rilasciato il certificato di agibilita prot.:

0.°10546 del 13/11/2007 con cui il comune @& zezenaha certificato

Fagibilita del fabbricato ubicato m Via Firenze del comune di Gizzenia

costruito in virtlt del permesso dt costrutre m variare n.°1066/2007 _._

(G- all. n.°20). Nello specifico dal predetto certificato si & evinfo che il

piano seminterrato ha una destinazione deposito, garage, 1l piano terra ha

una destinazione commerciale menfre 1 piani priroo e secondo hanno upa

destinazione albergo. A parere dello scrivente il certificato. di agibilita
dovra essere aggiornato tependo in considerazione le modifiche

apportate al fabbricato in virtd della D.LA. prot. n.° 1461 del 13/02/20608

stunati i circa € 6.500,00 comprensivi degli onorart &t un fecnico’

abilitato e di quelli necessari per redigere il coliando statiéo delle opere

mn c.a. realizzate con la predetta DIA. e oltenere autorizzazione
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Studio teenico ing, Giovambattista CHIRTLLO
C.50 Numistrane, 79 88346 Lamezia Terme {CZ)
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847

E-mail:gianni ing chirllof@tiscali i

Per: piovambattists chirillo@inppec.en T

paesisiico ambientale che non & stata rinvenuta in quest’{ﬁtima pratica

12.2 Regolarita edilizia ed ;it;anisﬁca dei beni descritti nel Totti nn."2, 3

ed

Dalle indagini eseguite dal sottoscritto presso I'Ufficio Tecnico del Comune ~
di Gizzeria (CZ) & emerso che il fabbricato ospitante i beni descritti nei lotti
1n.°2, 3 e 4, censiti al C.U. del medesimo comune sul foglio di mappa 19
rispettivamnente con la particella 124 sub 1,2,34 e 5, & stato costruito 511; M"
forza della concessione edilizia n.%38 del 28/8/1968 ed & stafo oggetto delle
seguenti domande di condono (Cf. aif. n.°12): ”

e Domanda di condono n.°05238265607 (Prot. n.°137 del 10/1/1987) -

presentata dal Sig-—ai sensi della L. 47/85, . La R

detfa domanda riguar&a gli ampliamentt del prano semmtema’fo ela
realizzazione dei balconi e terrazzo al Piano primo;

e Domanda di condono £.°0201453806 (Prot. 2.°139 del 10/1/1987) m
presentata dalla sig.ﬁ;_”w__ al sensi deﬂaL 47/85. La
detta domanda rignarda gli ampliamenti del piano seminterrato;

» Domanda di condono prot. ﬁ.°1640 del 7/05/1995 presentata dal sig. "‘—

U i scosi della T 724/94. La detta domanda
riguarda gl ampliamenti del piano terra.
Dalle ricerche eseguite dal sottoscritio presso 'ufficio tecnico del comune di. ﬁ

Gizzeria & emerso che gl iter ammuinistrativi delle predette. domande di
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Studio tecnice ing. Giovambattista CHIRHI.O
C.so Numistrans, 79 88346 Lamezia Terme (C2}
Telefax. §968/25639 Cell. 340/8208847
E-teadl:gianni ing chirillo@tiscaliit
Pec: piovambattists chinflo@inepec.en

condono non si sono conclusi e, pertanto, non é stata rmvenuta alcuna
concessione edilizia in sanatoria.
Si precisa che dal confronto tra il rilievo eseguito dal sotfoseritto e le

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

ipotizzate coincidenti con quelle un tempo allegate alla concessione edilizia

n.°38/1968 (non rinvenuta, materialmente presso l'ufficio tecnico del

comume di Gizzenia), sono emerse le difformitd descritte nel successivo

paragrafo n.°13.2.

provvedimenti sanzionatori elo di acquisizione al patzimoniﬁ.;comunale &

che per il fabbricato ospitante i predetti beni non & stato rilasciato il

certificato di agibilri il cui costo comprensivo deghi oneri per la redazione :-_5_--_

del certificato di idoneita statica, escludendoge eventuali prove sui materiali

da costruzione, é pari a € 6.000,00.

12.3 Regelariti edilizia ed urbanistica dei beni descritti nel Jotio n.°3

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

.......

Dalle ricerche compinte ¢ emerso che, a oggl, non rigultanc pendenti -

Gizzeria sul foglic di mappa n.°16 con le particella 46 e 835. Come evincibile

data 12/5/2017 prot. n.°2256 le predette particelle nel ;igente PSC,
approvato con delibera del C.C. n.°4 del 31/03/2016, hanno le segnenti

destinaziom urbanistiche (Cf. all. n.°14):
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILIA) .
C.so Namistrang, 79 38046 Lamezis Tarme (CZ) A
TFelefax. 0968/25638 Cell. 340/8208847 '

E-mail -glanni. ing chirifio@tiscaliit
Pec: affista chirifio@in i)
Foghic di mappa 16 Particelia 46 -

* Zona E2 (Ambito boscato e/o agricolo caratterizzato da carenze idro-
geo-morfologiche e non 1donea all’edificazione) dove le presorizioni
da rispettare sono contenmte neli’art. 169 del REU. Essa & soggettaal
seguenti vincoli: vincole idrogeologico e forestale; vmwcolo T
paesistico ai sensi d-eif: D.LGS 42/2004, art. 142, comn%.jl, lettera g)
g defl’art. 136, comma i, lettera a) ed & ricompresa nel PAT gella
petimetrazione delle frane di tipo A -

Foglic di mappa 16 Particelia 83

s Per il 3% percento in zona El {Agricola) ove le prescrizioni da
rispetiare sono coptenute nell’art. 168 del REU

« Peril 97% in Zona E2 (Ambito boscato ¢/o agricolo caratterizato da
carenze idro-geo-morfologiche e non idoneo all’edificazione} ove le
prescrizioni da rispeftare sono contenute neli’art. 169 del REU. Essa
& soggetfa ai segaentz vmceolt: vincolo 1dmgec>lcgtco & forestale;
vincolo paesistico ai sensi del D.LGS 42/2004, ast. 142 copima I,

lettera g) e dell’art. 136, comma 1, lettera a} ed ¢ ricompresa nel PAI

nella perimetrazione delie frane di tipo A
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Studio tecnico ing. Givvambattista CHIRILLO
C.s0 Numistrana, 79 33046 Lameziz Terme (C7}
Tekfax 09631’25’639 Ce!l 340/8208847

Poc: glovmlbamta chirillo@ingpec.en

13. Quesito n.°13
“Tn caso di opere abusive controlli la possibilits di sanatoria ai sensi

dell’art. 36 del D.P.R. 6.6.2001, n.°380 e gli evenfuali costi delle stesss;

altrimenti, verifichi Peventuale presentagione di domande di condono ..

edidizia, indicando il Sﬂggeéa_isfame e la normativa in forzg della quale

FPistanza & sfofa presentuate, lo stato del procedimento, i costi per il

conseguimente del titolo in sqnatoria e le eventuali oblavioni gid.

corrisposte v da comspondere, in ogni altre caso, vmﬁckz, ai fini

dell’istanza del condono che [Paggiudicatario possa e&emfsmlmente

presentare, che gli immobili pignoraii si trovino neile condizioni previsie -

dail’art. 40, comma sesto, della legge 28/02/1985 n. 47 ovvero dell’art. 446,

comme quinto del D.P.R. 06/06/2001 1.°380, specificands il costo per it
consegnimento del titolo in sanatoria.”

13.1 Sanabilita immobile descritio nel lotte n.°1

Dail’anahisi della DA, préi. n.°1461 del 13/02/2008 si & riscontrata la

mancanza dell’antorizzazicne paesaggisiico ambientale e, pertanto, rispeto

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

soprinfendenza per 1 beni architettonici e per 1 paesaggio'deﬂg__(}aiabﬁa {in

occasione del rilascio del permesse a costmire 0.°1066 del 22/05/2007) st

denotata una differmitd di tutti e guattro prospeiti. Dal confronto tra gli -

elaborahl di progetio allegati ; aﬂa DIA. prof. 2.° 1461 del 13!621’2008 .

all. n. °Ii} e il rilievo eseguito dal softoscritto in cccasione del sopra]l:mghz

esegmiti sono emerse le seguenti diffonmita:
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Studio tecnico ing, Giovambattists CHIRBEI.O
C.so Numistrane, 79 §8046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 6568/25639 Cell. 346/8208847 h
E-mallipianmi ing chiriflof@tiscali it ' e
Pec: giovambaitista chirllo@ingpec.en R

Piano seminterrato (Cf. confronto tra le successive figure n.®23 e 24)

e Democlizione del tramezzo adiacente al vano ascensore;

e Diversa distribuzione del locale deposito;
§
g
%
B
. #
- 3
&
[->]
3
g
<
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i
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<
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Fig. n.°24- Piants pinnc Seminterraio — Rilievo eseguito in occasione dei sopralluoghi §
£
€T
2
a
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Studie tecnico ing. Giovambatdsta CHIRILT.O
C.s0 Namistrano, 79 38046 Lunezia Terme (CZ)
Telefax, 0968/2363% Cell. 340/8208847
F-maik:;gianmi ing chiritlo@tiscsli it .
Pec: giovambattista. chiriflo@ingpec.ce e

Piano terra (Cfr. confronto tra le successive figure nn.°25 e 26}

Modifica della scala d’ingresso al porticato;
Aumento della Jarghezza della finestra del bagno H, posta sul lato

nord-ovest, di circa 10 em e nduzione dell’altezza;

Ridnzione della larghezza della porta di accesso, posta sul lato sud-

ovest, alla sala caiazibae—ﬁstomte di 10 cm,
Aumento della larghezza e dell’altezza della vetraia posta sul lato

sud-ovest delia sala colazione-ristorante di circa 50 cm;

Aumento della larghé?za della finesira posta sul lato sud-est della

sala colazione-ristorante di circa 56 cm;

[,

Aumento della larghezza della porta posta sul lato sud-est della sala ..

colazione-ristorante di circa 10 cm;
Aumento della larghezza della finestra posta sul lato sud-est della

cucina di eirca 60 ey

Aumento della larghezza della finestra posta sul lato nord-est della e

cucinadicircaSOcrm-

Aumento della larghezza della finestra del bagno di servizio, posta

sul lato nord-est, di circa 10 cm. Si precisa che tale finestra manca

nel prospetto nord-est;

Piccole vanazioni della posizione dei tramezzi;

Diversa forma della recinzione e delle ringhiere del terrazzo sl piano -

terra

Variazione prospettiche
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Stadio teenice ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Nomistrann, 79 88046 Lamezia Terme (C7F)
TFelefax. 0968/2563% Cell. 34(/8208847
E-mail:giaoni ing chiriflo/@tiscali it
Pec: giovambatista.chirillo@inepec.en
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Fig. w.°26- Plmia pians terra — Rilleva eseguito in vccasione def sepralinog
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Stadio tecnico ing. Giovambatiista CHIRILLO
C.s0 Numistrano, 79 88046 Lamezin Terme (CZ}
Telefax. 0968/25639 Cell. 344/8208347
E-mail:plannd ing chirillogitiecali it
Pec: giovambattista.chinllo@i €8

Piano prinio (CHr. conﬁ-‘om‘o%ﬁ"a fe successive figure nn.°27 e 28)
e Riduzione della larghezza del balcone posto, sul lato nord-est, nella
camera da letto n.°1 di circa 10 em; "*
e Auvmenfo della ]a.rghe;zza del balcone posto, sul lato suéiovast, nella
camera da letto n.°2 di cirea 10 oy
s Aumento della larghezza della finestra posta, sul lato nord-ovest, nel ﬁ
disimpegno di circa m;m;

o Awmento della larghezza della finestra posta nel vano scala di circa

Y
LY

10 cm;

* Diverso posizionamento delle finestre del vano scaianei prospetto
nord-est; |

¢ Piccole variazioni della posizione dei framezzi;

s Variaziom prospettiche.

e

Fig. r.°27- Fianta pianc prime ailegata alin D.LA. prot. 1461 del 13/02/2008
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Studio tecuico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Namistrano, 79 88046 Lamezis Terme (CZ}
Feleofax, 0968725639 Cell. 340/8308847
F-mail:giseni inp chiritlo@tiscali.it
Pec; giovambatiista.chiriflo@inspec.cu

e
R T L 4
C Sepuslel?Ad e
U
C smpotlenseime -
e - '——-h

Fig, 1.°28- Planie piano prime — Rilievo esegnito in occnsione dei soprallnoghi

Piano secondo (Cff. confronto tra le succassive figure 1. °29 e 30}

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

camera da letto 1.°6 di circa 10 cm;
¢ Aumento delia larghezza della finestra posta sul lato nord-ovest del

disizapegno di circa 10 cm;

pn

 Aumento deila larghezza della finestra posta nel vano scala di circa "
10 em; | s

* Variazion: prospettiche

o Piccole variazioni della posizione dei tramezzi
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Studio tecnice ing. Giovambattista CHIRILL.O N
C.so Numistrans, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Tolofax. 0968725639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni.ing chirillo@tiscali.it
Pec: giovambattiste chintlo@ingpec.eu
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Fig. n.°30- Pignta pianv seconde — Rilievo eseguite in occasione def soprafinsghi

CHIRILLO GKVAMBATTISTA Emesso Da: ARUBAPEC §.P.A. NG CA 3 Seriati: Shldb57Re0485a71 12380130037 5008
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Stndio tecnico ing. Giovembattista CHIRFELO
C.s0 Numistrano, 79 88046 Lameziz Terme (CZ)
Felefax. 0968}‘25639 Ce&. 340?&20384?
E-mait:gi .
Pec; zovmubafnsta chm! £

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

prodotio un aumento di superficie ¢ volume, potrebbero rientrare fra quelie

annoverate come sanabili dagii artt. 181, comma 1 ter, e 167, wmma 4, del

D. Lg 157/2606 (che ha modificato 1l D. Lgs 42/2604), sebbene suil’area di

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

sanate in via ordinaria, ai sensi deil’art. 36 D.P.R. 380/2001 € s.m.i., previo

accerfamento della compatibilita urbanistica da parte della Regione Calabria

una volta acquistio il parere favorevoie della sovrintendenza dei beni =

culturalt e paesaggistic e premo pagamento della sanzione ammms!mtwa

per datmo ambientale (azﬁcclo 167 del D. L.gs 42!2004) ai sensi della
deliberazione della giunta regionale del 20/03/2006 n.°198 della Regione
Calabria pubblicata sui BURC 11.°7 del 15/4/2006.

Nel caso di specie 1 costi reiﬁﬁvi alla detta sanatoria aﬂnnontaﬂo a cirea €

11.008,060 comprensivi degh onoran di 1m tecmeo abilrtato.

Si evidenzia, tuttavia, che i predetti costi devono essere calcolati dal--

Dipartimento politiche dell’ambiente della Regione Caiabﬁa-_g;_dal comune

di Gizzeria e, pertanto, potranno subire delle vartazioni.

La possibilita di procedere alla sanatoria ricorrende all’art. 36 del D.PR.. - -

38072001 e sl sard soggetta alla approvazione dell'Ufficio Tecnico
connmale che, nel caso di diniego dell’auiorizzazione paesaggistico
ambientale, potrebbe anche optare per la mon apphcabihta del predetto

articolo.
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Studio tecnico ing. Giovambatiista CHIRIELO
C.s0 Numistrano, 79 §8046 Lamezia Terme (CF)
Telefax. (968/23639 CeH. 340/8208847
E-mall:gianni ing chiriflo/@tiscali it
Pec; giovambaitista chiriflo@inmpec.en

Si precisa, poi, che le citate difformitdi congiaptamente alla diversa

distribuzione del plano semunterratc sono state riscomtrate anche sulls -

planimedtria catastale e, pmtd, dovra provvederst al suo aggmmamento a1

sensi del D.L. 1.°78 del 31/05/2010, sostenendo il costo di cuca € 1.200,06.

L’aggiudicatario non potrd avvalersi delle disposizioni di cun all’art.40,-

comma 6, della citata L. 47/85 poiché 1l credito generante. la presente

procedura esecutiva (atto di mutuo del 14/02/2008 rep. 0.°93361 a rogito del

notaio Mario Bilangione) & successivo all’entrafa in vigore defl ultima legge -

in materia di condono (L. n. 269/2003 entrata in vigore il 02/10/2003).

13.2 Sanabilita immobili descritti neilotiinn*2,3e4

Dalle ricerche eseguite dal sottoseritto presso I'Ufficio tec:mco del comune

di Gizzeria & emerso che per 11 fabbrxcatc ospitante e unitd descnttﬂ net lott

m.%2, 3 e 4, non & stata rinvenuta né la concessione edilizia n.°38 del

28/8/1968 (Cfr. all. n.°13) né gh elaborati progettuahl ailegah alla stessa e, ..

pertanto, il sotioscritto Esperta non ha pottko confrontare ﬁ nlievo eseguito
al momento dei sopralluoghi con gh elaboratt grafic: allegati alla detta
concessione edilizia. |

Rileva, perd, che dalle 1@!}6 eseguite presso PUfficio _'}ECO&tEoni del

medesnmo comune si & evinto che il fabbricato presentava delle difformitd

R

[

rispetto allo stato rappresentato negli elsborati srafici allepati alla citata . - .

