STUDIO o8 dott. arch. Carla ISABELLA

| TRIBUNALE DILAMEZIA TERME

ISCRITTA AL N. 51/2014 R.G.E.

VERTENTE TRA BANCA NUOVA S.P.A& CONTRO

Giupice perL’esecuione: dott.ssa ADELE FORESTA

ConsSuLeNTE ‘Tecnico D'UFPFICios arch. CARLA ISABELLA, nata a

Conflenti il 10/07/1974, con studio tecnico in Via Coscaro, 107 -
88040 San Mazzeo di Conflenti (CZ), C.F. SBLCRL74L50C960V

R

oo 29 Settembre 2014, il signor Giudice

deli'Esecuzione, dottssa Adele Foresta, disponeva Id

nomina della soffoscritta, Carla arch. Isabella, quale

consulente tecnico d'ufficio della causa N. 51/2014 R.G.E. - Tribunale di
Lamezia Terme vertente fra Banca Nuova S.p.A. contro I EGNGRT

La soffoscritta accettava I'incarico di rispondere ai quesiti post

dal G.E., che di seguito si riportano infegralmente:

1) Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la documentazione
prevista dall’art. 567 cod.: i)foc. civ. ] ¢ necessaria e, tuttavia, mance in atti o € intdonea,
riferisca Pesperio di tale assenze o inidoneitd e restituisca gli atti senz’altra attivitd, ma
dopo il termine da lui fissato per la prosecuzione delle operazioni;

2} Se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la deita documentazione
¢ completa ed idoneq, proceda secondo i quesiti da 4 o 12;

3) Se i beni pignorali consistono sia in beni per i quali la detta documentazione é

necessaria e, tuttavia, mance o ¢ inidones, sie in beni per i quali la detta
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documentazione é completa ed idonea, proceda Uesperio a redigere, in via preliminare,
una descrizione riassuntiva dei beni per i quali lo documentazione é mancante clo
inidonea (descrizione da accludere, a guisa di introduzione, alla relazione in risposta
agli altri quesiti) e proceda, limitatamente agli altri beni, secondo i quesiti postigli da 4
al2;

Per i beni per i quali la documentazione é completa ed idonea:

4) Identifichi con precisi dati catastali e confini e descriva dettagliotamente Pimmobile
pignorato, verificande la corrispondenza con i dati riportati nell’atio di pignoramento e
Peventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo; in tal caso,
sospenda le operuzioni peritali, relozionando al g.e.;

5) Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se questi risulti essere Punico
proprietarie, producendo anche Uatto in virtd del quale ha acquisito lo proprietd; segnali,
altresi, eventuali acquisti mortis causa non irascriiti;

6) Valuti la possibtlita di una divisione dei beni in caso di comproprietd e, ove sussistano i
presupposti, predisponga un progetio di divisione in natura dei medesimi, con la
specifica indicazione dei comproprietari e delle loro generalitd, la formaszione delle
singole masse ¢ la determinazione degli ipotetici conguagli in denaro;

7) Dica dello stato di possesso del bene, con Utndicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale ¢ occupato e della consistenza del nucleo familiure dell’occupante, con
particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento, di cui dovra specificare la data di scadenza della durata, la data di
scadenza per Peventuale disdetta, Peventuale dara di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corse per il riluscio, e di diritti realy { quali usufruito, uso, abitazione,
servits, etc) che delimitino la piena fruibilitd del cespite, indicando anche per questi
wltimi Peventuale anterioritd alla trascrizione del pignoramento;

8) Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producends Uestratio
dellatto di matrimonio e evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni
patrimoniali riportate a margine dello stesso e la data della relativa annotazione;

9) Riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli e onerr, anche di notura condeminiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi comprest i vincoli derivanti
da contraiti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o quelli connessi con il suo
carattere storico-artistico, ovvero di natura puesaggistica e simili. Indichi, in
particolare, U'importo annue delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese
condominiali ordinarie); le eventuali spese straordinarie gid deliberate, ma non ancora
scacute; le eventuali spese condominiali scadute e non pagate negli ultimi due anni

antertori alla data della perizia; le eventuali cause in corso; le domande giudiziali
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(precisando se le cause con le stesse introdotte siano ancora in corso ed in che stato), le
convenzioni matrimoniali e i provvedimenti di assegnazione delle casa coniugale
trascritti contro il debitore ¢, quando a questi ultimi, anche solo emessi prima del
pignoramento nonché le eventuali obbligazioni propter rem);

10) Riferisca dell’esistenza di formalitd, vineoli e onert, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che saranne cancellati o che comungque risulteranno non oppenibili
all’acquirente (come iscrizioni ipotecarie, trascriziont di pigneramenti, trascriziont di
sequestri conservativi, etc.} indicando in particolare i creditori iscritti ( cioé i creditort
muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) e i costi per le relative cancelloziont;

11} Acquisisca e depositi aggiornaie visure catastali ed ipotecarie per immobule ¢ per soggelto
(a favere e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al
ventennio antecedente la data di conferimento dell’incarico, segnalandoe eventuali
discrasie tra le risultanze delle stesse all’esito di un accurato controtlo incrociato;

12) Riferisca della verifica della regolarita edilizia ¢ urbanistica del bene nonché Iesistenza
della dichiarasione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la destinazione
urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cui
allart. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cui all’art. 46
di detto T.U. e di cui ell’art. 40 della L. 28.2.85 n. 47, e succ. mod.; in caso di
insufficiensa di teli notizie, tale da determinare le nullita di cui all’are. 46, comma 1,
del citate T.U. ovvere di cui all’art. 40, co. 2, della citata L. 47/85, faccia di tanto
Pesperto menzione nel riepilogo, con avvertenza che Paggiudicatario potrd, ricorrendone i
presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui all’ars. 46, comma 5, del citato T.U. e di
cui all’art. 40, co. 6, della citata L. 47/85;quantifichi, poi, le eventuali spese di
sanatoria e di condono;

13) Determini il valore con Uindicazione del criterio di stima adottato al fine della
determinazione del prezzo base di vendita, comungue fornendo elementt di risconiro
(quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di aitt pubblici
di vendita di beni con analoghe caratieristiche) ed anche formando, af principale fine di
conseguire una pitt vantaggiosa occasione di vendite o una migliore individuazione det
beni, lotti separati. Esponga, altrest, analiticamente gli adeguamenti e lo correzioni della
stima considerati per lo stato d’uso e la manutenzione dell’immobile, per lo stato di
possesso del medesimo, per i vincoli ed oneri giuridici non eliminabil dalla procedura,
Pabbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali
spese condominiali insolute, la necessita di bonifica ed eventuali rifiuti, anche tossici o
nocivi. Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca la valutasione dell’intero e della sola

quota, tenendo conto della maggior difficolta di vendite per le quote indivise.

L $
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14) Corredi la relazione- da presentare anche in formato e su supporto informatici {e
segnatamente in formato testo o Word per Windows Microsoft, nonché “pdf” per Adebe
Acrobat)— di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente,
per ciascun lotto, indichi: la sommaria descrizione, il comune di ubicazione, frazione,
via o localitd, confini, estensione ¢ dati catastali { limitati: per i terreni, al foglio, alla
particella, all’estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati, al fogliv, alla particella ed
allPeventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al numero civico, al piano ed al
numero di interno), Uattuale proprietario e, comunque, il titolo di provenienzae del bene,
Peventuale stato di comproprietd, le iscrizioni e le trascrizioni sul medesimo gravanti, lo
stato di occupozione, le regolaritd edilizie - urbanistiche, Uabitabilitd ¢ Uagibilitg, il
valore del bene da porre a base d’asta;

15) Estragga reperto fotografico — anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al
foglio di raccomandazioni consegnato contestualmente — dello stato dei luoghi,

comprensivo, n caso costruzione, anche degli interni.

PREMESSA %

Per poter rispondere adeguatamente & quesiti posti. & stato necessario effettusre le sequenti

ricerche, presso:

» Agenzia delle Entrale di Calarzare, ufficio del cataste, per accertare i dahi
identificativi degli immobili oggeto dindagine ed estrarre copia degli elaborati
planimetrici, delle planimelrie catastali e degli stvalci dei fogh di mappa, nenche,
oHtenere informazioni e documentagione in medto dlle variazgioni catastdli
interverte negli anni e che riguardavane espressamente i beni indogati;

» Svariate Agergie delle Entrate all seopo di effethuare delle semplici visure;

» Pgengia delle Entrate — Sewizio Pubblicita fmmobiliare {gia Conservatoria dei
Registti Immobiliar} di Catanzare, per appurare la presenza di erediteri iserifh, e
paterne indicare naminativi e note di trascrizione;

» Mhicio teenico del Comune di Lamezia Terme {CZ) per verficare aventudl
difformita dispetto dlla Legge TN. 47/8S e dlla vigente normativa in materia
wrbanistica, all art. 29 della Legge 724/94, nonchs, in merito al condons edilizio
hima, ciod i§ D. L. 30 seHembre 2003, . 267 “Disposizioni urgenti per favorire

s 5\/5]\.1;:]:@ e per? la corfezione dell andamento dei conti p\ﬁ:;};lici“ art. 32, e s-}’rir\gar‘a,

&

&
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comungue, alle informagione di carattere urbanistico degli immabil;

» [Miicio del Camando di Polizia Municipdle di Lamezia T erme [CZ) per accertare la
presenza di eventudli verhdli di vislazione dlla Legge N. 47/B5 o successive
madifiche ed integraziori e, al P. R. G.vigente nei due ferritor citalis

» Avchivie Natarile di Catanzars al fine di recuperare it itoli di proprieta autenticato,
peribeniin esame;

» Pgengio delle Entrate di Lamezia Terme allo scopo di conoseere le registrazioni
concernenti gli immaobili investigati.

Adempiuto al giuramento di rito ed avuto accesso agli atti di causa depositati
presso la Cancelleria, la sottoscritta, fatta chiarezza sulla proprieta dei cespiti
immobiliari esecutati, individuava i soggetti coinvolti nella causa civile annotata al N.
51/2014 R.G.E..

in data 16/10/2014 spediva alle parti in causa, tramite raccomandata a/r, la
convocazione per il primo sopralluogo, indicando il luogo e I'orario della visita, stahiliti
per giorno 27/10/2014, alle ore 15:00, indicando, altresi, gli immobili da visitare e
ritevare [vediallegato Ml.

A pochi giorni dal sopralluogo, la scrivente veniva raggiunta telefonicamente

dal signor_ quale sosteneva, giustamente, che la convocazione per il

sopralluogo da svolgersi nella data e nell’ora sopra menzionate, non era stata inoltrata
al legale rappresentante della soci__eté esecutata, ovvero, al signor_
La sottoscritta, cguindi,. procedgva ad inviare nuovamente le comunicazioni
alle parti, fissando quale data ed ora per lo svolgersi del sopralluogo, giorno
07/11/2014, ore 15:00.
Nel giorno e nell’ora deputati all'incontro, presso i luoghi di causa, siti in

Lamezia Terme — Sambiase, Via F. Costabile, era presente, oltre alla sottoscritta e ad

alcuni collaborati della stessa, il signor_ﬂelia qualita di legale

L 4
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rappresentante della societé—[\ieﬁi ailegato M).

Sul posto si eseguiva il rilievo grafico e fotografico delle unita immobiliari
pignorate allocate al piano seminterrato e terra di un fabbricato a maggiore
consistenza; la visita si protraeva fino alle ore 17:15, quando si riteneva di aver svolto
tutte le operazioni tecniche ritenute necessarie e, quindi, si sottoscriveva il verbale.

Ultimati i lavori di rilievo e misurazione e tutte le operazioni preliminari, si
espongono di seguito i risultati della consulenza (vedi aflegato A B,C,D,EF, G, 0,1 L M, Nl.

e

BISPO:SS_TE AF QUESITI
QUESITO K. 1-2-3

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

In oftemperanza all'ex art, 567, 2° comma, codice di procedura
civile, in data 02/10/2014, la sottoscritta accedeva alla cancelleria delle
esecuzioni immobiliari di Lamezia Terme, allo scopo di eseguire le copie
degli aftfi contenuti nel fascicolo e valutare la completezza dei
documenti.

{.a scrivente verificava che, a corredo della procedura esecutiva,
erane presenti, nello specifico:

- Certificati storici ventennali delle iscrizioni e trascrizioni relative agli
immobili pignorati;
- Estratto del foglio di mappa
- Certificati Storici Catastali
Ritenuto che ai sensi del sopra citato articolo di legge, ia
documentazione era da ritenersi completa ed idoneq, si € proceduio

all’istruzione della perizia.

