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TRIBUMALE DI VIBO VALENTIA = R.F. N°28/2012
FALLIMENTO MABO. S.R.L.

la sottoscritta Arch. Rosa VICECONTIE, iscritta all’Albo degli "Architedti, PPC" di
Catanzaro gl numero d'ordine 1507, con studio in Lamezia Terme, Via D. Rubino 21,
nominata  Ceonsulente  Tecnico dal Giudice Dottt Fabio REGOLC  con
provvedimento emesso il 15 gennaio 2013, a seguito delle indagini effeituate e
delle informazioni raccolte. redige la presente consulenza tecnica d'ufficio dlio

scopo di far conoscere al Sig. Giudice tutti | fafti che abbiano rievanza nel corso

della vertenza in Ogg&fd i "“m“

PREMESSA:

Alla convocazicne del 03 luglic 2013 comparivo davanti al G.E. e, dopo aver
dichiarato di occcettare lincarico e prestato giuramento di rito, mi venivano
formulati | quesiti di seguito riportati:

Provveda l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni
operazione ritenuta necessaria, ad esaminare | documenti depaositati ex art.
567 C.P.C.. segnalando tempestivamente al Givdice quelli mancanti o
mideonel, & ad acquisire. se non allegata agli atti, copia del titolo di
provenienza del/i bene/i al/i debitore/i; aggiorni i documenti catastali gic

depositati ed acquisisca quelli non depositati ritenuti necessari (estratto di

mopbo; certificato di aftualita catastale: eventuali frazionarmenti: certificato

di destinazione urbanistica; scheda planimetirica del catasto fabbricati e/o

del catasto terreni).

Provveda quindi, previa comunicazione scrita dell'incarice ricevuio, da

effettucarsi a mezzo raccomandota con_ricevuta di ritorne al/i debitore/i

allindirizze risultante agli gifi (luego di nolificazione del pigneramento_o

residenzg _dichiarata o domicilio eletto), ol creditlore procedente e ai
comproprietari della data e del lvoge di inizio delle operazioni peritali, con
invito al debitore a oi comproprietari di consentire |a visita dell'immobile,

1. Ad avvertire guesto giudice in caso di impossibilita di accesso all'immobile,
allegando copie della comunicazione inviata al/i debitore/i della relativa
ricevuta diritorno;

2. A idenfificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei
confint e dei dati catastali; riperti gli estremi dell’atto di pignoramento e
specifichi se lo stesso riguardi la proprietd dell'intero bene. quota di esso
(indicando t nominativi dei comproprietari) o altro diritto reate (nuda
proprietd, superficie, usufrutto); indichi inaltre quali siano gli estremi dell’atto
di provenienza, segnalando eventuali acguisti mortis causa non frascritti;

3. A fornire una sommaria descrizione del/i bene/i;

4. A rferire sullo stato !di possesso dell’/gli immobile/i, con indicazione -se
occupato da terzi- del titolo in base al quale avvenga I'occupazione con
specifica attenzione all’esistenza di contratti gventi data certa anteriore al
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 contratto, la data di scadenza per |'eventuate disdetta, I'eventucle
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data di rilascio fissata o lo stato della causa eventuatmente in corso per il
rilascic:

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

« Domande giudiziali, sequestri ed alire trascrizioni;

« At di asservimento urbanistici, eventuali limiti all'edificabilita o
diritti di prelozione;

«  Convenzioni mairimanicli e provvedimenti di assegnazione dellc
casa coniugale, con precisazione della relafiva data e della
eventuale trascrizione:

« Alfri pesi o limitazioni d'uso {es. contratti relativi all'immobile ed
opponibili alla procedura, oneri reali, obbligazioni propter rem,
servitu, uso, abitazione);

+ Esistenza di vincoli storici, culturali o archeologic;

6. A verficare l'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene {tra cui iscrizioni, pignoramenti e alfre
trascrizioni pregiudizievali), che saranno cancellati o comungue non saranno
opponibili all'acquirente ol momento della vendita, con relativi oneri di
cancellazione a carico della procedura. Indichi i costi a cid necessari;

B ve xS erificare laregolarita edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché I'esistenza
della dichiarazione di agibilita dello stesso, segnalando ev j difformitds
urbanisiiche, edilizie e catastali. Ove consti 'esistenza di opere abusive, si
pronunci sull'eventuale sanabilita ai sensi delle leggin. 47/85 e n. 724/94 e sui
relativi costi, Fornisca le notizie di cui all'art. 40 della L. 47/85 ed all’art. 44 del
D.Lvo 378/01: indichi in particolare gli estremi della concessone /licenza ad
edificare o del permessa di costrure e della  eventude
concessione/permesse in sanatoria (con indicazione dei relativi costi,
ovvero dichiari che |a costruzione & iniziata prima del 1° settembre 19467:

8. A fornire indicazioni con riferimento all'immaobile pignorate circa la presenza
O mena:

a) Della certificazione energetica di cui al d. Igs. 192 del 19.8.2005
attuativa della direttiva CE n. 2002/21 nonché della legge regionale

n. 24/20046 come modificata dalla legge regionale n. 10/2009;

b) Della documentazione amministrativa e tecnica in materia di
installazione impianti all’internc degli edifici di cui al D.M. Ministro

sviluppo economico del 22/1/2008 n.37

acguisendo copia della documentazione eventualmente esistente

Ove tale certificazione di qualificazione energetica dell'immobile nen

esiste, ma pud essere ottenuta dall'aggivdicatario, devone indicars

le spese necessarie per adeguare |'immobile alla  disciplina
energetica.

9. Ad indicare il valore commerciale degli immobili, avuto anche riguardo agli
eventuali rapporti di locozimmml caso la data di stipula del
contratic e della relativa registrazione] o di Allfo fipo soggetti o prorega o
mena, esprimendo il proprio parere sull'opporfunitd di procedere dlia
vendita di uno o pil loti & predisponende, in caso affermativo, i relative
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frazionamento con l'indicazione di tutti | dati catastali per ciascun lotto; Nel
coso si tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione anche delia sola quota.

10. Indichi per ciascun lotto le formalitd (iscrizioni e trascrizioni) delle quali dovra
essere ordinata la cancellazione dopo la vendita, accertando se dlla data
del deposito della perizia gravino sulle sin'gole unitd immobiliar pignorate
ulteriori iscrizioni o frascrizioni pregivdizievoli;

11, Indichi i dati necessari per la voltura dei beni all’aggiudicatario:

12. Ove necessario. in base alla tipologia del bene pignorato, indichi i costi
prevedibili per lo smaltimento in base alla normativa dilegge;

13. Ove possibile, sempre in base adlla tipologia del bene pignorato, effettuare le
valutazioni di fattibilitd, con specifico riferimento alla possibilita di convertire
la destinazione d'uso del bene.

OFERAZIONI PRELIMINARL:

L'immobile oggetto del presente ed ultimo stralcio, individuato catastalmente al
1, plla 1608, sub 7-8-9-10-11-12, ha subito una procedura di sequestro cosi

determinata:

- In data 21/10/2011, i Carabinieri della Stazione di Filandari effettuavano un
sopralluogo sul bene oggetio di relazione assieme all' Arch. _

-responsabile dell’Ufficio Tecnico del Comune di Jonadi;

- In data 27/10/2011, I'Ufficio Tecnico Comunale di Jonadi, consegnava di
Carabinieri 11 verbale di sopralluogo relative  allaccertamneto  del
21/10/2011 dal quale risultava che le opere in oggetto risultavano realizzate
in difformitd al permesso a costruire n®23 del 246/03/2010;

- In data 28/10/2011 i Corabinieri della Stazione di Filandari, con relative
verbale ed in virth di guanto sopra esposto, procedevano a softoparre
I"intera struttura a sequestre preventive ai sensi deli'art, 321 c.p.p.;

- In data 28/10/2011 protocollo n.1/128-0-2011, i Carabinieri della Stazione di
Filandari comunicavano il su citato verbale alla Procura della Repubblica di
Vibo Valentia richiedendo la convalida del sequestro;

- In data 29/10/2011 il Sostitute Procuratore della Repubblica, Dr. Michele
SANGIOVANNI, richiedeva al G.I.P. la convalida del sequesirc preventivo
con contestuale emissione di decrete di sequestro;

- In data 15/11/2011, viene rilasciato Permesse a Costruire in sanatoria n°48
alla ditta || R e\ otivo alle difformita riscontrate dallo stesso Comune:

- In data 31/01/2012, all'interno del procedimento iscritto al n. 3112/2011
RGNR, U'ng. [ -nivo nominato CTU. a fine di
verificare tecnicamente la conformitd del Permesso a Costruire in sanatoria

ai parametri urbanistic;
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- In data 17/05/2012, | P.M. ha concluso le indagini del procedimento penale
n°3112/2011 R.G.N.R. assolvendo tutti gli imputati per aver ottenuto il titolo in
sanatoria, ma non disponendo il dissequestro del fabbricato:

- In data 28/12/2015 il Curatore Fallmentare, diefro richiesta di revoca del
sequestro preventivo, ha ottenuto il formale dissequestro del bene.