.........

concessions edilizia ¢ che és'tato oggetto di diverse domﬂndedl cordono o

che sono di seguito descritte (Cf. afl. n.°12):
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Strdio tecnico ing. Glovambattista CHIRILLO
C.s0 Namisirano, 79 88046 Lamezia Terme (C5)
TFelefax. 0968/2563% Cell. 34078208847

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

ai sensi della L. 47/85. La

presentata dat sis. NN
detta domanda nguarda gh ampliamenti (sap. ufile d.z circa 14, 78
mq} del piano semmten?ato e la realizzazione del Eaermzzo al piano
primo (superficie ufile di circa 18,93 mq) (Cfr. successive fig. nn.°31
e 32). S1 enidenzia che agh ath sono state novennte le neevute dt‘“
pagamento degli :b.neri concessori e di oblazione pari

complessrvamente a £ 1.325.000 (part a € 684,30).

Parte oggetto della
g domanda di condone prot.
] n137/87

| Bipeiwa’t
Supautieei, 51
- he

F tg " °31 hanm pmrm semmterram {sub 4) — Rilfevo esegmfo in occasione
dei soprailigoghi -
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRALLO
C.so Numistrape, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax, 0968/2563% Cell. 340/8208347
E-mail:gisnni ing chivillo@tiscali. it
Pec: gicrvambattista chirillo@inepec en

Fig, n.°32- Piania piane prime (sub 3) — Rilievo eseguile in occasione dei
sopratinogli

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

presentata dalla sig.ra{j N

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

mq) del piane seminterrato (Cfr. suce. fig. n.°33).

Fig, n.°32 - Pianta picae seninferrato {sut 3} — Rilieve eseguite in occasione dei
sepraflnoghi
Proc. Esecnfiva n1.°82/2016 98
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO -
C.so Numistrano, 79 88046 Lamesia Terme (CZ} '
Telefax. 0068/25639 Cell. 340/8208847
E-maft:gianni ing chirillo@itiscali ¢
Per: giovambattista.chirilloffi X!

+ Domanda di condono prot. n.°1640 del 7/05/1995 presentata dal sig.—-

*ai"sensi della 1. 724/94, La detta domanda

ngnarda gli ampliamenti (sup. wtile totale di 27,49 mq) del piano
terra (Cfr. suce. fig. nmn.°34 e 35). Si evidenzia che agli aiti sono state -
rinvenute le ricevute d: pagamento degli onen concessorz, pari a £
662.480 (pari a € 342 14), e quelh relatevi all’ qbiazione, pari a £
1.062.000 (€ 548,48), mentre resta da versare il saldo degh om:ri_

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

Fig. n.°34 - Pignta piano terra (sub 1) — Rilievo eseguits in occasione dei soprofinoghi

Fig. n.°35 - Pianie piovo terra (sub 2) — Rilievo eseguito in occasione dei sopralinoghi .
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Stadie tecnico ing. Glovambattista CHIRTLI.O
C.sa Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CT)
Telefax. 9968:'25639 Cell. 34913208847

G fter amministrativi avviati con le su indicate domande di condono
nox si sono mai conclsi e nello specifico si ¢ evinlo che (G all.
me12: o
1) Per completare l’ité; avviate con la domanda Hd1 condono
n.°0523826607 (Prot. n.°137 del 10/1/1987) Pufficic tecmico del ..

copmme di zezena ha richiesto, m data 10109/200{} al s1gl
— 13 segueﬁte documentazione:
s Progetio rilievo, comprensive d’idoneo rilievo fotografico,
dolle opere per le quali si chiede la sanatoria;
e Perizia giuraz:# sulls consistenza delle opere;

o Certificato i idoneitd statica com timbro di deposito

deil’ufficio del Genio Civile; '.ﬁ.'Q__LL._;.. :

e Accatastamento;
» Nulla osta Paegaggistico ambientale;
» Certificazione atfestante I'ultimazione dei lavori; -

¢ Titolo di proprieta.

2} Per completare D’iter avviato con la domanda di comdono

8.°0201453806 (Prot. n.°139 del 10/1/1987) Pufficio tecmico del

comune di Gizzeria ha richiesto, in data 18!09&000 alle sigra

—ia seguente documentazione:

o Progetio rilievo, comprensive d’idoneo rilievo fotografico,

delle opere per le quali si chiede la sanatoria;

o Perizia giurata sulla consistenza delle opere;
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Studio tecnico ing. Glovambaitista CHIRILLO
C.so Numisirano, 79 88846 Lamezia Terine (C2)
Telefax. §96B/23639 Cell. 340/8208847
E-mait:giaon ing chéritlo@@tiscali it
Pec: sfovamobatifista chinllof@ingpec.en

Ceriificato di idoneitd statica con timbro di deposito “

delPufficio del Genio Civile;

Accatastamento;
Nulla osta Paesaggistico ambientale;
Cerfificazione attestante Pultimazione det iavar;'_;__ :

Titolo di proprietd.

3) Per completare I'iter avviato con la domanda di condono prof. - .

1n.°1640 del 7/05/1995 Pufficio tecnico del commne di Gizzeria ha

richiesto, in data 23/04/2001, al sig. -,1& seguente

documentazione:

Progetio rilievo, comprensivo d’idoneo pilievo fotografico,

delle opere pez‘ le quah si chiede fa sanatorié;

Perizia giurata sulla consistenza delle opere;

Certificato di idoneitd statica con timbro di deposito....

dell'nfficio del Genio Civile;

Certificazione alla camera di comumercio;

Copia versamento per oneri concessori part a £ 604.670
Acca-tastament_fi; o
Nulla osta Paesaggistico ambientale;

Certificazione attestante Pultimazione dei lavori;

Titolo di proprieta.
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Studio tecnics ing. Glovambattists CHIRELO
£.50 Numistrane, 79 88046 Lamezis Terme (CZ}
TFelefax. 0568/23639 Cell. 340/8208847
E-mail:giansi ing chiriffof@tiscali it
Pec; ciovambathista chinflo@inspec.en

Assumendo, poi, che la piaﬁimetxia catastale presemtata all’Ufficio -

provinciale (Cfi. all. n.°§) del catasto di Catanzaro in data 12/6/1970

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

28/8/1968 (non rinvenuti), e considerato il breve lasso di tempo intercorso.

tra il completamento del fabbn{:ate ¢ Ia preseniazione deile plantmetrie

catastali presso il predetto ufficio, si evidenzia che dal mfﬁ‘anto tra il rilievo

eseguito dal sottoscrifto (Cfr. all n.°¢} e le planimetrie catastali predefte -~

s0n0 emerse per ciascun lotto le seguenti diffornmta:

Lotto n.°2

Cespite ubicato al piano terra identificate con Ia parﬁce_i]a 124 sub 1 o

{Ctr. confronto tra le succe.mve ﬁg na.°36 e 37)
. Dwersa dismbmone inferna a cavsa della demohmae di due

framezzi;

s Realizzazione del laboratorio della superficie ufile di circa 12,53 mq"

(oggetio della domanda di condono prot. 1.°1640/95); -

¢ Reslizzazione di una scala in ferro sul lato nord-est;

o Realizzazione di due bagni, un disimpegno (Sup. utile complessiva o

di 8,78 mq) enn terrazzo sul lato nord-ovest (Snperﬁcigﬁii}e di circa
6,62 mq);

» (hinsura di una finestra sul lato nord-ovest;

¢+ Chinsura dell’accesso posto sul lato nord-ovest;

o Trasformazione delia finestra sul lato nord-est in ports;
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Studie tecnico ing. Giovambattista CHIRIELO
C.so Nunistrano, 79 38046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847
F-mail:gianni ing chirillo/ftiscali it

Pec: giovambattista chiriflo@ingpec.en

+ Ampliamento (Superficie utile di circa 5,88 mq) ¢ chinsura laterale

della veranda mediante un muretto in muratura sormontato da mfiss1 - -
in alhmminio; | .

s Realizzazione del souro divisorio della veranda estema;

¢ Realizzazione di mma pedana in ferro sul lato snd-ovest (Superﬁciel-%__-_-_- _-

utile di circa 16,77 mq), _ »

e Variaziom prospeitiche.
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Studio tecuico ing. Giovambattista CHIRILLO

C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (C7Z) . L
TFelefax. 0968/2563% Cel. 340/8208847 e

E-mail: gianni ing chiriflo@tiseadi it o

Pec: piovambattista.chiriflo@ingpec.en

Fig. 1327 Plania pianw terra sub 1 — Riflevo ewguito in aocasione del soprallueghi

- ——

Cespite ubicato al piane semm!“ez‘mto identificato cen la parﬁceﬂa 124
sub 4 (Cfr. confronto ra le successive fig. nn.°38 ¢ 39)
¢ Resiizzazione del locale tecmice posto sul lato npord-est della
‘superficie utile di circa 14,78 mq (oggetio della domanda di condon{).i-_i-{.--
prot. n.°137/87); - e
o Modifica della scala di accesso al locale;
® Realizzazione di wna finestra sul lato nord-ovest del depositon.®2; -

»  Variazioni pmspettiche.-
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Studic tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO - 5+
C.so Numisirans, 70 88046 Lamezias Terme (CZ}
Telafax, 0968/25639 Ceil, 340/8208847
E-mait:gisnni ing chivillo@siscali it
Pei; giovambattisia chirillo@i .21

Lam mr& "':si: ~

Fig. n.°38- Planimetria catastale sab 4

~ Lato nord-est : S
ealizzazione lecaie '
Iﬁtﬁ ot ]

Mﬂd{l’ica deﬂa 51*.&1‘1
di accesso al locate

D@mlnn o]
aumi! 26,51 ma

Lato nord-ovest
Realirrarione
finestra

Fig. n.°39- Pianta piano seminterrato (sub 4) - Rittevo eseguitp in occasivne dei _“:.1;“ _'
soprailuoghi S
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Studio teenico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.s0 Numistrano, 79 38046 Lamezir Terme (CZ)
Telefax, 6968/2563% Cell. 346/8208847
E-manil:gisnni jog chirillof@tiscali it
Pee: slovambattista chirflof@in Xeit)

Si osserva che, poiché & ;ﬁassi nel commne di Gizzeria :'.'}Ebncede:re Ia

possibilith di completare ghi iter delle domande di condono presentats e

rimaste incomplete, le difformitd precedentemente evidenziate ed oggetto -

delle domande di condono pmt n.°137/87, 139787 e I640f9:$: potrebbero

essere sanate previo accertamento della compatibilitd urbanistica da parte

della Regione Calabria, una volta acquisito il parere favorevole della.

sovrintendenza dei beni cultm'ail e paesaggistici, e previo pagamento della

sanzione amministrativa per danno ambientale (articolo 167 del D. L.gs

42/2004) =i sensi della deliberazione della giunta regionale del 20/03/2006 -

n.°198 della Regione Calabmia pubblicata sul BURC n.°7 del 15/4/2006.

81 precisa che le difformita noﬁ oggetto della domanda di conét_mo, che non

hanno prodotto ua aumento di saperficie e volume, rienfrano &z quelle

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

D. Lg 157/2006 (che ha modificato il D. Lgs 42/2004), sebbens sullasea di

ubicazione msista il vincolo paesaggistico, & in generale possonn essere

sanate in via ordinaria, ai sensi dell’art. 36 D P.R. 380/2001 e s.m.i., previo

accertamento della compatibilith urbanistica da parte della Regione Calabsia

Dipartimento politiche dell’ambiente una volta acquisto il parere favorevole

da parte della sovrintendenza dei beni culturali e paesaggistici e previo -

pagamento della sanzione amministrativa per danno ambientale (articolo
167 del D. L.gs 42/2004) at sensi della deliberazione della giumta regionale
del 20/03/2006 0.°198 della Regione Calabris pubblicata sud BURC n.°7 del

15/4/2006.
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Siudio tecnice ing, Giovambaitista CHIRILLO
C.so0 Numistranoe, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 6968/2563% Cell. 340/8208847
E-matt:gianni ing chiriloftiscali it
Pec: miovambadtista.chintlo@@i X33

Nel case s specie, m fzﬁzziome delle difformuta nsccm!mte, 1 cosh
complessivi per il completamento dell’iter del condono e per la sanatoria
delle difformith ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. 380/2001 sono pari a circa €. __-
0.549,38. Si evidenzia futtavia che i predett costi dovono essere caloolati
dal Dipartimento politiche deli’ambiente della Regione Calsbria ¢ dal
conmme di Gizzeria e, pertanto, p_ptrebbem subire delle variazioni.

La possibilita di procedere aila sanatoria ricorrendo al’art. 36 det D.P.R.
380/2001 e sl sard sogéétta alla approvazione deﬂ”[lfgcio Tecnico
comunale che, nel caso di diniego dell’autorizzazione paesaggistico
ambientale, potrebbe anche .opt.are per la non apphcabiltd del predetio )
articolo. o o

St evidenzia, poi, che le difformita, non oggetic delle domande di condono,

che hanno comportato ua aumento di volume e di superficie (come ad "*
esempio: chiuswa peximeﬁ:é: veranda, smphamento Vemuda, divisione
veranda, bagni e terrazzo relativi al sub 1, scala di acoesso al seminterrato

relativa al sub 4} che sono rappresentate nelle sottostant figure (Cfr suce.

......

fig.re w40 ¢ 41) dovranno ﬂés._sere rimosse poiché pon soggette.a sanatoria, |
atteso che la zona i ubicazione det beni & soggetta 2 vincolo passaggistico

ambientale, e 1l costo delle demolizioni sard pan a € 9.008,90.
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Simdiv tecnico ing. Giovambattisia CHIRILEO
C.50 Numisteano, 7% 35046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 06968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:giang ing chivillo@tiseali.it o
Pec: giovambsitista chiriflo@ingpec.ew U

e

°40- Pianta planp ferra (sub 1) — Abusi non sanabili

Fig n.°4i- Plania plano sextinterrato terra (sul 4) — Abusi non sanabili
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Stuedio teendco ing. Giovambattisia CHIRTLED
.50 Numisfrano, 72 38046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax, 6268/25639 Cell. 340/8208847
E-mnail:gianai. ing chirillo@tiscali it
Por: piovambathista chiviflo@inepec ep

Si precisa, pei, che alcune delle citate difformith sono state risconfrate anche

sulle plantmetrie catastali ¢ perfanto, dovrd provvedersi al loro “

aggiomamento ai sensi def D.L. n.°78 del 31/05/2016, sostenendo un costo

dt circa € 1.500,00.

.........

Riassumendo il costo per procedere alla sanatoria delle difformits -

evidenziate e presenti sui beni descritti nel lotto n.° 2 sono pari a €
20.049.38 olire gl onorari d& ua tecnico abilitato a presenzare fa relativa

pratica ediiizia che si aggira su circa € 2.500,00.

Lotto n.°3
Cespite ubicato al piano terra identificato con Ia particella 124 sub 2
(Cfr. confronto tra le successive fig. nn.°42 2 43)

+ Diversa distribuzione interna a causa della demoﬁziqge del bagno

esistente e realizzazione di un nuovo bagno;

¢ Ampliamento (superficie wtile di circa 14,96 mq) della cucina.

ubicata sul lato ncmif_eﬁ {oggetto della domanda di condono prot.
1n.°1640/95);

» Trasformazione della finestra sul lato nord-est in una porta;

* Chiusura del perimetro della veranda mediante tn muretto in

muratira sormontato da infissi mn alluminio;
¢ Reahizzazione di una pedana in ferro sul lato sud-ovest (Superficie

utile di circa 21,70 mqj;
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Studio tecnico ing. Glovambattista CHIRIELLO
C.so Numistrane, 78 §8046 Lamezia Terme (CZ) o
TFelefax. 0968/2563% Cell. 330/5208847 [
E-maii:gisnnt ing.chirillo@tiscali it
Pec: siovambattista chirillof@ingpec.en

» Realizzazione, sul lato sud-cst, del vano in alluminio ospifanie un

fomo elettrico (Superficie utile di circa 0,84 mq);

¢ Vagazioni prospeitiche. o

_ Chiusura
ez PETIHIELND
' veranid

Fig. n.942- Planimetria catastale sub 2

: kaaﬁhtf-mi
-ReaBerediony vane
ospitante i s,

Reafigzarionc bugao

e Petitactro vexands - E
e Realizeazinme pedany i N

Fig. n.°43. Planta piano seminterraio (sub I) — Rillevo eseguito in occasione dei
sepralisnagil
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Sitadie teenico ing. Gievambattista CHIRH.L.O

C.s0 Numistrane, 79 88046 Lamezia Terme (CZ} .

Telefux. 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:glanni ine chiritlo@tiscali it
Pee: giovmabaiicta chirilo@inppec.en

Cespite nbicato al piane seminterrato identificato con Ia parficella 124

sabr 3 (Cfr. confronio trale successive fig. mn. %44 2 45)
s Realizzazione del Eocale tecmico sul lato mord-est (oggetto deila
domenda di condono prot. n.°139/87);

+ Trasformazione della finestra posta sul lato nord-est in vna ports;

*»  Vapaziom pmspetﬁch&

.'*‘?ﬂ;‘&-‘;’. s 3

Eartos nord-est « Fiaesird
‘peasforinnta i porta

Fig. 8,943~ Piamg piaro mintermtg {mb 3} Rﬁieva esegnifo in occasfone def
soprefiaoghl
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Stadio teenico ing. Giovambattista CHIRHLLO
C.so Numistrane, 79 88046 Lamnezin Terme (CZ}
Telefax. 0968}‘25639 Cell. 349;‘8208847

Pec: 'ovmnbaiéista.c:hiﬁlle I CEH

Si osserva che, poiché & prassi nel commne di Gizzeria concedere la-

possibilita di completare gl'i. ster delle domande di condono ‘presentate ed

incomplete, ke difformitd precedentemente evidenziate ed oggetio delle

domande di condono prot. n.°137/87, 139/87 e 1640/95 potsebbero essere

sanate previo accertamento della compatibilith urbanistica da parte della

Regione Calabria, una volta acquisifo il parere favorevole della

..........