¢ %
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RYC25TUC A

Identifichi con precisi dati catastali e confini e descriva dettagliatamente Fimmobile pignorato,
verificando Iz corrispondenza con i dati riportati nellatto di pignoramento e [ eventuale sussistenza di altre

procedure esecutive gravaali sul medesimo; in taf caso, sospenda le operazioni peritali, refazionando al G.E.

{e unitd immobiiiari coinvolie nella procedura esecutfiva N.
51/2014 R.G.E., incardinato al verbale di pignoramento del 03/07/2014,
RG. N. 7703 e R.P. N. 6296, risuliano essere svariati, seppure ricompresi
nello stesso palazzo condominiale e limitrofe fra diloro.

Nello specifico, 1 cespiti oggetfto della presente irattazione sono

ubicati nel’abitato di Sambiase, Lamezia Terme, in via Francesco

Individuozions, :
alffinterne  della  cith&,:
delio stabile condominiale!
ospitante fe unitd
immobiliori pignorate

Costabile, incrooio.con via Palermo e via Flume, e consisfoo in:

1) Negozio: Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase,
Catasto F, M208R, Foglio 83, Particella 1235, Sub é, Naf. C1,
“negozi e botteghe”, via Francesco Costabile, piano T =2
d’ora in poi, il cespite, sard identificato come LOTT70 f;

2) Negozo: Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase,
Catasto F, M208R, Foglio 83, Particella 1235, Sub 7, Nai. C1,
“‘negozi e botfeghe”, via Francesco Costabile, piano T =

d'ora in poi, il bene, sard identificato come LOT7T0 2

L4 L
PERIZIA CAUSA CIVILE ISCRITTA AL N. 51/2014R. G. E. C.T.U.: Carle arch. ISABELLA - Pag. 7 di 138



¢

Stidio Tecnico &8 - arch. Carla ISABELLA

3) Negozio: Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase,
Catasto F, M208R, Foglio 83, Particella 1235, Sub 8, Nat. Cl,
“negozi e botteghe”, via Francesco Costabile, piono T &
d’ora innnanzi, I'fmmobile sard) identificato come LOTTO 3,
4) Negozio: Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase,
Catasto F, M208R, Foglio 83, Particella 1235, Sub 9, Nat. C1,
“negozi e botteghe”, via Francesco Costabile, piano T 2
d'ora in poi, l'unitts immobiliare, sard idenfificata come
LOTTO 4,

5) Autorimessa: lamezia Terme, sezione censuaria di
Sambiase, Cotasto F, M208R, Foglio 83, Particella 1235, Sub 40,
Nat. Cé, “stalle, scuderie rimesse, autorimesse”, via Francesco
Costabile, piano $1 2 d'ora in poi, I'unitd immobiliare, sara
identificata come LOTTO 2.

Occorre ora chiarire un aspetto pregnante che riguarda ia
natura e consistenza dei cespiti immobiliari pignorati, ovvero, gli stessi
sono stafi realizzati ed accatastati come unitd singole, sebbene, allo
stato, i locali al piano Terrq sono stati *uniti” ed utilizzati come esposizione
e vendita di mobili e arredo.

L'estensione dei locali, perd, & tale che la vendita dell'infero
piano ferra assurgerebbe ad una cifra consistente fole da limitare, in
modo determinante, I'appetibilitd dei possibili acguirenfi.

Risuita essere un'operazione razionale, invece, quella di vendere
le unitd immobiliard  singolarmente, cosi per come identificate

fp
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catastaimente, con I'obbligo, per I'acquirente sub-asta, di erigere, al
momento dell'entrata in possesso del cespite aggiudicato, delle pareti
di divisione fra gli ambienti, cosl per come rappresentato sull'allegato

predisposto allo scopo.
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In sostanza, quindi. sono stati individuatli cingue lotti che per
consistenza e natura corrispondono agli immohbili pignorali e riportati nel
verbale di pignoramento del 03/07/2014, R.G. N. 7703 e R.P. N. 6296 (vedi
allegato E].

| sopra citati immobili sono pervenuti alla societd | EEEEEFCon

sede inj R codice fiscale e numero di

iscrizione nel registro delle imprese di Catanzaro n per

edificazione su terreno di proprietd della stessa, acquistato it 06/05/2005

per atto a rogito del notaio Gennaro Anania, rep. N. 64372, registraio a

4 &
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Lamezia Terme i 27/05/2005 al N. 876 e ftrascritto a Catanzaro il
28/05/2005 al N. 13589, R.G. e N. 7802 R.P. [vedi allegato 31

CARATITERISTICHE COMUNY AT LOTTIN. I =2+~ 3~ 4 -5

le unitd immobiliari facenti parte della presenfe perizia

costituiscono 'intero piano terra, ad esclusione dei beni comuni non
censibili costituiti dai due corpi scala, due ascensori, due androni e

dell'area esterna lato Nord e Sud, e di porzione consistente del piano

seminterrato, costituito dal settore occidentale del livello.

FES i e
Cancello veicolare (e
porzione di corte
comune), sostanzialment
2 disposizione dei
condomini

8-9 si esplicano esclusivamente dalla corte comune, lafo Sud

deil'immobile collegata a via F. Costabile, da un cancello veicolare
esclusivo, che da quanto é stato possibile appurare non € in uso agli allr
condomini del palazzo, che invece utilizzano un alfro accesso carrabile,
posto subitc a Nord del prémo, e che serve la corte a Nord del
condominio.

Parte del subdalterno N. 9 {ora 49 e 50, per come di dird in

L §
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seguito), invece, esplica I'accesso dalla corte comune, lato Nord,
identificata con il subalterno 44.

Risogna, perd, precisare che lo stabile condominiale, confina, ad
kst con fe
prosecuzione di vid
Fiume [adllo stato la
porzione di  strada

comunale limifrofa al

R

{Porzione di corte
ad Est; sullo
sfondo il muro di | S
divisione delle nome, in guanto in
due porzioni di

corti comuni

palazzo e senza

Corso di
urbanizzazione, ira I'altro, da quanto appreso fali opere sono in capo
alia societa pignoraia ;e do tale lato, una volta conclusisi i
lavori, sard possibile accedere alla corfe comune {in verita & gid
possibile adesso, anche se lo stato dell'arte dell'arteria non facilita la
fruibilitc).

Non solo, ma
sempre sul lato Est e

stalo  redlizzato  un

muro, perpendicolare o :
ista da Ovest di parte

el complesso

alla parete immobiliare. Risulta
vidente lo stato di
. ncompiuntezza
penmefrole, che dell'arteria stradale,

ssia la continuazione di
‘ia Fiume, e delle opere
i urbanizzazione

suddivide la corte in

due porzioni ben disfine, zona Nord e zona Sud.

L 4
PERIZIA CAUSA CIVILE ISCRITTA AL N. 51/2014R. G.E. C.T. U Carla arch. ISABELLA - Pag, 11di 138




Studio Tecnico $F - arch. Carlg ISABELLA

Nello specifico la porzione di corte, lato Nord, insistente ad un

iivello inferiore rispetto al piano stradale fimitrofo e nomato via Palermo,

Vista da Maord, del
convnles
fscorrie
Mord, e dellincompiuia vig
Flame, ad s

imnehilare, con
iz Palermo, 4

5
3

G

& delimitata da un muro in calcestruzzo con soprastante ringhierd in ferro
che perimetra anche parte del lato Est, prospettante la continuazione di
via Fiume, ed Est, su via F. Costabile.

La porzione a Sud, invece, & una vera e propria terrazza, che
verso il vuoto {in corrispondenza del piano seminterrato} € delimitata da

una ringhiera in ferro, mentre sulle due restanti porzioni ad Est e ad Ovest

5y e g

Collegamento tra"
la corte comune e
via F. Costabile,
Tato Ovest

non hanno alcuna delimitazione.,

& 4
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Nello specifico la porzione ad Ovest, ossia guella limitrofa o via F.
Costabile & caratterizzata da una rampa di scale in calcestruzzo,
redlizzata sul lato Sud-Ovest, provvista di due ringhiera in ferro, e da una
rampa in asfalto che occupa la porzione centrale delia proprietd.

Lintera corte comune risulta cementata con pavimentazione
incdustriale di ottima fattura, mentre i muri perimetrali, le vie ad Est, il vasto
spazio, lato Sud che dovrd fungere di accesso al piano seminferrato, la
recinzione della medesima areq, i livello seminterrato e fanfi alfri
particolari “di contorno” sono ancora allo stato grezzo € testimoniano la
recente edificazione dell'intfero complesso immobiliare.

| beni comuni non censibili del complesso immobiliare risultano
essere: al foglio di mappa N. 83, particelia 1235, it sub. 2 — vano scale, |l
sub 41 - bene comune non censibile ai sub: 29-30-31-32-33-34-35-36-37-38
e 39 — il sub 44 — corte ed il sub 45 - corte (uedi atlegato B.

{'edificio condominiale & stato redlizzato con struttura intelaiata
in conglomerato cementizio armato gettato in opera; le fondazioni
consistono in un graticcio di travi rovesce, mentre gli orizzontamenti di
piano consistono in solai di fipo misto in tatero-cemento.

[ collegamenti verticaii sono assicurati da due corpi scala a fre
rampe, in calcestruzzo armato, dotate di fravi a ginocchio con gradini @
sbaizo e di soletta rampante; all’inferno dei pozz scala frovano posto gl
ascensori con le relafive pareti in calcesiruzzo armato.

La coperfura &, in parte, del fipo piano {praticabile e non) ed in

parte costituita da falde piane; | manio di coperiura & costituito da

& 4
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pannelli di lamiera grecata coibentata.

U'edificio, fatta eccezione per i piani seminterrato e ferra, si
distingue in due diversi corpi di fabbrica che si ergono per altezze
diverse tra loro: pertanto, ad un piano seminterrato e ad un piano ferra
comuni ai due corpi di fabbrica, fanno seguito, in elevazione, tre piani
da una parte e quattre piani dall altra.

| rispettivi primi piani {in corrispondenza del secondo impalcato)
sono collegati da un terrazzo pratficabile costituente copertura piana di
parte del livello terraneo (cespili pignorati); nei 4-5 piani in elevazione
sono organizzate le unitd residenziali.

Come detto, sono presenti due scale, con opportuno ascensere,
uno per ciascun corpo in elevazione, che servono tutlii fivelli a partire
dal piano seminterrato {ol!o‘ stato i vani ascensori al piano seminterrato
sono murati, per questioni di sicurezza, in considerazione delio stafo @
rustico del livello, sprovvisto, altresi, di chiusure e delimitazioni).

Per come gid fraftato, il piano seminterrato & allo stato rustico,
cosi come lo spazio antistante il livello, tanto che non é possibile
individuare con certezza la moddlitd di accesso alle auforimesse.

Da quanto indicato in progetto, al piano seminterrato s
accederd medianie una rampa carrabile, dislocata nella parte Nord-
Ovest dello spazio esterno all’edificio.

Ciascuna unitd, a destinazione residenziole o commerciale, &
servita dagli dllacci alle principali refi tfecnologiche, quali acquedotfo

comunale, fognatura, elettricita, telefonia, metano.

. 4
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Il piano seminferrato & stato opportunamente impermeabilizzato
framite I'applicazione di una guaina bituminosa posafa a caldo, la
successiva posa in opera di una copri guaina paramassi in PVC ed il
successivo riempimento dello scavo con pietrisco di cava.

Lo tamponatura esterna e quella di separazione fra unitd
immobiliari diverse o ddi vani scala & stata redlizzata mediante I'impiego
di blocchi in laterizio poroso {o alveolare), dotati di adeguato spessore €
di proprietd termo-isolanti e fono-isolanti.

Le framezzature inferne sono state redlizzate da pareti in laterizi
forati di diverso spessore.

L'intonaco esterno dell'edificio & stato eseguito con I'impiego di
malte premiscelate a base di coice (ad eccezione del piano
seminterrato, ancora a rustico).

Il deflusso delle acque meteoriche & stato organizzato con un
sistema di gronde e discendenti in lamiera che sono state convogliaie,
mediante un arficolato reticolo di fubi e pozzetti, nella fogna comundie.

Anche le acque nere sono state allacciate dlle rispettive refi
comunali.