Tutto cid premesso, la sottoscritta pus procedere alla stima del fabbricato

individuato al fg. 1. plla 1408, sub 7-8-%-10-11-12.

Gli accertamenti richiesti dal G.D. sono stati svolti presse i seguenti Uffici Pubblici di
Catanzaro, Vibo Valentia e Jonadi:

1. Ufficio dell'Agenzia delle Enfrate di Vibo Valentia on-line - ufficio Catasto
Comune di Jonadi (accertamento della corispondenza catastale del bene,
dell'intestatario. dell'accatastamento degli immobili; copia della planimetria
catastale diriferimento; ricostruzione storica delte particelle originarie}

2. Ufficio del’Agenzia delle Entrate di Catanzaro on-line ~ Servizi di pubblicita
immobiliare - Comune di Jonadi (aggiornamento delle formalitd presenti
sugl immobili e sui soggetti a favore e contro a partire dal 1979 fino al 2002);

3. Ufficio dell’Agenzia delle Entrate di Vibo Valentia on-line — Servizi di
pubblicitd immobiliare - Comune di Jonadi (aggiornamento delle formalita
presenti sugli immobili e sui soggetti a favore e contro a partire dal 2002 fino
ad oggil;

4, Ufficio Tecnico del Comune di Jonadi (individuaziocne degli immohili ed
accertamento di regolarita edilizia).

Successivamente, & stato effettuato il sopralluogo e redatta la presente relaziene in
virtt di quanto reperito.

In sede di sopralluogo & stato possibile effettuare 1 rilievo metrico e fotografico dei
beni con |'aiuto del collaboratore ausiliario da me nominato, Geom. Roberto
Trunzo.

A queste operazioni preliminar & seguita un'indagine di mercato riguardante la
compravendita di immobili assimilabili per tipologia ed ubicazione ai beni di cui

causd.

Quesito n° 1 - Ad avverlire questo giudice in caso di impossibilita di accesso
all'immobile, allegando copie della comunicazione inviata al/i debitore/i della
relativa ricevuta di ritorno.

E' stato possibile effettuare 'accesso a tuthi | beni compresi nella massa
falimentare grazie alla collaborazione della Sig.ra —(omminis’rrotore
unicoe della societd fallita proprietaria dell'immoebile). Pertanto, non & stato

necessario comunicare con il G.D. per tali fini.
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Quesito n° 2 - A identificare il/i bene/i oggetfo del pignoramento, con precisazione
dei confini e dei dali catastali: riporti gli estremi dell'ato di pignoramento e
specifichi se lo sfesso riguardi ila proprieta dell'intero bene, quota di esso
(indicando i nominativi dei comproprietari} o aitro diritto reale (nuda proprieta.
superficie, usufrutto); indichi incitre quali siano gli estremi dell’'atto di provenienza,

segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti.

a. Ubicazione dei beni 3

Trattasi di unitd immobiliari site nel Comune di lonadi (VV), in Via Comrado Alvaro,
alla prima periferia di un contesto di urbanizzazione in completamento, inserite
secondo la Variante al Prg Comundle, in zona omogenea DI fol. - Aree arfigianali,
Commerciali e Terziarie, con loftizzazione vigente e parzialmente edificate (cfr.
Allegato 1: Individuazione urbanistica dei beni). Dette unita immobiliari fanno tutte
parte di un fabbricato di maggiori dimensioni allo stato rustico, avente strutfura in
c.a. gettato in opera, solai in latero cemento, muratura esterna di tamponamento
del tipo tradizicnale solo parziclmente realizata.

La struttura individua sostanzialmente due corpi di fabbricati, uniti al piano
seminterrato ed ol piano tera, divisi ai piani superiori (primo, secondo e terzo

mansardato).

accesso pedonale accesso GCCESS.O
corpo "B pedondle carrabile
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i |
e Hl ok
li.:l-'

Il fabbricato individuato come coarpo “A", si sviluppa su n°5 livelli complessivi con

struttura in c.a. completata eccetto il solaio di copertura dove & presente la sola
carpenteria, allo stato, inutilizzabile. Per cid che concerne | famponamenti esterni,
solo 1 piano secondo risulta completato, mentre gli alti livelli sono  stafi
perimetfralmente chiusi solo in modo parziale e discontinuo.

Solo il sub 5, distribuito tra piano seminterrato e piano terra & completo ma neon &°

compreso nella massa fallimentare.
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Il fabbricato individuato come corpe “B”. individuato dal sub 4 e che si sviluppa su
n°3 liveli complessivi sempre con stuttura in c.a., & stato definitivamente
completato. Anche questo non & compresa nella massa fallimentare.

In conclusione, solo i beni allo stato rustico ed individuati dai sub 7-8-9-10-11-12,

saranno valutati nella presente relazione.

b. Descrizione catastale dei beni

in testa o IR con sede in IONAD:, C.F I Froorieta per 1/1 (cfr.

Allegato 2: Estratto foglio di mappa e visura catastale dei beni), distinti nel N.C.E.U.
del Comune di Jonadi (VV), al Fg. 1, Plla 14608.:

- Sub 7. Zona Cens. -, Categoria in corso di costruzione, Classe -, Consistenza -
Superficie catastale -, Rendita -, piano §1, Via Comrado Alvaro snc:
- Sub 8, Zona Cens. -, Categoria in corso di costruzione, Classe -, Consistenza -
Superficie catastale -, Rendita -, piano §$1, Via Comado Alvaro snc;
- Sub 9, Zona Cens. -, Categoria in corso di costruzione, Classe -, Consistenza -
Superficie catastale -, Rendita -, piano T, Via Corrado Alvaro snc;
- Sub 10, Zona Cens. -, Categorid in corso di costruz'ione, Classe -, Consistenza
-Superficie catastale -, Rendita -, piano 1, Via Cerrado Alvaro snc;
- Sub 11, Zona Cens. -, Categoria in corso di costruzione, Classe -, Consistenza
-Superficie catastale -, Rendita -, piano 2, Via Corrado Alvaro snc;
- Sub 12. Iona Cens. -, Categoria in corso di costruzione, Classe -, Consistenza
-Superficie catastale -, Rendita -, piano 3, Via Corrado Alvaro snc;
tutti derivantt da variazione del 05/12/2011 n.14980.1/2011 protocolle VVOI121837 per
divisione — ultimazione di fabbricato urbano con cui erano stati soppressi gli originarisub 1 e
2: derivante da costituzione del 31/01/2011 protocollo VV0007341 di fabhbricato individuate
aisub 1 e 2, derivante nel N.C.T. da Tipo Mappale del 12/01/2011 n. 3844.1/2011 protocollo
n. VV0003864 con cui & stata generata lo pllo 1408 ente urbano di mqg 260,00 per
soppressione della plla 402 uliveto di 960 ma; derivante da frazionamento del 12/04/1986
n.3.1/1986 in atti dal 07/02/1997 con cui & staka varata 'originaria plia 4 uliveto di mq
$5.690,00; derivante da varazione d'ufficio del 27/02/1990 n. 7.2/19%0 in atti dal 13/01/1993
TAB. 7/90 con cut & slata modificata 'originaria consistenza di mg 68.810,00 in mg 45.690,00
variande anche la plla 357; derivante dall'impianio meccancgrafico del 09/07/19835,
Dovendo risalire al ventennio, in relazione alle formalita presenti sull'immobile, la
sottoscritta ha  effettuato un  controllo incrociato anche  sul precedente
identificative (p.lla 402) sia nella provincia di Vibo Valentia che nella provincia di
Catanzare. Si precisa altresl che, tutti | beni sono stati accatastati in cerso di

costruzione, per tale ragione sono, dllo stato, privi di planimetria e di rendita
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catastale.  Tale situozione  dovra  essere  regolarizata  completando
l'aoccatastamento,

Per quanto concerne la corte di pertinenza, allo stato non & possibile individuare la
quota parte in quanto la stessa dipende dalla proprietd dei singoli beni, se interni o
esterni. se da collegare o meno. In pratica, al momento della costituzione del
condominio, pofranno essere valutate le superfici di pertinenza di ciascun
subalterno in relazione all'accesso. Per tale ragione, le aree indicate come bene
comune non censibile {sub 3 & 4) non sarannc tecnicamente computate ma
comprese nelia vendita sia parziale (per ciascun subalterno catastale) che totale

(per l'intero fabbricato).

c. Confini catastali dei benj

R (R ees e A S
&W e, %%@ 3 4

& P
g b

£

fig.1: estratto foglio di mappa n®1

La plia 1408 confina catastalmente a nord-est con la p.lla 694 di proprieta di altra
ditta, a sud-est con la p.lla 406 corispondente alla strada comunale (Via Corrado
Alvaro), a sud-avest e a nord-ovest con la plla 527 di proprietd di altra ditta, a

nord-ovest con la plia 695 di proprietd di cltra ditta.
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PIANO INTERRATO

