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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA —R.F. N°28/2012
FALLIMENTO MABO. S.R.L.

La sottoscritta Arch. Rosa VICECONTE, iscritta all'Albo degli “Architetti, PPC" di
Catanzaro al numero d'ordine 1507, con studio in Lamezia Terme, Via D. Rubino 21,
nominata Consulente  Tecnico dal Giudice Dott, Fabio REGOLO con
provvedimenio emesso il 15 gennaioc 2013, a seguito delle indagini effettuate e
delle informaziconi raccolte, redige la presente consulenza tecnica d'ufficio allo

scopa di far conoscere al Sig. Giudice tutti i fatti che abbiano rilevanza nel corso
s B

della vertenza in D;;Q!'Iifb'f" R R

PREMESSA:

Alla convocazione del 03 luglio 2013 comparivo davanti al G.E. e. dopo aver
dichiarato di acceftare l'incarico e prestato givramento di rito, mi venivano
formulati i quesiti di seguito riportati:

Provveda |'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni
operazione ritenuta necessaria, ad esaminare i documenti depositati ex art.
547 C.P.C., segnhalando tempestivamente dl Giudice quelli mancanti o
inidonel, & ad acquisire, s& non allegata agli atfi, copia del ftitolo di
provenienza del/i bene/i al/i debitcre/i; aggiorni | documenti catastali gio
depositati ed acquisisca quelli non depositati ritenuti necessar (estratto di
mappaq: certificato di attualitd catastale; eventuali frazionamenti; certificato
di destinazicne urbanistica; scheda planimetrica del catasto fabbricati e/o
del catasto terreni).

Frovveda quindi, previa comunicazione scrita dell'incarico ricevuto, da
eifetuarsi a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno al/i _debitore/i
all'indivizzo risvltante agli alti (lvego di nofificazione del pignoramento o
residenza_dichioraote o _domicilio_eletto), al creditore procedente e ai
comproprietari delia data e del luoge di inizio delle operazioni peritali, con
invito al debitore a ai comproprietari di consentire la visita dell’ immobile.

1. Ad avvertire questo giudice in caso di impoessibilita di accesso adll'immobile,
ollegando copie della comunicazione inviata al/i debitore/i della relativa
ricevuta diritorno;

2. A identificare iI/i bene/i oggetio del pignoramento, con precisazione dei
confini e dei dati catastali; riporti gli estremi dell'atto di pignoramento e
specifichi se lo stesso riguardi la proprietd dell'intero bene, quotfa di esso
(indicando i nominativi dei comproprietar]) o alltro diritto reale {nhuda
proprietd, superficie, usufrutto): indichi inoltre quali siano gli estremi dell'atto
di provenienza, segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

3. A fornire una sormmoaria descrizione del/i beng/i;

4, A riferire sullo stato di possesso dell'/gli immaobile/i, con indicazione —se
occupato da terzi- del fitolo in base al quale avvenga |I'occupazione con
specifica attenzione all'esistenza di confratti aventi data certa anteriere al
pignoramento ed in particolare se gli stessi siano_registrati, ipotesi rispetto
alla guale egli dovrd verificare la data di registrazione, la data di scadenza
del contratto, la daoia di scadenza per 'eventuale disdetta, 'eventuale
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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA — R.F. N°28/2012
FALLIMENTO MABO. S.R.L.

data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per |l
rlascio;

5. A verificare l'esistenza di formalitd, vincoli o oneri anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acguirente,
ovvero, in particolare:

+ Domande giudiziali, seqguestri ed alire frascrizion;

« At di asservimento urbanistici, eventuali limiti all’edificabilita o
diritti di prelazione:

« Convenzioni matrimonidi e provwedimenti di assegnazicne della
casa coniugale, con precisazione della relativa data e della
eventuale trascrizione;

e Alfri pasi o limitazioni d'usc (es. contratti relativi all'immobie ed
opponibili dlla procedura, oneri reall, obbligazioni propter rem,
servitu, uso. abitazione);

» Esistenza di vincoli storici, culturali o archeclogict;

6. A verificare |'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura
condeminiale, gravanti sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre
trascrizioni pregiudizievoll), che saranno cancellati ¢ comungue non saranno
opponibili all’acquirente ol momento della vendita, con relativi oneri di
cancellazione a carico della procedura. Indichi i costi a cio necessari;

7. Averificare la regolarita edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonche |'esistenza
della dichiarazione di agibilita dello stesse, segnalando eventuali difformitd
urbanistiche, edllizie e catastali. Ove consti I'esistenza di opere abusive, s
pronunci sull'eventuale sanabilita ai sensi delle leggin. 47/85 e n. 724/94 € sui
relativi costi. Fornisca le notizie di cui all'art. 40 della L. 47/85 ed all'art. 46 del
D.Lvo 378/01: indichi in particolare gli estremi della concessone /licenza ad
edificare © del permesso di  costure e della  eventuale
concessione/permesso in sanatoria (con indicazione dei relatfivi costi},
ovvero dichiar che |a costruzione & iniziata prima del 1° settembre 1247:

8. A fornire indicazioni con riferimento all’immobile pignorate circa la presenza
O meno:

a) Della certificazione energetica di cui al d. Igs. 192 del 19.8.2005
attuativa della direttiva CE n. 2002/91 nonché delia legge regionale

n. 24/2004 come modificata dalla legge regionale n. 10/2009:

b} Della documentazione amministrativa e tecnica in materia di
installozione impianti all’interne degli edifici di cui al D.M. Ministro

sviluppo economico del 22/1/2008 n.37

acguisendo copia della documentazione eventualmente esistenfe

Ove tale certificazione di qudlificazione energetica dell'immaebile non

asiste, ma pud essere ottenuta dall’aggivdicatario. devono indicarsi

le spese necessarie per odeguare ['immobile alla  discipling
energetica.

%. Ad indicare il valore commerciale degli immobili, avuto anche riguardo agli
eventudli rapperti di locazione {precisando in tal caso la data di stipula del
contratte e della relativa registrazione} o di alfro fipo soggetti a proroga o
meno, esprimendo il proprio parere sull'opportunitd di procedere alla
vendita di uno o pib lotti e predisponendo, in caso affermativo, I relafive
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frazionamento con l'indicazione di tutti | dati catastali per ciascun lotto; Nel
caso si fratti di queta indivisa, fornisca ta valutazione anche della sola quota.

. Indichi per ciascun lotto le formalitd (iscrizioni e frascrizioni) delle quali dovra

essere ordinata la cancellazione dopo la vendita, accertandc se alla data
del deposito della perizia gravino sulle singole unitd immobiliart pignorate
ulteriori iscrizioni o trascrizioni pregivdizievoli;

Indichi i dati necessari per la voltura dei beni all'aggivdicatario;

Ove necessario, in base allaytipologia del bene pignorato, indichi i costi
prevedibili per lo smalfimenio in base allo normativa dilegge:

. Ove possibile, sempre in base alla tipologia del bene pignorato, effettuare le

valutazioni di fattibilitd, con specifico riferimento alla possibilitd di convertire
la destinazione d'uso del bene,

OPERAZIONI| PRELIMINARI:

Gli accertamenti richiesti dal G.D. sono stati svolli presso | seguentt Uffici Pubblici di

Catanzaro, Vibo Valentia e Jonadi:

1,

Utficio dell'Agenzia delle Entrate di Vibo Valentia on-line - ufficio Catasto
Comune di Jonadi [accertamento della corrispondenza catastale del bene,
dell'intestatario, dell'accatastamento degli immobili; copia della planimetria
catastale diriferimento; ricostruzione storica delle particelle originarie);
Ufficio dell’ Agenzia delle Entrate di Catanzaro on-line - Servizi di pubblicita
immobiliare - Comune di Jonadi (cggiornamento delle formalitd present
sugli immobili & sui soggetti a favore e contro a partire dal 1979 fino al 2002);
Ufficio dell'Agenzia delle Enkrate di Vibo Valentia on-line - Servizi di
pubblicita immobiliare - Comune di Jonadi {aggiocrnamento delie formalita
presenti sugli immobili e sui soggetti a favore e contro a partire dal 2002 fino
ad oggil;

Ufficio Teenico del Comune di Jonadi (individuazione degli immacbili ed
accertameanto diregoiarita edilizial.