I lavor di costruzione del complesso immobiliare avente a titolo
“Yavori di costruzione di un edificio ad uso residenziale e commerciale fra
le vie Costabile e via Palermo” hanno avuto inizio con 'otfenimento del
permesso di costruire N. C91 del 3 luglio 2006 (vedi allegato G.

Nello specifico, il dirigente del settore urbanistica della Citta di

Lamezia Terme, con nota dirigenziale, stabiliva: “vista Fistanza, corredota da

¥ -4
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progetto, presentata in data 28/06/2005 prot. N. 35698, dalla ditta
’on la quale chiede il PERMESSO DI COSTRUIRE per lo realizzazione della seguente
opera: REALIZZAZIONE DI UN EDIFICIO CIVILE AD USO RESIDENZIALE £ COMMERCIALE tro fe vie
Costabile e Palermo dell'ex comune di Sambiase. Vista la relazione d'istruttoria in data
20/4/06, Vintegrazione in data 6/6/2006 e le determinazioni del Dirigente del Settore; Visto
Vatto di cessione a titolo gratuito dell’area standard di progetto riportata in catasto al foglio di
mappa N. 83 particelle 1227 e 1234 per una superficie catastale di circa are 15.10; Vista la
proposta progettuale per il completamento della viabilitd tra via Palermo via Fiume e viale
Gramsci e realizzazione di una piazza prospiciente la chiesa di 5.Maria delle Grazie presentaty
daila ditta~n qualita di amm.tore unico defia Societd {JJJIPorot. 23095 del
4/5/2006; Visto il parere preventivo igienico sanitario rilasciato dallA.S.L. N. 6 prot. 1969/1P
del 28/10/2005; Vista l'attestazione deposito progetto presso if Settore Affari Tecnici Servizio
Tecnico Decentrato Regione Calabria prot. N. 3002 del 10/8/2005; Visto l'art. 96 del D.Lgs N.
267/2000 e la defibera di G.C. N. 111 del 15.2.2001 per come successivamente reiterata; Visti
gli adempimenti di cui alfe leggi: 9 gennaio 1989, N.13; 5 marzo 1990, N.46; 9 gennaio 1991,
N. 10; Visto il Regolamento Fdilizio ed if Piano Regolatore Generale; Ai sensi e per gli effetti
dellart. 10 del testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia,
approvato con D.P.R. 6 giugno 2001, N. 380 e successive modifiche ed integrazioni, RILASCIA
PERMESSO DI COSTRUIRE alla ditta—per la seguente opera:
REALIZZAZIONE Di UN USO CIVILE AD USO RESIDENZIALE E COMMERCIALE tra le vie Costabife e
Palermo dell’ex comune di Sambiase, secondo il progetto a firma dei tecnici Ing. Antonio Greco,
Ing. Francesco Stella, arch. Gentile Mario. Prescrizioni: 1. Il permesso di costruire viene
rilasciato senza pregiudizio dei diritti dei terzi e non esonera il titolare dail’obbligo di osservare,
sotto la propria diretta ed esclusiva responsabilita, le leggi e regolamenti vigenti in materia
anche se non espressamente citati; 2. Il permesso di costruire, insieme al progetto approvato,
dovra essere depositato in cantiere durante tutte le ore di lavoro e dovrd essere esibito od ogni

& G
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richiesta degli incaricati del Comune o di chi ne abbia interesse; 3. senza apposito nuovo
permesso di costruire o presentazione di DIA fart, 22 T.U} nessuna variazione potrd essere
apportata al progetto; 4. é obbligatorio I'adozione di tutti gli accorgimenti atti ad evitare
infortuni sul lavoro; 5. dovrd essere collocato, all’ingresso del cantiere di lavoro, un cartellc ben
visibile con su riportato: nome e cognome del progettista, del direttore dei lavori e dell’impresa
esecutrice dei lavori nonché numero e data del permesso di costruire; 6. le opere di cui al
progetto dovranno essere denunciate dal costruttore af competente Ufficio del Genio Civile
prima dellinizio di lavori; 7. dovranno essere scrupolosamente osservati | punti fissi di linee e di
livello: 8. il titolare della concessione ha I'obbligo di comunicare, per iscritto, al Comune la data
di inizio dei lavori e quella della loro ultimazione. Ai sensi dell’art. 15 del T.U. edilizig, if termine
per Vinizio dei lavori non pud essere superiore ad un anno dal rilascio del titolo; queflo di
ultimozione, entro il quale Fopera dovré essere completata, non pué superare | tre anni
doltinizio dei lavori” (udi allegato G).

Il progetto originario fu, poi, variato una prima volta e fu offenuto
il permesso di costruire N. 149 del 14 novembre 2007 [uedi aliegato Gl.

Infine, in seguito ad una seconda variante, fu oftenuto
permesso di cosfruire N. 92 del 28 agostfo 2008 [vedi allegate 6).

It direttore dei lavori, ossia, l'ingegnere Sergio Grillo, con
comunicazione indirizzata al Comune di Lamezia Terme, dichiarava che
i lavor di edificazione erano stati ultimati il giorno ofto del mese di
settembre 2008 (vedi allegato G1.

L'01/06/2009, con protocollo N. 0039704 veniva esibita, dalia
societt [ o Denuncia di Inizio Afivitd (DJ.A) ai sensi del
comma 1, dell’art. 23 del D.E’.R. N. 380 del é giugno 2001 (1.U. edilizia) per

i lavori di “diversa distribuzione degli spazi inferni al piano seminterrato;

4 B
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fusione e frazionamento app.ti N. 8 e 9 ¢l piano secondo e diversa
distribuzione degli spazi interni app.to N. 12 alf piano terzo” (vedi allepato G,

Il 16/11/2009 con protocollo N. 64, I'Ufficio tecnico del Comune

di Lamezia Terme rilascid alia ditta istante, | NN certificato di
agibilita per le opere reclizzate (vedi allegato 6.

In particolare dalla leftura del suddetto documento si evince
che: “Vista I'istanza pervenuta in data 08/01/2009 con protocollo n* 10289 intesa ad ottenere
il certificato di agibilitd relativo al fabbricato per civile abitazione e commerciale corpo a e b; in
viag palermo e via costabile f.; visto if permesso di costruire n® 91 del 03/07/2006; visto il
permesso di costruire della prima variante n° 149 del 14/11/2007, visto il permesso di costruire
della seconda variante n° 92 del 28/08/2008; vista la dia in sanatoria protica 209-2009
protocollo n° 39704 del 01/06/2009; vista la perizia giurata legge 13/89 ai fini del
superamento ed efiminazione delle barriere architettoniche n® 5080/09 del 06/11/2008; visti
gli artt. 221 e seguenti del t.u delle leggi sanitarie 27 luglic 1934, n® 1265 e successive
madificazioni; visti gli art. 36 e seguenti del regolamento comunale d'igiene; Visti gli artt. 24-25
del D.P.R. n° 380/2001 del testo unico per l'edilizia (ex D.P.R. 22 aprile 1994, n® 425 -
Regolamento recante discipling dei procedimenti di autorizzazione ail'abitabilita, di collaudo
statico e di iscrizione al catasto); Visto il certificato di colloudo statico redatto dall’ Ing.
Panebianco Vincenzo, depositato presso I'Ufficio del Genio Civile di Catanzaro in data
12/12/2008 n° 26360; Visti gli atti dell'‘avvenute accatastamento dell'opera; Visto l'attestato di
qudlificazione energetica a firma del tecnico ing. Grillo Sergio def 09/11/2009 protocollo n®
82676; Vista la dichiarazione di conformita deglimpianti dalla ditta Impresa Costruzioni

—in data 12/08/2008; Vista la dichiarazione del direttore dei lavori Ing. Grillo
Sergio redatta in data 07/09/2008, relativa allo conformitd rispetto al progetto approvato,

lavvenuto prosciugatura dei muri e alla salubritd degli ambienti; Visti gli atti d'Ufficio; Visto

& §
PERIZIA CAUSA CIVILEISCRITTA AL N, 51/2014 R. G. E, C. 7. U.: Carla areh. ISABELLA - Pag. 18di 138




Studio Tecnico @& - arch. Carla ISABELLA

che i lavori sono iniziati in data 24/07/2006 ed ultimati in data 07/09/2009; CERTIFICA che la
suddetta opera edilizia censita in catasto delf'ex Comune di Sambiase, Foglio N° 83, part. n®
1235, sub 5-29-30-31-32-33-34-35-36-37-38-39-40 piano seminterrato destinato a posto auto
coperto, sub 6-7-8-9 piano terreno destinato a negozio, {sub 10-11-12 piano prima, sub 13-14-

42-43 piano secondo, 8-19-20 piano terzo, sub 21-22-23-24 piano quarto, sub 25-26-27 piano
attico) destinati o civile abitazione, pertanto a datare da oggi i locali sono agibili” fvedi
allegato G.

In data 05/04/2011, con protocollo N. 17547 (ad integrazione
della pratica presentata con nota prot. N. 47978 del 12 luglio 2010} «l
front-office del Comune di Lamezia Terme, veniva esibita, dalla ditta
IR (c prafica di “Ristrutturazione edflizia di un fabbricato sifo nel
centro abitato di Sambiase in via F. Costabile per I'utilizzo ai fini
commerciali del piano seminferrate” (vedi allegats 6.

Con comunicazione del dirigenfe del Settore 1 — Pianificazione
ed Edilizia Privata dell’area tecnica del Comune di Lamezia Terme del 3
maggio 2011, veniva comunicato alla societd istante, SEEGEEEY, |
prosieguo dell’iter amministrativo per il rilascio del permesso di ;:osi'ruire
previa verifica dell'avvenuta infegrazione degli oneri gid versali e
avvenuto asservimento delle particelle N. 1287, 1290, nonché la
particella 1229 del foglio 83 dell'ex Comune di Sambiase, al manufatto
principale con specifica indicazione della esclusione di ulteriori possibilita
edificatorie, con frascrizione presso la  conservatoria  dei  registri
immodbiliari (vedi allegato G1.

Successivamente, con nota dirigenziale del 26 febbraio 2014,

\ 4 %
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I'ente preposto, ossia it Comune di Lamezia Terme, esprimeva ii diniego
al cambio di destinazione d'uso del piano seminterrato (vediallegato G).

La societd -con sede in Lamezia Terme, in data 03
novembre 2014, prot. N. 68994 ri-esibiva al front-office del Comune di
Lamezia Terme istanza di “Ristrutturazione edilizia di un fabbricato sito nel
cenfro abitato di Sambiase in via F. Costabile per I'utilizzo ai fini
commerciali del piano seminterrato” (vedi alleyato 6).

Alla societd istante, con trasmissione del 21 novembre 2014,
protocollo N. 74703, veniva comunicato che: “con disposizione del
dirigente del Settore Edilizia Privata e SUE, n. prot. 74617 del 21/11/2014,
& stato annullato in aufof.ufefcr it diniego N. 12 del 26/02/2014 e,
conseguente, riapertura dell'iter amministrativo per il rilascio del
permesso di costruire” (vediallegato 1.

Quindi, in sostanza, sebbene l'unitd immobiliare pignorafa al
piano seminterrato sia ancora da intendersi “autorimessa”, di fatto, la
societd _ & in procinto di ottenere permesso di costruire per il
cambio di destinazione d’uso a commerciale dell’intero livello.

Nella stima si terrd confo di tale opportunitd, anche perché &
probabile che nell'immediatezza tale autorizazione sard ottenuta vista
la nuova istanza esibita dalla societd pignorata a testimonianza della
volontd concreta di addivenire al cambio di destinazione d'uso

dell'intero piano seminterrafo.

LOTTO V. 1

Come gia illustrato, it piano terra dello stabile, attualmente, &

% &
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destinato ad esposizione e vendita di mobili.

Il conduttore per‘b Eﬁoﬁvi tecnici, organizzativi ed economici ha
collegato l'intero livello terraneo dando vita ad un vasto show-room.

In realtd, perd, le varie autorizzazioni urbanistiche, prima citate,
hanno sempre tfenufo contfo di una suddivisione netta del piano ferra in
quatiro subalterni con destinazione commerciale

Dal punto di vista economico non avrebbe senso procedere con
la vendita ail’asta di un unico lotto, in quanto il valore totole sarebbe
poco appetibile, la suddivisione iascia maggiori opportunitd di realizzo.

Nel caso in cui, poi, un singolo soggetto avesse infenzione di

acquisire I'intero non gli & preclusa I'opportunita di parfecipare ail’asta

per tutti i lofti.