%
v

Fo. 1, Plla 14608, Sub 8

I subalterno 8, poste al piano interrato,
confina cotastalmente a nord e ad ovest
con i sub 3 {vano scala bene comune non

censibile) e 5 di proprietd di alfra ditta, ad est

Fa. 1, P.lla 1608, Sub 7

I subalternc 7, posto al piano interrato,
confina catastalmente ad est con il sub 4
rompa di accesso bene comune non
censibile), a sud con il sub 3 (vano scala
bene comune non censibile}, ad ovest con
il sub & di proprietd di altra ditta, a nord con

terrapienc.

e o sud con il sub 4 rompa di accesso bene

comune non censibile),

PLLA 403

g [ 1 @

{ P.LLA 488

PIANO TERRA

P.LLA 527

PIANO INTERRATO

Fa. 1. Pllg 1608, sub 9

I subalterno 2, posto ol piano terra, confing
caotastalmente a nord con il sub 3 (corte di
pertinenza bene comune non censibile), ad
est e a sud con la proiezione del sub 4
frompa di accesso bene comune non
censibile) rispettivamente confinate con le
plie 527 e 493 di proprietd di altra ditta, ad
ovest conisub 3 (vano scala bene comune

non censibile} e 5 di proprieta di altra ditta.
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Fa. 1, Plla 1408, Sub 10

I subdlternc 10, posto al pianc primo.
6 '
confina catastalmente a nord con il sub
& di proprieta di altra ditta e con il sub 3
e Bﬁ;.?—;g! B
10§ T3 1 (vano Tscala ene comune  non
censibile).
i ] ]
' S
11_' '.__L:g;-ﬂR 11

PIANO PRIMO '
b i D éos, 1T Fora 3 B4

; 5 7
Il subalterno 11, posto al piano secondo, — qr_ubﬁ

confinag catastalmente a nord con il sub 3

(vano scala bene comune non censibile).
Lo e Gl il bowsa PMQ %Eg,o NDO

| T2
12+ 3§12
% Fg. 1. Pllo 1608, Sub 12
Il subalterno 12, posto of piano terze. confina
catastalmente a nord con il sub 3 (vano scala
121 | 12 bene comune non censibile}.

netria iin ath

RIANGHT ERAL.

Estremi atto di pignoramento/sentenza dichiarativa di fatlimento

Lla sentenza dichiarativa di fallimento n® 28/2012 & stata notificata in copia
conforme all'originale, ai sensi € per gli effetti dell'art. 88 della Legga Fallimentare,
a mezzo I'U.N.E.F. di Vibo Valentia, alla Conservatoria dei Registri Immohbiliarn di Vibo
Yalentia in data 17/12/2012 oi numeri R.P.5792 ed R.G.7125 do atto rep. 28/2012 del
26/10/2012.

Dall'"INVENTARIO DEI BENI IMMOBILI E MOBILI REGISTRATI DI PRCPRIETA" DELLA
FALLITA" depositato dal Curatore Fallimentare in data 14/01/2013 ed gutorizzato
dal G.D. in data 15/01/2013, emerge che solc 1 beni indicati al punto 18 [n.7
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porzioni di terreno...etc.) rientrano nella massa fallimentare proguota. Tutti gli altri
beni contemplati nell'inventaric, compresa | beni oggettc della presente relazione
indlividuati al fg. 1, p.lla 1408, sub 7-8-9-10-11-12, sonc di piena proprieta della
societa fallita _ per lintera quota 1/1 (cir. Allegato 3: Visure ex

Conservatoria RR.Ii. ultimo ventennio}.

e. Estremi atto di provenienza

I terrenc su cui la sccieta fallita ha edificato il fabbricate plla 1408, & pervenuto
alla societd fallita in virtd di atte di permuta del 21/04/2010, rep. 9.561, racc. 5.743,
rogito notaio Dr. Maria Stella TIGANI, trascritto pressa la ex Conservatoria oi RR.A. di
Vibo Valentia in data 17/05/2010, R.P. 2229, R.G. 2922. In tale atto, la societd oggi
falitc (R o titclc o rermuta, i coniugi NN - D
—cedevono e trasferivano 1 terreno individuate al fg. 1, plla 402 di mg
960,00 {cfr. Allegato 4: Atto di proprieta).

Al soli fini della provenienza ultfraventennale, | suddetto bene era pervenuto i
conivg’ [ + R oo societs D -
s.n.c. in virtt di atto di compravendita del 20/03/1984. rogito notaio Dott. Domenico
SCORDAMAGLIA, rep. 7.156, trascritto presso 'ex Conservatoria dei RRIL di
Catanzaro in data 08/04/1986, R.P. 5255, R.G. 1586.

Quesito n® 3 — A fornire una sommaria descrizione del/i bene/i.

Trattasi struttura in c.a. gettato in opera allo stata rustico, mancante del solaio di
coperiurg, parzialmente tamponata, individuata fecnicamente come corpo "A™
ed individuata catastalmente dai sub 7-8-2-10-11-12. | subalterni oggetto di causa
sono ubicatli fra piano interrato, piano primo, piano secondo e piano terzo
mansardato. Allo stato rustico. solo parzidmente tamponato, allo stato risulta
conforme ai titoli abilitativi assentiti che costituiscono la base per la destinozione €
la stima degli stessi (clr. Allegato 5: Rilievo fotografico dei bent}.

Ubicati secondo la Variante al Piano Regotatore Generale vigente, in zona
omogenaa D1 lof. - Aree artigiaonali, Commerciali e Terziarie. con loltizzazione

vigente e parziolmenfe edificate, sono cosi pesizionati;

sub 7/ piano interrato destinate a garage;
sub 8 piano interrato destinate a garage;
sub 9 piano terra destinato alla vendita di articoli in legno e ceramica, uffici

ed archivio per il personale;

sub 10 picno primo destinato ad abitazione del titolare;
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sub 11 piano secondo destinato ad uffici del personale (suddiviso in due
appartamenti}.

sub 12 piang terze mansardato destinate a sottotetto.

Pianag interrato {sub 7 e 8)

Posto che, come gid premesso, i sub 5 e 6 sono esclusi dalla presente relazione in
guanto non compresi nella massa fallimentare, i sub 7 ed 8 sono ubicati al piono
interrato, accessibili framite rampa carrabile gia realizzata (sub 4 bene comune
non censibile). Tramite accesso interno si pud raggiungere il doppic locale
individuato dal sub 7, con accesse esternc (prolungamento della rampa fino a
quota -3,05 mt) siraggiungone invece i 5 locali individuati dal sub 8.

Gli elaberati progettuali di seguito riportati, prevedono la realizzozione di due locali
per il sub 7 [qui individuati come 7/a e 7/b) e di 5 locdli per il sub 8 {qui individuati

come 8/a, 8/b, 8/c, 8/d ed 8/e) aventi, rispettivamente superficie lorda vendibile

pari a circa:
- Sub7/a mg 31.27;
- Sub7/b mnic-32,35;
- Subég/a ma 30,71;
- Sub8/b mq 30,00;
- Sub 8/c mq 27.09;
- Sub 8/d maq 33,18;
- Subé8/e mg 37,62.

La superficie commerciale, valida ci fini della valutazione, € la seguente {cfr.

Allegato é: Planimetie di progefto):

Sup. Lerda sub 7 mqg 63,62
Superficie convenzionale di vendita: mq 63,462
Sup. Lorda sub 8 mg 158,60
Superficie convenzionale di vendita: mq 158,60
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Planimetria pianc interrato

Piano terra (sub 9]

Posto che, come gid premesso, i sub 5 e 6 sono esclusi dalla presente relazione in
guanto non compresi nella massa falfimentare, 1l sub 9 & ubicato dl piano terra,
accessibile dalla corte di pertinenza individuata al sub 3 (bene comune non
censibile) tramite piccolo porticato a livells: per accedere al bene, quindi, non &
necessario usufruire del vano scala.
Allo stato, non & presente alcuna divisione interna, ng muri perimetrali di
completamento. La destinazione prevista, & quella di laboraterio ed uffici, arlicolati
nel seguente modo:

- Piccolo poriicato di ingresso;

- Sala vendita al dettaglio articoli in legno:
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- Ripostiglio;
- Ufficio con annesso archivio;
- Ufficio:

- Servizio igienico uomini;

- Servizio igienico donne e disabili;

-  Balcane sul retro,

i
. P 3 P . L ] e
La superficie commerciale, valida ai fini della valutazione, & 7 Gl IE
la seguente (cfr. Allegato 6): = mﬁ&ﬁmw‘g

Sup. utile mag 83,93

Sup. Balconimg (16,12 + 10.50)/4 = mg 6,65
Sup. Lorda sub @ mg 97,43
Superficie convenzionale di vendita: mq 104,08
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Piana primo (sub 10)

Posto che, come gid premesso, il sub 6 & escluso dalla presente relazione in quanto
hon compresa nella massa falimentare, il sub 10 & ubicato al piane primo,
accessibile dalla corte di perlinenza e relative vano scala di collegamento
completo di vano gscensore, individuati al sub 3 (bene comune non censibile).