Successivamente, & stato effettuate il sopralluogo e redatta 1a presente relazione in

virty di guanto reperito.

In sede disopralluogo é stoto possibile effettuare il rilievo metrico e fotografico dei

beni con l'aivto del collaboratore ausiliario da me nominato, Geom. Roberto

Trunzo.

A queste operazioni preliminari & seguita un'indagine di mercato riguardante lo

compravendita di immobili assimilabili per fipologia ed ubicazione ai beni di cui &

causd,.

Quesito n° 1 - Ad avvertire questo giudice in caso di impossibilita di accesso

all'immobile, allegondo copie dello comunicazione inviata al/i debitore/i della

relativa ricevuta di riforno.
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E' stato possibile effettuare I'accesso a tutli 1 beni compresi nella massa
fallimentare grazie dlla collaborazione delta Sig.ra [ GNGNGB o ministratore
unico della societa fallita proprietaria del'immobile). Pertanto, nen € stato

necessario comunicare con il G.D. per tali fini.

Quesito n° 2 - A identificare il/i bene/i aggetio del pignoramento, con precisazione
dei confini e dei dati catastali; riporti gli estremi dell'atto di pignoramento e
specifichi se lo stesso riguardi lo propriefa dell'intero bene, quota di esso
(indicando i nominativi dei comproprietari) o aliro diritto reale (nuda proprietq,
superficie, usufrufto); indichi inolfre quali siano gli estremi dell’afto di provenienza,

segnalando evenluali acquisti mortis causa non trascritti.

a. Ubicazione dei beni

Trattasi di unitd immobiliari site nel Comune di lonadi (VV}, in Via Luigi Pirandello,
dla prima periferia di un contesto di urbanizzazione in complatamento, inserite
secondo la Variante al Prg Cornundale, in zona omegenea Br - Aree con coshruzioni
condonate {legge 47/85 e successive modifiche) [cfr. Allegato 1: Individvozione
urbanistica dei beni). Datte unitd immobiliari sono porziene di un immokile di
maggiori dimensioni su complessivi 4 livelli (di cui uno interrato ed uno sottotetto,
entrambi con volurnetria non computabile). In particolare, le unitd cggetto distima
facenti parte della massa falimeniare, sono ubicati nel piano interrato del
fabbricato individuato con la lettera "B™.

L'accesso di beni avviene direttamente dalla sirada principale Via Luigi Pirandello,
tramite accesso carrabile costituito da cancello automatizzato in ferro (posto in
conispondenza della rompa di proprietd della societd fallita) e cancelletio
pedondle sempre automatizzato ed in fero (posto in comspondenza del vano
scala centrale), In particolare, i| garage al piano seminterraioc passa attraverso la

p.la 350 (di proprietd della societd fallital costituendone servitl di passaggio.

b. Descrizione catastale dei beni
N.C.E.U. del Comune di Jonadi (VV), in testa a — con sede in IONADI,
C.F. — Proprietd per 1/1 (cfr. Allegate 2: Estratto foglio di mappa e visura
catastale dei beni}, al Fg. 2, Fila 351:
4 Sub §, Zona Cens. -, Categoria in corse di costruzione, Classe -, Consistenza -
Superficie catastale -, Rendita -, piano §1-1, Via Luigi Pirandello snc;
= Sub & Categoria A/10. Classe U, Consistenza 3 vani, Superficie Catastale

totale 58 mq, Rendita Euro 294,38, piano §1, Via Luigi Pirandello snc:
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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA ~ R.F. N°28/2012
FALLIMENTO MABO. S.R.L.

&+ Sub imﬁp Coiegorlo in corso di costruzione, Classe -, Consistenza -

Superficie catastale -, Rendita - . piano 2, Via Luigi Pirandello snc;

tutti derivanti da:

N.C.E.}. costituzione del 22/12/2011 n.738%9.1/2011 protocolle VV0 137645,

In principio nel N.C.T. fg. 2. p.lla 351, ente urbano di mg 520.00 da:

Tipo Mappale del 05/12/2011 n. 121822.1/2011 protocolla VVO121822 in cui &
stata soppressa I'originaria plia 280 per generare le plle 350 e 351;

Tipe Mappale del 05/11/2008 n. 98580.1/2008 protocollo VV0098580 in cui &
stata generata la p.lla 280 seminativo di 3.000,00 mqg (e la p.lla 279) dalla
soppressione dell' originaria plla 2748 seminative dimg 5.170,00;

Tipo Mappale del 20/05/2008 n. 53689.1/2008 protocollo VVO053489 in cuj &
stata generata la plla 2746 seminativo di 5.170,00 mq (e le plle 277-278) dalla
soppressione dell'originaria p.lla 215 seminativo di mg 6.517,00;

Tipo Mappale del 14/11/2006 n. 70943.1/2006 protocollo VV0O070963 in cui &
stata generata la plla 215 seminative di 6.517.00 mqg (e la plla 217) dalla
soppressione dell’originaria p.lla 11 seminativo di mqg 7.052,00;

Impionto meccanografico del 09/07/1985.

Dovendo risalire al ventennio, in relazione alle formalitd presenti sull'immobile, la

softoscritta ha effettuato un controllo incrociato anche sui precedenti identificativi

nella sola provincia di Viboe Valentia (dal 2002 ad oggi).

c. Confini catastali dei beni
1
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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA — R.F. N°2B/Z012
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La p.lia 351 (circondata dalla corte di pertinenza} confina catastalmente a nord-
est con la plla 278 (corte di pertinenza del fabbricato, a sud-sudest-sudovest con
la p.lla 350 di proprieta della societd fdllita, a nordovest con la plla 277 (fabbricato
IICH

wﬂ
. E 8
¥
3.4
] [+ |
2 i & 4
% 1 ‘:' ; . -
FIANG SEMINTERRAT _ ~ PI&NG PRIMO,
s Pl 351, SUB 5 {lotto n°1) e
: 1§ [ (R - :
- - L | Lunita immobiliare sub 5. al piano terra

confina catastalmente a nord-ovest con |l
sub 7 di preprieta di altra ditta, o sud con la
| corte di pertinenza del fablbricato plla 351,
| ad est con 1 sub 4 di proprieta di altra ditta,

a norg-est 1 sub 1 (bene comune non

. censibileviabilites interng di accesso Qi

1 rﬂ-ﬂgazzinﬂ_flmwiano

primo confing od est con 1 sub 4 di
PIANG SECONDO proprietd di altra ditta e con il sub 1 {bene

comune non censibile/vano scala).

3

Pllg 351, Sub & [lotto n°2)

L'unitd immobiliare sub 6, confina catastaimente a nord con terrapieno (corte di

perfinenzm) ad e | el oprieta della societa fallita

(rampa di accesso anche al capannone plla 279), a sud con | sub 3 e 4 di

proprietd di altra ditta, ad ovest con i sub 7 di proprietd di altra ditta ed 1 (bene

comune non censibile/scala condominiale}.
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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA = R.F. N°28/2012
FALLIMENTO MABC. SR.L.

P.lla 351, Sub 8 [lotto n°3)

L'unitd immobiliare sub 8, confina catastalmente ad ovest con il sub 7 di proprieta

di altra ditta e con il sub 1 (bene comune non censibile/vano scclo]m

d. Estremi gtto di pignoramentc/sentenza dichiarativa di fallimento

La sentenza dichiarativa di fallimento n® 28/2012 & stata nofificata in copia
conforme all'originaie, ai sensi e per gli effetti dell'art. 88 della Legga Falimentare,
amezzo I'U.N.E.P. di Vibo Valentia, alla Conservateria dei Registri Immobiliari di Vibo
Valentia in data 17/12/2012 i numeri R.P.5792 ed R.G.7125 do alto rep. 28/2012 del
26/10/2012.