Dagl studi e
indagini effettuate, e
dagli accerfamenti e
verifiche eseguite nel
corso dei sopralluoghi,

si & appurato che

'immobile oggetto di

stima, risulta classato al catasto Fabbricati del Comune di Lamezia
Terme (CZ), sezione censuaria di Sambiase, al Foglio di mappa 83,
Particella 1235, sub. 6, categoria C1 "negozi e botieghe”, z. ¢. 1, classe
2, di 92 maq, rendita catastale € 574,92, piano T, via Francesco Costabile
snc in testa alla societd _ (vedi allegate D).

4 $
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Esiste, pertanto, una corrispondenza pressoché perfetta con gli
atti esecutivi, 'identificazione catastale e lo stato di fatto uediallegati A, B,
C.BEF.

Nello specifico il negozio in questione occupa la porzione Ovest
del piano terra, ovvero, costituisce il fronfe principale del livello
prospiciente via Francesco Costabile,

In altre parole trattandosi di un immobile destinato a negozio,
gode di una posizione pressoché perfetta in quanto le vetrine
affacciono sulla strada prir;cipoie, e sia 'accesso che la fruibilifd sono
direttamente collegate all'arteria principale.

le finiture del negozio sono pressoché perfette, anche in
considerazione della recente costruzione de;l[o stabile.

Allo stato, i cespite essendo utilizzato come show-room &
4 RPN =

provvisto di alcune
divisioni mobili, in
cartongesso, che
fungono da separé o
schermi ai prodotii in
vendita, oppure sono

i stati instaliati allo

e

scopo di generare un percorso per i clienti.
Trattasi, in genere, di pareti di arredo che nulla hanno a che fare
con I'edificazione, e nel caso 'acquirente sub-asta rilevi, all’infemo del

negozio, tali installazioni pofrd procedere con o smontaggio ed |l

& %
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trasporto a discarica di tali suddivisioni.

identico discorso per quanto riguarda I'luminazione; alcuni punti
luce sono stati installati allo scopo di "mettere in evidenza” arredi e
mobili in vendita nel negozio.

Nello specifico, il locaie in esame & dotata di tre ambienti
delimitati nelta zona Nord, che costituiscono fre uffici affiancati.

Anche in
qguesto caso le divisioni
sono state realizzate in
cartongesso, dotate di
porte in legno e

finestre posteriori e di

OTTO f‘.A}ﬂBienti I‘ié;‘-n’iitl 5 o i
3 splitter er It
nella zona Nord del negozi T P P

climatizazione degli ambienti.
Il pavimento det locale & in gres di buona qualitd, offimamente

messo  in opera, di

&

colore chiaro e di

forma quadrata.
L'impianto  di
illuminazione, del fipo
caondlizzato, con
illuminazione al neon

istallato su plafoniere

rettangolari fissate direttamente at soffitto.

@ L
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Gli infissi in alluminio, moderni, funzionali, provvisti di vetro camera
di grandi dimensioni, in genere apribili a due battenti, oppure, costituiti
da ampie veirate che hanno lo scopo di fungere da vetrine espositive
per i prodotti in vendita.

Nello specifico, il negozio in esame & provvisto di ire infissi, dei
quali due vetrine e la porta d'ingresso; 'uscio & posizionato fronte via F.
Costabile, mentre le vetrine sono collocate sia sul lato meridionale del
locale, sia sul fronte principale dirimpetto all'arteria principale.

A differenza di quanto indicato sulla planimetfria catastale,
quindi, esistono una serie di differenza per quanto riguarda dfi infissi
esterni, sopratiutto con tenendo conto che risulta tofaimente sprovvisto
di finestre a differenza di guanto indicato sugli elaboraii di progetto e
sulla planimetria catastale [vﬁl!i allegatiA, B, C).

Come gid pib volte froftato il negozio & collegato, senza
soluzione di continuitds, con le restanti porzioni di stabile a livello.

La sottoscritta ha predisposto un allegato grafico nel quale ha
indicato con precisione ia posizione delle pareli che dovranno
delimitare I'ambiente atfinenfe al lotto in esame.,

Rimane inteso che l'acquirente sub-asta dovrd innanzi tutfo
perimefrare la porzione di edificio acquistato, nel caso specifico
redlizzando la parete divisoria con il lotto limifrofo N. 2, ossia il sub 7 del
foglio 83, Particella 1235 {potrebbe anche accadere che I'acguirente
del lofto 2 abbia gia provveduto ad effettuare la divisione dedli spazi

sue cure e spese) (vedi allegato B).

L2 4
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Per quanto riguarda la suddivisione degli impianti, la sottoscritta
ha accertato che & possibile procedere al sezionamento degli stessi
ricorrendo a professionisti del seftore sia in campo eletfrico che idraulico.

Anche la suddivisone degli impianti dovranno essere effettuati
preliminarmente all’ utilizzo del cespite aggiudicato.

Non & stato possibile accertare, invece, la presenza della
colonna fecale all'interno del locale, anche se lo stato dell’arte del
piano seminterrato e la presenza di una serie di fubature che solcano it
solagio piano di copertura del livello inferiore sono a testimonianza del
fatto che & possibile redlizzare dei serviz igienici in qualsivoglia posizione
del livello terraneo.

infine, non & stata conteggiata alcuna spesa per la suddivisione
degli ambienti e degli impianti elettrici, non perché non sia prevista una
spesa, ma tale costo appare risibile rispetto al valore dei cespiti
immobiliari, e quindi, non se ne terrd conto.

Dalle misure e dai rilievi effetiuati il Lotto N. 1 risuita carafterizzato
dalle seguenti grandezze caratteristiche: Superficie Commerciale: 106,33

mq e Superficie Utile: 94,56 mq vedi allegato A, B, C).

LOTTO N. 2

Naturalmente anche il cespite in questione & collegato dlia

restante porzione di piano senza soluzione di continuitd ed adaftato a
show-room di venduta mobili, come la restante parte del liveilo.
Per i motivi prima addotti si procedera alla vendita all'asta dei

singoli cespiti piuttosto che dell'intero livello, per motivi di opportunita e

L 4
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nel rispetto del verbale di pignoramento e dell'ipoteca.
Dallo studio e ricerche compiute, il cespite che costituisce it lotto
in esame & censito al catasto fabbricati del Comune di Lamezia Terme

ase, al Foglio di mappa 83, Parlficella

S5t

g Py

(CZ}, sezione censuaria di Sambi

1235, sub. 7, z. ¢. 1,
categoria Cl1 "negoiz
e botieghe”, classe 2,
di 120 mgqg. rendia
caotastale € 749,90,
piano T, via Francesco

Costabile snc in testa

porzione centrale

alla societd —(Helll
allegato D).

Esiste, perfanto, una corrispondenza pressoché perfetta con gli
atti esecutivi, I'identificazione catastale e lo stato di fatto [vedi allegati A, B,
C.D,El.

Nello specifico
il negozio in questione
occupa la porzione
centrale del piano

terrg, ovvero, la zonda

TTON. 2: seftore. i
Emeridionalé eparticolare’

compresa fra i due

gdi uria vetrifa

ot

corpi  scaiq, con

ingressi esclusivamente dal fronte meridionale.

@ @
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L'ingresso, in questo caso, & praticabile dopo aver affraversafo
porzione della corfe comune, lato Sud, delimitata da una ringhiera
metallica e che affaccia direttamente sul terreno libero a vaile.

Le finiture del negozio sono pressoché perfette, anche in
considerazione della recente cosiruzione dello stabile.

Allo stato, essendo utilizzato come show-room & provvisto di
alcune divisioni mobili, in carfongesso, che fungono da separé o schermi
ai prodotti in vendifa, oppure sono stafi instaliati allo scopo di generare
un percorso per i clienti.

Traftasi, in genere, di pareti di arredo che nulla hanno a che fare
con V'edificazione, e nel caso I'acquirente sub-asta rilevasse, all’interno
del negozio fali installazioni, pud procedere con lo smontaggio ed il

trasporto a discarica di tali suddivisioni.

luce che sono stafi

installati allo scopo di

“mettere in evidenza”

arredi e mobili in

vendita nel negozio.
Nello

specifico, il locale in

esame & dotato di un servizio igienico ricavato nella zona nordorientale.
In totale il locale & provvisto di un ingresso ricavato sul lafo

meridionale alla quale & affiancata una vetrina di pari grandezza e di

Lo g
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una finestra a nastro localizzata sul refro, lato Nord.

Cosi come nel caso del lofto N. 1, sono state individuate delle
difformitd, gquindi con gli elaborati di progetto e con le planimetrie
catastali {vedi allegati A, B, €.

Anche in questo caso le divisioni sono state realizzate in
carfongesso, dotate di porte in legno e di splitter per la climatizzazione
degli ambienti.

Il pavimenio del locale & in gres di buona quaiitd, offimamente
messo in opera, di colore chiaro e di forma quadrata.

L'impianto di illuminazione, del fipo canalizzato, con iluminazione
al neon istallato su plafoniere rettangolari fissate direttamente al soffitto.

Gli infissi in alluminio, moderni, funzionali, provvisii di veiro camera
di grandi dimensioni, in genere apribili a due battenti, oppure, delle
ampie vetrate che hanno lo scopo di fungere da vetrine espositive peri
prodotii in vendita.

Come gi¢s piU volte trattato il negozio & collegato, senza
soluzione di continuitd, con le restanti porzioni di stabile a livello.

La sottoscritfa ha predisposto un allegato grafico nel quale ha
indicato con precisione la posizione delle pareti che dovranno
delimitare I'ambiente attinente al lotfo in esame.

Rimane inteso che l'acquirente sub-asta dovrd innanzi tutto
perimetrare la porzione di edificio acquistato, nel caso specifico
realizzando la parete divisoria con il lotto limitrofo N. 1, ossia il sub é del

foglio 83, Particella 1235 e con il lofto 3, ovvero con il sub 8 del foglio 83,

4 -
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particella 1235 {potrebbe anche accadere che dli acquirente del lotto 1
e del lotto 2 abbiano gid provveduto ad effettuare la divisione degli
spazi a loro cure e spese) el allegato B.

Per quanto riguarda la suddivisione degli impianti, I sottoscritta
ha accerfato che & possibile procedere al sezionamento degli stessi
ricorrendo a professionisti del settore sia in campo eletfrico che idraulico.

Anche la suddivisone degli impianti dovranno essere effeftuat
preliminarmente all'utitizzo del cespite aggivdicato.

Infine, non & stata conteggiata alcuna spesa per la suddivisione
degli ambienti e degli impianti elettrici, non perché non sia prevista una
spesa, ma tale costo appare risibile rispetto al valore dei cespiti
immobitiari, € quindi, non se ne terrd conlo.

Dalle misure e dai rilievi effettuati il Lotto N. 2 risulta caratierizzato
dalle seguenti grandezze caratteristiche: Superficie Commerciate: 135,04

mq e Superficie Utite: 124,96 mqg (vedi allegate A, B, C1.

LOTTO N. 3

Anche per questo lofto & il caso di soffolineare che, dal

conduttore, & staio accorpato alla restante porzione di piono ed
vtilizzato, all’ attudlitd, come show-room di mobili ed arredi.

Come delio, perd, le varie autorizzazioni urbanistiche, prima
citate, hanno sempre tenuto contfo di una suddivisione netta del piano
terra in quatiro subalierni con destinazione commerciale

Dat punto di vista economico non avrebbe senso procedere con

la vendita all'asta di un unico lotto, in guanto il valore fofale sarebbe

® 4
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poco appetibile; la suddivisione lascia maggiori opportunita di realizzo.

Nel caso in
cui, poi, un singolo
soggetto avesse
intenzione di acquisire
Pinfero non gli €

preciusa I'opportunita

di partecipare all’asta [LOTTON. 3:
JPorzione centrale

per futti i lotti.

Dagli studi e indagini effettuate e dagli accerfamenti e verifiche
eseguite nel corso dei sopralluoghi, si @ appurato che 'immobile
oggetto di stima, risutta ciassato at catasto fabbricati del Comune di
Lamezia Terme {CIZ), sezione censuaria di Sambiase, al Foglio di mappa
83, Parlicella 1235, sub. 8, z. ¢. 1, categoria C1 "negozi e bolteghe”,
classe 2, di 163 maq, rendita catastale € 1.018,61, piano T, via Francesco

Costabile snc in testa alla societd R tvedi

allegato D),

Esiste, pertanto, una comispondenza pressoché perfetta con gli
atti esecuiivi, I'identificazione catastale e lo stato di fatto Ivedi allegati A, B,
C.D,E.