Allo stato, non & presente alcuna divisione interna, ma sole alcuni mur perimetrali,

La destinazicne prevista, & guella di abitazione del titalare, articolata nel seguente

modo:
| j Hl r/
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-  Doppio ingresso dal vano scala (sub 3) per la cucing /seggiomo & per lo
studio;

- Cucina /soggiorno avente superficie utile di circa mqg 52,946 con annesso
ripostiglio di circa mg 2,05;

- Studio avente superficie utile di circa mqg 33,80 con annesso ripostiglio di
circa mqg 2,05;

- Doppio servizio igienico rispettivamente di circa mg 6,70 - 6.75;

- Doppia cabina armadio rispettivamente dicircamag 5,74 e 4.18;

- N°3 camere da letto matrimoniali aventi superficie utile pari a circa mg 14,15
cigscung;

- Lavanderia di cieca maq 12.00;

- Comdoio di distribuzione ai vari ambienti di circa mg 12,80;

- N°1 terrgzzo sul prospetto principale avente superficie lorda di circa
mcyl4,60;

- N°2 balconi sul refro aventi superficie lorda di circa mg 10,50 ciascuno.

La superficie commerciate rilevata, valida ai fini della valutazione, & la seguente
(cfr. Allegato é):
Sup. utile mg 188,51
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Sup. balconi mg (16,60+10,50+10,50)/4 = mqg  9.40
Sup. Lorda mg 214,83
Superficie convenzionale di vendita: mq 224 23

Piano secondo {sub 11)

Il sub 11 & ubicato al pianc seconde, accessibile dalla corte di pertinenza e relativo
vano scala di collegamento completo di vano ascensore, individuati al sub 3
{bene comune non censibile).

Allo stato, non & presente alcuna divisione interna, né muri perimetrali. La
destinazione prevista. & quella di archivio ed uffici, suddivisa in due appartamenti

distinti, cnn distribuzione dei locali speculare ed articolata nel seguente modo:

Ingresso dal vano scala (sub 3) per la sala d'attesa avente superficie utile di

circa mg  41,67/33,80 con annesso ripostiglio di circa mg 205 e
terrazzo/balcone dimg 10,20/146,60:;
- N°1 ufficio avente superficie utile di circamg 14,18;
- N°| archivio avente superficie utile di circa mq 13.82;
- N°J ripostiglio avente superficie utile di circa maq 4,40/3.40;
- N°2 servizi igienici rispettivamente per uomini di circa mg 4,18 & per
donne/disapili di circa mqg 6.75;
- Cormidoio di distribuzione di circa mq 4,94/5,%4.
Sussiste una piccola differenza tra | due appartamenti, individuata nelia superficie
della sala d'attesa, del ripostiglio e del corridoio di distribuzione.
Trattandosi di due appartamenti distinti, aventi la medesima destinazione d’uso
(archivio ed ufficio) e lo stesso idenfificativo catastale {sub 11}, in attesa di
fraziocnamento. La suddivisione & stata evidenziato per indicare le previsioni del
progefto approvato, al fine di rendere nota la distribuzione e la superficie da

redlizzare, oltreché il potenziale di ‘rendita’.

C.T.U. Arch. Rosa Viceconte  12°stralcio [fg. 1, plla 1608, sub 7-5- 9 10-11-12) Pog. 17 di 33




TRIBUMALFE DI VIBO VALENTIA - R.F. N°28/2012
FALLIMENTO MA.BO. 5.R.L.

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

(cfr. Allegato 6):

Sup. utike sub 11/a maq 91,99

Sup. balconi mg {10,20+10,50)/4 = mg 5.18

Sup. Lorda mg 106,52

Superficie convenzionale di vendifa: mg 111,70
Sup. utile sub 11/b mq 84,12

Sup. balconi mq {16,60+10,50)/4 = mg 6,78

Sup. Lorda mo 97,43

Superficie convenzionale di vendita: mq 104,21
Superficie convenzionale di vendita: mg 215,91

Piano ferzo scttotetto (sub 12]

IIsuk 12 & ubicato al piano terzo mansardato, accessibile dalla corte di pertinenza
e relative vano scala di collegamento completa di vano ascensore, individuati al
sub 3 (bene comune non censibile).

Allo stato, non & presente alcuna divisione interna, né muri perimetrali, né solaic di
copertura. La destinazione prevista, & quella di sottotetto all'interno di un
fabbricato per attivitd commerciali, uffici, archivi ed abitazione, con nessuna
distribuzione interna.

Trattasi di piano mansardato in cui & prevista la finestratura solo sui lati est ed ovest,
in corrispondenza dei quali sona previsti da progetto degli abbaini (n°2 per lato).
L'altezza minima in cormrispondenza dei muri perimetrali & pari a circa mt. 0,70,
mentre quella massima del colmo posta al centro della struttura & di circa mt. 4,18,
Al fini della determinazione della superficie vendibile, & stato necessario individuare
tramite le sezioni di progetto, 'aitezza minima ammessa per il sottotetto neila
Regione Calabria pari a mt. 1,50, individuando successivamente una percentudle
della superficie complessiva pari a circa il 60% di superficie con altezza media di

mt. 2,70.

La superficie commerciale rilevata, valida ai fini della valutazione, & la seguente
(cfr. Allegato é):

Sup.reale sub 12 mg 21594

Sup. Lorda mq (173,35 x 50%) = mg 86.65

Superficie convenzionale di vendita:  mg 86,65
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Quesito n® 4 - A riferire sullo stato di possesso dell’/gli immobile/i, con indicazione -
se occupate da terzi- del titolo in base al quale avvenga l'occupozione con
specifica oftenzione all'esistenza di conirafti aventi data certa anteriore al
pignoramento ed in particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi rispetio alla
guale egli dovra verificare la data di registrazione, la data di scadenza def
contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdefta, I'eventuale data di rilascio
fissata o lo stafo della causa evenfualmente in corso per il rilascio.

Per come comunicate dal Curatore Fallimentare, non sussistono contratti di
locazione registrati. Pertanto, | beni sono liberi. Si precisa nuovamente che i beni

sono allo stato rustico assolutamente non abitabile.

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

s Domande givdizioli, sequestri ed alfre trascrizioni;

» Atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti all'edificabilita o diritti di
prelazione;

« Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale, con precisazione della relotiva data e della evenfuale
trascrizione;

« Alfri pesi o limitazioni d'uso (es. confrafti relativi all'immobile ed opponibili
alla procedura, oneri reali, obbligazioni propter rem, servify, uso, abitazione);

« Esisfenza di vincoli storici, culturali o archeologici.

a. Domande givdiziali, sequestri ed alfre trascrizioni
Dalle indagini effettuate e da quanto descritto in premessa, si evince che
sul'immobite aggetto della procedura e sui soggetti. ha gravato un sequestro per
costruzione abusiva, successivamente revocato, ma mai trascritto. Pertanto, allo
stato i beni sono liberi da formalitd di questo lipo, eccezione folta per la
trascrizione della sentenza dichiarativa di fallimento.,

b. Afti di asservimento urbanistici, eventuvali fimiti all'edificabilita o dirifti di
preiazione.
Dalle indagini effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di lonadi, st evince

che gli immobili oggetto di causa sono stati edificati dietro rilascio di Concessione
Edilizia n°23 del 26/03/2010 e successivo Permesso a Costruire in sanatoria n°48 del
15/11/2011. Non sussistono, pertanto, altri vincoli oltre a quelli attinenti il ticlo

edificatorio assentito.
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c. Convenzioni mafrimoniali e provvedimenti di assegnazione delia casa
coniugale, con precisazione della relafiva data e della eventuale
trascrizione.

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

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

d. Alti pesi o limitazioni d'uso (es. coniratti relativi all'immobile ed opponibili
alia procedura, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazione).
Dalle indagini effettuate, si evince che, per come realizato il bene ha destinazione

da definire da - in corso di costruzione - a fabbricato da adibire ad affivita
commerciale, uffici ed abitazioni.

e. Esistenza di vincoli storici, culturali o archeologici.
Dalle indagini effettuate. si evince che sugli immobili oggetto della procedura non

& presente alcun vincolo.

Quesito n° & - A verificare 'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene (fra cvi iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni
pregiudizievoli), che saranno cancellali o comunque non saranno opponibili
all'acquirente al momento della vendila, con relativi oneri di cancellazione a
carico della procedura. Indichi i costi a cié necessati.

Dalle visure ipotecarie aggiornate effettuate sia per soggetto che per immobile,
favore e contro, che si adllegano dlla presente relazione come parte integrante (cfr.
Allegato 3). o seguito di un accurato controlle incrociato, si evince che sugii
immaobili oggetio della procedura {in guanto compresi nella massa fallimentare) e
sui soggetti, grava la sola formaiita relativa alla Sentenza Dichiarativa di fallimento
del 17/12/2012.