Dall'"INVENTARIO DEl BENI IMMOBILI E MOBILI REGISTRATI DI PROPRIETA' DELLA
FALLITA" depositate dal Curatore Falimentare in data 14/01/2013 ed autorizato
dal G.D. in data 15/01/2013, emerge che solo i beni indicati ol punto 18 (n.7
porzioni di ferreno...etc.) rienfrano nella massa falimentare proquota. Tuiti gli altri
beni contemplati nell'inventario, comprese i beni oggetio delia presente relazione
individuati al fg. 2, p.lla 351, sub 5-6-8. sono di piena proprieta della societd fallita
_ per l'intera quota 1/1 (cfr. Allegato 3: Visure ex Conservatoria RR.IL

ultimo ventennio).

e. Estremi atto di provenienza

| beni oggetto di causa sono pervenuti alla societa fallita per averli essa stessa
edificati su terreno di proprieta in virtu di atto di conferimento in societa del
28/12/2007, rep. 28147, race. 10287, rogito notaio Dotft. Giampiero MONTELEONE,
trascritto presso la ex Conservatoria di RR.L di Vibo Valentia in data 08/01/2008, R.P.
72, R.G. 83. In fale atto, la societa oggi fallita R ocavistova dalic ditta
—i terreni individuati al fg. 2, p.le 11 e 31 (cfr. Allegato 4:
Attc di proprieta).

ai soli fini della provenienza ulfraventennale, i suddetti beni hanno subito modifica
di titolarita nel seguente modo:

- Ao di compravendita del 11/07/2002, rogitc notaio Dott. Domenico
SCORDAMAGLIA, rep. B88.022. roce. 19.205, frascritto  presso  |'ex
Conservatoria dei RR.IL. di Vibo Valentia in data 30/07/2002, R.P. 1380, R.G.
1586, o favore di | TS o~ R - o cuota di
1/1;

- Afto di donazione del 20/09/1967. rogito notaio Doft. Nicola FACCIOLL rep.
22428, racc. 19.205, registrato a Vibo Valentia in data 26/09/1967 al n, 663,
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trascritto presso I'ex Conservatoria dei RR.. di Catanzaro in data 16/10/1967,

R.P. 15825, R.G. 17336, a favere di [ D

Quesito h°'5'3‘-'— A fornire uno sommaria descrizione del/i bene/i.

Trattasi di fabbricato su 4 livelll fuori terrq, di cui uno seminterrato ed uno
mansardato. posto all'interna di un complesso residenziale costituito da due edifici:
fabbricato "A" e fabbricato "B".

| beni oggetto di causa sono porzione del fabbricato "B” e sono ubicati tra piano

seminterrato (sub 5 e sub 6}, piano primo (sub §) e pianc secondo {sub 8}

Sub 5
sup, balgonl mg 1253 —]
H  S— T F— ]
sup, lorda il
mg 124,85 1
v

piano seminterrato

|
!
¢

0 " m
- o
sup. forda
maq 21.3%
1 sup. uile
! ¥ mg 19.51
= F— i — - <l ||

S, brlcon mao 6,85

e

Categoria in corso do costruzione, Classe -, Consistenza -, Rendita -, plano §1-1,

Via Lvigi Pirandello snc.,
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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA — R.F. N°28/2012
FALLIMENTO MABO. SR.L.

Trattasi di unitd immoglliare distribuita fra piano seminterrato e piono primo: al
piano seminterrato émole unicoe destinate @ magazine/garage,
avente superficie utile di circa mag 19,51 per una superficie complessiva vendibie di
mg 2136, dotato di doppio accesso sio dall'esterno  (tramite saracinesca
comandata elettronicamente) che dall'interna (framite vano scala) {cfr. Allegato
5. Rilievo fotografico dei beni). La superficie rilevata non risulia conforme alla
planimetria di progetto per diversa distribuzione dei locali: era prevista, infatti, una
superficie lorda di circa mg 36,00, Tale difformitd, riguardando sole modifiche
interne, potrd comungue essere sanata mediante presentazione di S.C.LA. in
sanatoria. La superficie del magazzino, essendo strettamente connessa all’unita
abitativa del piano primo ed essendo collegata catastalmente ai vani principali,
dovrd essere considerata al 0% della superficie reale.

Al piano primo, 1 sub 5 individua un appartamento allo stato rustico, privo di
impianti, pavimentazione, muri divisori: sono presenti solo il portone caposcala e gli
infissi esterni in alluminio con vetrocamera, comuni ad entrambi i fabbricati "A" e
“8", Dotatc di due balconi. uno sul lato nord (con affaccio sul fabbricato "A™") ed
une sul late sud {con affaccio sull'area libera sempre di proprietd della societd
fallita), & provviste anche di due aperture sul iato ovest, mentre il lato est cieco &
direttamente confinate con il vano scola di accesso (sub 1) e con il sub 4 di
proprietd di altra ditta.

Si precisa che, essendo stata accotastata in corso di cosfruzione, 'unita
immeobiliare & priva direndita e direlativa planimetria catastale. La regolarizzazione
della situazione catastale, potra essere effettuata solo dopo aver regolarizzato
anche la parte tecnico amministrativa presso |'Ufficio Tecnico del Comune di

lonadi {auterizzazione per completamenta lavori).

La superficie commerciale rilevata, valido ai fini della valutazione, & la seguente

(cfr. Alegato &: Planimetria rilevata dei beni):

Sup. magazzinge mq (21,346 x 60%) = mg 12,82
Sup. balconi mg (12,53 + 4,85)/4 = mg 4,85
Sup. Lorda mg 124 85

Superficie convenrzionale di vendita: mq 142,52

C.TU. arch. Rosa Vicecontse 10° stralcio (fg, 2. plla 351, sub 5-6-8} Pag. 10 di 27




RIBUNALE DI VIBC VALENTIA — R.F. N°28/2012
FALLIMENTO MA.BO. S.R.L.

sup. utile
mg 8,55 1

SUB§
sup. lorda

/{ mq 57,10 i
N i

= sup. Ltile
mq 44,67

sup. utile
maq 4.24

SUB S

Categoria A/10, Classe U, Consistenza 3 vani, Superficie Catastale totale 58 mq,
Renditca Euro 294,38, pianoc §t, Via Luigi Pirandello snc.
Trattasi di unitd immobiliare destinata ad ufficio e studio privato (A/10). dotata di
unico accesso interno dal vano scala condominiale. E composta da:
- locdie principale per complessivi mq 44,67 disuperficie utile;
- uUn senvizio igienico areato artificialmenie avente circa mq 6.24 di superficie
utile;
- un ripostiglio cieco, ricavabile nel sotfoscala, avente attuale altezza media
pari a circa mt. 2,50 (manca il oiano di calpestio: attuaimente il livello & a ~
1,00 mit). _
Dotata di aero-lluminazione naturale per la presenza di finestre su due lafi, allo
stato si presenta alle stato rustico: mancano gli impianti, gli infissi, T pavimenti, le
rifiniture ed anche il servizio igienico deve essere completamente realizzato. In
pratica, sono presenti i soli muri perimetrali esternamente intonacati e tinteggiati
(cfr. Allegato 5). La superficie lorda vendibile rilevata dimag 57,10, risulto difforme sia

rispetto al progetto assentito che rispetto alla planimetria catastale: in particolare, il
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fe difformitd riscontrcr’re’sono relative ad una diversa districuzione interna dei locali,

dllo stato non autarizzata, Tuttavia, le stesse potranno essere sanale mediante

presentazione di §.C LA, in sanatorio.

Al finl aella regolarita edilizia, incltre, si ritiene opportune rilevare che la destinazione

d'uso ad ufficio e studio privato (A/10) non & stata autorizzata: cié nonostante, nel

fabbricato “A" & stata operata ia medesima scelta, pertanto |la regolarizzazione

della destinazione d'uso, potrd essere effettuata nelia medesima S.CJLA. in

sanataric.

La superficie rilevata, valida ai fini della valutazione, & ld seguente (cfr. Allegato §):

Sup. Utile maq 50.21
Sup. Lorda

Superficie convenzionale di vendita:

Sub 8
i ) —— o sup. bakeon mg 10.45
5 ¥ = O — B
g o
|
m sp. lorda
) mag 113,10
.
3

| —= R
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mg 57,10
mq 57.10

Zona Cens. -, Categoria in corso di
coshuzione, Classe -, Consistenza -
Superficie catastale -, Rendita -,
piano 2, Via Luigi Pirandello snc.
Trattasi di unitd immobiliare nel
sottotetto destinata o magozzino
e deposito, dotata di  unico
accesso  interno  tramite  scala
condominiale. Allo slato rustico,
privo di impianti, pavimentazione,
rifiniture e solo parzicdlmente di
infissi esterni, & composta da:

- locale unico per complessivi
ma 113,10 di superficie
lorda;

- un balcone sul lato nord di
circa ma 10,45  con
affaccio sut fabbricato "A™;

- un ferrazzine sul lato sud di
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circa mqg 13,00 con affaccio sull'area libera sempre di proprieta della
societa fallita):
- altezza media di mt 2,70 per circa il 50% della superficie complessiva.