S

sovrintendenza del beni culturali e paesaggistici, e previo pagamento della

sanzione amministrativa, ai sensi defl'articolo 167 del D. L.gs 42/2004.
Si precisa che le difformit3 che mon hanno prodotio un aumento di

superiicie e volume e non oggetto delle precedenti domande di condono,

rientrano tra quelle annoverate come sanabili daghi artt. 181, comma 1 ter, e -

167, comma 4, del D. Lg 157/2006 (che ha modificato il D. Tizs 42/2004),

sebbene sull’area di ubicazione insista il vincolo paesaggistice, e in generale

POSSOnO essere sanate in via ordinaria, ai sensi delPart. 36 D P.R. 380/2001 -

e san.i., previo accertamente della compatibilith urbanistica da parte della

Regione Calabria, una volta acquisito il parere favorevole sovrintendenza

dei beni culturali e paesaggistici & previo pagamento della sanziome

amministrativa per danno ambientale {articolo 167 dei D. L.gs 4272004} ai
sensi della deliberazione della giunta regionale del 20/03/2006 1n.°198 deila

Regione Calabsia pubblicata sul BURC n.°7 del 15/4/2006.

i

Nel caso si specie, fmzzmne delle difformita nsconimte\, i costi

complessivi per il cempietamenta deli’ster del condono e pez la sanatozia
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Namistraao, 79 83046 Lamezia Terme (CZ)
Telefnx. 0968/23638 Cell. 340/8208847
E-maikgianni ing chiriflo@@iiscali it
Pec: giovambaiiista chiviflof@inepec.en

e

delle difformits, ai sensi dell’art. 36 del DPR. 380/2001, sono di circa €
§.500.00. |

$1 sottolinea che 1 predetti costi devono essere calcolati dal Dipartimento
politiche del’ambiente d&ﬁamRegioz}e Calabria e dal comune dz Gizzeria e,
pertanto, potrebbero subire deile variazioni. -

La possibilith di procedere alla sanatoria ricorrendo all’art. 36 del DP.R.

380/2001 e s.m.i. sard soggetta alla approvazione dell’Ufficio Tecmico —

comumale, che potrebbe anche optare per Ia non applicability def predetio

articolo nel caso di diniego dell’antorizzazione paesaggistico ambientale.

St evidenzia, poi, che le difformitd, non oggetto deHe precedenti domande ¢ . -

condono, che hanno comporfaio un aumento di volume e di_guperﬁcie (al
sub 2: vamo ospitante il forno, chiusura perimetro veranda, pedana di
accesso), che somo rappresentate nella sottostante figura n.°46, dovianno
essere rimosse poiché non soggette a sanatoria, atteso che In zona di

ubicazione det beni & soggetia a vincolo paesaggisﬁco‘. ambientale,

sostenendo il costo delle demolizioni che & pari a circa € 6.500,00.
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.s0 Numistrana, 79 85046 Lamezix Terme (CZ)
Fejefax. 0968/2563¢ Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing chirillo@tiscaliit
Pec: piovambattista chitilo@ingpec.eu

Chiusura perimetro
veranda

Ralizzazione pedana in
o, ferro

o e 2ot

Fig. n.°46- Pianta piane terra (sub 2) — Abusi non mm!m’:

Si precisa, pot, che alcune dei.'l.é. citate difformita sono state Iis.a;mxate anche
sulle planimetrie catastali e, pertanto, dovrd provvedersi al loro
aggiomamento ai sensi del D.L. n.°78 del 31/05/2016, al costo di circa €
1.500,00. E i

Riassurmendo il costo per procedere alla sanatoria delle difformita
evidenziate e presenti sui beni descritti nel lotto 1.°3 sono pari a € 16.500,00
oltre gli onorari di un tecnico abilitato a presentare la relativa pratica edilizia

che s1 aggirano inforno z € 2.500,00.
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Stedle tecnico Ing. Glovambattista CHIRILLO
C.se Namisirane, 7% 38046 Lamezia Terme (C7)
Telefax, 0968/25639 Cell. 340/8208847

E-mait:giannd ing chiriflo@tiscali i
Pee: piovambaitista chivitlof@inepec.en

Lotto n.”4

Cespite ubicato al piane primo identificato con la particella 124 swb 5

{Cfr. confronto tra le successive fig. nin. %47 e 48)

¢ Reahizzazione, sui lato nord-est, di un temrazzo deZIa”superﬁcie di

circa 18,95 myq {oggetic della domanda di condono prot. n.°137/87);

» Trasformazione della finestra ubicata nelia cucina (lato nord-est) "

un balcone;

o Realizzazione, sul balcone ubicato sul lato sud-est, di un ripostiglo

con strattura in alhmmisio ¢ superficie di circa 6,55 my;

»  Variazioni pmspetticﬂe; '

947 Planimetrie catasiole sub 5

Fig. n,

Proc. Esecntiva n.°82/2016
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Siedio tecnico Ing. Glovambatisia CHIRYLIO
C.38 Namistrano, 79 58046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax, 0968/2563% Cell. 340/8208847
E-moall: giannd ing chiritlof@tiscali it
Pec: giovambaitista. chiritlo@i X=)

.”«_r’c}/;/ﬁ :

.,._4-(%’” o

Fig. n.%48- Planin piano grivo (suh 5} — Rifleve exeguito in occasione def sopralluoglti

Si osserva che, poiché & prassi nel commme di Gizzeria comcedere la-

possibilita di completare ghi iter delle domande di condono presentate ma

incomplete, le difformitd m precedenza evidenziate, oggetto delle domande

.

di condono prot. n.°137/87, 139/87 e 1640/95, potrebbero essere sanate

previo accertamento della mmpaﬁbﬂité urbanistica da parte deila Regione

Calabria dipartimento politiche dell’ambiente, una volta acqmsxte il parere

favorevole delia sovrintendenza det beni cultwali ¢ paesaggistici, e previo

pagamento della sanzione amministrativa per danno ambtetrtale (am::oioa S

167 del D. L.gs 42/2004) ai sensi della deliberazione della gnmia regionale
del 201’03;‘2{)% 1.°198 dellz Regione Calabria pubblicata sul BURC 1.7 del
15/4/2006. |

Nel caso 81 specie, in fsmone delle difformita riscouﬁﬁte, i costi

complessivi per il completamento dell’ster del condono e per la sanatoria
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R

delle difformita ai sensi delt’art. 36 del D.P.R. 380/2001 sono pari a circa €

4.500,00. _ ..

S1 rileva che i predetti cosli.:i. devono essere calcolati dal ;{.];ipa’zﬁmento
potifiche dell.’ambienze della Regione Calabria e dal commne di Gizzeria e,
pertanto, potrebbero subire deﬂe variazioni.

La possibihity di procedere alla sanatoria ricorrendo ail’art, 36 del DPR.

380/2001 e s.m.i sard soggetta alla approvazioue dell’Ufficioc Tecnico

comunale che, nel caso di diniego dell’sutorizzazione paesaggistico ™

ambientale, potrebbe anche"'cﬁtare per la non applicabilitél’;}&el predetto

arficolo.

Si evidenzia, poi, che le difformits, non oggetto delle precedenti domande di-

cendono, che hanno comportato un aumento di volume e d; superficie

{ripostiglio sul balcone), rappresentate nella sottostante ﬁguza 1n.°49,

dovramno essere rimosse poiché non soggeite a sanatoria, atteso che 1a zona _

di ubicazione dei beni 2 saggetta a vincolo paesaggzsﬂcc ambxantale

sostenendo H costo delle demohzxom che sard pari ad € 1.500, 00
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g | g L., || Operanon sanabile

. Fig. m.24#%9- Pianta piano terra (s1th 2} — Abasi non sanablff

Si precisa, poi, che alcnne delle citate difformita sono state riscontrate anche
suife plametrie catastali‘ e, -' .pertanto, dovra proweée;si al loro H
aggiomamento, ai sensi del D.L. n.°78 del 31/05/2010, sostenéndo il costo

di circa € 800,00.

Riassumendo il costc per procedere alla sanatoria delle difformita -m
evidenziate e presenti sui beni descritti nel Jotto n.° 3 sono pari a € 6.000,00
oltre gli omorart di un tecnico abilitato a presentare la relativa pratica edilizia

che 81 aggirano intomo a € 2.566,00.
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1 sottoscritio osserva, mfme che esiste la possibilitd, per i cespi?: pxgnoratl

descritti ned lotti 2,3 e 4, ch non pﬁtel completare Pier avvxato con le citate
domande di condono né di ricorrere all’applicazione delia procedura di

sanatoria detfata dall'mt. 36 del DP.R. 380/2001 atteso che dopg ~

all’approvagione del PSC {Méﬂem & C.C n° del 31!03@816) Larea di

carenze idro-geo-morfologiche, & ricadwia in zona _non jidonea «m
ail’edificazione (Cfr. all n. °:égg.

A fal proposito occorre precisare che la giurisprudenza del Consiglio di
Stato ha pilt volte affermato che, ai sensi degli artt. 33, 1. 28 febbraio 1985 ...
n. 47 e 32 comma 27 lett. c) D.L. 30 settembre 2003 n. 2‘.69 Aon SORO
condonabili le opere edilizie abusivamente realizzate in arce soﬁoposie a
vincoli idrogeologico, paesaggistico ¢ ambientale, risultando ininflnente che
tah vincoli siano stati apposti successivamente alla presenzazmne
dell’istanza di condono, aiteso che, in sede di rlascio deila concessione
edilizia in sanatoria per le opere ricadenti in zoma sottopesta al vincolo N
previsto dall‘art. 32, cit. | n. 47 dei 1985, 1"obbligo di acquisire il parere da“““
parte dell’ autoritd preposta al}a futela del vincolo sussiste in;:f‘:;laz:ione alla
esistenza del vincolo stesso al momento in cui deve essere valutata la
domanda di condono {ira tante, Consiglic Stato , sez. IV, 19 marzo 2009, n. ,,H
16,
Dalle visure ipotecarie eseguite dallo scrivente presso il Servizio Pubblicith

Immobiliare dell’Agenzia del Temitorio di Catanzaro non sono emerse per
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S

P'imunobile di oui si confroverte trascriziont pregiudizievoli sotto i profilo

urbanistico,

demanio dello state ramo Maring Mercantile (Cfr. all.ti nn.%13 ¢ 22

pertania, sipoirebbe verificare da parte deli’Agenzia del Demanio o il suo

incameraments  nella  disponibilite  del hnonia_dello _stuto, con

conseguenté vendita all’asta da parte_della stessa Agm;éa, o la sta
demolizione,

Si rileva, infine, che le predette circostanze non sono mai state contestate né 7
dall’Ufficio Tecnico del comune di Gizzeria né dalla Capitancria di Porto,
né dall"Ufficio del Demanio.

14. Quesito n.14
“Verifichi se 1 beni pignorati sono gravati da censo, livello & uso civico ¢

se vi sig stala affrancazione da fali pesi, ovvero che il diritfo sul bene

pignorato del debitore sia di proprieid ovvers derivante da alcuno de:"“

suddenti titoli *,

Dalle ricerche catastali eseguite dal sottoscritto e dall’analisi dei fitoli di

proprieta rinvenuti & emerso che. il ferreno identificato sul foghic &i mappa

19 con la particelle 124, sn cme stato costruito il fabbricato osp_izante 1 beni “
pignorati descritti net loth 2.3 e 4, & di proprietd del demanio dello stato

ramo Marina Mercantide (Cff. all.finn.°13 ¢ 22).
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Per 1 beni pignorati descrith mei lotti nn°1 e 5, per come comunicato

dall’Ufficio Tecnice del comune di Gizzeria in data 1/8/2017 prot. 5.° 5125

(Cfr. adl. 1.°13), non si & potuto verificare se siano gravati da censo, livello e -+
use civico dal momento che rion & stato avviato, in accordo cohila Regione

Calabria, apposito tier procedurale.

13. Quesite n.°15
“Determint il valore di mercato, procedendo al calcole dellu superficie

dell’immobile, specificando quella commercizle, il valore per metro

quadro e il valore complessive, indicando il criterio di sﬁr}gﬁ..adoﬂm al -
Jine delly determinazione del prezzo base di vendita, mman;ue Jornendo
elementi di riscontro (guali borsini intmobiliari, pubblicazioni di agmziel_ '
immobiliari, copie di atfi pubblici di vendita i beni con analoghe o
caratteristiche) ed anche fa:;;z;zndo, al principale fine di consegmre ona

DI vaniaggiose occasione di vendita o nunn migliore individuazione dei

beni, lotti separati. Esponga, afh‘esi, analiticamente e d&ﬁnmmeMe gk’z
adegnamenti ¢ e correzioni .‘.;'iefﬂa stima considerati per lo srafa duso e la
manxtenzione dell’immobile, per lo stato di possesso del medesimo, per i
vineoli ed oneri ginridici non eliminabili dalla procedura, Z’ﬂbbam‘mento'i;%;
Jorfetario per assenza di gamnzra per vigi ocenlti nonché per eventuali ..
spese condominiaii insolute, la necessitd di bounifica da eventnali rifiuti,

anche tossici o nocivi. Nel caso si tratti di queta indivisa, fornisca la -
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valutazione dell’intero e delle sola gnota, tenendo conto della maggpior
difficolti di vendita per le quote indivise”.
15.1 Calcole deli’abbattimei@ﬁa forfettario per Passenza di garanzia per

eventuali vizi occulti e per Ia presenza di un contratte di locaziene ()

Premesso che fa vendita forzata non & soggetta alle nonme concernenti la

e T

garanzia per vizi ¢ mancanza di qualiti ¢ non pud essere revocata per aleun

motivo aveento che 1’esistenza di eventuali vizi, anche occulti, la mancanza

di qualita o la difformitd della cosa venduta, la 1uancata e/o errata .

indicazione in perizia degli oneni (ivi compresi, ad esempio, quelli di o

sanatoria, maggiorazione della spesa per Io smaltimento di“rifnti fossici

eventualmente rinvenuti e/o necessita di sostifuire le parii con presenza &

etemit, quelli whsnistici o quelli derivanti dal’eventusle necessity di —

adeguamento & impianti alle leggi vigenti, etc.) non potr'annci;iﬁiiar tuogo ad

alcun rdsarcimento danni, indenaits o riduzione del prezzo.

Tale circostanzz, tnitavia, € fenufa in conto nella stima dei beni attraverso.

Pintroduzione di un idoneo coefficiente di deprezzamento percentuale che
per 1 beni descrittt nei loth 1, 2, 3 e 4 & pari al 5% mentre per i terreni

deseritti nel lotto 1.°5 & pari al 3%.

A tale deprezzamento dovrﬁ aggnmgersx quelo che uene ‘conto della

difficolta di vendita di un bene concesso in locaziope e si precxsa che

quest’altimo & pan al 5%.
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15.2 Siima del bene pignorate descritto nel lotto n.%1

Per la stima del bene oggetto di relazione si & atilizzato il metode dei costi -

deprezzati.

Si precisa che questa & stata una scelta obbligata attesa che dall’indagine di

mercato eseguita si & riscontrata Passenza di compravendite e di rendife d1

fabbuicati simili che, invece,.'sono elementi necessari per I’aplificazione dei

metodi MCA e della Capitatizzazione.

1l metodo utilizzato si basa sul principio di sostituzione in base al quale wn. -

compratore non & disposto a"pagare per un immobile una somma maggiore
del valore di mercato di wa’ares & del coste di costmzione a puovo di un

nnmobile con la stessa utilita tecnico-funzionale dell’immobile esistente.

il metodo del costo di zioosmzziane deprezzato ¢ in pratica basato sulle stime

......

del valore di mercato del tetreno edificato ¢ del costo (11 ncostmznone

deil’edificio, tenuto comto del livello di deprezzamento maturato da

somma delle spese che un’ mlpresa edilizia dovrebbe sostenere aﬂa data di
stima, per la realizzazione di un fabbricato eguale o equivalenie a quello di
stima attraverso un ipotetico pmceaéo edilizio.

In altri tenmind il costo di ricééttﬁzione deprezzato & il costo di'ébs&unone a

muovo di ua fabbricato preesistente diminuito del deprezzamento maturato

dallo stesso per effetto del deperimento fisico, dell’ obsolescenza funzionale -

¢ dell’obsclescenza esterna presente alla data di stiana,
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81 precisa che i valore del terreno edificato & dato dal valore del terxeno ,%
edjﬁcaf}ﬂe sottratto 1 costa di_{iemoﬁzime teorict deﬁ’albﬁgqi_l‘fei caso & ”
specie H calcolo det costi di ricostruzione a nuove, specificati nella
sottostante tabella, sono stati caleolati wtilizzando applicativo CNAPPC-MH
CRESME, riservato ai professionisti iscritti agli Albi professionali italians,
secondo cut il costo di cos&uziune & definito con un modello di stima
parametrico nassumibile nel seguente schema di calcolo:

Ce = Cur *Xl*Xz.* W "X *Y1* Y2 " Yo
Dove -
Ce = costoe di cosfruzione
Crr = costo di costruzione b&s_e del. modello teotico - ““
X1, = faitore correttivo endoétmo
Y1, = fattore comretiivo esogeno
I costo di costruzione base & definito aualizzando progetti costruftivi in. J -
diverse tipologie edilizie (mo';iéﬂi teorici}). i
H calcolo del costo finale dell'opera & definito applicando al cosio bage
specifici coefficienti correftivi desiman ad aéai’tare il risultato del modeflo
teorico al caso specifico.
I fattori comeftivi i differenzianc in due tipologie: fattori correttivi
endogen: e fattori correttivi esogeni.
I Fattori correttivi endogeni | .r.iiguardaao le carafteristiche infrinseche -+
dell’opera, sia in fermini ﬁﬁ&fogici {es. tecnologia cosﬁ'umva, mumero di

piam, esistenza di volumi interrati, esistenza ed abitabilitd del sottotetio),
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tecnclogiche, rendimento energetico, ecc.)