Il negozio in esame occupa la porzione Sud-Est del piano terra,
allo stato I'accesso, & roggiungibile da via F. Costabile, dopo aver
attfraversato la corte comune dello stabile, lofo Sud, ma & anche

possibile giungere all’'uscio, ricavato prospiciente alla prosecuzione di

¢ %
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via Fiume, dalla viabilita esistente.

In futuro, quando saranno concluse le opere di urbanizzazioni
della prosecuzione di via Fiume e si sara pavimentata I'arteria stradale, &
probabile che I'ingresso si espleterd quasi esclusivamente dal settore
orientale del palazzo, fermo restando la facoltd di utilizzo della corte
comune e dell'accesso da via F. Costabile.

Ad onore del vero, frattandosi di un immobile destinaio @
negozio, non gode di una posizione “perfetia” in quanto a visibilita ed
esposizione, ameno fino a guando non verrd resa carrabile e
presentabile la viabilitd nel setfore orientale del complesso immobiliare.

Le finiture del
negozio sono, invece,
pressoché perfette,
anche in
considerazione della
recente  costruzione

dello stabile.

Alio stato,
essendo utilizzato come show-room & provvisto di alcune divisioni mobiii,
in carfongesso, che fungono da separé o schermi ai prodofti in vendita,
oppure sono statl installati allo scopo di generare un percorsc per i
clienti.

Trattasi, in genere, di pareti di arredo che nulla hanno a che fare

con ledificazione e nel caso 'acquirente sub-asta rilevi all'interno del

& ¢
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negozio tali installazioni, puo procedere con lo smontaggio ed |l
trasporto a discarica di fali suddivisioni.

Identico discorso per quanto riguarda l'illuminazione; alcuni punti
luce sono stati installati allo scopo di “mettere in evidenza” amredi e
mobili in vendita nel negozio.

All’attualitd il cespite non & dotato di alcuna divisione inferna (se
non le pareti di arredo prima citate) &, perfanto, non e stafo possibile
accerfare né la presenza della colonna fecale e neppure di impianti
idraulici all'interno del locale anche se lo stato dell’arfe del piano
seminferrato e la presenza di una serie di tubature che solcano il solaio
piano di copertura del livello inferiore sono a festimonianza del fatto che
& possibile redlizzare dei servizi igienici in qualsivogiia posizione del livello
terraneo.

Il pavimento del locale € in gres di buona qualito, ottimamente
messo in opera, di colore chiaro e di forma quadrata.

L'impianto di lluminazione del tipo canalizzato con iluminazione

al neon istallato  su
plafoniere retfangolari
fissate direttamente ai
soffitfo.

Gl infisst in

alluminio, moderni,

OTTO N.
griicolare deali infissi

funzionali, provvisti di

velro camera di grandi dimensioni, in genere apribili a due battenti,

& i
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oppure, costituiscono delle ampie vefrate che hanno lo scopo di
fungere da vetrine espositive per i prodoftii in vendita.

Nello specifico i negozio in esame & provvisto di due vetrine
ficavate sulla parete meridionale, e di due infissi sul muro orientate, uno
dei quali funge da porta d'ingresso; infine una terza vetrina & ricavata
sulla parete occidentale, in quanto questa porzione di immobile
“fuoriesce” dalla sagoma e si estende verso mezzogiormo.

Anche per il lotto in esame, quindi, si sono risconfrate delle
differenze con quanto indicato sulla planimetia catastale e sugli
elaborati di progetto per quanto attiene alla distribuzione e numero
dedli infissi esterni (vedi allegati A, B, C).

Come gia piU volte tratfato il negozio e collegato, senza
soluzione di continuitd, con le restanti porzioni di stabile a livello.

La sottoscritta ha predisposto un allegato grafico nel quale ha
indicato con precisione la posizione delle pareti che dovranno
delimitare I'ambiente attinente al lotfo in esame.

Rimane inteso che 'acguirente sub-asta dovrd, innanzi tutto,
perimetrare la porzione di edificio acquistato, nel caso specifico
realizzando la parete divisoria con il lotto limitrofo N. 2, ossia il sub 7 del
foglio 83, Particella 1235 e con il sub 9 (ora sub 50} al foglio 83, parficella
1235 (pofrebbe anche accadere che gli acquirenti dei loiti citafi
abbiano gid provveduto ad effettuare la divisione degli spazi a loro cure
e spese) (vedi allegato B).

Per quanto riguarda la suddivisione degli impianti, la softoscritta

4 4
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ha accertato che & possibile procedere al sezionamento degli stessi
ricorrendo a professionisti del settore sia in campo eletfico che idraulico.

Anche la suddivisone degli impianti dovranno essere effettuati
preliminarmente all’utitizzo del cespite aggiudicato.

infine, non & stata conteggiata alcuna spesa per ia suddivisione
degli ambienti e degli impianti eletfricl, non perché non sia prevista una
spesa, ma tale costo appare risibile rispetto al valore dei cespiti
immobiliari, e quindi, non se ne tera conto.

Dalle misure e dai rilievi effettuati il Lotto N. 3 risulta caratterizzafo
dalle seguenti grandezze caratteristiche: Superficie Commerciale: 175,55

mq e Superficie Utile: 162,79 mq [vediallegate A B, C1.

LOTYO N. 4

£’ ancora il caso di sottolineare che anche il cespiie in questione

& collegato dlla restante porzione di piano, senza soluzione di continuitd,
ed adaftato a show-room di vendita mobili come la restante porzione
del livelio.

Per i motivi prima cddoﬂi si procederd alla vendita all'asta dei
singoli cespili piuttosto che dell’intero livello per motivi di opportunitd e
nel rispetto del verbale di pignoramento e dell’ipofeca.

Dal punto di vista catastale, perd, a differenza degli aliri cespiti
finora trattati, per i quali la corrispondenza era pressoché perfetta con gli
atti di causa, nel caso specifico I'unitd immobiliare & stata sotfoposta ad
un frazionamento che ha soppresso I'originario bene ipotecato {anche

in quota) (vedi allegato El.

4 4
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Dallo studio e ricerche compiute e da quanto indicato sul
verbale di pignoramenio ed ipoteca, il cespite che costituisce it loffo in
esame & censito al catasto fabbricati del Comune di Lamezic Terme
(CZ). sezione censuaria di Sambiase, al Foglio di mappa 83, Particella
1235, sub. 9. z. . 1, categoria C1 “negozi e botteghe”, classe 2, di 142
ma, rendita catastale € 887,38, piano 1, via Francesco Costabile snc in
testa alla societt g EG—_GTEEP (vedi allegato D).

Con variazione catastale del 03/11/2011, N. 67698.1/2011
(protocollo N. CZZ0276264), veniva esibita all’agenzia delie entrafe -
ufficio del territorio servizi catastali, il frozionamento dell'unitd immobiliare
sopra definita con la motivazione “frazionamento con cambio di
destinazione d'uso”.

A seguito di detta variazione it cespite af foglio di mappa N. 83,
particella 1235, sub. 9 veniva cassato ed al suo posto venivano istituite
due nuove unitd immobiliari, cosi individuate: al catasto di Lamezia
Terme, sezione censuaria di Sambiase, al foglio di mappa N. 83,
parficella 1235, sub. 49, z. c. 1, cafegoric C2 “magazzini e locali di

deposito”, classe 2, di 23 mqg, rendita cafastale € 32,07, piano T, via

Francesco Costabile snc in testa alla societd S

e al catasto di Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase, al foglio
di mappa N. 83, particella 1235, sub. 50, z. c. 1, categoria C1 "negozi e
botteghe", classe 2, di 118 mq, rendita catostale € 737,40, piano T, via

Francesco Costabite snc in testa alla societd

(vedi allegato D).

& &
PERIZIA CAUSA CIVILE ISCRITTA ALN. 51/2014R.G.E.  C.T.U.: Carla arch. ISABELLA - Pag. 35 di 138




Studio Tecnico &8 - arch. Carla ISABELLA

Se dal punfo di vista degli atfi esecutivi non cambia nulla, in
quanto la corrispondenza & comprovata, non & chiara I'operazione
catastale, soprattutto con riferimento alle autorizzazioni urbanistiche.,

Dallo studio degli incartamenti recuperati presso il Comune di
Lamerzia Terme, infatti, non & emerso alcun cambio di destinazione d'uso
di parte del piano ferra, che invece, ha destinazione commerciale.

L'altro aspetto singolare riguarda, inoltre, 'ufilizzo a show-room
che interessa anche i sub 50 {a maggiore consistenza), ma esclude
completamente it magazzino individuato come sub 49.

Non solo, md tale piccolo vano € accessibile esclusivamente dal
vano scala, atfraverso una porta ed & completamente avulso dal
limitrofo negozio di mobili.

Il frazicnamento, presumibilmente, & stato originato da un diverso
uso dei locali.

i sopralluogo, infatti, ha dimostrato che il piccolo vano cosfituito
dal sub 49, & utilizzato
come deposito,
presumibilmente a
favore di  qualche
condomino del

palazzo, anche se non

5'5’ s HE SRR s e

Finestra nfferente af subjj
4%, subalterno scaturit
dal frozionamento del subd
2 ed utilizzale come:

magazzino-deposite

gsistono coniratti
registrati.
L'amministratore della societd pignorata, inolfre, suggeriva alla

$ . 4
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scrivente di formare due loffi, in quanio it magazzino (sub 49) era
appetibile da terz soggetti e, comungue, non era destinato @ negozio.

D'altra parte la divisione tra | due ambienti & netta e marcata da
un muro, di spessore pari ad aimeno 20 cm, senza alcun collegamento
tra i due ambienti.

La sotoscritia allo scopo di rispettare, in parte, la disposizione
catastale, procederd con la stima dell'intero lotto, ma al termine
formerd due sotto-lotti, ossia, uno per ogni subdalterno.

Sard facolta, poi, del giudice, sentite le parfi, decidere se
mandare in vendita un solo lotto complessivo, oppure, i due sotfo-lotti.

Bisogna, anche dire che il frazionamento & illegittimo dal punto di
vista urbanistico e per la regolarizzazione & necessario 'esibizione dei
una pratica edilizia ai sensi dell’art. 10 del D.P.R. N. 380/2001.

E' anche vero che il cambio di destinazione d'uso & a “sfavore”

in gquanto si passa da g
un uUso commerciale
ad un magazzino e, A
quindi, probabilmente Corte ‘“”E’]’“E Corte
senza costi eccessivi o _qub.50
il rspetto di alfri 1 :
I : ! .
L _ L ] sub. 2
requisiti. (parcheggi. L ve o Pobe=iEbenel o ,
;_}: P teca Repositidh .
efc), m i i i e
), ma necessita di 4 T | P
0 P W 1S A

una pratfica edilizia, la

presenza di un tecnico abilifato e sicuramente una serie di versament

4 &
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per contributo di costruzione e diritti.

L'originario subalterno 9, occupava il settore nordorientale del
piano terra; all’aftualita, il sub 50 (collegato al resto del livello ed
utilizzato come show-room) & costituito dall’ala Nord-Est, mentre il sub 49
occupa la modesta siriscia, a ridosso della corte e del corpo scale, lato
Nord Ovest del secondo corpo di fabbrica.

La particolarita della porzione di negozio in esame, & che
sebbene prowvisto di un infisso che pud tranguillomente fungere da
porta, allo stato, I'apertura, che affaccia sulla prosecuzione di via Flume,
& stata affrezzata a vetrina.

Pertanto, I'acquirenie sub-asta, dovrd provvedere, a sue cure e
spese, ad installare,
ala posto della
vetrina, wun  Infisso,
simile per tlipologia e
materiall a  quelli

esistenti che permetta

LOTTON. &

Vista degli

infissi “a
etrina’, lato

Vaccesso alla

porzione acquisita.

In questo caso, inoltre, a differenza di quanto accertato per gli
altrui subalterni, il numero delle aperture e degli infissi esterni € corretfo,
anche se, erroneamente sulla planimetria catastale del sub 50 &
indicata una porta invece di una finestra.

In sostanza il sub 50 & provvisio di una vehina di grandi dimensioni

@ & 2
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e di due finestre a nastro, tutte affaccianti sulla prosecuzione di via

Fiume, menfre il sub
49, & dotato di una
finestra che affaccia
sulla corte comune,
lato  Nord-Ovest, e
della porta d'accesso

TLOTTO N 4 R
Settore e, . che apre sul corpo

OO

le finiture del negozio sono pressoché perfette, anche in
considerazione della recente costruzione dello stabile.