In sede di rilievo, sono state riscontrate delle difformita in relazione alla superiicie
effettivamente chiusa rispetto dl terrazzino: dalle previsioni di progetto guest’ultime
doveva avere una superficie maggiore, a scapito della superficie utile. Tuttavia, la
variozione di superficie apportata, essendo inferiore al 2% delie misure progettuali,
potrebbe rientrare nella regolarités edilizio del bene. Alio stesse tempo. lo stato
rustico del bene, favorisce un ripristino piv facile della situazione alle previsioni di
progetio.
i linea di massima, in base alle attuali norme in materia urbanistica, il sottotetto
pofrebbe diventare abitabile previa presentazione della relativa domanda di
cambio di destinazione d'uso. Tale operazione comprende un costo che ammonta
o circa € 10.000,00 ed & relative alla pratica comunale {circa € 5.000,00), agli onert
comunali (circa € 3.500,00). alla variazione/completamento accatastamento
(circa € 600,00), alla cerfificazione energefica (circa € 350.00), alla fine
lavori/certificazioni/conformitd (circa € 550,00). Tuttavia trattandosi, allo stato
attuale, di locale depcsito, come tale sard stimato conformemente  alla
destinazione gid assentita, computando la superficie rilevata al 50% di quella reale.
Si precisa che I'elaborato planimetrico risulta conforme al rievato.
La superficie rilevata, valida di fini della valutazione, & la seguente (cfr. Allegato $):
Sup. balconi mag (10,45 + 13.00) /4= mqg 5.86
Sup. Lorda mq (113,10 x 50%) = mg 56,55

Superficie convenzionale di vendita: mq 62,41

Quesito n° 4 - A riferire sullo stato di possesso dell'/gli immobile/i, con indicazione -
se occupato da terzi- del titolo in base al quale avvenga l'occupazione con
specifica attenzione all'esistenza di conlralti aventi data certa anteriore ai
pignoramento ed in particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi rispetto alla
quale egli dovra verificare la data di registrazione, la data di scadenza del
contralto, la data di scadenza per l'eventuale disdefta, I'eventuale data di rilascio
fissata o lo stato della cousa eventualmente in corso per il rilascio.

Per come comunicato dal Curatore Fallimentare, dato lo state di rustico non
abitabile {ovviamente privo di Certificato di Agibilitd) comune a tulti | beni oggetto
del presente stralcio, non sussistono contratti di locazione registrati, Pertanto, i beni

sono liberi.
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Quesito n° 5 - A verificare I'esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico defl’acquirente, ovvero,
in particolare:

+ Domande givdiziali, sequestri ed alfre trascrizioni;

« Atti di asservimento urbanistici, eveniuali limiti all'edificabilita o diritti di
prelazione;

s Convenzioni moirimeoniali e provvedimenti di assegnazione dello cosa
coniugale, con precisazione della relaliva data e della eventvale
frascrizione;

s Altri pesi o limitazioni d'uso (es. contralfi reiafivi allimmobile ed opponibili
alla procedura, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazione);

= Esistenza di vincoli storici, culturali o archeologici,

a. Domande givdiziali, sequesti ed allre troscrizioni
Dalle indagini effettuate, si evince che sull'immobile oggetto delia procedura e sui
soggetti, non grava alcuna formalitaé di questo tipo, eccezione fatta per la
trascrizione della sentenza dichiarativa di fallimento.

b. AHi di asservimento urbanistici, evenfuali limiti all'edificabilitd o diritti di
prelazione,
Dalle indagini effettuate presso 'Ufficio Tecnico det Comune di lonadi, si evince

che gli immobili oggetto di causa sono stati edificati dietro rilascio di Concessioneg
Edlizia n°5 del 18/01/2008. Non sussistono, pertanto, aliri vincoli oltre a quelli
attinenti i titolo edificatorio assentito.

c. Convenzioni mairimoniali e provvedimenti di ossegnazione deila casa
coniugale. con precisazione della relativa dafa e dello eventuale
trascrizione.

Dalle indagini effettuate, si evince che sugliimmobili oggetto della procedura e sui

soggetti (persona giuridica), non grava alcuna formalita di questo tipo.

d. Altri pesi o limitazioni d'uso (es. confratti relativi all'immobile ed opponibili
alla procedura. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu. uso, abitazione).
Dalle indagini effettuate. si evince che, per come accatastato:

- i sub 5 ha destinazione da definire da — in corso di cosfruzione - a A/3-2;
- Il sub & ha destinazione iA/lO - uffici e studi privati, non formalmente
autorizzata dal Comune; .
- |l sub 8 ha destinazione da definire da - in corso di costruzione - o C/2.
e. Esistenza di vincoll storici, culturali o archeologici.
Dalle indagini effettuate, st evince che sugli immebili oggetio della procedura non

& presente alcun vincolo.
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Quesito n° § - A verificare I'esistenza di formalita, vincoli e onerti, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramentfi e alire trascrizioni
pregivdizievoli), che saranno cancellali o comungue non saranno opponibili
all'acquirente al momento deila vendita, con relativi oneri di cancellazione a
carico della procedura. Indichi | costi a cid necessari.

Dalle visure ipotecarie aggiomate effettuate sia per soggetta che per immobile, a
favore e confro, che si allegano alla presente relazione come parte integrante (cfr.
Allegato 3), a seguito di un accurato controllo incrociate, si evince che sugli
immobili oggetto delia procedura (in guanto compresi nella massa falimentare) e
sui soggetti, grava la sola formalita relativa alla Sentenza Dichiarativa di fallimento
del 17/12/2012.

TRASCRIZIONI CONTRO
I.  SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
Hota gi Troscrizione del 17/12/2012 Regitro particolare §792
Registro generale 7125 HNurmero Repertoric 28/2012 del 26/10/2012

Quadro C - Soggetti

A FAVORE

soggetto .1 —
Consede in:

Caodice Fiscale; -

CONIRO
soggeron [N

Consedein: IONADI (VV)

Codice Fiscale: _

In conclusione, da gquanto scpra evidenziato, 'unico creditore iscritfo risulta 1o

Si precisa che, nella frascrizione della sentenza di folimento, sopra riportata
integralmenie, non & presente il Quadro B — Immehbili, in quanto il sistema di
registrazione in vigore & nominativo, quindi sul soggetto e non sull'immobile, Di
conseguenza, pur essendo compreso  per lintera  proprietd  nella massa
falimentare, sul bene oggetto di causa non grava formalmente 1a suddetta
trascrizione. Cid premesso, al fine di rendere gli immobili ‘liberi’ da gravami presenti
e/o riconducibili, a parere, non occorerd effettuare cancellazioni bens |a
registrazione dell'annctazione alla trascrizione della sentenza di faliimento per

‘rastrizione di beni’.

COSTI CANCELLAZION! [ ERRE IR EE ]

Le formalita gravanti sul lotto, che sar GMH o che comungue risulteranno

non opponikil all'acquirente, sono le seguenti:
- n®l cancellazione di sentenza dichiarativa di fallimento.

I costi necessari sono quelli di seguito riportati:
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TRASCRIZIONE (SENTENZA DI FALLIMENTO)/ANNOTAZIONE RESTRIZIONE DI BEMI

Tassa ipotecaria € 90,00+
imposta di bollo € 5%.00+
Imposta ipotecaria € 200.00=
Totale € 349,00

Tale valore corrisponde al costo vive necessario per le operazioni sopra descritte.

Sono escluse le spese tecniche pari a circa € 360,00 complessive.