I Fatiori correttivi esogeni, invece, riguardano i fattori di contesio m grado

di condizionare 1 costi realizzativi con nferimento sia alla localizzazione

geografica (discriminanti fercitoriali elaborati in base al livells di ricchezza

delle province ¢ ai cosi della manodopera in edilizia; zona climatica del

comme; livello i sismicita dell’area), che alla facilitd di accesso al cantiere

e alla disponibilitd di spazi per lo stoccaggio e per la moviménmzione det

materiali da costrazione,

I criteri per valutare il deprezzamento dipendonc dall’etd della struitura e -

P ¥

della sna vita attesa.

Ii comcefto del deprezzamento basato su questa relazione st pud riferwre

all'mtera struttura edshizia e alle sue parti componenti e nel caso di specie,

per ciascuna parte del fabbncata ivalori di vifautile e di vemsté consxderatz -

sono quelli specificatt nella successiva tabella:

Parti Fabbricato Vita Utile Vetusta
() ®
Edilizig T 9
Strutiure T 33 —
Tmpiemiti elettrici 25 9
Altri impianti 20 5

H deprezzamento delle pa:ftx edili e strutturali & stato calcolato con il "7

modello deli’Umon Emnpeemw des Experts Comptables Bconmmques et

Fmanciers (UEC) che ha proposto una formula che caleola il deprezzamento
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percentusie annuo d: %, modo che per =0 il deprezzamen!ﬁo_._bémenma}e &

nullo e per = if deprezzamento percentuale & it 100%, come segue:

i,

1l deprezzamento D, invece, degli impianti ¢ stato calcolato con il modello **“

“Somma degh anni” in cui la funzione valore-tempo ha: 'andamento

rappreseniato nellz successiva figura:

Dove
= vita utile
=vetnsia e
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1 valore, peitaﬁts, dell’albergo & esplicitato nella successiva tai}elia:

COSTI COSTRUZIONE DEPREZZATI )
Parth [y denge| VA" |Vetusta| Coston | DEPREZZAMENTO[ [ " CRD
Fabbricato Utile(n) | ¢ | Nuove (€) MODELLO fabbr (€)
o e TTE €
B, ] . . L
Edilifia | 46,11% 70 2 | 23661039 UBC |:41.48030 | 225.160,09
, € € €
Strutgre | 40,36% | 35 ¥ |207.001.00 UEC 2498991 | 182.101,09
Inipianti £ € €
alettrici | +06% 25 7 | 2084482 Sonuma anmi 1212206 | 872276
Aftyi € € -
mpianti | AT 2 7 | 4857520 Somma Ang 33.308,71 | 15.266:49
£ Cesto di ricostruzione €
Costo di ricostrazione (€3 { 513.151.41 deprezzato (€) 431, 250,43

Al predetto valore devono essere somumati sia la quota delle spese generali.
(progettazione, Direzione Lavori eic.), chie & pari al 12%, che il valore del
terreno edificato (terreno edificabile sotiratto dei costi ideali dz demolizione
del fabbricato) pari a € 15-200,00 e, pertanto, il valore ;iei complesso
pignorato & pari a € 498,200 48 S
1 detto velore, per guanto espresso nei paragrafi 13.]1 e 15, I dovr& essere
ridotto del 5% (Cfe. paragrafo 15.1), al fine i tenere conto dell’assenza di
garanzie per vizi ecc‘.llﬁ:_ A poi decwrtato dei costi di sanatoria e-.'-'-
aggioramento catastale (pan 2 :'complessivamente acirca€12 .2{]0,00 -Cfr.
paragrafe 13.7}, e di quelli per Paggiornamento del certificato di agibilita
(pari & circa € 6.500,00 — Cf». paragrafe 12.1) o, pertanto, il valore fmalewn—

del bene sara guello indicato nella sottostante tabella:
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Costi sanataria Costi
B e aggiornamento | Valorea
Lotio Valore lotio aggiorusmento | certificato di | base &'asta o
) | ™ eatastale agibilich © |-
© © e
. N £ ’

Unico 498.200,18 5% €12,200,00 €6.500,00 | €454.59046
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81 osserva, infine, che se si viple fenere conto anche delip siate di

occupazione dell’immobile per effetto di regolare coniratto di locazione,. ﬂ_

sebbene sia a canone vile_ il vgi_ore del bene sard ridotto del 5"_/:’_;‘_ e quindi sara

pari a € 431.866.93.

15.3 Stima dei beni plgnorah ﬁescnm neilofti 2 e 3
1 mmetodo ulilizzato per la s’uma degh immobih oggetto di penzza descriiti

nei lotti n1.°2 e 3 & quello per capitalizzazione dei reddit: da essi prodotti.

Si precisa che Ia scelfa di tale metodo & stata determinata dalle circostanze - -

che nel segmento di mercato ‘& riferimento non sono state rinvenwte recenti

vendite &’ mmmobiki simili a quello da stimare (magazzini commerciali con

annessi deposito), e quindi non & stato possibile rilevare i1 loro prezzo d1——~—

mercato, e che nella zona di ubicazione dell’immobile non_rglono previste
opere che nel futuro possono influire, positivamente ¢ negativamente, snl

mercato immobiliaze.

Con il procedimento di stima per capitalizzazione del reddito, quindi, si ¢ -

cercato di sinmilare 1l mercato attraverso la costruzione della St;rie dei redditi
e la ricerca del saggio di capitaﬁzzazione.

Tale metodo {direct capztahzah{m) converte il reddito annuale nel valore d1
mercato dell’immobile aﬁraverso i rapporto tra il reddito e 11 saggio di

capitalizzazione (Cfy. successiva formula):

.I..u - Vi: R
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R

Dove

Y= Valore attuale dell’immobile da stimare

R= Reddito annuoe lordo d:eﬁ’immobiie da stimare
i = saggio di capitalizzazione annuno lordo

St puntualizza che il reddito fordo € rappresentato dal canone di locazione “—
ordinario che nel caso di sﬁécie- & stato assomio pari a clrcaE 11.200,00
angul.

It saggio di capitalizzazione, dopo un’atfenta analisi del segmento &i_._-f.':
mercato a cul appartiene 1’.ii§mtsbi1e da stimare, & stato calf;;__t;iato con la

tecuica del band of investiment attraverso cui si & ipotizzato un investimento

immobiliare finanziato attraverso un mutuo della durata di 20 anni (my e con g
saggio del auino medio pari &l 3,00% (1) utilizzando la seguente foramtla: g
P - SN S 2

Nel caso di specie si &, quindi, calcolato che il saggio di capitalizzazione %
medio () & pari & 6,72%. §
il valore atfnale dei beni pignorati descrifti nei lotti nn.°2 ¢ 3 & guello g
specificato nella sottostante tabella. §
P e, £

&

"] Canone di locazione | Saggio di. . Val 2

Lotio| Fagho |Particella} Sub |  ordinario annue | capitalizzazione b %
© %) ® 8

T 24 | 14 € 11.200,00 6.72% | € 166.666.67 i

3 19 124 |23 € 11.206,00 6,72% € 166.666,67 §

- 5

1l detto valore, per quanto espresso nei paregrafi 12.2, 13.2 €.15.1, dovra z
B

¢ssere ridotto del 5% (Cfr. paragrafo 15.1), al fine di tenere conto 8
:

- 3
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dell’assenza di garanzie per vizi oceulti, e decurtato dei costi di sanstoria e _h_ -
demohizione {pan complessivamente a € 22.549,38 per ilr.;;fqtto n°l ¢
19.660,60 per il lotto n.°2 — Gff. paragrafe 13.2), dei costi per il rilascio

del certificato di agibilita (pari a complessivamente a circa € 6.560,00 per
ciaseun lotto — Cfi. paragrafo 12.2) ¢, pertanto, il valore finale del bene

sard quelo indicato nella sotiostante tabella:

Oneri Oneri

__ sanatoria per Valorea § - .
. | Particell Valore ] e/o certificat! base [T
Lotto | Foghia a Sab ® @) | demotizio odi dasta |

- ne agihﬁiﬁ: €}

€ (£)

: € £ e €
2 12 124 1-4 .166.?66,6 5% 22.549,38 | 6.500,00 129.583,9 B
€ € € U et
: _ ) CLEE

3 19 124 2-3 _165.:66,6 5% 19.000,00 | 6.500,00 132.233,3

Se, poy, st vuole tenere conto dello stato occupazione del lofto 1n.°2, in forza
del contratto di locazione specificato nel paragrafo 7, st avid che if suo‘“'

valore & queflo esplicifato nella successiva tabella:

Contrait
N . Valore di Valore a hase d*asta
Lotto Fuglio |Particella S@ | © locazione | © ., 3
' © | -
2 19 124 14 € 12928355 5% €122.818,76

15.4 Stima del bene pignorato descritte nel lotte n.°4
Per Ia stima del bene pignorato si ¢ utilizzato il metodo denominato Market w__

Comparison Approach (MCA}. -
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sistematica di comparazione applicata alla stima degli immobili svolta in

base alle loro caratieristiche tecnico-economiche (superfici principale e

secondarie, impianii tecnologict, ece.) e si basa sulla rilevazione dei datz

immmobiliari (prezzi &i mercato e caratteristiche degli immobili),.

I MCA si applica guando nella stima del valore di mercato di un immobile

sono presenti caratferistiche quantitative ¢ qualiiative per le quali Ia stima - R

Si precisa che 1 Market Comparison Approach (MCA) ¢ una procedira -

del prezzo marginale ¢ possibii#, perché si sono riscontrate indicazioni defle |

stesse nel mercato.

O MCA, quindi, ¢ un procedimento di stima del valore di mercato degh =

immobili atiraverso il confrontc tra Pinanobile oggetio di s&ma {subject) e

un msieme dimmobili di confmnto {comparabili) che scmo. beni aventi
carafteristiche stmili, prezzi nofi ¢ somo stati coniratiati di recente nel
segmenfo di mercato a coi apparﬁeﬁe il subject. |
1 principio elementare su c&i"fsi fonda il procedimento in esame consiste

nella considerazione che il mercato fissera il prezzo per wn immobile allo

stesso modo in cut ba gid determinato il prezzo d’munobili simih, dato per

scontato che un compratcré -.m}n & disposto a pagare per un immobile,
sostimii}iie con aliri simili, un prezzo piti alte di quelle gia determinato nello
stessc mercato per altro immobile con le stesse caratteristiche,

L’apphcaz:oue del MCA prevede poi, degh aggmﬁtameﬂn dei prezzi

rilevati (degli immobili usati come comparabili) per ie different;
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caratteristiche degli immobili presi a confronto rispetto a quello oggetto di

Tali aggiustamenti sono cosfituifi dai prezzi marginali delle caratferistiche

immobiliari ¢ possono essere stimati con i tradizionali criteri i stima e o

espressi sia in fermini di percentuale che in termini di valore.

Si precisa che 1l prezzo margmale di una caratferistiva immobiliare esprime

la variazione del prezzo tofale al variare dells stessa caratteristica e pud ="

avere sia valori positivi (el caso in cui ad una variazione in anmento della

caratferistica corrisponda un awmmenic del prezzo totale) che valori negativi

{nel caso m ol ad una variazione it aumento della caratteristica corrisponda

una diminvzione del prezzo totale), o addirittura valori mulli (gel caso in cui
la variazione della caratteristica non produca variazioni del prezzo).

Come si & visto, quindi, il prezzo marginale & una grandezza strumentale che

ba mnportanft implicazioni n_ex; procedimenti di stima orientati al mercato

degli immobili.

Nel MCA gli aggmstamenti sono :1 pemo dell’analisi e questa procedurs si

amcaia m pm fasi che POSSOnO essere cosi riassunte:

- Analisi del mercato (per la rilevazione delle compravené;;e recent: di
nnmobili appartenenti allo stesso segmento di mercato);

- Scelta delle caratteristiche immobiliari;

- Compilazione della tabella dei dati;

- Analisi dei prezzi marginali;

- Redagione della tabella & valutazione.
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Tanto premiesso st precisa ;ﬁ;nel caso di specie la rﬁeva%gne dei dati
immobiliari & stata svolta con ausilic della piattafonna -er

all. 7.°10) mentre la scelta delle .carattefisﬁche immobiliari, descrifte nel”“
successivo paragrafo, & slﬁta operata sulla base delle 'éératfteristiche
dell’immobile oggetto di stima e su guelle degli wamobih uhilizzati come
comparabili. I dati immobiliari rilevaii, poi, sono stati riassunti nella tabella
dei dati che riporta i prezzi di mercato ilevaty, le caratterisﬁc_i;ﬁ immobiliari
degli immobili di confronto (comparabili A, B ¢ C) nonché le carafteristiche
del cespite oggetto di stima (Subj@ct}

Si specifica, infine, che la tabeiia di valutazione dei prezzi margmah fiporta v
t prezzi marginali per ciascuna caratteristica unmobihale d1 confronfo
considerata e che nella stessa sono stahi rappresentafi t prezzi di mercato
rilevati dei comparabii e aggiustati con quelli marginali di ciascuna
La somma, pot, tra 1 prezzi di mercato dei comparabilt e gl aggrastamentt
degli stessi con i prezzi margmahm ha permesso di calcolare 1l valore & —“—
mercato del subject (come média dei prezzi corretti dei comparabili).
Comparabili

La ricerca det comparabili, nel mercato imumobtliare in coi sono mserifi gh g_._'__-;_-_- -
immobili da stimare, & stata esegmta avvalendosi della piattaforma -
-d ha riguardato uno spazio femporale di 24 mesi e st puntualizza che

nel mercato di riferimento sono state individuate tre compravendrte (&id m’f

n.°16), aventt ad oggetio hem nmnoinh simili a quelli Pisﬁorati i cui dau
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principali sono sintetizzati nella sottostante tabella:

Notzio Maro', | - - _ Rwesiéenziaie

A Bilangione rep. Via Amatfi 6632 +* Con posto
1.°106913 del Gizzeria : macchina
21/06/2016 scoperto
. Via Firenze
Notaio Brunefla | ) o3 gy Residenziale | . ..
B Febiano rep. n.°3474 Traversa 98.61 : Ocmcmte P
del 12/11/2015 P
g ]
Notaio Scbastano —
C Panzarelia rep. Via Firenze 5073 Residenviale
n.°17587 dal Gizzeria N
18/11/2015

Descrizione delle caratterisf._iche tmmokbiliari
Le caratteristiche prese in considerazione nella stima degli immobili sono di

seginto esplicitate

Diata (mesi} '

Superficie prineipale 10rda {(mg)

Balconi (meq} - '
Posto aute scoperto {nxq) )

Cote esclusiva (maq)

Setvizi (bagnd) (n.)

i,

Data
La data dell’atto, nilevata insieme al prezzo ¢i mercato al quale st riferisce,

ha il compito di aggiornare, alla data di stima, 1 prezzi di acquisto degh

#mmobili di confronto (Comparabili 4, B e C).
La scala di misura defla data & cardinale discreta mentre I*uniiéfdﬁ misura &
il mese.

Per convenzione la data & calcolata retrospettivamente dal momento d1

stima: cosl ad esempio se 1a data di stima & il mese di aprile e I data della
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compravendita ¢ il mese di genuaio allora 'ammontare della caratteristica
sard par1 a 3 mesi.

Tl prezzo marginale della data & stimato con il saggio di variazione mensile
dei prezzi delle quotaziom del particolare segimento di mercato immobiliare.
H segno atteso del prezzo marginale della data &: : *
a) Negativo se 1l saggio di variazione & positivo (ms:reme;;go di prezzo}, B
perché la carntferistica & retrograda;

b) Positivo se il saggio di variazione & negativo {decremento di prezzo). | _

La formula con cui si calcola il prezzo marginale della data & di seguito

specificata:

PMun~

[Max(Quotazioni 2016 ;Quotazioni 2017) — Min (Quotazioni2016;Quotazioni 20 17)}

Min{Quotazion 2016;Quotazioni 201‘?) ' T
. I 2 - -.-.::,‘._-..."..i

Dove

PMaana = Prezzo marginale data

P= Prezzo_di vendita compg;_ijabile

Nel caso di specie il prezzo marginale & - 5,7% atteso che tra il mese i
maggio 2016 e il mese di maggio -del 2017 le quotazioni sono almxeﬁtate-
Nello sgpecxﬁco sie xmcommto che le quotaziomi degh appatiamenu a
maggio 2{}16 nella zona di ublcamane del bene, erano pan 905 00 €/mq

menire nel mese di maggio 2017 sonc aumentate a 957,00 €/mq.