TRASCRIZIONI CONTRO
1. SENTENIA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO

MNota di Trascrizione del 17/12/2012 Registro particolare 5792

Regislro generale 7125 Numero Repertorio 28/2012 del 24/10/2012
Quadro C - 5oggeti

A FAVORE

Consede in: -

Codice Fiscdie:

CONTRO

Soggetto n. |

Codice Fiscale:

Con sede in: M

In conclusione, da gquanto sopra evidenziato, 'unicoe creditore iscritto risulta 1a

Si precisa che, nella trascrizione della sentenza di falimento, sopra riportato
integralmente, non & presente | Quadro B — Immobili, in quanto il sistema di

registrazione in vigore & nominativo, quindi sul soggetto e non sull'immobile. Di
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conseguenza, pur essendo compreso  per llintera  proprietd nello massa
fallimentare, sul bene oggeito di causa non grava formalmente la suddetta
trascrizione. Cid premesso, ol fine di rendere gli immobili ‘liberi’ da gravami presenti
e/o riconducibili, a parere. non occorrera effettuare cancellazioni bensi |a
registrazione dell’annctazione dlla trascrizione della sentenza di falimento per

‘restrizione di beni'.

COSTI CANCELLAZIONI

Le formatita gravanti sul lotto, che saranno cancellati o che comunque risulterannc
non opponikili all'acquirente, sono le seguenti:
- n°l cancellazione di sentenza dichiarativa di fallimento.

| costi necessari sono quelli di seguito riportati:

TRASCRIZIONE (SENTENZA DI FALLUMENTO)/ANNOTAZIONE RESTRIZIONE DI BENI

Tassa ipotecaria € 90,00+
imposta di bolto € 5900+
lImposta ipotecana € 200,00=
Tolale € 349,00

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

Sono escluse l& 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 agibilifa dello stesso, segnalando eventuaii
difformitd urbanistiche, edilizie e catastali. Ove consti 'esistenza di opere abusive,
si pronunci sull'evenfuale sanabilita ai sensi delle leggi n. 47/85 e n. 724/94 e sui
relativi costi. Fornisca le notizie di cui all’arf. 40 deila L. 47/85 ed all'art. 46 del D.Lvo
378/01: indichi in particolare gli estremi della concessone /licenza ad edificare o
del permesso di costuire e della evenfuale concessione/permesso in sonatorio
(con indicazione 1ﬁge: rglaﬂv_: cosi_‘;) ovvero dichiari che la costruzione é iniziato
prima del 1° seémbre 1965’ e TR

Presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Jonadi (VV], g seguito di un controllo
incrociato effetfuato sulla Variante al Piano R!Ed%ﬁ Generale con relativo
Regolamento Edilizio e Urbanistico e sulI'Arcm Concessioni  Edilizie, &
amerso quanto segue [cfr. Allegato 7: Regolarita Edilizia).

L'areq ricade in zona omogéneo D1 lot." - Aré‘ﬂﬁfﬂﬂﬂ‘tﬂerﬁ?&ﬁh‘fﬂane
con Ioftizzozione vigente e parzialmente edificate (art. 49 del R.EU.C) che

riguardanc le zone con insediomenti artigianali, commerciali, terziarie gict lottizate
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ma non ancora completamente edificate, dette aree mantengono le norme per
le quali sono state auforizzate ad approvate.
In queste zone sono consentite le seguenti destinazioni:
- impianti per la commercializzazione con le attrezzature relativi servizi;
- arfigianato di servizio;
- uffici pubblici e privati, studi professionali;
- ristoranti ed alberghi;
- locadli e altrezzature per il tempo libero;
- abitazione.
In data 26/03/2010 i Comune di lonadi rilascia al sig. — {allora
proprietaric del terreno ed intestatario della Concessione) Concessione Edilizia
n°23 relativa al progetto per la redlizazione di un fabbricato composto da due
corpi: corpo "A" e corpo "B" da adibire a uffici abitazione e magazzini, corpe A"
composto da piano interrato (garage), piano tema (locale vendita, uffici e
archivio), piano primo (abitazione), piano secondo (uffici) e piano sottotetto non
abitabile - corpe "B" composto da pianeo interrato garage), pianc terra (sala
esposizione e Uffici), piano primo (uffici e archivio) e piano sottotetto non abitabile.
Successivamente alla vicenda givdiziaria derivante dai sopralluoghi di Carabinieti e
dell'Ufficio tecnico comunale, ia ditta - in qualita di titolare del terreno
fg. 1. plla 402, richiede ed ottiene Permesso a Costruire in sanatoria e voltura n°48
del 15/11/2011. L'autorizzazione in sanatoria veniva richiesta in guanto difforme
dalla Concessione Edilizia n°23 del 24/03/2010 rilasciata per:
1. redlizzazione dl pianc interrate di una scala ad una rampa in c.a. che
collega un garage dell'interrato con parte del piano terra (sub 6):
2. la chiusura del portico al piano terra con aumento della superficie prevista
da progetto dicircamg 18,21 {sub 5);
3. la chiusura del portico al piano primo con aumento della superficie prevista
da progetto di circamq 18,21 {sub 10}; ‘
4, la prosecuzione didue pilastriin c.a. al piano secondo;
5. la prosecuzione di due pilastri in c.q. ol piano sotfotetto.
In relazione di beni oggé’ﬁo del presente stralcio, dato lo stato di rustico
dell'immobile, risulta verificata la conformita del bene ai fitoli assentiti, pertanto lo

stesso non necessita di sanatoria.

Quesito n° 8 - A fornire indicazioni con riferimento all'immeobile pignorato circa la
presenza o meno.
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a) Della certificazione energefica di cvi al d. Igs. 192 del 19.8.2005
aftuativa della direttiva CE n. 2002/91 nonché delia legge regionale n.
24/2006 come modificata dalla legge regionale n. 10/2009:
b) Della documentazione amminiskativa e tecnica in materia di
installazione impianti all'inferno deg!i edifici di cui al D.M. Ministro
sviluppo economico del 22/1/2008 n.37
acquisendo copio della documentazione eventualmente esistente
Ove fale certificazione di qualificazione energetica dellimmobile non esiste. ma
pud essere oltenuta dall'aggivdicatario, devono indicarsi le spese necessarie per
adeguare I'immobile alla disciplina energetica.

. e . 3 R : .
N%Qﬂ@m d entazione inerente la cerfificazione energetica in

relazione ai beni oggetto di cauvsa in quanto non ancora completato/abitabile.

Quesito n° 9 - Ad indicare il valore commerciale degli immobili, avufo anche
riguardo agli eventudli rapporti di locazione (precisando in tal caso la data di
stipula del contratto e della relativa registrazione) o di altro tipo soggetti o proroga
o meno, esprimendo il proptio porere sull'opportunita di procedere alla vendita di
uno o piv lotti e predisponendo, in caso affermativo, il relative frazionamento con
l'indicazione di tutti i dati cotastali per ciascun lofto; Nel caso si fralti di quota

indivisa, fornisca la valutazidiSiiapieela sola quota.

Si & procedute, quindi. alla stima del valore commerciale del bene oggetto di
causa {fabbricate allo stato rustico con destinazione commerciale per laboratori,
abitazioni ed uffici) prendendo in esame i prezzi praticati nella zona per immobili
similari, 'andamento del mercato immobiliare, | grado di urbanizazione, la
disponibilita di servizi, lo stato di manutenzione, Ia qualitd delle rifiniture. oltre che la
posizione, la vicinanza al centro, la presenza di servizi & di aree verdi nelle

immediate vicinanze, la destinazione d'uso dei beni.

Fosto che, pur considerando piu_conveniente, sia dal profile procedurale che

reale, la vendita del lotto unico, si ritiene necessario effetfuare una valutazione

differente a seconda dell’ attuale destinagzione d'uso dei beni: in pratica, si tratta di

box auto. di laboratori, di uffici e di abitazione aventi differente valore di mercato.

In anaivnta, i muri perimetrall sono stati completati solo al piano primo_{destinato

ad abitazionel, menire il sottotetto manca anche della stessa copertura. Pertanto,

occorrerd anche differenziare in_percentuale lo stato del rustico che, tra I'aliro,

verte in stata di abbandono ormai da 5 anni - anno 2011, olfreché considerare i

fatto che le parti comuni non sono state completate (vang scala comprensivo di

CT.U. Arch. Resa Vicecante  12° stralcio (fq. 1, plia 1608, sub 7-8-9-10-11-12) Pag. 24 di 33




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

ascensore]. Come qid1 speciicate, le quote condominigle non possono essere

determinate in questa sede in guanto non & possibile supporre i tipo di gcquisto (se

effettuato da propriefario di altri beni all'interno det fabbricate o esterno che,
pertanto usufruisco del vano scala e delle aree condominiali o meno): llacguirente

del lotto unico. polrebbe risolvere la suddetta problematica delle aree comuni. Per

tutte le ragioni sopra esposte, si effettuerd un calcolo dettggliato per singola unité

abitativa ad oggi accatastata (valutata considerando lo stato attuale del bene e

delle relative aree di pertinenzal,_al fine di poter agevolare un'eventuale vendita

parziale, ma riepilogandao il solo lotto unico complessivo di tutti | subalterni.