Quesito n° 7 - A verificare la regolarita edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché
I'esistenza della dichiarazione di agibilitd dello stesso, segnalando eventuali
difformita urbanistiche, edilizie e catastali. Ove consti I'esistenza di opere abusive,
si pronunci sull’'eventuale sanabilitd ai sensi delle leggi n. 47/85 e n. 724/94 e sui
relativi costi. Fornisca le notizie di cui all’art, 40 della L. 47/85 ed ail'ari. 46 dei D.Lvo
378/01: indichi in particolare gii estremi della concessone /licenza ad edificare o
del permesso di coshuire e della eventuale concessione/permesso in sanoforia
(con indicazionefydel relativi costiy mevero _fhchggﬂ «he, Ja costruzione é iniziata
prima del 1° seembre 1967,
Presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Jonadi | lllilll§seouito di un controllo
incrociato effettuato sulla Variante al Pianc R we Generale con relativa
Regolamento Edilizio e Urbanistico e sull’Archivio delle Concessioni Edilizie, &
emerso quanto segue (cfr. Ahg‘gicr ﬁ:-.l}ego_lq[ithc‘_l_-,r;::d_'il;i“zi,q),gf '.;=_;¢;;;.i:-_,#il m
Harea ricade in zona Br - Aree con cosfruzioni condonate (legge 47/85 e
successive modifiche) ossid zone dove sono ammessi interventi volti al
completamento degli edifici oggetto di condono, come adeguamenio sismico ed
igienico-sanitario. Sono, altresi ammaessi interventi di:

- manutenzione ordinaria;

- manutenzione straordinaria;

- ristrutturazione edilizia;

- nuova edificazione per superficie residua.
In particolare, il fobbricato individuato dalla plla 351, & stato edificato dietro

riascio da parte del comune di Jonadi di Concessione Edilizia n°5 del 18/01/2008 a

nome o | SR ;- ccessivomente valturata in virt della richiesta del
27/11/2008 alla ditta fatitc (D

i progetto prevedeva la "Costruzione di una Viletta residenziale e di due fabbricati
da adibire a civie abitazione, magazzini € magazino/locale di deposito. In
particolare, la Viletta Residenziale & stata individuata come fabbricato “C",
mentre i due fabbricati come “A" (p.ia 278) e "B (p.lla 351).
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| fabbricati, identici, conformemente a quanto progettato. sono costituiti da un
piano interrato adibito a magazzino/locale di deposito; un piano terra composto
da due appartamenti; un piano primo composto da due appartamenti; un piano
mansardato da utilizzare come magazino e depasito.

| beni oggetto della presente relazione sono ubicati fra piano interrato (sul 5 sub
é). piano prime {sub 5} e sottotetio (sub 8). Non & presente alcun fitolo abilitativo
che autorizzi la destinazione del sub 6 in A/10, per come & avvenuto per I
fabbricato “A". Di conseguenza, sard necessario presentare una S.C.LA. per
cambio di destinazione d'uso ai fini della regolarizzazione. La medeasima richiesta
dovra essere presentata in vith delle modifiche interne rilevate in sede di
sopralluogo per diversa consistenza rispetto al progetto sia del sub 6 che del sub 8.
Al fine di una migliore occasione di vendita, i fre subalterni oggetto di causa.
saranno suddivisi in tre lotti distinti in virtu della diversa destinazione d'uso,
detraendo da ognuno il costo della regolarizazione comunale e catastale pari a
circa € 2.000,00.

Quesito n° 8 - A fornire indicozioni con riferimento all'immobile pignorato circa la
presenza o meno;
a) Della’cerfificazione energetica di cui al d. Igs. 192 del 19.8.2005
ahtuativa della direftiva CE n. 2002/91 nonché della legge regionale n.
24/2006 come modificata dalla legge regionale n. 10/200%;
b) Della documeniazione amministrativa e tecnica in materia di
installazione impianti allinterno degii edifici di cui al D.M. Ministro
sviluppo economico deil 22/1/2008 n.37
acquisendo copia della documentazione eventuaimente esistente
Ove tale cerlificazione di qualificazione energefica dellimmobile non esiste, ma
pud essere oftenuta dall'aggiudicatario, devono indicarsi le spese necessarie per
adeguare l'immeobile alla disciplina energetica.

Non esisfe alcuna documentazione inerente la certificazione energetfica in
relazione ai beni oggetto di causa. | costi necessari per oftenere la suddetta
certificazione da tecnico abilitato, corrispondone o circa € 350,00 per unitd

immobiliare.

GQuesito n° 9 - Ad indicare il valore commerciale degli immobili, avuto anche
riguardo agli eventuali rapporti di locazione (precisando in tal caso la data di
stipula del contrafto e della relativa registrazione) o di altro tipo soggetfti a proroga
o meno, esprimendo il propric parere sull'opportunita di procedere alla vendita di

uno o piu lofti e predisponendo, in casc offermativo, il relativo frazionamento con
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I'indicazione di tufti | dati caotostali per ciascun lofto; Nel caso si trafti di queta

indivisa, fornisca la vaiutazione anche della sola quota.

Si & proceduto, quindi, alla stima del valore commerciale del bene oggetto di
causa (terreno edificabile uso artigianale, commerciale e terziario) prendendo in
esame | prezzi praticati nella zona per immoebili similari, |'andamento del mercato
immokbiliare, 1 grado di urbanizzazione, la disponibilita di servizi, lo stato di
manutenzione, la qualitd delle rifiniture, olfre che la posizione, la vicinanza al
centro, la presenza di servizi e di aree verdi nelle immediate vicinanze, la
destingzione d'uso dei beni.

Dalle indagini effettuate & risultato che, per questa zona, 1l valore OMI Anno 2015
semestre 2, per appdartamenti, uffici e depositi, nelle due zone divise da Via

Pirandello, & il seguente:

Appartamento (sub 5)
- € 990,00 ed € 1.100,00 con una media di € 1.045,00 al meftro guadrafo
{fascia/zona: Suburbana/C.DA CANNATA, LOC. NUCARELLA, S. CHIARA -

Codice di zona: E3 - Microzona catastale n.: 0 - Tipologia prevalente:
abitazioni di tipo economico - Destinazione. residenziale).
I valore medic accertato dall'Omi, circa € 1.045,00, risulia altresi compatibile con
la media del valore desunto dagli annunci immobiliari al momento presenti nella
medesima zona e per ta medesima tipolegia abitativa.
Effettuando, poi, la valutazione del valore estrinsece ed intrinseco dei beni oggetto
di causa considerando lo stato di conservazione dell'immobile oggeito di causa
(rustico), lo state in cui verte oggi it mercato immebilliare, la mancanza di una
qualunque garanzia per I'eventuole acquirente, si pud ragionevolmente effettuare
una detrazione pari a circa il $5%. Pertanto, st avrd:
£ 1.045,00 - 45% = € 345,75 = € 345,00 al mefro quadrato.

L'immobile rilevato ha le seguenti superfici (cfr. Allegate §):

Sup. magazzino mq (21,36 x 60%) = mqg 12,82
Sup. balconi mqg (12,53 + 6.85})/4 = mg 4,85
Sup. Lorda ma 124,85

Supefficie convenzionale di vendita:  mq 142,52

VALORE VENALE = mq 142,52 x €/mq 365.00 = € 52.019.80 = € 52.000,00
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Uffici (sub &)
- € 890,00 ed € 1.050,00 con una media di € 270,00 al mefro quadrato
(fascia/zona: Suburbana/C.DA CANNATA, LOC. NUCARELLA, 5. CHIARA -

Codice di zona: E3 - Microzona catastale n.: 0 - Tipologia prevalente:
abitazioni dilipo economico - Destinazione: residenziale).
Nan vi sone, al momento, annunci immobiliari per la suddetta destinazione d'uso,
pertanto, sard considerate valido il valore medio occertato dall'OMI pari ad
€970.00 ol metro quadrato.
Effettuando, poi, la valutazione del valore estrinseco ed intrinseco dei beni oggetto
di causa considerando o stato di conservazione dell'immobile oggetto di causa
(rustico), lo state in cui verte oggi il mercato immobiliare, la mancanza di una
gualunque garanzia per {'eventuale acquirente, si pud ragionevclmente effettuare
una detrazione pari a circa il §5%. Pertanto, si avrd:
€ 970.00 - 65% = € 339,50 = € 340,00 ol metro quadrato.