Nelia seguente tabella sono il;cliic&ti i prezzi marginali riferiti alla data: | ““
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" Saggio anpuale , :
Comparsbile Prezzo variaziane Prezzo "{”é""ﬁ;“k data
© %)
A € 65.000.50 . -5, 7% -€ 311,23
B £ 75.000,60 -5.7% £ 359,12
< £ 40.060.60 -3, 7% € 191,53

Saperficie
Nel calcolo si & fatto riferimeénto alla superficie Jorda commerciale dei beni

che, sta per il bene pignorato che per i comparabili, ¢ quella di seguito

esplicitata

. Sup. Incidenza Sup. tot.
 Sepecticie (mg) (ng) %) )
Superficie lorda appartanento 151 100 53 |
Superficic iotale lorda balconi 110.37 50 55,183
Superficie lorda posto anto scopeste 3 26 3]
Superficie lorda corte esclusiva 0 5 0

Superficie lorda appartaraerto 66,32 100 66,32

Buperficie totale lorda balcon: . 13 i H 6.5
Superficie lorda posto auto scoperie - 1 <t 22
Buperficie lorda corte esclusiva ' G 5 Q

. Sup. Incidenza Sup. fof.
Superficie (ma) {mg) {%) (mnq)
Superficie Iorda appartamento 98,61 100 98,61
Superficic totale lorda halconi ' 0 50 i
Superficie lorda posto auto scoperto 0 20 ]

Buperficie lorda coste esclusiva 52 5 26
Superficie totale {meg) | 101,31

.

N

Swperficie (ma) P S
Superfcie lorda appartamento - 60,73 69,73
Buperficie totale lorda balcont : 29 56 14,5
Supesficie Jorda posto auio scoperio 0 20 © 0
Superficie foxda corte esclusiva, 4] 5 0
Superficie totale {mq) 73,23
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Si precisa che il prezzo marginale delle caratteristiche superficiarie & stato ””
calcolato come il minimo iraprezzx medi dei comparabile evche il prezzo
medio di ciascun comparabile & stato ottemuto dividendo i prezzo di

mercato totale perla supetﬁc:e commerciale totale? dell’immobile per come:

sintefizzato nella successiva tabeﬂa_

S

Prezzo Sap. comm. Prerzo medio
Comparabile © ) (€/mq)
A €6500000 | 3,02 866,44 .
B €75.000,00 101,21 741,05 o
c € 40.060,00 . 7523 531,70
Prezzo marginale saperficie principale= €/mg 531,70 '

I ecosto margipale riferito alla superficie dei balconi & stato calcolato
moltiplicando il prezzo mm‘giuale della superficie prinnipale con Pindice
mezcantﬂe det balconi, assunto pari a 0,50 e, pertanto, il prezzo marginale
della superfice dei balconi & 265 85 €/mg (=531,70 €/mqg x {!,50).

1l costo marginale riferito aiia superﬁme del posto auto scoyerto & stato
calcolato moltiphcando il prezzo marginale della superﬁcxe pnncxpale con
Pindice mercantile del posto macchina scoperto, assunto pari a 0,20 e,
pertanto, il prezzo marginale della superfice deli’auforimessa & 106,34 "*
€/mq (=531,70 €/mq x ﬁ,lﬂ)i:- E

1l costo marginale riferito alla superficie della corte esterna esclusiva & stato

Lo superficie totale & stata calcolata corn la szgum!e  forunde: o
S8, 5085, DS t0,85xSce i
Boave
87 Superficie lorda apparinnents

SySuperficie balconi

So=Shiperficie poste anio scoperie

So=Suparficie rorte ssclusiva
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calcolato moltiplicando i prezzo marginale della superficie principale con
Pindice mercantile della cantina, assunfo parz a 0,05 ¢, pertanto, il prezzo
marginale della superfice della corte esterna esclusiva ¢ 26,59 €/mq

-

(=531,70 €/mq x 6,05).

Servizi

I servizi sonc una catatfeﬁsﬁca fipologica e tecnologica relativa alle =7
dotazioni del’immobile. 11 compito della caratteristica consiste nel tenere
conto della presenza dei servizi (in genere oftre il primo} nells formazione
del prezzo dell’immobile.
Lz scala di misura det sewizi._\_é cardinaie e le unitd di misora 0RO il numero
o 1 metyi quadrati.
H prezzo marginale det servizi & stimato con il costo d’impial_lte deprezzato L
(solitamente in modo lineare), considerando la durata e Ia vetusta.
Esgendo C il costo d’impianﬁé é anovo, { etd effettiva, r la vrra £COROINICE,
il prezzo marginale dei servizi é pan a

| Poerv=C (1-t/)
Nel caso di specie s € assszo C = € 15.000,00; Vita utﬂe= 25 annt e
vetustd media parsi a 20 amni e, pertanto, il prezzo marginale sard pari a

€/bagno 3.000,00 ; o
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Stima del valore di mercato {Iéﬂ.’appartamento pignorate = '
1 datr immobikar: rilevati con riferimento ai comparabili (A, B e C) ¢ al

subject (bepe pignorato) sono n'poﬁati neila sottostante tabella dex dati (Cf-

tabello . ® 1 }

Market Comparisen Appmaeh

Prezzo (€)
Diata {naesi}
Superficic
principale (ma)
Baleon: {axp)
Posto awie scoperto
e}

Corte esclusiva

()
Servizi {bagni) (n.)

Tabellan.®l

L’anahsi det marginali di ciascuna caratteristica immobiliare & sintetizzata

nella seguente tabella (Cfr. 1abella n.° 2).

Market Comparison Approach
Tabella prerzi marginsh
Data (mesi) -€ 311,23 |€ 359,12 |-€ 19153
Superficie principale {mq} € 53,7 |[€ 531,70 |€ 33L70
Balcomn {mqg) € 26585 (€ 26585 |e 26585
Posto auto coperto {mg) € 10634 | € 10634 [€ 10634
Corte esclusiva {(mq) € 2652 | € 2639 € 2659
Servizi (bagnf} (n.) € 3.000,00 |€ 3.00000 |[€ 300000
Tabella n.72

Le operzzioni di confronto tra gh immobili rilevati (Comparabili A, Be C) -

e I'immobile da valutare (Suirjéct) & sinfetizzato nella sottostante tabella di

valutazione (CF. tabefla n.° 3)
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Prezzo € 63500000 |€ 7500000 £ 4000000
Data (mesi) € 373481 |€ 718232 |€ 3.830,57
Supezficie principale (mq} € 4502450 | € 2785391 1€ 4799681
Balconi {ug) € 2588595 |[€ 2034202 € 2163233
Posto auto scoperto(n) -€ 1.169.75 € - € -
Corte eschusiva (mq) € - € 138243 | € -
izi i € 300000 |€ - € -
135.475,60 137.997,82 113.459.71
Tabella n.°3

Il Prezzo Cormretto del comparablle C non si & allineatocon gh alin

Comparabili e, pertanto, s1 & eschiso.

II test di verifica dei prezzi corretti, facendo riferimento ai comparabili A e T

B, si basa sulla divergenza :;'Seréenhmle assoluta d% che si calcola con la

seguente relazione:

Vain

e il test si considera superato se 4% < 3+3% a seconda della variabilita
originaria presentata dagli immobili di confronto.
Nel caso di specie la divergéj:za percentuale facendo rifernnento ai prezzi

corretti dei comparabili A ¢ B ¢ pari a 1,86% ¢ il valore di mercafo

deil’immobile oggetto di stima (subjecty & pari a € 136.736,71 {((€

135.475,60+137.997,82)/2)). -
1 valore di mercato in precé&euza determinato, per @mtdﬁﬁ_ﬂe.épr%so nel

paragrafl 12.2, 132 e 15.1, dovra essere ridotto del 5% (Cfr. paragrafo

15.1) al fine di tenere conto deil’assenza di garanzie per vizi occulti, e:'._:;'f:,_.-\.__.';_

decnrtato dei costi & sanatoria & di demolizione (pari compleégf;fazneute a€
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6.600,00 — Cfr. paragrafo 13.2), dei costi per i rilascio del certificato di
agibilita (pari a complessivamente a circa € 6.500,00 - Cfr. paragrafo 12.2} "'—

e, pertanto, if valore finale dei bene sard quello indicato nella sottostante

tabella:
. Costi per rilascie : .
Valore bene (€) p Costi sanatoria certificaio di - Vsl‘;fi;:’m
( (%) demolizione (€} agibilita .
£ 13613671 3% E 6.800,00 €650000 |€116599.87

13.5 Stima del bene pignerate descritto nel lotto n.°5 e
Per la stima dei beni pignorati descritti uel lotte n.° 5 si & utilizzato il
metodo denominato Market Coniparison Approach (MCA) descritto nel

paragrafo precedente.

Comparabili

La ricerca del comparabili, nel mercato immobiliare in cut sono inseriti eli

mmmobili da stimare, & stata esegmta. avvalendosi della p:attaforma -

W4 ha rignardato oo spaz:o temporale di 24 mesi. Si pimumhzza che
nel mezcato di riferimento sono state individuate tre compravendzte (Cfr. all.
n.°10}, aventi a oggetto bemt momobili simili a quelli pignorati, i cui dati

principali sono sintetizzati nefla sottostante tabella: _ e

Notaio Roburto Labate Loc. Matolino
A rep. 1.°342759 del Gigzedia 3,7700,00 Agricols
2715772015 Foglio catastale 16
Notaic Astonio Maria Lo | Loc. Fenzi e
B Schiavo rep. 1.°2363 del Gizzerie 5.170.00 Agricola
1600312016 Poglio catastale 16
Notaio Macio Bilangions Localitd Micadeiia g
C rep. n. 108070 del Gizzeria 18.989 00 Agricola
26/04/2017 Foplio catastale 20
Proc: Esecirtiva 11.°32/2016 141

I
3
g
%
5
’
2
:
:
:
&
é
E
&
S
S
2
3
§




Studio tecnico ing. Giovambattista CHEIRILLO e
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E-maiizgianni ing chirilloffticoali it
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Descrizionc delle cmtteristiche immabi}iari

P, S

Le camttezgshc:he prese in constdelazmne nella stima degh xmmobih somo di

seguito esphivitate

Pata(mesyy [

Superficie catastale {mq}

Manutenzione

Data

La data dell’atto, rilevata insieme al prezzo di mercato al quale si siferisce, -

ha il compito di aggzcmare alla data di stima, 1 prezzi di acqmsto deglx

immobili di confrozto (Comparabili A, B ¢ C). ’

La scala di misura della data & cardinale discreta mentre I'mnita di misua &

il mese. |

Per convenzione la dafa & calcoiata retrospettivamente dﬂiﬁ;{;}(}mento- di

stima: cosi ad esempio se la data di stima é il mese di aprile e la data della

compravendita & il mese di ge_nn:ai.o aflora I"ammontare delfa caratteristica *

sara pari a 3 mesi, .

1l prezzo marginale della data & stimato con il sapgio di variazione mensile

dei prezzi delle quotazioni del particolare segmento di mereato immobiliare. M_

I segno atfeso del prezzo margmaie della data &: i -
¢}  Negafivo se il saggio di variazione & positivo (increme;to di prezzo),

perché la cazatteristica & retrograda;

E————

d)  Positivo se il saggio di variazione ¢ negafivo (decremento di prezzo).
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La foraula con cui si calcola il prezzo marginale della data & di seguito'

spectlicata:

M=

[Max(Quotaziom 2016 ;Quotazioni 2017) — Min (Quotazioni2016;Quotazioni 2017)]

Min(Quaotazion: 2016;Quotaziont 2017)

12

. x P

Dove:
PMiota= Prezzo marginale data =

P = Prezzo di vendita comparabile

Nel case di specie il prezzo margipale & -1,8% atteso che tra il mese di —

grugno 2016 e tl mese di giagno del 2017 le quotaziont sono amentate 2,93
€/mq a 2,96 €/mq).

Nella seguente tabella sono indicati i prezzi marginali riferit alla data:

B Baggio Err
. Prezzo annuale Prexso marginale data
Comparabile © variazione (€/mese)
(%)

A € 36.600,06 -1,6% £ 25,60

B € 1500000 | -1.0% € 12,80

L) € 35.000.00 -1.0% -£ 2288 “‘“

Superficie

Nel calcolo si ¢ fatto riferimento alla superficie catastale rilevata dalle
visure e dagli atts di -compr&vgn_di.-ta rilevati. -
Si precisa d_he il prezzo margma]e delle caratteristiche superﬁczane 2 stato
calcolato come il minimo tra prezzi medi det comparabili e che 1l prezzo
medio di ciascun comparabile & stato oftenuto dividendo il prezzo dl“

mercato totale per la superﬁbie catastale del terreno per coni_#%sintetizzaie

nella successiva tabella;
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. Sup. .
Comparable P’z"g’; catastado l’wm
: ' (mg) '
A € 30.000,00 3.700 8,11
B £ 15.000,00 517G 2.50
C € 33.000,00 - 13.84% 252
Prezzo marginale superficie principale— €/mq 2,52 e

Manutenzione

Lo stato di manutenzione & una caratteristica tipologica che mua a

e

rappresentare principalmente # grado di deperimento def terrenc e il suo
compito consiste propric m:lr. tanere conto della condizione eiieilo stato i
mantiienzione ¢ conservazione dello stesso.

La scala di misura dello stato di mamutenzione & ordinale o cardinale 7
discreta, e 1'umita di misuféi"é il punteggio o if pumero precedam dal
nomenclatore.

Nel caso di specie lo stato di manutenzione & stato rapprssentato con tre

classi per come specificato nella sottostante tabefla: N

Classe Puntegglo Nomenclatore
Le condizioni di conservazione sono net complesso buone
ed & necessario procedere alla pulitws delle sterpaglhie, |

Sufficlente 0 degli arbusti e Ji alcuni rami e smocessive arafura|

superficiale.
Il terrenc ba ncceftsbili condiziond df come:vazmne,

Discreto 1 seppir presente vegetazions incolta e sterpaghe che &
hinnitata ad alcune sue parii.

B 5 Lirnmobile presenta buone condizioni di manmtenzions &
stato arafo e ton pecessits. di nessus infervento,

Py,

H costo marginale & pari al costo d’intervento che dovra essere sostemato per

passare da un livello a quello successivo.
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Tl costo margmale per passare dallo stato di manutenzione 0 g'@eﬂo 1edi
eirca € 2.600,00, mendre quello per passare dailo stafo di manutenzione 0 a 2

& di circa € 5.600,00.

e

Stima del valore di mercato del terreno pignoerato identificato con Ie

particelia 46 ¢ 85

I dati immobiliari rilevati con riferimento ai comparabili (A, Be C) e al
subject (bene pignorato) senolﬁportaﬁ nella sottostante tabel};&ei dati (Cfr.

tabellan.® 1)

Market Comparison Approach

Prerzo (€}

Diate {mesi)
Superficie agricols fotale
{mg)

Manutenzione terrene 2
buona/l diserctall sufficiente |

Tabelia n.%1

L’analisi dei marginali di ciascuna caratteristica innmobiliare & sintetizzata

nella seguente tabella (CF-. tabella n.° 2).

Markef Compsarison Approach

Tabelta prezzi marginali
Prezzo (€) € 3000000 € 15.000,00 € 3500000
Data (mesi) £ C 2560 € 12,80 -£ 29,86
Superficie agricola fotale (mq) | € 1,84 | 1,84 € 1,84
Manutenzione € 260000 | € 260000 | €. 260080
- Tabelle n.°2

Le operazion: di confronto fra ghi immobili rilevati (Comparabii A, Be C)

e I"immobile da valutare {Subject) ¢ sintetizzato nella sottostante tabella di ==
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valutazione -{ Cfr. tabella n.° 3)

€ 3500000 |

Prezzo €  30.080,00 € 5
Data {mesi} € 588,714 | € 191,58 |-€ 59,73
Soperficie priacipale (g} £ 213808 |-£ 57138 |-€ 2604218
Manutenzi € 3.200,60 € - € 5,200,600
37.926,82 14.620,60 14.217,54
Tabelia n.°3

Tl Prezzo Cometic del comparabile A non si ¢ allineato con ghi altd o
Comparabili e, pertanto, si ¢ escluso.

11 test di verifica dei prezzi comretts facendo riferimento a1 comparabili Be C

si basa sulla divergenza percentuale assoluta d% che si calcols con Ia

seguente relazione:

d%=

Viin

e il test si_ considera superatose d% < 3+5% a seconda delia variabilita
orniginaria presentata dagh immobili di confronto.

Net caso di specie la divergenza percentuale, facendo riferimento ai prezzi -~

corretfi det comparzbili B e C, & pari a 2,83% e il valore’di mercato
dell'smimobile oggetto di stima {(swbject) & pari a € 1441907 (€
14.620,60+14.217,54)/2)).