Cosi per come piU volte ribadito, il sub 50, essendo utilizzato
come show-room & provvisto di alcune divisioni mobili, in cartfongesso,
che fungono da separé o schermi ai prodotti in vendita, oppure, sono
stati installati allo scopo di generare un percorso per i clienti,

Trattasi, in genere, di pareti di aredo che nulla hanno a che fare
con |'edificazione, e .
nel caso I'acquirente

sub-asta rilevi,

all’intferno del
negozio, tali
installazioni potrd

Ridhate il Ul RO
LOTTO M. 2: Zono
settentrionale

procedere con o
smontaggio ed il frasporto a discarica di fali suddivisioni.

% L d
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Identico discorso per quanto riguarda ['illuminazione; alcuni punti
luce sono stati installafi allo scopo di “mettere in evidenza” arredi e
mobili in vendita nel negozio.

Il locale in esame & stato suddiviso {a differenza di quanto risulta
dalla planimetria catastale) in una serie di locali, uno dei quali
costituisce un servizio igienico.

Trattasi, ad ogni modo, di divisioni, in cartongesso che possono
essere divelte dall'acquirente sub-asta e frasportate in discarica.

Una menzione a parie, merita il servizio igienico che, invece, a

parere della
sottoscritia risultcy
determinante alla

fruibilitd del cespiie e
che deve assere
mantenuto,

adeguando, semai la

planimetria catastale.

Anche in questo caso le divisioni sono state realizzate in
cartongesso, dotate di porte in legno e di splitter per la climatizzazione
degli ambienti.

Il pavimento del locale & in gres di buona qualita, offimamente
messo in opera, di colore chiaro e di forma quadrata,

L'impianto di illuminazione, del tipo canalizzato, con illuminazione

al neon istallato su plafoniere rettangolari fissate direttamente al soffitfo.
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Gli infissi in aliuminio, moderni, funzionali, provvisti di vetro camera
di grandi dimensioni, in genere apribili a due battenti, oppure,
costituiscono delle ampie vefrate che hanno o scopo di fungere da
veirine espositive per i prodofti in vendita.

Come gia pivu volte ribadito iI negozio &€ collegato, senza
soluzione di continuitdi, con le restanti porzioni di stabile a livello.

La sottoscritta ha predisposto un allegato grafico nel quale ha
indicato con precisione la posizione delle pareti che dovranno
delimitare I’ambiente aﬁi‘nenie al lotto in esame.

Rimane infeso che I'acguirente sub-asta del sub 50 dovrd, innanzi
tutto, perimetrare la porzione di edificio acquistato, nel caso specifico
reclizzando la parete divisoria con it lotto limifrofo N. 3, ossia il sub 8 del
foglio 83, Particella 1235 (potrebbe anche accadere che I'acquirente
del lotto 3 abbia gid provveduto ad effettuare la divisione degli spazi ©
sue cure e spese), menifre il sub 49, come detfo & perfettamente
confinato ed individuato (vedi allegate B).

Per quanto riguarda la suddivisione degli impianti, la sottoscriffa
ha accertato che & possibile procedere al sezionamento degli stessi
ricorrendo a professionisti del settore sia in campo eletirico che idraulico.

Anche la suddivisone degli impianti dovranno essere effettuati
preliminarmente all'utilizzo del cespite aggiudicato.

Infine, non & stata conteggiata alcuna spesa per la suddivisione
degli ambienti e degli impianti eletirici, non perché non sia previsia una

spesa, ma fale costo appare risibile rispetto al valore dei cespifi

¢ 4
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immobiliari, e quindi, non se ne terrd confo.

Dalle misure e dai rilievi effettuati it Lotto N. 4 risulta caratterizzato
dalie seguenti grandezze caratteristiche: Superficie Commerciale: 154,89
mq e Superficie Utile: 137,95 mq di cui il sub 49 sviluppa una Superficie
Commerciale: 26,98 mg e Superficie Utile: 22,63 mg ed il sub 50 sviluppa
una Superficie Commerciale: 127,91 mq e Superficie Utile: 116,20 mq

{vedi allegato A, B, C).

LOTTO N, 5
Trattasi, per come detto, di un cespite in corso di costruzione che

occupa la porzione Ovest del planc seminterrato; tutte 1 livello versa
nello stesso livello manutentivo del lofto in esame essendo totalmente “a
grezzo’.

Dagli studi e indagini effettuate, e dagli accertamenti e verifiche
eseguite nel corso dei
sopralluoghi, s &

appurato che

'immobile oggetto di

4%%’1 stima, risulta classato
LOTYO N. 5: Vista def prospetto 3
meridionale del complesso ;
immobiliare dal quale si evince
il livello di finiture del piano
seminterrato e lo stato del
 Lerreno antistante 3 i

Lamezia Terme [CZ), sezione censuaria di Sambiase, al Foglio di mappa

al catasto fabbricafi

del Comune di

83, Particella 1235, sub. 40, z. c. 1, categoria Cé “Stalle, scuderie, rimesse,

autorimesse {senza fine dilucro)”, classe 1, di 360 mq, rendita catastale €

464,81, piano $1, via Francesco Costabile snc in testa alla societG i

4 : -
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Esiste, pertanto, una conispondenza pressoché perfetta con gli
aiti esecutivi, l'idenfificazione catastale e lo stato di fatto (vedi aliegati A, B,
¢.0EL

Allo stato Punitd immobiliare versa allo stato grezzo; la parete
seffentrionale, contro terra, & stata gettata in opera in calcestruzzo

armato, cosi come

o
Muro perimetirate
occidentale.
Non asiste,

invece, alcuna parete

perimetrale lungo |l

lato Sud, che affoccia gorro . s:
Livello di finfrure
H del cespite
sul vasto ferreno libero | D
e, soprattutto, lungo it confine orientale.

tungo il lato Est, infatti, il cespite in questione & collegafo, senza
soluzione di continuitd con i restanti subalterni appartenenti alla stessa
ditta.

La sottoscritta ha redafto un elaborato tecnico con il quale ha
individuato, con precisione, i limiti di proprietd del cespite in esame,
lungo il lato Est (vedl allegati B,

Catastalmente la planimeiria mosira una parete divisoria che in
redlta non & stata mai realizzata e che, perd, 'acquirente sub-asta potrd

costruire a sue cure e spese dopo 'acquisizione del cespite.

P 2
PERIZIA CAUSA CIVILE ISCRITTA ALN. 51/2014R. G. E, C.T.U.: Carla arch. ISABELLA - Pag. 43 di 138




Studio Fecnice @8- arch. Carla ISABELLA

Bisogna anche dire che trattandosi di un’autorimessa & probabile

s
3
i)

che non si addiverd
aila realizzazione fisica
della divisione, anche
se I'aggiudicatario

non potrd opporsi alla

LOTTO N. 5: Tipologia
‘delle “bocche di lupo™
e della parete, gettata
in opera, lato Nord de
Hvello seminterrato

realizzazione di  un

muro  di  divisione
effettuato dat confinante.

Allo stato, non sono individuabili finiture di alcun genere, ad
eccezione delle *"bocche di lupo”, lato Nord, che permettono
areazione dei locali € che sbucano nella porzione di corte comune G
Nord.

Bisogna, alfresi, precisare che le bocche di lupo che insistono
sulla proprietd pignorata sono state oscurate, dall’inferno, con dei
mattoni forati.

[l cespite e
sprovvisto di infonaco,
impianti e pavimenti,
ad eccezione della
geftata sul piano di

fondazione e , S
LOTTO N. 5: Parcte di

. divisione, lato occidentale
presumibilmente e

dell’gerazione neila sottfofondazione.

@ %
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Sono stati osservati, invece, alcuni tubi di scarico che solcano |l
bene, dei fubi zincati che apportano acqua dell'impianto idraulico ed
una serie di pozzetti di scarico.

La caratterisica del bene in esame € rappresentato dalia
moltiitudine di pilasiri e travi a spessore che popolano la superficie &
solcana il solaio piano di copertura.

L'unica eccezione riguarda la redlizzazione di una parete in

calcestruzzo, gettato

in opera, che collega
fre pilastri nel settore
occidentale del
cespite.

Tale setto, di

occidentale de
Livello fatto, crea un lungo

Tz‘“l;uc.:'i(el!o" rappresentato dalla zona piv ociden’role del magazzino
anche se il coliegamento con il resto dell'unitd immobiliare & assicurato
agevolmente nella parte meridionale.

Un ulteriore aspetio che & il caso di citare riguarda la forma
particolare del cespite pignorato, che nella zona sudorientale descrive
un trapezio rettangolo, andandosi poi a rastremare fino a giungere
corpo scale.

Per quanto attiene alle scale & bene precisare che dovrebbero

giungere al piano seminterrato, secondo le indicazioni contenute nel

progefto, menire allo stato sono state completamente murate, forse

é &
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anche per motivi di sicurezza.

Ad ogni modo 'accesso alle scale non & previsto aftraverso il
cespite in questione, ma dal “corridoio comune” adiacente al bene
pignorato e censifo al catasto urbano del Comune di Lamezia Terme,
sezione censuaria di Sambiase, foglio di mappa N. 83, particella 1235,
sub 41 (bene comune non censibile ai sub: 29-30-31-32-33-34-35-36-37-38
e 39), quindi, di fatto I'autorimessa pignorata non ha accesso alla scala.

L'aspetto che desta le maggior preoccupdazioni per Ia fruibilita
del bene in esame, e di futto il piano seminterrato, € costituito
dall'accesso veicolare al livello.

Secondo il progetto esibito dalla societts R nfatti dovrd
essere realizzata una rampa (a doppio senso) che dal piano stradale di
via F. Costabile dovrd raggiungere il garage interrato.

Nello spazio antistante all’autorimessa dovranno essere realizzati
altri parcheggi ali'aperto e altri accessori ed opere di urbanizzazione a
corredo.

Purtroppo, allo stato, nessuna delle opere previste ¢ stata
realizzata, non solo ma non esiste alcuna lavorazione in corso o de
particolari realizzati.

Alo stato, quindi, I'unica possibilitd offerta per raggiungere il
parcheggio interrato & quelia di affraversare il vasto cortile sterrato che si
estende dal fabbricato fino a via Giustiniano Porchio, che costeggia la
proprietd lungo il lato meridiondle.

L'accesso al tereno & facimente attuabile dall’estremo

L %
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meridionale alla continuazione di via Fiume, alla congiunzione con via
G. Porchio.

La sottoscritta nella descrizione del loffo ha sempre utilizzato la
dicitura di “autorimessa”, menire per come visto con domanda del
05/04/2011, profocollo N. 17547 f{ad infegrazione della pratfica
presentata con nota prot. N. 47978, del 12 luglio 2010} al front-office del
Comune di Lamezia Terme, veniva esibita, dalia ditta Altea Srl, la
pratica di “Ristrutturazione edilizia di un fabbricato sifo nel centro abitafo
di Sambiase in via F. Costabile per P'utitizzo ai fini commerciali del piano
seminferrato” vedi allegate 6).

Con comunicazione del dirigente del Setftore 1 — Pianificazione

ed Fdilizia Privata dell’area tecnica del Comune di Lamerzia Terme del 3

maggio 2011, veniva .comunico’ro alla societd istante, TP,
prosieguo dell’iter amministrativo per il rilascio del permesso di cosiruire
previa verifica dell'avvenuta integrazione degli oneri gia versati e
avvenuto asservimento delle particelie N. 1287, 1290, nonché la
particella 1229 del foglio 83 dell’ex Comune di Sambiase, al manufatto
principale con specifica indicazione della esclusione di ulteriori possibilitd
edificatorie, con trascrizione presso la conservatoria dei  regisiri
immodbiiiari.

Successivamente con nota dirigenziale del 26 febbraio 2014,
I'ente preposto, ossia it Comune di Lamezia Terme, esprimeva il diniego
al cambio di desfinazione d'uso del piano seminterrato (vedli allegato G1.

La societa P con sede in Lamezia Terme, in data 03

L a4
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novembre 2014, prot. N. 68996 ri-esibiva al fron-office del Comune di
Lamezia Terme istanza di “Ristrutturazione edilizia di un fabbricato sito nel
centro abitato di Sambiase in via F. Costabile per I'ufilizzo ai fini
commerciali del piano seminterrato’ (vedi allegato 6).