L'immobile rievato ha le seguenti superfici (cfr. Allegato 6):

Sup. Utile maqg 50,91
Sup. Lorda mg 57,10
Superficie convenzionale di vendita: mq 57.10

VALORE VENALE = mq 57,10 x €/mq 340,00 = € 1941400~ € 19.400,00

Sottotetto

I sottotetto, allo stato rustico, adibitc da progetto a magazzino e locale di
deposito, per la fipologia costruttiva che lo contraddistingue (accesso regaolare
tramite scala condominiale, altezza media di mt. 2.70 per almeno il 50% dell'intera
superficie, presenza di aperture sia sul lato nord che sul lato sud con balcone e
terrazzo), potrebbe essere trasformato in abitazione secondo le moddalita descritte
in precedenza con un costo pari a circa € 10.000,00. In aggiunta, la valutazione del
valore estrinseco ed intrinseco dei beni oggetto di causa considerando 1o stato di
conservazione dell'immobile oggetto di causa (rustico), lo stato in cui verte oggi il
mercato immaobiliare, | mancanza di una qualunque garanzia per Peventuale
acquirente. si puo ragionevolmente effettuare una detrazione pari a circa il §5%.
Cid premesso, ai fini della valutazione, potrebbe essere ragionevolmente
considerate come appartamento  allo stato  rustico detraendo 1 costi di

trasformazione, oppure essere valutato (come &) magazzine sempre dllo stoto
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rustico. In entframbi | casi. & gato appurato che it valore del bene allo stato attuale,
& perfettamente compatibile con entrombe le destinazioni. Perfanto avremo:

£€ 990,00 ed € 1.100.00 al metro quadrato media di € 1.045,00

€ | 045,00 — 65% = € 345,75 = € 370,00 al metro quadrato {a cui detrarre € 10.000,00).
L'immobile rilevato ha le seguenti superfici (cfr. Allegato é):
Sup. balconi mg (1045 +1300) /4= mg 586

Sup. Lorda mg (113,10 x 50%) = mg 56,55
Superficie convenzionale di vendita: mq 62,41

VALORE VENALE = mq 42,41 x €/mq 370.00 = € 23.091,70

€23.091.70 - € 10.000.00 = € 13091,70 ~€ 13.100,00 4

Quesito n° 10 - Indichi per ciascun lofto le formalita (iscrizioni e trascrizioni) defle
quali dovra essere ordinata la cancellazione dopo ia vendita, accertando se alla
dafa del deposilo della perizia gravino sulle singole unifa immaobiliari pignorate
ulteriori iscrizioni o rascrizioni pregiudizievoli.

Trattandesi di differenti destinazioni d'uso, al fine di una migliore occasione di
vendita, si ntiene opportuno considerare i beni in tre distinti loHi. Nello schema
riportato a fine relazione, verranno riportate le formalitd che dovranno essers
cancellate dopo la vendita. Nel caoso di specie, dovia essere registrata una

annotazione alla trascrizione defla sentenza difallimento per ‘restrizione dei benti’.

Quesito n° 11 - Indichi i dafi necessari per la voltura dei beni all’aggivdicatario.

Nello schema riportato a fine relazione, veranno riportati i dati necessari alla

voltura del bene all' aggiudicatario.

Quesito n° 12 - Ove necessario, in base alla tipologia del bene pignorato, indichi i
cosfti prevedibili per lo smaltimento in base alia normativa di legge.
Alla data del sopralluogo, non & stato evidenziato nulla in riferimente allo

smaltimento.

Quesito n° 13 - Ove possibile, sempre in base alla tipologia del bene pignorato,
effettuare le valutazioni di fattibilitd, con speciico riferimento alla possibilita di
converlire la destinazione d'uso def bene.

Come verificato dal Regolamento Edilizio ed Urbanistico della Varionte al PRG def
Comune di lonadi attualmente in vigore, trattasi di locoli per cui deve essere
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formalmente  autorizzata  la  variozicne  dellc o _sfinozione d'use  do
magazzino/locale di deposito ad ufficio per |l submr%};f varigzione ammeassa,
data la tipologia costruttiva dei beni che non prevedono ingresso carrabile ma sclo
pedonale, consiste nella destinazione a magazzino depaosito {C/1). Per cio che
concerne i sottotetto. in virtt delle attuali normative in scadenza (Piano Casa).
ﬂne essere possibile una trasformazione in civile abitazione (A/3), previa
sattibilita dichiarata dal Coj RGN IERSNEEE- ichicsta e previo pagamento

di circa € 10.000.00 per oneri vari.

In definitiva i beni ciiifo di caii E%ronno cosi riepilogati:
LOTTO N°1 T1g. 2, p.lia 351, sub 5) LU00,00™ € 2,000,600 = € 50.000,00

LOTTO N°2 (fg. 2, p.lig 351, sub 6) € 19.400,00 - € 2.000.00 = € 17.400.00
LOTTO N°3 (fq. I I,.sub 8 € 00000=€11.10000

LOTIO N°1 {fg. 2. p.lla 351, sub 5)

"Appartamento con annesso magozzino / locale di deposito posic dl  piano
primo/seminterrato di un fabbricato di maggion dimensioni su fre livedli fuori terra (I'ultimo
soffotetto abitabile) destinato a civile abitazione, sito nel Comune di lonadi (VV) via Luigi
Pirandello in prossimitd dell'incrocio con la strada comunale per San Gregerio, allo stato
rustico, costituito da: al piano primo locale unico con accesso tramite scala condominiale
dotato di soli infissi esterni e di due balconi, avente una superficie lorda di circa mg 124,85:
al piano seminterrato locale unico con accesso da rampa condominiale, dotato di
serranda in lamiera di fero, avente una superficie lorda di circa mqg 21,36, Necessita di
sanatoria per diversa consistenza del magazzino, con presentazione di SCIA il cui costc &
pari o circa € 2.000.00. Distinto nel N.C.E.U. del Comune di lonadi (VV). Fg. 2, p.lla 351, Sub 5.
Iona Cens, -, Categoria in corse di costruzione, Classe -, Consistenza -, Rendita -, Indirizzo
Via Pirandello snc, piano S1-1.

Prezzo base: € 50.000,00".

Dettaglio
- ubicazicne dell'immobile: Comune di Jonadi {VV), via Luigi Pirandelic in prossimita
dell'incrocio con la strado comunale per San Gregaorio.

- descrizione catastale: N.C.E.L). del Comune di lonadi (VV), Fg. 2. plla 351. Sub 5.
lona Cens. -, Categoria in corse di costruzione, Classe -, Consistenza -, Rendita -,
Indirizzo Via Pirandello sne, piano S1-1,

- confini: L'unitd immobiliare  individuata dal sub 5 al piano tfera confina
catastalmente a nord-ovest con il sub 7 di proprieta di alfra ditta, o sud con la corte

di pertinenza del fabbricato plla 351, ad est con il subr 4 di proprietd di altra ditfa, o
nord-est il sub 1 (bene comune non censibile/viabiita inlema o accesso ai
~gle ol ol i o confing ad est con it sub 4 di

[ PETET A REAT ST e non censibite/vanc scala),

- Estremi sentenza dichiarativa di falimento: sentenza dichiarativa di fallimento n®
28/2012 del 24/10/2012, frascritta presso la ex Conservatoria dei Registri Immobiliari
di Vibo Valenfia in data 17/12/2012 ai numeri R.P.5792 ed R.G.7125.

- e le]
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Qerﬁnenzo:- con sede in IONADI {Quota: 1/1 proprietd),
cornproprietar: NO.

provenienza deal bene: | beni oggelto di causa sone pervenuti alla societd fallita per
averli essa stessa edificati su tereno di proprietd in virtl di afto di conferimento in
societa del 28/12/200%, rep. 28167, racc. 10287, rogitc nofaio Dott. Giampiero
MONTELEONE, trascritto presso la ex Conservatoria di RRIL di Vibo Valentia in data
08/01/2008, R.P. 72, R.G. 83 In tale afto., la societd oggl failito

acquistava dalla ditta i terreni individuati al fg. 2, p.lle ll
e 31. Al soli fini della provenienza ultraventennale, | suddetti beni hanno subito
modifica di fitolarita nel seguente modo: Atto di cdmpravendita del 11/07/2002,
rogito notaio Dott. Domenico SCORDAMAGLIA, rep. 88.022, racc. 19.205, trascritto
presso I'ex Conservatora dei RRUL di Vibo Valentia in data 30/07/2002, R.F. 1380,

R.G. 1586, a favore di _ contro — per la quota di
1/1; Atto di donazione del 20/09/1947, rogito notaic Dot Micola FACCIOU, rep.