I valore di mercato in pzecedeuza determinato, per quanto_ espresso nel
paragrafo 15.1, dovrd essere ridotio del 3% al fine di;eénere couto
dell’assenza di garanzie per vizi occulti e, pertanto, i suo valore sard quello -

esplicitato nella successiva tabella:
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Studio tecndeo ing. Giovambattista CHIRTILO
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Valoze ] Vzlore a base d'asta
Eott
° © (%) ©
5 € 1441507 3% € 13.986.50

15.6 Stima del valore d>uso dei beni pignorati descritti nei lotti nn.°2, 3
c4

Premesso che i beni pignorati descritti nei loiti nn.°2, 3 ¢ 4 sono inseriti m

un fabbricato costruito su terreno di proprieta del demanio deilo stato ramo

Marina Mercantile che ricade nel PSC {dpprovate con Delibera di C.C.

n.% del 31/43/2016} in zona E2 {Zona non idonea all’edificazione) (CF..

paragrafo 13.2), e guindi potrebbero essere oggetto di provvedimento di

demolizione e/o acquisizione al patrimonio delfo stato e snecessiva vendita

allasta dall’ Agenzia del Demanio, si ¢ repatato opportune calcolare oltre al

valore di mercato anche quello d’uso.
1l valore d_’uso esprane il valore di un immobile rispeito a; tm éaie uso per
uno specifico niilizzatore e in un determinato arco temporale che, nel caso
di specie, & stato assunto pari ad anm 8. Tk
11 valore d’uso, viste le probiematzche gvidenziate nei paragraﬁ.'ff;recedenti e
Fincertezza del godimento futuro dei beni pignorati, & stato determinato

mediante uua stima prudenziale. :

Per calcolare 1l valore d uso 'si & utilizzata la stima per capitalizzazione del
reddito, che fonda il valore di un immobile sulla sua capacitd di generare
benefici monetari ¢ nel caso di specie, come 1n precedenza evidenziato, 518

ipotizzato che i beni pignorati possono generare al massimo reddifo per 4
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E-maail M&‘Mﬂﬁi
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anni (durata di un contrafte di locazione e di un rinnovo) e tale reddito &
stato capitalizzato aizhzzando # sagg;ao di capitalizzazione del mutuc.
Dalie n{:ercbse eseguite nel mercato mmmobiliare i cai sono msentz 1 beni

pignorati é, poi, emerso che i redditi prodotti, i funzione della loro

destinazione d’uso, sono quelli che vengono sintetizzati nella tabella

sottostante: £ L
Canone di locazione
Lotto {E/auno)
2 11.200,60 o
3 11.200,00 -
4 4.800.06 =

I valore di ciascun bene (A}, qumdi, & stato caleolato con la seguente

formmla: B
Dove: . ' _“
A=Valore prudenziale del bene o

R = canene di locazione snrzle del bepe

5= durata di un ciclo di locazione pari a 4 anni per I"appartamento e 6 per i

locali commerciali
1= saggio di capitalizzazione del mutuo pari a 6,72%

Nella successiva tabella sono stati sintetizzati 1 valori prudenziali di ciascon

bene pignorato:
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Studic teenica ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistranoe, 79 83646 Lamezis Terme (CZ)
Telefux, 0968/23638 Cell. 340/8208847

i

Canone di 1 B Valore i
Lotto locazione R {'%} (anmi) ©® T
(€E/anno) -
2 11.200,00 Lo 6,72% 6 € 53,845,835
3 11.200,00 6,72% I3 "€ 53,849,85
4 4.800,00 6,72% 4 £16.361,92

Tenuto conto dell’abbattimento forfettario pari al 5% (Cfr. Paragrafo 1 5-1);'_

per assenza di garanzia ;Jer-‘evénmali vizit occulti (B), si ha ﬂvaiore finale

di ciascun lotto che & quello specificato nella tabella sottostante:

Valozre Valore .
Lotto © (E’&) el
2 £53.849,85 5,0% €51,157.36
€ 53.849,85 5.0% €51.157.36
€16.361,92 5,0% €15.543,82

Se poi si vuole tenere conte dello stato di occupazione dei lotto n.°1, in:"'-‘-;":__‘._.‘ﬁ-_

forza del contratfo di lecazioﬁe’épeciﬁcato nel paragrafo 7; i aved che i suo

valore & quelio esplicitato nella snceessiva tabella:

Coniratto ¢i Valore .
Lotto Valore (€ locazions o
;o {%) L ®
2 €51,157386 0% € 48,599 49
15.7 Individuazione lotti
Iﬁ_ttg—!‘.ﬁ Tj":':_.';'_:"

Piena proprieti di uu albergo, categoria 3 stelle, denomin ato " Y
che ¢ ubicato in localita NN i~ —

1l complesso & censito al C.U: del medesimo conmme sul fog;licz'iédi mappa 19

particella 589, Categoria D/2, e rendita € 3.710,00.

e,
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s

La struftura ha uma superﬁcxe utlle complessiva pard a cirea 377,29 mq

rniparttia so tre piani fuori ters:a (superfict utils nspetﬁmlente pan a circa

74,63 mq, 93,73 my, 92,17 mq) ed un seminterrato (superficie utile di circa

116,76 mq) e comprende: una hall con reception, 7 camere 4 letto, una sala’-

ristorante con annessa cucing; un garage coperto e depositi vari

Lo stato de1 laoghi del complesso alberghiero non comisponde con quello

v

mdicato nelle planimetrie catastali ¢ presenta difformita sanabili rispetto alle o

planimetrie allegate al pem‘;e?so di costruire in vanante n.° 1066 del

22/05/2607 e alla saccessiva D.1A. prot. n.°1461 del 13/02/2008.

L’immobile & provvisto di cer:tiﬁcato di agibiliti 0.°10546 del 13/11/2007,

rilasciato dal commne dj G—;:z:aena che dovra essere &ggwmato tenendo in -

considerazione le modiﬁche a;aportaie al fabbricato in virth della D.LA.
prot. n.° 1461 del 13/02/2008.

Valore totale lotto o € 454.590,46

(Se si comsidera lo siato di occupazione, in virtl del contratte di
locazione n.°1867 del 3!11!2016 sebhene a canene vile)
Valore totale lotio _ € 431.860,93

Lotio 0.2

Uso di un magazzino commerciale, adibito a bar gelateria, e di annesso

deposito, ubicati rispettivamente in Via A Vespucei ¢ via Firenze del’.

comune di Gizzeria (CZ) e censiti al C.U. del medesimo comune al foglio

.°19 part. 124 nispettivamente con il sub 1 e sub 4.
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T magazzino, posto al piano’ff@ra di un fabbricato in muraturs.di maggiore
consistenza cosfruifo su testeno demaniale, ha una superficie utile di circa

69,85 mq ed & accessibile da via A Vespucci (ex strada ex S8 18).

11 locale depomto posio al pxanc seminterrato del medesimo fab%mmto e

.‘_.‘.

una superficte utile di circa ec% & accessibile dalla via camunaie denominata

via Firenze.

Lo stato dei luogiu dei predem bem non corrisponde con queﬂo indicato -

cui alcune soggetie a demolizione} dalla concessione edilizia n.°38 del

28/8/1968 e somo oggeito delle domande di condono prot. n.°137 del-—

10/1/1987 e prot. n.°1640 del 7/05/1995.

Valore d’use lofto €51.157,36

{Se si comsidera lo state di occupazione in virtis del contratio di - S

lecazione n.°1113 del 02f05f2812)
Valore totale lotio B € 43 599 49

Lotto n.°3

Uso di un magazzino commerciale, adibifo a ristorante, con amnesso’—.

deposito ubicati nspethvamente m Via A. Vespuccl e viggj;}?irenze del
comnme di Gizzenia (CZ) e censiti al C.U. del medesimo comune al foglio
0.°19 part. 124 rispettivamente con il sub 2 ¢ sub 3.

i magazzmo adibito a r:storaﬂte posto al piano terra di un: fahbncato n

muratwra di maggiore consistenza cosfraito su temreno demamale ba una

superficie utife di circa 66,21 mq ed & accessibile da via A. Vespucci (ex -

strada ex SS 18).
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11 locale deposito, poste al pxana seramterrato, ha una saperﬁcle utile d:

cirea 71,76 ed & accessibile dalla via comunale denominata via Firenze.

Lo stato dei Inoghi dei predetti beni non comisponde con quello indicato ’
nelle planimeinie catastali. R

Gl immobili sono stafi costeniti in difformita (di cul alcune sogpette a

demolizione) daila concessione edilizia n.°38 del 28/8/1968 e sono oggetfo =
delle domande & condono pmt n.°137 del 10/1/1987 e prot. n.°1640 del ”
7/05/1995,

Valore d’use lotfo - €51.137.36

Loito n.°4

Uso di un appartamento per civile abitazione ubicato in Via A. Vespucci del

comme di Gizzetia (CZ) e censito al C.U. del medesimo comune al foglio ™
n.°19 part, 124 sub 5. = :

L’appaﬂa:ﬁento,_ posto al plano primo di un fabbricato in muatwa di
maggiore consistenza costruito su fé:rerxo demaniale, ha una superficie utile m

di circa 124,63 mq ed ha a suo servizio due balconi ¢ due terrazzi ubicati

nspetirvamente sui prospetti nord-ovest, sud-est, nord est e sud-ovest del
fabbricato.

Lo stato dei luoghi del predetto bene non comrisponde con quello indicato o
nelle planimetrie catastali. 1.’ appartamento & stato costruite in difformita (di

cui alcune soggette a demolizione) dalia concessione edilizia n.°38 del -
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28/8/1968 "ed & oggetio delle domande di condono prot. n.°137 del
10/1/1987 e prot. n.°1640 del 7/05/1995.

Valore d’uso lotto €15.543,82

Lotto n.°S

Piena proprietd di un ferreno :-_agricolo, per fa maggior parte coltivato ad Mu
uliveto, ubicato in localits Mattino-Gabella del commme di Giseria (CZ) o
censito al C 1. del medesimo comune al foglio n.°16 particelle 46 ¢ 85.

La particella 46, in base sl P’S{I ricade in ambifo boscate efo agncoio -=L
coratterizzato da  carenze. - 1610-geﬁ-mmfologlche e nom  idoneo
all’edificazione (E2) e, pertanto, vigono tutte le prescrizioni contenute

nell’art. 169 del REU allegato sl PSC.

1.a particefla 85, in base al PSC, ricade per il 97% in ambltoq ':_..boscato gfo
agricolo carafterizzato da carenze idro-geo-morfologiche e: non idoneo
all’edificazione (E2) e, pertanto, vigono tuite le prescrizioni contepute
nell’art. 169 del REU allegato ai PSC e per il 3% in ambito agricolo (EI) e
dove vigogé totte le pmzmm contenute nell’art. 168 del RE{.T allegato al

PSC.

11 temeno & accessibile per mezzo di una strada sterrata ha una superﬁcie
catastale comp]esswa di circa 4 860 mq.

Valore totale Iotto € 13.986.50
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Studio fecnice ing, Giovambattista CHIRTEL.O
C.50 Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847 I

16. Quesito n.° 16

“Corredi la relagione da presentare anche in formalo e su supporfi
informatici fe segnammen}e“*-in formato testo o Word per Windows
Microsoft, nonché “pdf” per Adobe Acrobat) — di una planimeiria e di

riepilogo o descritione finale in cui sinfeticamente, per ciascun lotio, ",

indichi: la sommaria descrizione {(per tale intendendosi una descrigione
che contenga fulti i dati che andranno inseriti neli’ordinanza di vendita),

il comune di ubicazione, frazione, via o localitd, confini, estensione e dafi .

catastali {fimitati: per i temmz, alle partita, al foglio, u Ea particella, oy
all’estensione ed al tipe di calmm; per i fabbricaii, alla pam:’a, at foglio,

alia particella ed eventnale subalterno, al numero di vani ed accessori, al

nsmero civico, al piano ed al numero di internoe), Pattaale pmpnetarw & ko
comungue, i titolo di provemenza del bene, | ’evmtaa!e stato di

comproprieta, le iscrizgioni e Ie Irascrizioni sul medesimo gravanti, lo stato

di occupazione, e regohm?d edilizio-urbanistiche, DPabitabiliti e
'agibilita, il valore del bene da porre a base d’asta”
Per la visualizzazione cartacea delle planimetrie si vedano gli allegatin® 8 ¢

1.° 9 della presente relazione.

Lotto n.°1

DESCRIZIONE: Piena proprietﬁ di wn alberge, categoria 3 stelle,

denominato — che & ubicato in localitd Marina di Gizzena, via

Firenze del Comune di Gzzzena
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Studie tecnica ing. Gicvambattisia CHIRILLO
C.so Numistranoe, 79 88046 Lamezia Terme (C7)
Telefax. 0968/2563% Cell. 340/8208847
E-maail:ginon ing chiriflo@scalist
Pee: piovambaitista.chiriflof@i el

11 complesso & censito al C.U. del medesimo comune sul foglio di mappa 19 :'_-,',.'.;';1
particella 589, Categeria D/ Z,e rendiia € 3.710.00. .

La strutfura ba una superficie wiile complessiva pari a cir; 377,29 mq
ripartita su fre piani fuon terra {superfici vtili rispeitivamente pari a circa B
74,63 mq, 93,73 mq, 92,17 mq) éd un seminterrato (m:perﬁcié__yﬁle di cirea ~«—“

116,76 mq) e comprende: lmahail con reception, 7 camere da letto, una sala
ristorante con annessa cucinz, un garage coperto e depesiﬁ vari.

Lo stato det lnoghi del compleséd alberghiero non corrisponde con quello "'
tndicato nelle planimetrie catasiah e presenta difformits sénabii}'l;:ispeﬁo alle
planimetrie allegate al permesso di costruire in variante n.° 1066 del
22/05/2007 e alla successiva D.LA. prot. n.°1461 del 13/62/2008. ,,,_
L’immebile ¢ provvisto di ce;x-tiﬁcato di agibilita n °10546 dg:__l___.;_l?:f 1172007,
rilasciato dal comune di Gizzeria, che dovri essere aggiomato tenendo in
considerazione le modifiche apportate al fabbricato in virth defla D.LA.
prot. n.° 1461 del 13/02/2008."

COMUNE DI UBICAZIONE: Gizzeria (CZ).

VIA: Via Firenze.

CONFINEL: a sud-ovest con la v_ié pubblica denominata via Fuenze, anord-
est con nmmohile 1dez:i1ﬁcafeccn ia particella 107, nord-oveé% Ec{m 1a terza
traversa di via Firenze ¢ a sud-est con il terreno identificato con Ia particella B
106. B =

ESTENSIONE: Superficie utile 377,29 mq — Superficic lorda 480,84 mq.
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.so Numistrano, 79 85046 Lamezia Terane (CZ} ey
Telefnx, 0968/25639 Cell. 34078208847 i
E-maii:gianni ing chiriflo@siscali.it
Pec: giovambatiista chirillo@inppec.en

DATI CATASTALI: I dati catastali attuali sono riassunti nella seguente

tabella:

Comune Localith Foglio | Particella | Categoria R";‘E‘;““
Gizzeria Maaina Di Gizzeria | 19 589 D2 371000 |°

ATTUALE PROPRIETARIO~

ﬂ_’

TITOLO DI PROVENIENZA DEL BENE: Atto di compsravendlta atogito

del notaio Mario Bllangwﬁe rep n.°52182 del 06/12/1994, traseritto presso

Ia conservatoria dei registrl immobiliari di Catanzaro in data 30/12/1994 &

mn. °24667 del registro gen.eraie e 20329 del registro partzcclare registrato ..

ail’ Agenzia delle Entrate di Lamema Terme 11 27/12/1994 al n.°2?98 gerie ¥

STATO DI COMPROPRIETA: No.

ISCRIZIONT E TRASCRIZIONT: Iscrizione contro del 19 febbraio 2008 -

reg. part. 1L° 346 reg. gen. 2792, scaturente da ipoteca volontaria a garanzia

di mutuo condizionato {Capitale € 300.000,00 — Tasso interesse semesirale

R,

pari al 620% - Totale € 600.000,00), per afto redaito dal notaio Mario - -

Bilangione del 14/02/2008 rep n.°28416 a favore di

- IR (D<bitore ipotecario).

Iscrizione contro del 09 marzo 2015 reg. part. n.° 225 reg gen. 2669, -

e

scaturente da ipoteca giudiziale {Capltaie €15.374,79 - Totale € 40.000,00), e

derivante da decreto mgammvc del 04/02/2015 rep. n°892 a favore di
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Studio tecnico ing, Giovambattistx CHIRILLO
C.s0 Nontistranse, 79 88046 Lamezin Terme (CZ}
TFelefax. 09‘68!25639 CelL 34&‘82‘0884’?

Iscriziome contro del 26 gragno 2015 reg. part n.° 683 reg. gen. 733 L -

scaturente da mpoteca giudiziale (Capita]e € 14.982 80 — Totale =€ 30.000,00),

derivante da decreto zngnmtwe del 04/02/2015 rep. n.°892 2 ﬁwore d1~

S - < i SR cono PN
Rr 2 Lt 2 : _._e__

Tscrizione confro del 11 oftobre 2016 reg. part. n® 14 xeg gen. 240,

scaturente da ipoteca giudiziale (Capitale € 9.102,42 — Totale € 20.000,00),

derivante da decrete ingiuntivo del 17/03/2015 rep. n.°2085 a favore di:..

VR o <cdc in T cont-o WEENN—

Trascrizione confrp del 05 gennaio 2017 reg. part. n° 144 reg. gen 164,

verbale pignoramento immobili del 09/12/2016 rep n.°1002/2016 a favore .

delle A -~ |

STATO DI OCCUPAZIONE: 11 bene ¢ ovceupato dalla societa —

in forza del contratto di locazione alberghiera registrato ali’Agenzm delle =
entrate di Lamez:la Terme data 03/11/2016 al n.°1867 serie 3 T, il cui
canone & vile ai sensi dell’art. 2923, comma 3, def codice civile.
REGOLARITA EDILIZIO ~ URBANISTICHE: No. Tl fabbricato presenta
difformita, rispetfo agh elaboraﬁ di progetto allegati alla DIA prot. n.° |
1461 del 13/02/2008 ¢ al Permesso di costruire in variante 1.°1066 del

s

22/05/2007, che sono saﬂabtlx previo accertamento della compatxblht&
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Stadia tecnico ing. Giovambsitista CHIRILLO 7
C.z0 Numistrano, 7% 88046 Lamezia Terme (C7)
Telefax, 8968/2563% Cell. 344/8208847
E-mall:giannt ing chirillod@tiscali it
Poc: piovambatlista chirillof@i £1

urbanistica da parte della R,égiene Calabria ed una volta acqﬁiéiio il parere

favorevole della sovrintendenza dei beni culturali e paesaggistici.