Alla societd istante, con trasmissione del 21 novembre 2014,
protocolic N. 74703, veniva comunicato che “con disposizione del
Dirigente del Setfore Edilizia Privata e SUE, n. prot. 74617 del 21/11/2014,
& stato annullafo in autotutela il diniego N. 12 del 26/02/2014 e,
conseguente, raperfura dell'iter amminisfrativo per il rilascio  def
permesso di costruire” [vediallegato G).

Quindi, in sostanza, sebbene 'unitd immobiliare pignorata, al
piano seminterrato, sia ancora da intendersi "autorimessa”, di fatto, la
societa P ¢ in procinto di oftenere il permesso di costruire per il
cambio di destinazione d'uso a commerciale, dell'intero livello.

Nella stima si terrd conio di tale opportunitd, anche perche &
probabile che nell'immediatezza tale auforizzazione sard ottenuta vista
la nuova istanza esibita dalla societa pignorata a testimonianza della
volontd concreta di addivenire al cambio di desfinazione d'uso del
piano seminterrafo.

Infine, non & stata conteggiata alcuna spesa per la suddivisione
degli ambienti non perché non sia prevista una spesa, ma per due ordini
di motivi: il primc é rappresentate dal fatto che I'acguirente sub-asta
potrebbe non dover ricomrere alla perimetrazione dell’area acquista, ed

il secondo che tale costo appare risibile rispetto al valore dei cespiti

% §
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immobiliari, e quindi, non se ne terrd conto.

Dalle misure e dai rilievi effettuati il Lotto N. 5 risulta caratterizzato
dalle seguenti grandezze caratteristiche: Superficie Commerciale: 373,38

mq e Superiicie Utile: 349,43 mq {vedi allegato A, B, C.

ey

X AT e &

Precisi la provenienza del benc al debitore esecutato e se questi risulti essere [lunico proprictario,

producendo anche latto in virtt: del quale ha acquisito la propricti

Con atto di compravendita del 6 maggio 2005, rep. N. 64372,
raccolta N. 17055, stipulato dal notaio Gennaro dott. Anania, registrato

Lamezia Terme il 27/05/2005, N. 876, serie 1T e trascritto a Catanzaro il

28/05/2005 al N. 7802 R.P. e N. 13589 R.G., perveniva dlla societOfg§

W con sede in

numero di iscrizione al registro delle imprese di Catanzaro,
soggetto esecutato per la quota di 1/1, la proprietd del ferreno (affuale
area di sedime del fabbricato), censito al catasto terreni di Lamezia
Terme, sezione censuaria di Sambiase, al foglio di mappa N. 83,

particella 1162 (vedl allegato F.

L’atio in questione recitava: “L’anno duemilacingue il giorno sei
del mese di maggio. In Lamezig Terme, nel mio studio sito alla via
Alessandro Voltg n. 13. 6 maggio 20085 Innanzi a me dr. Gennaro
Anania, Notaio in Lamezia Terme, iscritto nel Ruolo del Collegio
Notagrile dei Distretti Riuniti di Catanzaro, Crotone, Lamezia Terme e
vibe Valentia, non assistito dai testimoni per espressa rinunzia

fatta dai comparenti, in c¢id d’accordo tra loro, e col mio consenso.

SONO PRESENTI: 1) Il signor [ SIS

¢ g
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' codice fiscale dichiarato_ 2} La societd

con sede 1in

codice fiscale e numero di iscrizione al Registro delle Imprese di

Catanzaro _ rappresentata dall’Amministratore Unico con

poteri di ordinaria e straordinariag amministrazione signor §

in forza deil poteri a Lui

derivanti dallo statuto sociate. I predetti comparenti, della cuil

identitd personale 1o Notaio sono certo, convengono e stipulano

quanto segue: ART.1= IL signor (NN vcnde alla societd

» che, come sopra rappresentata, acquista, La piena

proprietd del seguente immobile: appezzamento di terrenc non
agricolo, sito in Lamezia Terme - sezione Sambiase - localita “via F.
Costabile”, della superficie di circa are 84,80 (are ottantaquattro e
centiare ottanta), confinante con via Costabile, con via Palermo e
con vig Gramsci, salvo altri. Detto terreno & riportato nel catasto
terreni del Comune di Lamezia Terme - sezione Sambiase - alla Partita
intestata al venditore, foglio di mappa 83, particella 1162, uliveto
di prima, are 84,89, reddito dominicale euro 63,58, reddito agrario
euro 32,85. A tutti i fini giuridici e catastali dichiagra il

venditore che detto terreno é porzione del terreno di maggiore

consistenza a lLui pervenuto per acquisto dal signor
con atto di compravendita a rogito notar dr. Fortunato Galati da
Sambigse in data 13 dicembre 1962, repertorio numero 38242,
registrato in Nicastro il 22 dicembre 1962 al n. 753 Volume 186. Il
venditore, ad ogni effetto di Legge, ed in particolare ai sensi e per
gli effetti di cul all’art. 38 del Testo Unico sull’Edilizia (D.P.R.

6 giugno 2081 n. 38@8), mi presenta il certificato di destinazione

& g
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urbanistica rilasciato dal Comune di Lamezia Terme in data 26 aprile
2005, certificato che viene allegato a questo gtto sotto La lettera
“A¥ e mi dichiara che dalla data del rilascio di detto certificato
fino ad oggi non sono intervenute modificazioni degli strumenti
urbgnistici. Dichiarano le parti che Lo vendita é fatta a corpo e non
a misura e cosi accettata; ART.2= IL prezzo & stato convenuto tra le
parti ed a me Notaio dichiarato in euro 450,008, 00
(quattrocentocinquantamila/e@) é la quota di prezzo relativa a metri
guadrati 5.660 (cinquemilaseicentosessanta) che ricadono in zona
“Sottozona FL (Servizi Pubblici Locali)}; euro 221.408,080
(duecentoventunomilagquattrocento/€8) & la quota di prezzo relativa a
metri quadrati 2.556@ (duemilacinquecentocinquanta) che ricadono in
“;ona “B1* area urbana ad organizzazione morfologica™; euro 1.206,60
(milleduecento/00) & Lla quota di prezzo relativa a circa metri
quadrati 138 (centotrenta) che ricadono in zona “B2” grea urbana ad
organizzazione morfologica” e euro 1.466,600 (millequattrocento/08) é
la quota di prezzo relativa a circa metril quadrati 148
(centoguaranta) che ricadono in zona “A” insediamento urbano storico.
Dettag somma il venditore dichiara di aver ricevuto, prima d’ora,
dalla societd acquirente, come rappresentata, a favore della quale
rilascia ampia e finale quietanza di saldo, dichiarando di non avere
altro a pretendere. ART.3= Oggi stesso si trasferiscono a favore
della societa acquirente, come rappresentata, Lla proprietd ed il
possesso di quanto compravenduto con tutti i diritti, azoni, ragioni,
dipendenze, pertinenze, serviti attive e passive. ART.4= IL venditore
rinunzia all’iscrizione di qualsiasi eventuale ipoteca Legale. ART.5=

Il venditore garantisce che gquanto venduto é di sua proprieta e
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Libera disponibilita, immune da ipoteche, trascrizioni
pregiudizievoli e da qualsiasi altro vincolo od onere di sorta.
ART.6= Le spese del presente agtto sono a carico della societd
acquirente, come roppresentata. ART.7= Il venditore Nicotera Enrico
dichiara, ai fini fiscali, che al fine di applicare le norme previste
dall’art. 7 della Legge 448/2001 (lLegge Finanziarig 2002) ha fatto
redigere apposita perizia giurata in data 13 dicembre 2002 dinanzi al
cancelliere del Tribunale di Lamezig Terme perizia che determina i
valori di riferimento di detto terreno alla data del primo gennailo
2002, e che & a disposizione dell’Ufficio fiscale. IL venditore
signor‘_ dichiara che la presente vendita soggetta ad
IVA 20% (venti per cento) ai sensi dell’art. 4, comma 4° del D.P.R.
633/1972 e c¢id in quanto egli riveste la qualifica di “imprenditore
agricolo” e il terreno oggetto del presente contratto & suscettibile
di utilizzazione edificatoria. A norma dell’art. 2659 Codice Civile

il venditore —dichwr‘a di essere coniugato in regime

di comunione legale dei beni e che quanto venduto & suo bene
personale” (vedi allegate F).

ey

EX XA Bor 8

Valuti fa possibifiti di una divisione def beni in caso di comproprietd e, ove sussistano I presupposti,
predisponga un progetio di divisione in natura dei medesimi, con la specifica indicazione dei comproprietari ¢

delle foro generalit, Ia formazione delle singole masse ¢ la determinazione degli ipotetici conguagll in denaro

Durante le operazioni di sopralluogo del 7 novembre 2014, la
sottoscritta, oltre ad effettuare it riievo grafico e fotografico degli
immobili esecutali, constatava lo stato dei luoghi, al fine di predisporre
una divisione fisica dei beni oggetto di sfudio.

Effettuato i rilievo vettoriale delle unitd immobiliari indagate,

¢ %
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studiati gli incartamenti urbanisfici e le varie planimetrie di progetto e
catastali si redigeva un piano di divisione in piu lotti dei beni in esame.

Come ¢id avuto modo di relazionare i beni pignorati sono stafi
reglizzati ed accatastati come unitd singole, sebbene, allo stato, I locali
al piano terra sono stati “unifi” ed utilizzati come esposizione e vendita di
mobili & arredo.

L'estensione dei locali, perd, & tale che la vendita dell'intero
picno terra assurgerebbe ad una cifra consistente tale da limitare, in
modo determinante, I'appetibilitds dei possibili acquirenti.

Risulta essere un'operazione razionale, invece, quella di vendere
le wnitd immobiliari  singolarmente, cosl per come identificate
catastalmente, con 'obbligo, per 'acquirente sub-asta, di erigere al
momento dell'entrata in possesso del cespite aggiudicato, delle pareti
di divisione fra i loffi, cosi per come rappresentaio sull'allegato
predisposto aillo scopo.

In sostanza, quindi, sono stati individuati cinque lofti che per
consistenza e natura corrispondono agli immobili pignorati ed indicati
nel verbale di pignoramento del 03/07/2014 R.G. N. 7703 e R.P. N. 6296
[vedi aliegato E).

Occorre, infine, precisare che i beni risultato pignorati per l'intero,
cosi come si evince dal verbale di pignoramento del 03/07/2014, R.P. N.
6296, R.G. N. 7703, derivante da atto giudiziario del 16/06/2014, numero
di repertorio 365, emesso dal Tribunale di Lamezia Terme {CZ}, e quindi

non necessita preservare parte del compendio dall’espropriczione
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forzata.

LOTTI1-2-3-4
Relativamente ai lotti 1 - 2 — 3 — 4 pud essere fatta menzione in

maniera univoca poiché, attualmente, compongono l'intero piano ferra
di uno stabile a maggiore consistenza.

Allo stato, non esistono elementi strutturali afti a delimitare 1 vari
subalterni; come detto, infatfi, l'intero livello, ad eccezione del
modestissimo magazzine individuato con it sub. 49, & ulllizato come
show-room di mobili ed arredi, ed il conduttore non ha rifenufo di
delimitare, secondo quanto riportato sugli elaborati di progetfto e le
planimetrie catastali, 1o spazio.

La sottoscritta, per come espresso piu volte in precedenza, ha
redatto un elaborato grafico con il quale ha indicato perfettamente le
dimensioni di ogni iotfo.

L'acquirente sub-asta  dovrd, innanzi tutto, perimetrare la
porzione di edificio acquistato anche se pofrebbe anche accadere che
P'acquirente dei lott limifrofi abbiano gid provveduto ad effettuare la
divisione degli spazi a loro cure e spese (vedi allegato B).

Per quanto riguarda la suddivisione degli impianti la sottoscritta
ha accertate che € possibile procedere al sezionamento degli stessi
ricorrendo a professionisti del settore sia in campo eletfrico che idraulico.

Anche la suddivisone degli impianti dovranno essere effetfuati
preliminarmente all’utilizzo del cespite aggiudicato.

Infine, non & stafa conteggiata alcuna spesa per la suddivisione

4 %
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degli ambienti e degli impianti, non perché non sia previsia una spesa,
ma tale costo appare risibile rispetto al valore dei cespiti immobiliari, e

quindi, non se ne terrd confo.

LOTTOS
Il deposito al piano seminterrato, attualmente, e allo stato rustico;

sulla base di quanto affermato parrebbe fattibile una suddivisione in piU
parti dell'immobile, infatti, sarebbe ipotizzabile apportare delle variazioni
strutturali interne.