22,678, racc. 19.205, registrato a Vibo Valentia in data 26/02/1967 al n. 6463, trascritto
presso I'ex Conservatoria dei RRIIL di Catanzaro in data 18/10/1967, R.P. 15825, R.G.

17336, a favore di —

gualitc_dell'immobile: piane prime destinato a civile obitazione pib  piano
seminterrato destinaio a magazzino/locale di deposito, porzioni di un fabbricato di
maggion dimensioni su fre livelll fuor terra (I'ultimo softotetta) pil uno seminterrato.

Composizione: il piano primo, dlo stato rustico, & costituito da un tocale unico
avente superficie complessiva vendibile di mq 124,85, dofato di due balconi a nord
e o sud: il piano seminferato & costituito da un locale unico avente superficie
complessiva vendibile di mqg 21,346,

occupgzicne: L'immobile & libero da confratti di locazione registrati ed, allo stato,
non & abitabile.

Domande giudiziali, sequestri ed allre frascrizioni: NO

AHi di gsservimento urbanisticl, limiti oll' edificabilita o dirithi di prelazione: NO

Convenzioni matrimoniali e _provvedimenti di assegnazione della cgsg conivgale,
con precisazone della relativa data e della evenifudle frascrizione: NO

Allri pesi o limifazioni d'uso {es. coniratti relafivi all'immobile ed opponibill_allo
procedura, oner reali, obbligazioni propter rem, servitl. uso, obitazione]: il bene &
stato realizzalo con destinozione a civile abitazione piv magazzino. In virtu delle
norme tecniche di attugzione della Variante al PRGC in vigore e delle
caratterisiiche tecniche del bene, la destinazione non pud essere modificata,

Fsistenza di vincoli storici, culfurali o archeologici: NO

Formalita da cancellare/trascrivere annotazione per ‘restrizione di beni’:

tragcrizioni: SENTENIA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
MNota di rascriziohe del 17/12/2012 Registro particclare 5792
Registro generale 7125 Numero Rep. 28/2012 del 26/10/2012
A FAVORE:
CONTRO:

lscrizioni: NESSUNA
costi cancellazione /rascrizione annotgzione: circa € 349,00 per spese vive + circa € 300,00
per spese tecniche.
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- regolartd edilizie: 1| corpo di fabbrica interessato di cui il bene & porzione. & stato
redizato dietro rilascio di Concessione Edilizia n°5 del 18/01/2008. Avendo
evidenzialo una diversa consistenza del magazzino annesso e non essendo stato
completate il pigno primo, occorrerd presentare una S.CILA. per varazioni

# fﬁerne/c:ompletomen’ro Successivamente, sard necessario anche completare

‘accatastamento preﬂpﬂm £9<Wctostale dei beni. [ costi vivi per tali
operazioni, ammontan®t aifrex I} o0

- Certificazione energetica: NO

- Documentoznone amministrativa e tecnica in materia di installazione impianti

el i i NO A o
- Spe !— DEr Qe .L,”.I:_J e_mE m %

- Ceriificato di Agibilita: NO

- Valore commerciale: € 52.000,
£ 2000
£ 50.000,00

one comunale e calastale

LOTTO N°2 (fq. 2, p.lla 351, sub &)

“Ufficio e studio privato posto al piano seminterrato di un fabbricato di maggier dimensioni
su tre livelli fuori terra (I'ulfimo sottotetto) destinato a civile abitazione, site nel Comune di
lonadi (VV) via Luigi Pirandelle in prossimité dell'incrocio con la strada comunale per San
Gregorio, dotate di unico accesse intemo framite scala condominicle, composto da un
locale, un sevizio igienico ed un ripastighio per complessivi mq 57,10 circa di superficia
vendibile. Allo stato rustico. |'attuale destinazione d'use non & stata autorizzata. Inolire, sono
state risconfrate difformitd relative a variazioni inteme che, come tali, potranne essere
sanate mediante presentazione di SCIA. Distinto nel N.C.E.U. del Comune di lonadi {vV), Fg.
2. plla 351, Sub &, Zona Cens. -, Categorta A/10. Classe U, Consistenza 3 voni, Sup.
Catastate fotale 58 mag. Rendita Euro 294,38, Indirizzo Via Pirandello snc, piano S1.
Prezzo base: € 17.400,00"
Deftaglio

- ubicazione dell'immobite: Comune di Jonadi (VV), via Luigi Pirondello n prossimitc

dell'incrocio con la strada comunale per San Gregoric.

- descrizione catastale: N.C.EU. del Comune di lonadi {VV), Fg. 2. pdla 351. Sub &,
Zona Cens. -, Categora Af10, Classe U, Consistenza 3 vani, Sup. Catastale totale 58
mq, Rendita Euro 294,38, Indinizzo Via Pirandello snc, piano S1.

confini: L'unitdr immobiliare individuata dal sub 6, confina catastalmente a nora con
terrapieno (corte di perfinenza della plia 351) ad est con il sub 2 di proprietd della
societd fallita (rampa di accesso anche dl capannone plla 27%), asud conisub S e
4 di proprietd di alfra ditta, ad ovest con i subs 7 di proprieta di alfra ditta ed 1 (bene
comune nan censibile/scalg condommmle}

: ;*Mr ’ﬁl!m?mj&nw dichiorativa di falimenio n®

28/2012 del 26/10/2012, frascritta presso la ex Ceonservatoria dei Registri Immohbiliari
di Vibo Valentia in data 17/12/2012 ai numeri R.P.E792 ed R.G.7125.

- pertinenzg: _con sede in IONADI (Quota: 1/1 proprietd).

- compropnefar: NO.
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- provenienza del bene’ | beni cggetio di causa sono pervenuti alla societd tallita per
averli essa stessa edificati su terreno di proprietd in virtl di afto di conferimento in
societa del 28/12/2007, rep. 28147, racc. 10287, rogifo notaio Dett. Giampiero
MONTELEQONE, trascritto presso la ex Conservatoria dy BRI di ViboValentia in daia
08/01/2008, R.P. 72, R.G. 83. In tale atto, la socield ogg fallita
acguistava dalla ditta i terreni individuati al fg. 2, plle
e 31. Aj soli fini della provenienza ultraventennale, 1 suddetti beni hanno subito
rmodifica di fitolaritd nel seguente modo: - Atte di compravendita def 11/07/2002.
rogito notaio Dof. Demenico SCORDAMAGLIA, rep. 88.022, racc, 19.205, trascritto
prasso I'ex Conservatoria dei RRIL di Vibo Valentia o data 30/07/2002, R.P. 1380,
R.G. 1586, a favore di — contro per la quota di
1/1; - Ao di donazione del 20/09/1947, rogito notaic Dot Nicola FACCICL, rep.
22.628, racc. 19.205, registrato a Vibo Volentia in data 26/09/1967 al n. 463, frascritto
presso I'ex Conservatoria dei RRL di Catanzaro in data 16/10/1967, R.P. 15825, R.G.
17336, a favere di

- gudlita dell'immobile: piano seminterrato destinato ad uffici e studi privati, parzione
di un fabbricato di maggiorn dimensioni su tre livell fuer terra {I'ulfimo sottotetto) piu
uno seminterrato.

- Composizione: unitd immobiliare desfinata ad ufficio e studio privato (A/10), dotata
di unico accesso interno framite scala condominiale. E composta da un locale
principali con annesso ripostiglio cleco ricavato nel sotfoscala e servizio igienica per
complessivi mq 57,10 di superficie vendibile.

- occupazione: L'immobile & libero da contratti di locazione registrafi.

- Domande giudizicli, sequestri ed dgitre trascrizioni: NO

- AMi di asservimento urbanistici, fimiti all'edificabilitd o didtti di prefazicne: NO

- Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa conivgale,
con precisazione della relativa data e della eventugle trascrizione: NO

- Al pesi o limitgzioni d'uso (es. confrath relativi all'immobile ed opgponibili alla
procedura, oneri redli, abbligazioni propter rem, servit(, yso, abifazione]: il beng é
stato realizzato con destinazione @ magazzino e locale di deposito successivamente
modificata con S.C.LA. in ufficio e studio privato. In virtu delle norme tecniche di
attuazione della Variante al PRGC in vigore e delle caratteristiche tecniche del
bene, la destinazione potrebbe essere modificata ritornando alle prescrizioni di
progeto (magazzine e locale di deposito).