ABITABULITA E AGIBILITA: Presente. Certificato di ‘agibilitd prot i

0.°10546 del 13/1172007. A paa:ere dello scrivente if cerﬁﬁqa? di agibilita
dovra essere aggiornato tenendo in considerazione le modifiche apportate al

“Babbricato in virtd della DA, prot. .o 146" del 13/02/2008.VALORE ...

e

DEL BENE DA PORRE A BASE D’ASTA: € 454.590,46

{Se si considera lo stato di occupazione in virtiy del Contratio di Locagione
N.°1867 Del 3/11/2016 a canone vile}

-

VALORE TOTALE LOTTO : € 431.860,93
§ . g B 3‘; %
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHIRELELO
C.s0 Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ}
Telefax. 0968725639 Cell. 340/8208847
E-mail:gisnni ing chhillo@tiscalt.it

Pec: siovambatiista chirifloflinepec.en

Lotic r.%2

DESCRIZIONE: Uso di un magazzino commerciale, adibito a bar ..

gelateria, e di annesso (iepasm:f u%}leah rispetiivamente 1n Vla A Vespuccl e"
via Firenze del comune di zezerla {(CZ) e censiti al C.U. dei medesimo

eomumne al foglio 1 °19 part. 124 rispettivamente con il sub 1 e sub 4.

1l magazzino, posto al piano tena & un fabbricatc in muratura & maggiore
consistenza cosinuto su terrém; demaniate, ha una superﬁcid%ﬁﬁle di cirea
69,85 mq ed & accessibile da via A_ Vespucei {ex strada ex §S 18).

1l Jocale deposito, posto al piano seminterrato, ha nna superficie wtile di -

circa ed € accessibile dalla via .comunale denorminata via FH&HZf.‘

Lo stato dei lnoghi dei predeiti beni non corrisponde con quelli indicati nelle
planimeirie catastali.

Gli mmobili sono stati cnsimm in difformita (di cui aicune soggetfe g
demolizione} della concessione edilizia n.°38 del 28!8!1968 & sono oggetio

delle domande di condono prot. n.°137 del 10/1/1987 e prot. n.°1640 del .

7/05/1995.
COMUNE DI UBICAZIONE: Gizzeria (CZ).

VIA: Via A. Vespucci e Via Firenze

CONFINI: L’immobile ubicato al piano terra ed identificato con il sub 1:-~
confina: a nord-est con la strada di lottizzazione, a nord-ovest con la strada
pubblica denominats via Firenze, a sud-est con Pimmobile identificato con
il sub 2 (lotto n.°3), ¢ a sud-ovest con Via Amerigo Vespucei (EX SS 18) '

L’immobile ubicato al pi-aﬁ@__:_fseminiemio ed wentificate con il sub 4
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Studio tecnico ing. Giovambattista CHHRIELO
C.56 Numistrano, 79 3846 Lameziz Terme (CZ)

TFelefax. 0968/2563% Cell. 340/8208847 i

E-mail:gisnni ing chirillo@tiscali it
Poc: gg'cvmnbaiﬁsta,diﬁiﬁbm' A1)

confina: a nord-est coa la strada di Iottizzazione, a nord-ovest con la strada
pubblica denominata via Firenze, a sud-est con Pimmobile identificaio conu
il sub 3 (lofto n.°3), e & sud&vest con Via Amerigo Vespueci (EX SS 18} .
ESTENSIONE: Superficie ntile sub 1 pari a cizca 81,91 mq — Superficie

forda sub 1 di cirea 103,56 myq.

PRSI

Superficie utile sub 4 pari a c:rca 69,85 mq — Superficie lorda sub 4 di cicca i

108,08 mq.

DATT CATASTALIL: 1 dati catastali attuali sono riassunti nella seguente -

tabella:
. . Categoria | Consistenza | Rendlia
Fo Particella Suly Classe
ghio {mg) ®
19 124 1 1 o £8.00 341.06
19 124 1 T Ciz 51,00 39,31

TITOLO DI PROVENIENZA DEL BENE: Atio di divisione a rogito del. .

notaio Galati Fortunato I!E‘p.:i-: n.°82234 del 31/12/1971 trascritto presso la

conservatonia dei registri inmobiliari di Catanzaro in data 21/01/1972 ai nn.

°1276 del registro genmerale e 1146 del registro particolare, registrato ..

renl

aif’ Agenzia delle Fnirate di Lamema Terme it 12/01/1972 al .°70 vol. 201 o
mod I

STATO DI COMPROPRIETA: No.

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI: Trascrizione contro del 05 genmaio

2017 reg. part. n.° 144 reg. ge;L 164, verbale pignoramento fmmobili del
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Studie fecnico ing. Gliovambaitisia CHIRTLLO
C.so Numistrane, 79 $804¢ Lamezia Terme (C2)
Telefax. 0068725639 Cell, 3406/8208847
E-mail:gansi ing chiritlo@itiscali it
Pec: giovambatiista. chiritlo@ingpec.eu

09/12/2016 1ep 1.°1002/2016 a favore della —
—ccntro — i ¢
< U

STATO DI OCCUPAZIONE: 1l lotto ¢ occupato dalla socict: (NN
R - o dci contratto (Affitto di aziends) -

rogito del notaio Mario Biiaﬁéiéae rep. n.°106640 del 01/04/2016, registrato

a Lamezia Terme in data 13/04/2016 al n.°954 serie 1 T. 1l predetto
contraito & stato sottoscritto daHa societa —
-1e disponeva dei bent. i virth: del contratio di comodato gratuito
registrato presso ’Agenzia delle entrate di Lamezia Terme in data
02/05/2012 at u.°1113 serie 3
REGOLARITA EDILIZIO ~ URBANISTICHE: No. }1. fabbricato
ospitante 1 beni pignorati & stato costruito m d:ffo%rmté aHa conicessmne
edilizia n.°38j del 28!08/’1968 ed ¢ oggetto doman&eéd& condono, 11 cul fter

now si conchzsa di segurto mchcate

) Donmnda di condono n”(}52382661}7 {Prot. n.°137 deZ 19f1a’1987)

presentata dal sig. _ ai sensi della 1. 47/85;

» Domanda di condono prot n.°1640 del 7/05/1993 pzesentai‘a dal sig,

_u seusi della L. 724/94, interessante gli

ampliamenti def pianc terra.

fotto ricadono sul terrenc ?-Edi'gmgrielé del demanio deflé"’i State ramo

Maring _ Mercantile & pertanio, si _potrebbe verificare il sug

Proc. Fsecativa n.°822016 g 161

B
g
:
:
§
B
;
:
g
é
g
z
g
&
2
:
:
§
%
g
5
o
:




Studio feenico ing. Giovambattists CHIRILLO
C.so Numistrane, 79 88046 Lameziz Terme (CZ)
Telefax, 9968!‘25639 Cell, 340/8208847

E—maﬁ.g fanni ing chnﬂlgaettseahﬂ

Pec: siovambattisia. I} gn

incameramente da parte dea’Agg" , zia_del Demanio nella disponibilita del
| gatrfmaﬂia? deflo _stato coi: .conseguente_vendity ail’asta. o _la sa; |
d’gmofy‘g' ione.

Il softoscriito osserva, infine, che esiste la possibilitd d.1 Ron poter\‘._;;:-'
completare I'ifer avviato ceq}_e_.citate domande di condono neeéz ricorrere -
all’applicazione della procedura ¢ sanatosia dettata dail arf. ;6 del DPR.

380/2001 atteso che successwammre aii’a rovazione del PS‘C elibera
di C.C n.°4 el I/032016) Varea & wbicagione del lablricete. poiche

_cam:rmzzata da _carenze zdrwgemmorfoiogzcke, 04 m:adxm in zona non

idenea all’edificazione.
A tal proposito occorre precisam che la giurispmdenza del Conszgho di

Stato ha pii volte ribadito che ai sensi degli arit. 33, L 28 febbram 1985 a.
47 e 32 comma 27 lett. ¢}, d1 30 seftembre 2003 n. 269, non sono
condonabili le opere edilizie abnsivamenie realizzate 1n aree sottoposte a-
vincoli idrogeclogico, paesaggistico e ambientale, risultando ininfluente che |
gli sfess1 siano stati apposti successivamente alla presentazione dellistanza

di condono, atteso che, in sede di rilascio della coucessione edilizia i .....

sanatorta per le opere 1icadf:nﬁ m zona soticposta a vincolo previsto dall‘art.
32, c1t I n. 47 del 1985, iobbhgo di acquisire il parere da parte della

autmté preposta alla tutela del vmcolo sussiste I relaziope alla esistenza -

del vineolo stesso al mﬁmento in cui deve essere vaiutata la domanda di
condono (ira tante, Cons1glm Statb »sez. IV, 19 marzo 2&(}9 n. 1646)

ABITABILITA E AGIBILITA: Non Presente.
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Studio fecnico ing. Glovambattista CHIRHIO
C.so Numistrare, 79 88046 Lamezia Terme (CZ} - 3+
Telefax. 0968/2563% Cell. 340/8208847
E-mail:gianad ing chivillo@tiscali.it
Pec: giovambattista chiriflo@in eq

VALORE D’USO DEL BENEDA PORRE A BASE I’ASTA: €51. 157,36 h

(SE ST CONSIDERA LO STATO DI OCCUPAZIONE IN VLRT U/ DEL
CONTRATTO N.°954 SERIE 1 T DEL 13/04/2016)
VALORE D’USO DEL BENE DA PORRE A BASE D’ASTA: €48.593,49

Py X,

Proc. Esecutiva n.982/2016 163

:
:
g
E
§
2
s
;
8
g
<
%
Q
&
:
&
g
b
&
E
:
2
@
3
g
5
3
g
E
T




e

Stadio tecnico ing. Giovambattista CHIRTLLO
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax, 968/25639 Cell. 346/8208847
E-mail:giann ing cliritlo@tiscalt if
Pee: piovambaitista chirillofpi S

Lotto n.°3 - s

DESCRIZIONE: Uso di wn magazzino commerciale, adibito a ristorante, e

di annesso deposito, ubicati rispeftivamente i Via A. Vespucci e via- -

Firenze del comune di Gizzeria (CZ) e censiti al C.U. del medesimo comune

al foglio n.°¥9 part. 124 rispettivamente con il sub 2 e sub 3.

Tl magazzino adibito a ristomnxe, posto al piano terra di un fxbbricato in -

muratura di maggiore coaszstenza costroito su fesreno c!emamaie ha maa

superficie ntife di circa 66, 21 mq ed & accessibile da via A. Vespmci {ex

strada ex SS 18).

1l locale deposito, posto al piano seminterrato, ha wna superficie wiile dl“%

cirea 71,76 ed @ accesstbile dél}a via comunale denominata via%%xenze.

Lo stato det luoghi del predetto bene non cotrisponde con guelio mdicato
nelle planimetrie catastal:.

Gli immobili sono siati costruii in difformith (di cui alcune soggette a

demolizione) dalla concessione edilizia n.°38 del 28/8/1968 e sono oggetto

delle domande di condono prot. n.°137 del 10/1/1987 e prot. n.°1640 i 5

7/05/1995. _ |

COMUNE DI UBICAZIONE: Gizzeria (CZ).
VIA: Via A Vespucel e Via Firenze
CONFINT: L inmobile ubmam ai piano temra ed 1den£1ﬁcato con il sub 2
confina: a nord-est con Ia strada di loftizzazione, a nan—ovest con

Imumobile identificato con 1l sub 2 (lotio 1.°2), a sud-est con 1’unmobile
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Studio tecnice ing, Giovambattista CHIRIELO
C.so Numistrano, 79 83046 Lamezia Tenne {C7}
Tefefax. 0968,’25639 Cell. 340!3208847

identificato con la particella 125, e a sud-ovest con Via Amerige Vespucet

(EX SS 18).

L immobile ubicato al piano. seminterrato ed idemtificato con il sub 3 ke

confina: a mord-est con la strada di lottizzazione, = nord-ovest con

Pimmobile identificato con il sub 4 {Jotto n.°2), a sud-est con Pimmobile

identificato con la particella 125, ¢ a sud-ovest con Via Amerigo Vespuecz

(EX SS 18). Lo
ESTENSIONE: Superficie atile sub 2 pari a circa 66,21 mq — Superficie
lorda sub 2 di cirea 104,88 mq;

R

Superficie utile sub 3 pari a cxrca 71,76 mq — Superficie lorda sub 3 di cirea

17,95 mq.
DATI CATASTALI: 1 dati catastali atfuali sono riassunti nella seguente
tabelia:
Foglic | Perticella | Sub | Classe | CHtegeria C‘"ﬁf;;ﬂ“ Rﬂgﬁn

19 124 2 1 /1 52,00 281,99

19 124 3 1 ci2 53,00 31,06 :

ATTUALE PROPRIETARIO: NI Esccutata), vasa o WNDNOR!
Y C - SR

TITOLO bI PROVENIENZA DEL BENE: Atio & donazione (Donanfe. ..

- - a rogito del notaio Mario Bilangione rep. n.°53183

del 14/04/1995 trascritte presso la conservatoria dei registri immobiliart di

Catanzaro in data 09/05/1995 ai nn. °8172/6832 (Atto di domazione) e =
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Stndio fecunlco ing. Giovambattista CRIRILLO
C.s0 Numistrano, 79 §8046 Lamezia Terme (CZ) o
Telefax. G968/25632 Cell. 346/8208847 il
E—tﬁaﬂ.m g&cturﬂlg{aiﬁsca!; it e
ovamhaiﬁsta &n

8173/6833 (Atic di divisione), regisiratec all’Agenzia delle Entrate di
Lamezia Terme 0 03/05/1995 al ﬁ.5942 serie 1 . ﬁ
STATO DI COMPROPRIETA: No.

s

ISCRIZIONT E TRASCRIZIONI: Trascrizione contre del 05 gennaio

2017 reg. part. n.° 144 yep. gen. 164, verbale pignoramento immobili dei

09/1212016 Tep n.°1002/2016 a favore deﬁa“

W m&"
- W

STATO BI OCCUPAZIGNE LEibero. Tl bene idanﬁficatc con itsub2e"

oceupato dalla socleta_n forza del

contratto di comodato gratuito registrato presso I’Agenzia delle entrate di

Lamezia Terme in data 02/05/2012 al n°1114 serie 3 che perd non &
opponibile alla procedura. I ‘bene identificato con il sub 3 &nel POSSESSO

dellesecutata (ENGNGEGGGG

REGOLARITA EDILIZIO ~ URBANISTICHE: No. 1 fabbricato. "

ospitanfe i beni pigrorati ésmto costruito m difformita aﬂ%-;‘;boncessione
edilizia 038/ del 28/08/1968 od & oggetto delle seguenti domande di
condono il cu1 iter n;n si concluso:

+ Domanda di ccmdone 11."020}453806 (Prot. 11.°139 éei 10!1!1987)

preseaztata#dalia sigra _31 sensi della L. 47/85, J

interessante gli ampliamenti del piano semintertato;
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Studio tecnico ing. Gigvambattista CHIRHI.Q .
C.so Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (C2) e
Telefax, D9OHR/ZS639 Cell. 340/8208847 e
E-mail:giannt inp chirilloftiscali.it i
ec: giovambatiista chirilio@) 28 w

+ Domanda di condono prot. 8.°1640 del 7/05/1995 presentata dal sig. o

— a1 semst della L. 724/94, wieressante gli

amphiamenti del pzano ’{em

87 evidenzia, infine, che il fubbricuto ospitante i beni descrifti nel predetts

lotto _ricadone sul terrenp di m ield_del_demanio_dello State ramo - -

del Demanio il suo incameramento nella disponibilit del patrimonip delly
stalo, con lg conseguente vend’zla all asta da parfe della stessa Agenzia, o --
ia sua demolizione. -
Il softoscritto osserva, infine, che esiste Ia possibilith %! non poter
completare iter avviato con le citate domande di condono né di ricosrere ... .

all’applicazione della procechxm di sanatoria dettata dall’art. 36 del DP.R.

380/2001 afteso che in seguite_a/l‘approvazione del PSC (Dehbm di C.C.
1.%4 del 31/03/2016) Parea di abm’ ione del fabbricato am-ei predelfi -
beni, poichd caratterizzate da carenge zdrg_—g{;—may_atogxcfze, & ricaduta ¢
in zong noﬁ idoneaq all’edifi ca;gom:. ......

A tal proposito occome precisare che la giurisprudenza del Consighio di

Stato ba pit volte ribadito che ai sensi degl artt. 33, 1. 28 febbraio 1985 0. 7
47 ¢ 32 comma 27 lett. c),dl 30 settembre 2003 n, 269, RON SOno
condonabili le opere edilizie abusivamente reafizzate in aree sotfoposte s
vincoll idrogeologico, paesaggistmo e ambientale, risultando ininfluente che - ,H
gli stessi siano stati apposti successwamente alla preseatazmne dell istanza .

di condono, atteso che, in sede di rilascio della concessione edilizia in
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Studic tecmice ing. Giovambattizta CHIRTLLO R
C.50 Numistraioe, 79 88046 Lamezia Terme (CZ) S
Telefax. 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:gianni ing. chiriflo@tiscali it
Pee; giovambaitisia chivillo@ingpec.en

opm

sapatoria per opere ncadenfi in zona sottoposta a vincolo previsto dall’art. ﬂ
32, cit. L n 47 del 1985; l'obbligo di acquisire il parere da parte della
autoritd preposia alla tutela del vincolo sussiste in relazione alla esistenza

del vincolo stesso al momento m cui deve essere valutata Ia domanda di .

condono (tra tante, Consiglia_St_ato , sez. IV, 19 marzo 2009, B 1646).
ABITABILITA E AGIBILITA: Non Presente.