Dalle indagini effettuate & risultato che, per questa zona, il valore OMI Anno 2015
semestre 2, per appartamenti con box, laboratori, abitazioni, uffici e depaositi in Via
Corrado Alvaro, & 1 seguente:
box (sub 7 e 8)

- € 350.00 ed € 450,00 ol metro gquadrato (fascia: suburbanal
Il valore medio accertato dall'Omi, circa € 400,00, risulta altresi compatibile con la
media del valere desunto dagli annunct immobiliari ol momento presenti nella
medesima zona e per la medesima tipologia abitativa, pari a circa € 316,00, In
pratica, si ritiene congruo considerare un valore pari a circa:
(€ 400,00 + € 316,00} / 2 = € 358,00 al metro quadrato.
Effettuando, poi, la valutazione del valore estrinseco ed intrinseco dei beni oggetto
di causa considerando lo stato di conservazione dell'immobile oggetto di cousa
[rustico mancante di muratura di tamponamento), lo stato in cui verte oggi il
mercato immaebiliare. la mancanza di una qualungue garanzia per 'eventuale
acquirente, si pud ragionevolmente effettuare una detrazione pari a circa il 50%.
Pertanto, si avrd:
€ 358,00 - 50% = € 179,00 = € 180,00 ¢l metro quadrato.
L'immobile rilevato ha le seguenti superfici (cfr. Allegate é):
Sup. Lorda sub 7 mqg 63,62

Superficie convenzionale di vendita: mq 63,62
VALORE VENALE = mq 63.62 x €/mq 180,00 = € 11.451,60 =€ 11.450,00

Sup. Lorda sub 8 mq 158.460

Superficie convenzionale di vendita: mq 158,60

VALORE VENALE = mq 158,60 x €/mq 180,00 = € 28.548,00 = € 28.550,00
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Laboratori (sub %)
- € 500,00 ed € 420,00 con una media di € 560,00 al mefro guadrato
(fascia/zona: Suburbana/C.DA CANMNATA, LOC. NUCARELLA, S. CHIARA -

Codice di zona: E3 - Microzona catastale n.: 0 - Tipologia prevalente:
abitazioni di tipo economico - Destinazione: residenziale).
il valore medio accertate dall’Omi, circa € 560,00, risutta altresi compalibile con la
media del valore desunto dagli annunci immokbiliari al momento presenti nello
medesima zona & per la medesima tipclogia abitativa, pari a circa € 6460,00. In
pratica, si ritiene congruoc considerare un valore pari a circa:
(€ 560,00 + € 640,00) / 2 = € 610.00 ol metro quadrato.
Effettuando, poi, la valutazione del valore estrinseco ed infrinseco dei beni oggetto
di causa considerando lo stato di conservazione dell'immobile oggetto di causa
frustico privo anche di muratura di tamponamento), lo stato in cul verte oggi |l
mercato immaobiliare, la mancanza di una qualunque garanzia per lI'eventuale
acquirente, si pud ragionevolmente effettuare una defrazione pari a circa il 70%.
Perfanto, si avra:
€ 610,00 - 70% = € 183,00 = € 185,00 al metro quadrato.
L'immobile rilevato ha le seguenti superfici (cfr. Allegato §):

Sup. utile mq 83.93

Sup. Balconimag (16,12 + 10,50)/4 = mg 6,65
Sup. Lorda sub 9 mg 97,43
Superficie convenzionale di vendita: mq 104,08

VALORE VENALE = mqy 104,08 x €/maq 185,00 = € 19.254,00~ € 19.250,00

Appartamento (sub 10)
- € 45000 ed € 450,00 con una media di € 55000 ol metro quadrato
(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).
| valore medioc accertato dall'Omi, circa € 550,00, risulta altresi compatibile con la
media del valore desunto dagli annunci immobiliari al momento presenti nella
medesima zona e per lag medesima fipologia abitativa.
Eifettuando, poi, la valutazione del valore estrinseco ed infrinseco dei beni oggetto
di causa considerando lo stato di conservazione deli'immobile oggetio di causa

(rustico parzialmente completato nella muratura di tamponamento), lo stato in cui
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verte oggi il mercato immobiliare, la mancanza di una qualungue garanzia per
I'eventuale acquirente, si pud ragionevolmente effettuare una detrazione pari a
circa il 70%. Pertanto, si avrd:

€ 550,00 - 70% = £ 165,00 = € 165,00 ol metro quadrato.

L'immobile rilevato ha le seguenti superfici (cfr. Allegato é):

Sup. utile mg 188,51

Sup. balconi mg (16,60+10,50+10.50)/4 = mg  2.40
Sup. Lorda mag 214,83
Superficie convenzionale di vendita: mq 224,23

VALORE VENALE = mq 224,23 x €/mq 165,00 = € 36.997.95 ~ € 37.000,00

Uffici (sub 11/a e 11/b)
- € 890,00 ed € 1.050,00 con una media di € 270,00 al metrc quadrato
(fascia/zona: Suburbana/C.DA CANNATA, LOC. NUCARELLA, 5. CHIARA -

Codice di zona: E3 - Microzona catastale n.: 0 - Tipologia prevalente:

abitazioni di tipo economico - Destinazione: residenziale).
Mon vi sono, al momento, annunci immobiliari per la suddetta destinazione d'uso.
pertanto, sard considerato valido il valore medio accertato dall’OMI pari ad
€970,00 al metro quadrato.
Effettuando, poi, la valutazione del valore estrinseco ed infrinseco dei beni oggetto
di causa considerando lo state di conservazione dell'immaobile oggetto di causa
{rustico privo anche di muratura di tamponamento), lo stato in cui verte oggi il
mercate immobiliare, la mancanza di una gualungue garanzia per 'eventuale
acaquirente, si pud ragionevolmente effettuare una detrazione pari a circa il 75%.
Pertanto, si avra:
€ 970,00 - 75% = € 242,50 = € 250,00 al metro quadrato.

Cimmobile rilevato ha le seguenti superfici {efr. Allegato 6):

Sup. ulile sut> 11/a mq 91,97
Sup. balconi mq (10,20+10,50)/4 = mg 5,18
Sup. Lorda ma 106,52

Superficie convenzionale di vendita: mq 111,70

VALORE VENALE = mq 111,70 x €/mq 250,00 = € 27.925,00 = € 28.000,00

Sup. utile sub 11/b ma 84,12
Sup. balconi mag (14,40+10,50}/4 = mq .78
Sup. Lorda mg 97,43
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Superficie convenzionale di vendita:  mq 104,21

VALORE VENALE = mq 104.21 x €/mq 250,00 = € 24.052,50 = € 26.000,00

Sottotetto

Il sottotetto, alle stato rustico, adibitc da progetto @ magazino e locale di
deposito, per la tipologia costruttiva che lo contraddistingue {occesso regolare
framite scala condominiale, attezza media di mt, 2,70 per almeno il 50% dell'intera
superficie, presenza di aperture sia sul late nord-est che sul lato sud-ovest con
balconeg e terrgzzo), considerando lo state di conservazione dell'immobile oggetto
di causa (rustico privo anche di solaio di copertura oltreché di muralura di
tamponamenta), 1o state in cul verte oggi | mercato immeobiliare, la mancanza di
una gualungue garanzia per l'eventuale acquirente, si pud ragionevolmente
effettuare una detrazione pari a circa il 75%.

Cio premesso, ai fini della valutazione, | bene deve essere valutato (come €)
magazinge sempre dllo stato rustico. In entrambi i casi, & stato appurate che |l
valore del bene dllo stato attuale, & perfettamente compatibile con entrambe le
desfinazioni, Pertanto avreme:

€ 320,00 ed € 420,00 ol metro quadrato media di € 370,00

€ 370,00 —75% = € 22,50 = € 95,00 al metro quadrato,

Uimmobile rilevato ha le seguenti superfici (efr. Allegato 4):

Sup.realesub 12 mq 21596
Sup. Lordamg (173,35 x 50%) = mq 86,65

Superficie convenzionale di vendita: mq 84,65

VALORE VENALE = mq 86,65 x €/mq 95,00 = €8.231,75 =€ 8.250,00

Si rittene opportuno, valutare la possibilitd, o parere piu concreto ed appetibile,
della vendita complessiva, al fine di poter garantire | completamento di tutte le
unita immaobiliari e delle aree comuni (in particolare il vano scala con ascensore).