- Esistenza di vincoli storici, culturali o archeologici: NGO

Formalita da cancellareffrascrivere annotazione per ‘restrizione di beni':

trascrizioni: SENTENIA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
rota di Trascrizions del 17/12/2012 Registro particolare §792
Registro generale nNumero Rep. 28/2012 del 26/10/2012
A FAVORE:
CONTRO:

lscrizioni: ESSUNA
costi cancellazione/trasctrizione annotazione: circa € 349,00 per spese vive + circa € 300,00

per spese tecniche, [ AF ST

- regolaritdy edilizie: I| corpo di fabbrica interessato di cui il bene & porzione, & stato
realizats diefro rigscio di Concessione Edilizia n°5 del 18/01/2008. Avendo
evidenziato una diversa consistenza & nen essendo stato completate nella
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costruzione (rustico). occomerd presentare una S.C.LA. in sanatoria per modifiche
interne, per completamento e per cambio di destinazione d'uso {da magazzing ad
ufficio). | costi vivi per tall operazioni, ammontana a circa € 2.000,00

- Corl R - oo Nl
- Documenigzione amministrafiva e tecnica in maferia di installazione impianti

all'interng deglt edifici: NO
- Spese per gltenimento certificazione igo

- Certificato di Agibilita: NO

- Valore commerciale: € 19.400,00 -
€ 2.000,00 = regolarizzazione comundle e cotastale
€ 17.400.00

LOTTO N°3 (fq. 2, p.lla 351, sub 8)

“Sottotetto adibito o magazzine e locale di deposito, con altezza pan o circa mt. 2,70 per
circa il 50% della superficie coperta, posto al piano secondo di un fabbricato di maggior
dimensioni su fre livelli fuori terra destinate a civile abitazione, sito nel Comune di lonadi (VV)
via Luigi Pirandello in prossimita dell'incrocio con la strada comunale per San Gregorio,
dotato unico accesso interno tramite scala condominiale. E composta da un locale unico
per complessivi mqg 113,10 di superficie pil mqg 23,45 di balconi. |l utto per una superficie
vendibile comprensiva di balconi par a circa mg 62.41. Inolfre, sono state riscontrate
difformita relative a variazioni esterne di supetficie non residenziale che, come fali,
pofrannc essere sanate mediante presentazione di SCIA. Distinto nel N.C.E.U. del Comune
di lonadi {VV), Fg. 2. pila 351, Sub 8, Zona Cens. -, Categoria in corso di costruzione, Closse
-, Consistenza -, Rendita -, Indirizzo Via Pirandelle sne, piano 2.

Prezzo base: € 11.100,00

Dettaglio
- ubicazione dell'immobile; Comune di Jonadi [VV), via Luigi Pirandello in prossimitd
dell'incrocio con la strada comunale per San Gregorio.

- descridone catastale: N C.E.U. del Cormune di lonadi [vV), Fg. 2, plla 351, Sub 8,
I fCegs Classe -, Consisteniza -, Rendita -.
Indirizzo Via Pirandello she, piano 2.

- confini: L'unita immaobiliare individuata dal sub 8, confina catastalmente ad ovest
con il sub 7 di proprietd di alira ditta e con it sub 1 (bene comune non
censibile/vano scala).

- Eslremni sentenza dichiorgtiva di falimento: sentenza dichiarativa di falimento n®
2872012 del 26/10/2012, trascritia presso fa ex Conservatoria dei Registi Immobitiari
di Vibo Valentia in data 17/12/2012 dinumer R.P.5792 ed R.G.7125,

E Qgrﬂm:- con sade in IONADI {Quola; 1/1 proprietd).

- comproprietarn: NO.

- provenienza del bene: [ beni oggetto di causa sonc pervendi alia societd fallita per
averli essa stessa edificali su terreno di proprietd in virtw di atto di conferimento in
societa del 28/12/2007. rep. 28147, racc. 10287, rogito notaio Dett. Giampiero
MONTELEOME, ’rroscri’r?o!presso ja ex Conservatoria di RRII. di Vibo Valentia in data
08/01/2008. RP. 72, R.G. 83. In tale afto, la societd oggl fallita
acauistava dalla ditta (||| R (i individuoti al fg. 2. plle 11
e 31. Al soli fini della provenienza ulfraventennale. i suddetti beni hanno subito
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modifica di fitolanitd nel seguente modo: - Atto di compravendita del 11/07/2002,
rogito notaic Dott, Domenico SCORDAMAGLIA, rep. 88.022, racc. 19.205. trascritto
presso Pex Conservatoria dei RRIL di Vibo Valentia in data 30/07/2002, RP. 1380,

R.G. 1586, a favore di m conho_ per lo quota di
1/1; - Atto di donazione del 2 . rogito- notaio Dott. Nicola FACCIOL, rep.
22 428, racce. 19.205, registrato a Vibo Valentic in data 26/09/1947 al n. 643, trascritto
presso 'ex Conservatoria dei RRUIL di Catanzaro in data 16/106/1767, R.P. 15825, R.G.

17336, o favore di —

- qudlita dell'immobile: piane secondo, dllo stato rusfico, destinato a magazzino e
locale di deposito con dltezza pari @ circa mt. 2,70 per circa il 50% della superficie
coperta. facente parte diun fabbricate di maggior dimensioni su tre livelli fuor terra
pil uno seminterato, destinate a civile abitazione.

- Composizione: unitdl immobiliore destinata a magozine e locale di deposito
composta da unico locale allo stato rustico, parzialmente dotato diinfissi esterni,

- occupazone: L'immaobile & libero da contratti di locazione registrati.

- Domande giudiziall, sequestri ed aifre trascrizioni: NO

- AM di asservimento urbanisticl, imifi oll’ edificabilita o dirith o prelazione: NO

- Convenzicni matimoniali e provvedimenti di assegnazione dello casa ceniugale
con precisazione dellg relativa data e della eventudle trascrizione: NO

- Al pesi o limitazioni d'use {es. contratti reafivi oll'immuobile ed opponibifi alla
procedurg,_oneri regli, obbligazioni propter rem, servity, uso, abitozione]: il bene &
stato realizzate con destinogzione o magazzino e locale di deposito. In virtd
deli'olleza. potrebbe essere variata la destinazione in civile abitazione.

- Esistenza di vincoli stonici, culturgli o archieclogici: NO

- Formaiita dao cancellare ftrascrivere annotazione per ‘restrizione @i beni':

frascrzioni: SENTENTIA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
MNoto di Trascrizione del 17/12/2012 Regisiro particolare 5792
Registro gernerale 7125 Numers Rep. 28/2012 del 24/10/2012
A FAVORE:
CONTRO:
[SCrizioni: NESSUNA

cosh cancellazioneftrascrizione annotgzione: circa € 349,00 per spese vive + circa € 300,00

per spese tecnicha.

- regolgiitd edilizie: I corpo di fabbrica interessato di cui il bene & porzione, é stato
realizzalo dietre rilascio di Concessione Edilizia n°5 del 18/01/2008. Non essendo
stato completate nella costruzione (rustico), occorrerds presentare una richiesta di

completamento det lavori. T
| R

. Cerlificgzione energetica: NO — non prevista

- Documentazione amministrafiva e tecnica in matera di installozicne impianii

all'interno degli edifici: NO - non prevista
- Spase per ottenimento cerfificazione impianti: NO - non prevista,

Certificato di Agibilita: NO.

o
o ,ﬂ’f“vmore commerciaie: ngwm EA
& I00.00= e glidhizzazione comunale e cafastale

€11.100,00
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CONCLUSIONI
Ritenendo di aver svolto completamente il mandate conferitomi, ringrazio la 3.V.
per la fiducia accordatami, rassegno la presente relazione, integrata da n® 8 (otto)
allegati, n° 1 copia fotostatica per il Curatore Fallimentare, restando a disposizione
per gualsiasi chiarimento che sirendesse necessario.
Lamezica Terme i, 09/06/2016
Il C.T.U.

Arch. Rosa Viceconte
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