VALORE D'USO DEL BENE DA PORRE A BASE D’ASTA: €51.157,36
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Studio tecnico ing. Glovambattista CHIRILLO
C.so Numistrano, 79 33046 Lamezia Terme (CZ) .
Telefax, 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mail:giane ing chiritlof@tisealiit
Pec: giovambattista chirillo@t SR

Lotto n.°4 . _ |
DESCRIZIONE: Uso di an.-‘;;.;paﬁmnento per civile abrtazmz;e ubicato in
Via A Vespm:m del commne d1 Gizzeria {CZ) e censito al CU. del
medesimo comune al fogho n. °19 part. 124 sub 5.

1. appartamento, posto al pianu primo di un fabbriesto i’ mmamra di

maggiore conszstenza costrutto su terreno demaniale, ha una superficie utile

di cirea 124,63 mq ed ha a suo servizio due baleoni e due terrazzi ubmatzw
rispettivamente sui pl?ospetﬁ.z-..l.l(}rd-(}\fest, sud-est, nord est e sud-ovest del
fabbncato.

Lo stato dei luoghi del bene non corrisponde con quelle indicato Bei}e:-;;:--
planimetrie catastali. |

I’ appartamento & stato costruifo in difformitd (di cud alcune soggette a

demolizione) dalla concessione edlitz:la n.%38 del 28!8;‘1968 ed & oggetto -

delle domande di cordono prot. 07137 del 10/1/1987 ¢ prot n.°1640 del

TI5/1995.

COMUNE DI UBICAZIONE: G‘lZZEl'Ia {CZ).

VIA: Via A. Vespucei. | . ' ’
CONFINL: a sud-est in paﬂe con il vano scala ¢ in pa:te 2 libero ¢ |
prospicienie sullo spazio di isolamento, a nerd-est e nord-ovest & libero ¢
prospiciente su via Firenze ¢ a sud-ovest & libero e prospiciente su wa ﬂ
Amerigo Vespueci {ex S8 18). -
ESTENSIONE: Superficie utile pari a circa 124,63 mq — Superficie lorda

di cirea 151,40 mq.
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Studio tecnico ing. Giovambattists CHIRILLO ~ ++
C.so Numistrune, 79 83046 Lamezia Terme (CZ}
Felefax. 0968/2%639 Cell. 340/8208847
E-mall:gianni ing chirillo@tiscali &
Pee: piovambattista chiriffo@inppec.en

DATI CATASTALT: T dati-catastali attuali sono riassunti nella seguente

taheHa:

" . ;| Categoria Consistenzz | Hendita
Foglia | Particella Sub Classe (vani) ©

19 124 5 1. 2 AR 65 | 26184

R

ATTUALE PROPRIETARIO: NN Es:cutzto), nato a
il _C.F.:J

TITOLO DI PROVENIENZA DEL BENE: Atto & divisione a rogito del

notatc Galafi Fortupato rep. 1n.°82234 del 31/12/1971 trascritic presso la
conservaforia des registrn immcbilfiaii di Catenzaro in data 21/01/1972 avem. 7
°1276 del registro generale e 1146 del registro pazucolare, regzsirato
ali’Agenzia delle Enfrate di Lamezia Terme i 12/01/1972 al 11"70 vol 261
mod L _
STATO DI COMPROPRIETA: No.
ISCRIZIONT E TM‘SCM&M: Iscrizione contre dei Oij.::;lprile 1990
reg. part. n.° 452 reg. gen. 6738, scaturente da ipoteca volontaria a garanzia
di mmafno condizionato (Capit&leils’?zt.OO0.000 — Tasso interesse semesirale f__
pari al 14,7% - Totale £ 148.000.000), per atio sedato dal ‘motsic Mario
Bilangione del 22/3/1990 rep. n.°28669 a favore di -
- con sede NN contro _ -
W D<bitore non datore dz ipoteca).

Trascrizione contre del 05 gennaio 2017 reg. part. n.° 144 reg. gen. 164,

verbale pignoramento immobili del 09/12/2016 rep n.°1002/2016 a favore

P .
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Sindio tecpice ing. Giovambattista CHIRMALO
C.s0 Numistrans, 7% 88846 Lamezin Terme (CZ)
Telefax 0968/25632 Cell, 345/8208847

EmaiLg ggchuﬂ]@%k
vambattista.chirillo en

STATO DI occvmzzom L;bero
REGOLARITA EDILIZIO — URBANISTICHE: No. H fabbricato

ospitants 1 benl pignorati & stato costroito in difformits dalla concessione

edilizia n.°38/ del 28/08/1968 ed & opgetto delle domande di condono, il cm;
iter non si concluso, di seguito indicate: =
» Domanda di condono n.°0523826607 (Prot. n.°137 del 10/1/1987)

presentata dal sig. (| NRMMNNNGNNY = sensi della 1. 47/35;

¢ Domanda & conéono'-j:.omt. n.°1640 del 7/05/1995 preseptata dal sig.

W :i scosi della L. 724/94, iteressante gli

ampliamenti del piano terra

Si evzdenzm, infine, che i fa&bﬂcato gspitante i beni descrztk el predetto

lotto ricadone sul terreno di proprietd del demanic deilo .S'Im‘a Fang
Marina Mercantile e,_pertanto, potrebbe verificarsi da parte dell’Age ;_zg' .

—m——

del Demanio o il suo incameramento nella disponibilita dei @tnmama
dello_stato, con ia conseg_n' é;’lfe vendita all’asta da gtm‘e‘ deﬁa stessa

Agenzia, olasua_demoligione.

I sottoscritto . vsserva, infine, ‘che esiste la possibifitd 'di non poter
gompletare Viter avviato con le citate domande di condono ne di ricorrers

ail’applicazione della procedura di sanatoria dettata dail’art. 36 del DP.R
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Studio teemico ing. Giovammbattista CHIRILLO
C.50 Numistrano, 79 $8046 Lamezin Terme (CZ)
Telefax, 8958/25639 Cell. 340/8208847
E-maii:gisnnt ing.chirilo@tiscali it
¢; giovambettisig.chirillofi SB

in zona non idenea all’edificazione. =~ - )
A tal propesito accorre preqisate che ia giurisprudenza- delConsiglio di

Statc ha pil volte nibadito che ai sensi degli artt. 33, 1. 28 febbraio 19835 n.

47 € 32 comma 27 lett. ¢}, d1. 30 seitembre 2003 n. 269, non sona_

condonabili le opere edrhzxe abuswamente realizzate in aree sottoposte a
vineol: idrogeclogico, paesagglstzco e ambientale, risultando mmﬂuente che
ghi stesst stano statt apposti successivamen’fe aila presentazione dell"istanza
& condone, atteso che, in se&e d1 rilascio “della concessione edﬂma in o
sanatoria per opere ncadenn in zona softeposta a vincolo prewsm dall"art.

32, at: L n. 47 del 1985, I'obbligo di acquisire il parere da parte della |
autoritd preposta alla tutela del viheoio sussiste in relazione alla es:stenzam
del vincolo stesso al mome:éfo 'Iin cui deve essere vahitata ladomamia di
condono (fra tante, Consiglio Stato , sez. IV, 19 marzo 2009, n. 1646).
ABITABILITA E AGIBILITA: Non Presente.

VALORE D°USO DEL BENE DA PORRE A BASE D’ASTA: €15.543.82
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Studio tecnico ing, Glovambattista CHIRILY.O
C.so Numsisirano, 79 88046 Lamezin Terme (CZ}
Telefax. §968/25639 Cell. 346/8208847
E-mafl:gianni ing chirillo@tiscali it =i
Pec; giovambattista chirillo/@ingpec.en .

Lelto n.°5

parte coizzvato ad uliveto, ubmaio n localith Martino-Gabella del comune di
Gizzeria (CZ) e censito al C.U. del medesimo comune al foglio n.°16
particelle 46 e 85.

La particella 46, in base al:ll..PSG, ricade in ambito boscato.¢/o agricolo

carafterizzato da carenze idro-geo-morfologiche e mon  idoneo

all’edificazione (E2) e, pertanto, vigono tutte le prescrizioni contenute.: -

nell’art. 169 del REU allegato al PSC.

La partacelia 85, 1 base al PSC, dcade per il 97% in amblto boscate efo

agricolo caratterizzato da carenze idro-geo-morfologiche e non idoneo

all’edificazione (52} e, pertanto, vigono fuite le prescrizioni contenute "

nellart. 169 del REU allegato al PSC e per il 3% in ambito agricolo (E1)
dove vigono tutte le prescrivioni contenute nell’art. 168 del REU allegato al
H temeno e accessibile per mezzo di una strada sterrata ha mxa superficie
catastale complessiva di circa 4.860 mq.

COMUNE DI UBICAZIONE: Gizzeria (CZ).
VIA: Localita Martino-Gabella. &

CONFINE: a nord-esf con il ferreno identificato sullo stesso foglic di

mappa con la particella 37, & sud-ovest con il terrenc identificato sullo -

DESCRIZIONE: Piena pzopneta di un terreno agucolo per ia maggmr

stesso foglio di mappa con le particelle 216 € 220, 3 sud-ovest con il terrenc |
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Studic tecnice ing, Giovambattista CHIRTLLO o
(.so Numistzana, 79 $3046 Lamezia Terme (CZ} miE
Telefax, 0968/2563% Cel. 330/8208847
E-mail:gianni iog chivilo@itisesti it
Pec: piovamibattista chirilloffi U

wdentticato sullo stesso foglio di mappa con la particella 140 e a sud-est con -

la strada comunale denominata Castl glione.

LT

ESTENSIONE: Superficie catastale complessiva di circa 4.860 mq.

DATI CATASTALI: I dati catastali aituali sono riassunti nella tabella

seguente:
Consistenza m Reddif’o
Foglia |Particella] Classe Qualiti (Vani/mg) Dominicale | Agrario
{€) {€)
L6 16 2 Uliveto 3.000.00 14,72 1007 ;
4 Seminativo 200,060 0,26 009 |
16 85 2 - Uliveto 1.660.00 ‘8,14 5,57

ATTUALE PROPRIETARIO: YR secutxto), nato « (N
o D |
— (in fase di sepaxaznme giudiziale dal sig. —},
neta o QR O - N

TITOLO DI PROVENIENZ A DEL BENE: Atio di compravendita a rogito - i~
del notaio Mario Bilangione Fep. n.°51806 del 31/10/1994, traseritto pressa\

Ia conservatoria dei registri immobiliari di Catanzaro in data 59!119’ 1994 at

nn. °22614 del registro generale e 18732 del registro pazﬁcolare, registrato

all’ Agenzia delle Entrate di Lamema Terme il 18/11/1994 al nf’ZSZ’? seriel

STATO DI COMPROPRIETA: Si. Allepoca dell’acquisto fra —
-e ‘ c’era una commntone Iepale. Si precisa che oggi
o sepot .” N _ o
ISCRIZIONI E TRASCRIZIONT: Tscrizione contro del 09 marzo 2015
reg. part. 0.° 225 reg. gen. 2669, scatirente da ipoteca gindiziale (Capitale €
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Studio tecnice ing. Gievambattista CHIRILLO
C.so Numistrano, 7% 88046 Lamezia Terme (CZ}
T&efax. 9968?25639 CelL 346;'820884’?

P vambamsta.chnﬂla 2c.en

e

1537479 ~ Totale € 40 09000)} derivante da decreto mgumtwo del ~

041022015 rop. 1892 a favore dz— con sede in
o S -

Iscrizione contre del 26 gigno 2015 reg. part. n.° 683 rég. gen. '?331,.?%:-4
seaturente da ipoteca gindiziale (Capitale € 14.982,80 - Totale € 30.000,00),
derivante da decrefo mginnfivo del 04/02/2015 rep. n.°892 a favore di--
_ con sede in - contro — o -

Iscrizione confro del 11 oftobre 2016 reg. part. n° 14 reg. gen. 240,
scaturente da ipoteca gindiziale (Capitale € 9.102,42 — Totale € 20.000,00),

derivante da: decreto inginntivo del 17/03/2015 rep. n.°2085 a favore di

W - <o i SR cox:-- M

Trascriziene cantro del 05 gezmaw 2017 reg. part. n.° 144 reg. gen. 164,

verbale pignoramento nnmob;h del 09/12/2016 rep n. °1002f2016 a favore

dena“mm—
U - Y

STATO DI OCCUPAZIONE: Libero, S
REGOLARITA EDILIZIO — URBANISTICHE- ferveno nel vigente PSC
approvato conr delibera del C.C. n.°4 del 31/03/2016 ha la seguente

» destinazione wrbanistica: . -
Foglio di mappa 16 Partlcelia% o

+ Zona E2 {Ambito boscato e/o agricolo caratterizzato da carenze idro-

geo-morfelogiche e non idoneo all’edificazione) ove e prescrizioni, .
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Stadia tecnico ing. Glovambattista CHIRILLO -+ 5+
C.s0 Numistranoe, 7% 83046 Lamezia Terme (CZ}
Te!efsx. 096&' 25639 Cell 343[829884’7

da rispettare sono contermate nell’art. 169 del REU. L’ara & soggetta
ai .seguenti vincoli: vincolo idrogeclogico e forestale; vincolo

 paesistico ai sensi del DLGS 42/2004, art. 142, comma 1, lettera g) -~

e dell’art. 136, comma 1, lettera a) ed & ncoropresa 1__;91 PAT nella
perimetrazione delle frane di fipo A

Foglio di mappa 16 Particella 85

v e Peril 3% perceﬂto m zonz EI (Agricola) ove e *prescnzmm da

nspetta:ne SOLO contenute neﬁ art. 168 del REU

o Peril 97% m Zona E2 (Ambim boscato &/o agricolo caratterizzato da .
carenze 1dr0«ge0—morfologxche e non idoneo all’edzﬁcazaone} ove le """"
prescrizioni da nspettare in tale zona sono confenmte nell’arﬁ 169 del
REU. L’area & soggetta ai seguenti vineoli: vincolo idrogeologico e

forestale; vincolo paesistico ai sensi del DLLGS 42/2004, art. 142,

comma 1, lettera g) e dell’art. 136, comma 1, letiers a) ed &
' ricompresa nel PAI nella perimetraziofic delle frane i tipo A

VALORE DEL BENE DA PORRE 4 BASE D°ASTA: € 13.986,50
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Studioc tecnico ing. Giovambattista CHIRILLO
C.s0 Numistrang, 79 88346 Lamezia Terme (C2)
Telefax. §968/25639 Cell. 340/8208847
Pec: siovambathista chiriflo@ingpec. ey B

17. Quesito 17
“Estragga reperto fotografice — anche in formate digitale, secondo le ..
specifiche di cui al foglio di raccomandazioni consegnato contestualmente %-

— dello stato dei Inoghi, comprensivo, in case di costrugions, anche degli

interni”

1l reperiorio fotografico dello sfato interno ed esternc degli immobili "'-___
oggeito della presente peﬁiia' costituisce Pallegato n.° Zciella presente

relazione.

18. Conclusioni

In conclusione il pill probabile valore di mercato da atiribuire al compendio

numobiliare pignorate ¢ di seguito riassunto:

Lotio " Stato Valore lotto '

1 ‘Libero € 454.590,46

Qccupato con contratto di locazione a canone vile € 431.860,93

Libero £ 51.157.36
P Qccupato con contratio di locazione dipendente dz
tpat R pen € 48.599,49

3 Libero €£51.157.36
4 ‘Libero £€15543.82
g ‘Libero €:13.986,50

Si precisa che gli allegati sono parte integrante della presente relazione, che .. .

i valori sopra espressi sono da intendersi esclusi d’iva e che i costi di
demolizione, specificati nel paragrafo 13, non possotio essere considerati

esaustivi atieso che hanpo una dipendenza temporale e sono sogpefti

all’approvazione dell’ente cormmale e degli enti sovraccomunali.
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Studio teenico ing. Giovawbattizta CHIRILLO
C.s0 Numistrano, 79 88046 Lamezia Terme (CZ)
Telefax 0968/25639 Cell. 340/8208847
E-mait:gianm ing chivillo@tscalit
Pee: giovanbattista chicllo@ingpec.cu

S1 specifica, alires, che 1 costi per la cancellazione delle formslita frascritte

e quelli per la registrazione e trascrizione del decreto di trasferimento,. -

indicati nel paragrafo 11, che #ono a carico del potenziale acquirenie, non

sono esaustivi poiché la loro dipendenza & temporale e sone comungue

soggetti al’approvazione della conservatoria dei registri izmobiiiaﬁ.

Si evidenzia che l'area su cui &  stato costruito il fabbricato ospitaﬂte ibemi &

pigrorati descnttl nei lotti pa, °2 3 e 4 & di proprieta del demamo dello stato,

ramo marina mercantile e, pertantc s1 potrebbe wverificare da paste

dell’Agenzia del Demanio ° 11 suo incameramento nella dxspomb}hta del

pairsmonio dello stato, con Ia conseguenie veﬂ&ita all’asta da parte della

stessa Agenzia, ¢ la sua demolizione.

St osserva, infine, che Ia vendita sari a corpo e non a misura e che eventuali ™

differenze di misura non potranno dar luogo ad alcuna’domanda di

risarcimento, indennitd o ridnzione del prezzo.

Con 'nuspicia che la presente relazione sia stata di ausitio alf’esimio: - -

Giudice delle esecuzioni, al ﬁne di desumere i doti e ghi elementi preordinati

alle definizione della procedura, lo scrivente vingrazia per la fiducia

accordatagli e resta a disposizione per eventuali richieste di chiarimenti e/lo

integrazioni peritali.

Lamezia Tenmne 02.08.2017
L’Esperto
ing. Giovambattista Chirillo
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