Nella suddetta ipotesi, i| valore complessivo del fabbricato & date dalla somma dei

valori parziali precedentemente stimati. Pertanto, aviemo:

sub 7 ma 63,62 € 11.450,00 (n°2 box pianc intarrato)
sub 8 ma 158,60 € 28.550,00 (n°5 box pianc interrato)
sub maq 104,08 € 19.250,00 {laboraterio piano terrq)
sub 10 maq 224,23 € 37.000,00 (abitazione del custode piano primo)

sub 11/a mag 111,70 € 28.000,00 (uffici piano secondo)
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sub 11/b mag 104,21 € 24.000,00 {uffici piano secondo)
suby 12 mg 86,65 € 8.250,00 (sottotetto non abitabile)

per un totale di €1 58.500,00

Quesito n° 10 - Indichi per ciascun lotto le formaiita (iscrizioni e trascrizioni) deile
quali dovra essere ordinata la cancellazione dopo ia vendita, accertando se alla
data del deposito della perizia gravino sulle singole unita immobiliari pignorate
viteriori iscrizioni o frascrizioni pregivdizievoli.

Nello schema riportato a fine relazione, verranno riportate le formalita che
dovranno essere cancellate dopo la vendita. Nel caso di specie, dovrd essere
registrata una annctazione alla trascrizione della sentenza di falimento per

‘rastrizione dei beni'.

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

Nello schema riportato a fine relazione, verranno riportati | dati necessari alla

voltura del bene all'aggiudicatario.

Quesito n° 12 - Ove necessario, in base alla tipologia del bene pignorato, indichi i

costi prevedibili per lo smalfimentfo in base alla normatfiva di legge.

Non vi sono, alle stato, materiali da smaltire.

Quesito n° 13 - Ove possibile, sempre in base olla tipologia del bene pignorato,
effettuare le valutozioni di faHibilitd, con specifico riferimento aila possibilita di
convertire lao deslinazione d'uso del bene.

Come verificato dal Regolamento Edilizio ed Urbanistico della Variante af PRG del
Comune di lenadi attualmente in vigore, trattasi di lecali per cui la destinazicne
assentita & quella commerciale per laboratori, abitazioni del custede, uffici.

Allo stato, non sono contemplate possibilitd di destinazioni diverse da guella

attuale.

LOTTO UNICO (fg. 1, p.lla 1608 sub 7-8-9-10-11-12)

“Fabbricate allo stato rustico destinate a laboratorn, abitazione ed uffici su ire livell fuori tera
+ planc interrato + piana mansardate, sito nel Comune di loenadi (VV) via Corado Alvaro in
prossimitd dell'incrocio con Via Luigi Pirandello, zona omogenea D1 lot. Costituite da: pians
interrato destinate a garage accessibile ramite rampa carrabile individuato dal sub 7 di
mq 63,62 (con pravisione di redlizzazione di due box) e dal sub 8 di mq 158.60 {con
previsione di realizozione di cinque box); piano terra individuato dal sub $ con accesso
diretto dafla corte di pertinenza (senza uliizzo del vano scala) destinato o laboratorio con
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sala vendita al dettaglio, n°2 uffici, n°t archivio, n°2 servizi igienici (per uvomini e
donne/disabili), n®1 ripostiglio, n°®1 balcone, avente una superficie lorda di circa mg 104,08,
piano primio individuato dal sub 10 destinato a civile abitazione, con doppio accesso dal
vano scala, compaosto da ampia cucina/soggiorno (mg 52,94} con annesso ripostiglio (mg
2,05). ampic studio (mg 33,80) con annesso ripostiglic (mq 2,05}, doppio servizio igienico
img 470 — 6,75}, doppia cabing armadio (mq 574 — 4.18). n°3 camere da leto
matrimoniali/doppie [maq 14,15 ciascuna), lavanderia (mg 12,00), corrideio di distribuzione
(mq 19.80. terrazze su prospetto principale (5. mg 14,60} n® 2 balconi sul retro (s, mqg 10,50
cigscuno), il tutte per una superficie vendibile di circa mg 224,23 piono secondo
individuato dal sub 11 destinato ad archivio ed ufficl, do suddividere in due unitd
immobiliari distinte e speculari con accesso autonomo, in ciascuna delle quali & prevista
una sala d'attesa (mqg 41,67 — 33.80) con annesso ripostiglio (mg 2.05) e terrazzo {sl. mqg
10.20] o balcone {s]. mqg 16,60), uflicio {mq 14,18}, archivio {maq 13,82), ripostiglic (maq 4.40 -
3,40), doppia servizio igienico per uomini (mq 4,18) e per donne/disabili (img 4.75), corrideoio
di distribuzione (mqg 4,24 — 5.24). il iutto per una superficie vendibile di circa mg 111,70 - mqg
104,21 per complessivi mq 215,91; piano terzo mansardato (h min = 0,20 — h max = 4,18}
individuata dal sub 12 & destinagto a sottotetto composto da locale unico finestrato su due
lati con refafivi ablgini, avente una superficie vendibile {a partire dall’' altezza minima di mt.
1.50] dlt circa mq 86,65, Distinti nel N.C.E.U. del Comune dilonadi (VV), al Fa. 1, plia 1608:
- Sub 7, Zona Cens. -, Categoria in corso di costruzione, Classe -, Consistenza -,
Rendita -, Indirizzo Via Corrado Alvaro snc, pianc 81;
- Sub 8, Iocna Cens. -, Categoria in corso di costruzione, Classe -, Consistenza -,
Rendita -, indinzzo Via Corrade Alvaro snc, piano 51;
- Sub 9 Zcna Cens. -, Categoria in corso di costruzione, Closse -, Consistenza -,
Rendila -, Indirizzo Vig Corado Alvarg sne, piang T;
- Sub 10, Zona Cens. -, Categoria in corse di costruzione, Classe -, Consistenza -,
Rendita -, Indirizzo Via Corrado Alvaro snc, piano 1;
- Sub 11, Zona Cens. -, Categoria in corso di costruzione, Classe -, Censistenza -,
Rendita -, Indirizzo Via Comrado Alvaro snc, pianc Z;
- Sub 12, Zona Cens. -, Categoria in corso di costruzione, Classe -, Consistenza -,
Rendita -, Indirzzo Via Corrado Alvdro sne, piano 3.
Prezzo base: € 158.500,00".

Dettaglio
- ybicgrione dell'immobile; Comune di Jonadi (VV), via Corado Alvare in prossimitd
di Via Luigi Prandello.

- descrizione cafastale:
N.C.EU. del Comune dilonadi (VV), ol Fg. 1, p.llao 1408:

- Sub 7. Zona Cens. -, Categoria in corse di costruzione, Classe -, Consistenza -,
Rendita -, Indirizzo Via Corrgado Alvaro snc, piano 51;

- Sub 8, Zona Cens. -, Categoria in corso di costruzione, Closse -, Consistenza -,
Rendita -, Indirizza Via Corrado Alvaro snc, piano 81;

- Sub 9. Zona Cens. -, Categoria in corso di costuzione, Closse -, Consistenza -,
Rendita -, Indiffizo Via Corado Alvaro snc, piane T;

- 5Sub 10, Zona Cens. -, Calegoria in corso di costuzione, Classe -, Consistenza -,
Rendita -, Indirizzo Via Corrado Alvaro sne, piano 1;

- Sub 11, Zona Cens. -, Categoria in corso di costruzione, Classe -, Consistenza -,
Rendita -, Indirizzo Via Ceorrado alvaro sne, pianoc 2;
Subr 12, Zona Cens. -, Categoria in corso di costruzione, Classe -, Consistenza -,

Rendita -, Indirzzo Via Corrado Alvaro snc, pianc 3.

- confini: Il loHo confina catastalmente a nord-est con la plla 696 di proprietd di altra
ditta, o sud-est con la p.la 406 comispandente alla strada comunale (Via Corrado
Alvaro), a sud-ovest e a nord-ovest con la p.lla 527 di proprietd di alfra ditta, a nord-
ovest con la plla 695 di proprietd di altra ditta.
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sub 7: posto al piano interrate, confina catastalmente ad est con il sub 4 {rampa di
accesso bene camune non censibile), a sud con i sub 3 {vano scala bene comune
non censibile), ad ovest con il sub 6 di proprieta di alira ditta, a nord con terrapieno;
Sub 8: posto al piano interrato, confina cotastaimente a nord e ad ovest conisub 3
(vano scala bene comune non censibile} e 5 di proprietd di alfra difta, ad este d
sud con il sub 4 {rampa di accesso bene comune non censibile);

Sub 9 poste al piano ferra, confina catastaimente a nord con it sub 3 (corte di
pertinenza bene comune non censibile), ad est e a sud con la proiezione del sub 4
rampa di accesso bene comune non censibile) rispettivamente corfinate con le
plle 527 e 498 di proprietd di altra ditta, ad ovest con i sub 3 [vano scala bene
comune non censibile) e 5 di proprietd di alfra ditta;

Sub 10: posto ol piano primo, confina catastalmente a nord con il sub 4 di proprietd
di altra ditta e con il sub 3 [vano scala bene comune non censibilel;

Sub 11; posto al piano secondo, confina catastalmente a nord con il sub 3 (vano
scala bene comune non censibile);

Sub 12: posto al piano terzo, confina catastalmente a nord con il sub 3 (vano scala
bene comunie non censibile).

Estremi sentenza dichiorglivy di falimento: sentenza dichiarativa di falimento n®
28/2012 del 26/10/2012, trascritta presso la ex Conservatoria dei Registri Immaebiliari
di Vibo Valentia in data 17/12/2012 ai numeri R.P.5792 ed R.G.7125.

Qerrfnenza:_con sede in IONADI (Guota: 1/1 propretd).

comproprietad: NO.

provenienza del bene: | terreno su cui la socieid fallita ha edificato il fabbricato p.lla
1608, & pervenuto alla societd fallita in virth di otto di permuta del 21/04/2010. rep.
9,561, racc. 5.763, rogitc notaio Dr. Maria Stella TIGANI, frascriffc presso la ex
Conservatoria di RRI. di Vibo Valentig in data 17/05/2010, R.P, 2229, R.G. 2922, In
tale atto, la societa oggi fatita || NS o fitclo di permuta, | coniug
cedevano e hrasfenvano il terreno individuate al fg. 1,

p 86 402 die rrve} #eB:00¢ { é‘gdcwgeiﬁ). Al soli fint della provenienza
ultraventennale, per come dichiarato Wk nel medesimo atto, I suddetto
bene era pervenuto ai coniugi dalla societa

ir virth di atte di compravendita del 20/03/1984. rogito notaio Doft.

Domernco SCORDAMAGLIA, rep. 7.156, frascritto presso I'ex Conservateria dei RRUIL
di Catanzaro in data 08/04/1986, R.P. 5255, R.G. 1586

quglita_dell'immaobile: piano interrato destinato a garage. piano terra destinato a
laboratorio e uffic, piano primo destinato o civile abitazone (abitazione del
custode): piano secondo destinato ad archivi ed uffici; piano terzo mansardato
dastinato a softotetto.

Composizione: pigno_interrato destinato a garage accessibile tramite rampa
carabile individuato dal sub 7 di mq 63,62 (con previsione di realizazione di due
box) e dal sub B di mg 158,60 (con previsione di realizzazione di cingue box); piano
terra individuato dal sub ¢ con accesso diretto dalla corte di perfinenza (senza
ufiizzo del vano scala) destinato a laboratorio con sala vendita al deftaglio, n°2
uffici, n°1 archivio, n°2 servizi igienici (per vomini e donne/disabili), N°1 riposfiglic, n?1
balcone, avente una superficie lorda di circa mqg 104,08; pianc primo individuato
N HG 7w jdestinato o civile abitazione, con doppio accesso dal vano scala,
composto da ampia cucina/soggiomo (ma 52,96) con annesso ripostiglio {mg 2,05},
ampio studic (mg 33,80) con annesso ripostiglio (mg 2.05), doppio servizio igienico
(mg 6,70 — 4,75}, doppia cobina amadio (mg 5,74 - 4,18). n°3 camere da letto
matrimaoniali/doppie {mg 14,15 cioscuna), lavanderia {mdg 12,00), conidoio di
distribuzione (mq 19.80, terrazzo su prospetio principale (s). mqg 16,60) n° 2 balconi sul
refro {s.i. mg 10,50 ciascuno), il utto per una superficie vendibile di circa mq 224,23
picne_secondo individuato dal sub 11 destinate ad archivio ed uffici, da suddividere
in due unita immabiliar distinte e speculari con accesso autonomo, In ciascuna
dealle quali & prevista m;g]ﬂeso (mq 41,67 — 33,80) con annesso ripostigho
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(mqg 2.058) e terrazze (sl mqg 10,20} o balcone (sl. mqg 16,40}, ufficic (mg 14,18),
archivio (mg 13,82}, ripostiglio {maq 4,40 — 3,40}, doppic servizio igienico per uomini
{ma 4.18) e per donneg/disabill {mag 4,75), cormidoio di distibuzione (mq 4,94 - 5,94). |l
tutto per una superficie vendibile di circa mg 111,70 ~ mg 104,21 per complessivi mg
215,91; piano terzo mansardato (h min = 0,90 — h max = 4,18} individuato dal sub 12
e destinato a sottotetto composto da locale unico finestrato su due lati con relativi
abbaini, avente una superficie vendibile (a partire dall’altezza minima di mt. 1,50) di
circa mq 86,465,

- pecupazione: L'immaobile & libere da contratti di locazione registrati.

- Domande givdiziofi sequesti ed alfre _irascrizioni: il sequestro, allo siato gid
revocato, non risulta essere mai stato trascritto.,

- At di asservimento vrbanistici, imifi g’ edificabilitd o didtli di prelazione: da progetto

- Convenzioni_mattimonicli e provvedimenti di assegnazione della casa canivgale,
con precisazione della relalivg data e dellg eventuale trascrizione: NO

- Altd pesi ¢ limitazioni d'uso {es, contrott relativi all'immoebile ed opponibili alla
procedura, oner reali, obbligazioni propter rem, servity, uso, agbitazionel: il bene da
realizzare ha destinazione ad oftivitd commercimcbﬁuzione. In virtw delle
norme tecniche di attuazione della Varianle al PRGC in vigore e delle
caratteristiche tecniche del bene, la destinazione non pud essere modificata.

- Esistenza di vincoli storici, culturgli o grcheologici: NO

- formalita da cancellarefirascrivere annctazione per ‘restrizione di beni':

frascrizioni: SENTENZA DICHPWELQ
“ Nota di Trascrizi 12 Registro particolare 5792

Regisira generale 7125 &/10/2012
A FAVORE:

CONTRG:

{snzion); HESAUNA
cosh cancellazione /frascririone annotazigne; circa € 349,00 per spese m € 350,00

perspese fecniche.

- regolartd edilizie: L'area ricade in zona omogenea D1 lol. - Aree artigionali,
Commerciali e Terzriarie, con loftizzazione vigente e parzialmente edificate (art, 49
del REU.C) che riguardano le zone con insediamenti arfigianali, commerciali,
terznorie gia lottizzate ma non ancora completamente edificate, detie aree
mantengono le norme per le guali sono state autorizzate ad approvate. In queste
zone sono consentite e sequenti destingzioni:

- impianti per la commercializzazons con le attrezzature relativi servia;
- arfigianato di servizio;

- uffici pubblici e privati, studi professionali;

- ristoranti ed alberghi;

- local e atfrezzature per il tempo libero;

- abitazione.
In data 26/03/2010 il Comune di lonadi riascia ol sic. \GNNGNE oo
proprietaiio del’ tereno ed intestatario della Concessione} Concessione Edilizia n®23

relativa al progetio per la realizazione di un fabbricato composte da due corpi:
cormpo “A" e corpo "B" da adibire a uffici abitazione e magazzini, corpo A"
composta da piano interrate {garage), piano terra (locale vendita, uffici e archivio),
piano primo {abitazione), piono secondo (uffici) e pianc sottotetto non abitabile -
corpo "B" composto da piano inferrato (garage), piano terra {sala esposizione e
uffici), piono primo  (uffici e archivio} e piano soffotetto non  abitabile.
Successivamente alla vicenda giudiziaria derivante dai sopralluoghi di Carabinieri
ed Ufficio tecnica comunale, la ditta [~ cvolita di fitolare del terreno fg.
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1. plia 402, richiade ed oftiene Permesso a Costruire in sanatoria e voltura n°48 del
15/11/2011. L'autorizzazione in sanatoria veniva richiesta in quante difforme dalla
Concessione Edilizia n®23 del 24/03/2010 rilasciata per:

1. redlizzazione al piano interrato di una scala ad una rampa in c.a. che collega un
garage dell'interato con parte del pianc terra (sul &)

2. la chiusura del porfico al piano terra con aumento della superficie prevista da
progette di circa mg 18.21 (sub 5}

3. la chiusura del portico al piano primo con aumento della superficie prevista da
progetto di circa mg 18,21 (sub 10);

4. la prosecuzione di due pilastr in c.a. al piano secondo;

5. la prosecurzione di due pilastri in c.a. al picno sottotettc.
In relozione ai beni oggetto del presente stralcio, dato lo stato di rustico
del'immabile, risulta verficata la conformitd del bene ai fitoli assentiti, pertanto lo
stesso non necessita di sanatoria.

- Cerfificozione energetica: NO - non prevista

- Documenigzione amministrativay e tecnica in materda di installazione impiant
all'internc degl edifici: NO - non prevista
- Spese per ottenimento certificazione impianti; NO = non prevista

- Cerlificato di Agibilita: NO

- Valore commerciale: € 158.500,00

CONCLUSIONI
Ritenenda di aver svolto completamente il mandaloe conferitomi, ringrazio la S.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 qualsiasi chiarimento che sirendesse neceassario.
Lamezia Terme i, 09/06/2016
I C.1.U.

Arch. Rosa Viceconte
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