Ipotesi  cassata  soprattutfo in  considerazione del fattore
economico: una riduzione in termini di superficie, infatfi, diminuirebbe
'appetibilitts sul mercato del bene in oggello e, considerando
I'ubicazione dello stesso, e la Yconcorrenza” di dltre strutture simili in zone
limitrofe, tale direzione andrebbe solo a nuocere sulla futura vendita.

inoltre, come noto, la suddivisone in pis unitd immobiliari si
configura come ris’rruﬁuroziolne edilizia ai sensi dell’art. 10, comma ¢ del
D.P.R. N. 380/2001 per la quale & necessario |'ottenimento del permesso

di costruire ed il pagamento del contributo di costruzione.

sy

QUESITO N. 7

Dica dello stato di possesso del bene, con Uindicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale é occupato e della consistenza del nucleo familiare dell’occupante, con particolare
riferimento alla esistenza di contratti registraii in data antecedente al pignoramento, di cur dovra
specificare la data di scadenza della durate. lo date di scadenza per Ueventuale disdetta,
Peventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, e
di diritti reali (quali wsufrutto, uso, abitasione, servitu, etc) che delimitino la piena fruibilita
del cespite, indicando anche per questi ultimi Peventuale anierioritd alle trascrizione del
pignoeramento

Durante lo svolgimento delle visite sui luoghi di causa in Lamezia

Terme - Sambiase {CZ), la sottoscritia constatava lo stato d’occupazione

4 %
PERIZIA CAUSA CIVILE ISCRITTA AL N. 51/2014 R, G. E. C. 1.l Carla arch. ISABELLA - Pag. 55 di 138



Studio Tecnico @8- arch. Carla ISABELLA

dei cespiti esecutati.

In particolare si raccoglievane le affermazioni sponfanee delia
parte esecutata, nella persona del suo legale rappresentante, al fine di
dare risposta al gquesito.

Ancora, si faceva accesso all’ Agenzia delle Enfrate (gid Ufficio
del Registro) di Lamezia Terme dove si eseguivano delle ricerche
ordinarie allo scopo di individuare I'esistenza di confrafti registrati o la
presenza di altr diritti reali gravanti sugli immobili in esame.

Le unitd immobiliari pignorate, si rammenda, che sono allocate al
seminterrato e piano terra di uno stabile a maggiore consistenza, a
diretto contatto, quindi, con diverse proprietda.

Non & siato possibile, quindi, accertare se esistono contese verso
terzi soggetti o controversie fra condomini e, pertanto, fale eventualita

non puod essere esclusa.

LOTTI1-2-3-4
In risposta al quesito posto, si & potuto relazionare in maniera

univoca dei subalterni di cui sopra, in quanto gli stessi, olire ad essere
distribuiti esclusivamente al piano ferra, sono atfualmente utilizati, in
concerto, come punto vendita, specidalizzato nel setfore mobiliare.

Infatt, durante la visita era possibile appurare che, attualmente,

gl ambienti sono locafi alla societa .

con sede in
I contratto di locarzione degli immobili, aventi destinazione

commerciale, & stato redatto a Lamezia Terme in data 01/01/2014, e
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registrato a Lamerzia Terme il 16 luglio 2014 ai N. 629 serie 3T vediaileg. .

Nell'atfo in questione era riportato quanto segue: “Con la

presente scrittura privata da valere a tutti gli effetti di legge i

sottoscritti:

residente a odice fiscale

il gquale interviene al presente atto in

qualita di Amministratore Unico e legale rappresentante della societd

con sede 1in

P.IVA—iscritta al R.E.A. presso la

C.C.L.A.A. di Catanzaro al n. [ di seguito denominato LOCATORE;

residente a

Bdice fiscale
Bae? 1. quale interviene al presente atto in qualitd
di agente di commercio con P.IVA nr. RN Ji seguito

denominato CONDUTTORE; convengono e stipulano quanto segue: La

societa— come sopra rappresentata, concede in locazione

commerciale al sig. _che, a tale titolo accetta, i

tocali, posti al piano terra dell’immobile, sito in Lamezig Terme
(€z) 1in via Costabile, della superficie di circa mg. 545,
identificati al foglio di mappa 83, particella 1235, sub 6, 7, 8 e 9
Comune di Lamezia Terme. La locazione avra La durata di anni 6 (sei)
+ 6 (sei), per come previsto dall’art. 27, lLegge 27 luglio 1978, n.
392, con decorrenza dall’ 1 Genngio 2814 e con sc&denza atl’ 1
Gennaio 2020, e, alla scadenza naturale, il contratto si rinnoverd
tacitamente per la stessa durata, qualora nessuna delle parti dia
agll’altra disdetta da dinviarsi a mezzo Llettera raccomandata A/R

almeno sei mesi prima della scadenza. L’immissione nel possesso del
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citato Locale avverrd in data 1 Gennaio 2014 mediante consegna di n.
@3 chigvi.IlL canone annuo di locazione & stabilito, come segue: a)
per il primo anno in Euro 18.800,00 oltre iva 1in rate mensili da
1.508,08 oltre iva, da corrispondere entro i primi cingue gilorni del
mese a cul si riferisce presso il domicilio del Llocatore;

Dal secondo anno in Euro 36.006,00 (trentaseimila/ee) oltre iva, da
corrispondersi in rate mensili da Euro 3.600.08 (tremila/ee) oltre
Tva, da corrispondere entro i primi cinque giorni del mese a cut st
riféris;e presso il domicilio del Locatore. Il mancato pagamento,
anche parziale, della Llocazione entro .;5 {(gquindicti) gibrn{_ déLLa
scadenza, produrrda, ipso jure, la risotuzioqe.déﬁ contratto perrfbtfb
e colpa del conduttore, ed il conseguente‘ Eiéarcimento. dei .danni,
oLtPe‘aLLa cprresponsione di quanto dovuto, ai_sensi dgLL‘art.‘1456
del c.c. Ove il locatore non si avvatgé della jhcotté:concgssagﬁi
dalla predetta clausola risolutiva, il ritardato pagamento della
Locazione dara Luogo aLngcqrresponsione di un interesse, a decorrere
dalia data di scadenza,uéhe viene fissato in misura corrispondente a
quello legale aumentato di 4 punti, da addebitarsi senza necessita di
atto di messa in mora sul canone del mese successivo. Il conduttore
moroso, non potra far valere alcuna eccezione ed azione, se non dopo
il pagamento dei canoni scaduti. 5. Il conduttore si ihpegna a non
destinare L’immobile oggetto del contratto ad usi diversi da quelli
commerciali. 6. Oltre al canone, sono ‘interamente a carico del
conduttore Le spese relative al servizio di riscaldamento, Lla tassa
per la rimozione dei rifiufi, quelle elencate dall’art. 9 della L. n.
392/1978, nonché, per patto espresso, il compenso dell’amministratore

dello stabile nonché tutte le spese condominiali, il tutto nella
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misura della percentuale rispetto a quella risultante dai preventivi
e rendiconti condominiali e del regolamento. E’ fatto assoluto
divieto al conduttore di sublocare, di dare in comodato o cedere a
terzi , anche parzialmente, quanto oggetto del presente contratto e/o
mutarne La destinazione d’uso. E’ proibito al conduttore, senza
preventivo consenso scritto del Llocatore, di fare eseguire mutamenti
nei locali e negli impianti in essi esistenti che non consentano 1in
ogni momento il ripristino dei Llocali nello stato attuale. Il
Locatore dichiara che, qi sensi dell’art. 1578 c.c. L’immobi!_e,
oggetto di questo atto al momento della consegna & 1in regola con
tutte le norme edilizie ed urbanistiche vigeﬁti, avendo ottenuto
con_cessione di edificazione e licenza di abitabiLifc‘z. Il conduttore
dichiara di aver esaminato_ i tocali affittati e di averli trovati
adatti al pro;:;rio uso,b‘i.n- buono stato di mangfenzione ed_ esenti da
difetti che possano influire sulla satqte di chi svolge attivita
impegnandosi ad utilizzare quanto locato con la diligenza del buon
padre di famiglia. S1 impegna inoltre a restituirlo alla scadenza
della Llocazione, nello stato di normale efficienza, 1in cul
riconoscerd di averle ricevuto dal Llocatore, salve 1l normale
deperimento derivante dall’uso. Il conduttore provvederd a sue spese
ad imbiancare Lle pareti e Llascera L’immobile allu scadenza nello
stato 1in cui trovasi. Il Llocatore potra in qualunque momento
ispezionare i Llocali affittati, previo accordo con il conduttore,
anche per far visitare 1 locali a terzi, nel caso di messa in vendita
dell’immobile stesso. Ogni aggiunta che non possa essere rimossd in
qualunque momento senza danneggiare 1 locali ed ogni altra

innovazione o trasformazione non potra essere fatta dal conduttore,

@ e 4
PERIZIA CAUSA CIVILE ISCRITTA ALN. 51/2014R. G. E. C.T. U Carla arch. ISABELLA - Pag. 59 di 138




Studio Tecnico &85 - arch. Carla ISABELLA

senza il consenso scritto del Locatore. Il conduttore ha L’obbligo di
custodire L('unita immqbiLiare con la diligenza del buon padre di
famiglia, ed & tenuta ad eseguire tutte le riparazioni conseguenti a
danni provocati da sua negligenza e non, nell’uso della cosa locata a
nonna dell’art. 1609 c.c., nonché ad eseguire Lle riparazioni di
piccola manutenzione previste dall’art, 1576 c.c., e a sostenere ogni
altra spesa di ordinaria gestione inerenti agli impianti, ai servizi,
le spese condominiali e comunque acqua e fogne. Le spese di
straordinaria manutenzione sono a carico del locatore; quando la cosa
locata ha bisogno di riparazioni che non sono a carico deliag parte
conduttrice, quest’ultima é tenuta a dame tempestiva comunicazione
scritta al locatore stesso. L’imposta di bollo e di quietanza,.nonché
le spese di fegistrazione del presente atto e accessorie, anche per
successive rinnovazioni, sono a cura dell’agffittuaria e a spese di
entrambe le parti in misura del 56%. Per quanto non espressamente

previsto dal presente contratto si rinvia alle nonne dettate dal

codice civile in materig e dalle altre leggi in materig” [Uetialleg.l].

Il confratio sopra riportato, perd, conteneva un errore; infafti,

quale amministratore unico della societd locante era indicato it signor

RN oo o SRR -

La rettifica veniva prontamente eseguiia in data 21/07/2014 e

registrata a Lamezia Terme il 21/07/2014 ai N. 1156, serie 3 (vedi allegate 1),

In data 09/01/2015, i| predetio coniratto veniva retiificato,
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mediante scrittura privata di riduzione canone di locazione di immobile,
e contestualmente registrato in Lamezia Terme al N. 15, serie 3.
It documento modificato recita come segue: “Con Lla presente

scrittura privata da valere a tutti gli effetti di legge 1

sottoscritti:

residente o [Ny i~ contrada

Y. quale interviene al presente atto in qualita di

Amministratore Unico e Llegale rappresentante della societa SN

iscritta al R.E.A. presso la C.C.I.A.A. di

Catanzaro al n. — di seguito denominato LOCATORE; JSEEN

residente ag P

codice fiscale AW, il

guale interviene al presente atto in qualitd di agente di commercio

con P.IVA nr. — di seguito denominato CONDUTTORE. Gia parti
nel contratto di locazione stipulato in data ©1.91.2014 e registrdto
presso L’Agenzia delle Entrate-Ufficio di Lamezia Terme 1in data
16.07.2014 al n.629 serie 3T e s.m.i. del 21.07.2014 registrata in
data 21.87.2814 al n.lL 156 serie 3 convengono e stipulano quanto
segue: Modificare l’anzidetto contratto ed in particolare di ridurre
su richiesta del conduttore per problemi di crisi economica il canone
di locazione da Furo 1.580,6@ (millecinquecento/68) mensili oltre iva
ad Euro 1.000,80 (millesee) mensili oltre iva, solo per L’anno 2815
(dal B1/81/2615 al 31/12/2015) il conduttore si impegna a
corrispondere entro i primi cinque giorni di ogni mese a cui si

riferisce. Fermo restando ogni altra pattuizione presente del
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contratto registrato” (vediallegaio i},

Infine, occorre precisare che il contratto d'affitio sopra citato non
& opponibile alla procedura esecutiva, in quanto la registrazione &
datata 16 luglio 2014, mentre il verbale di pignoramento immobili & stato

trascritto il 03/07/2014, R.P. N. 6296, R.G. N. 7703 [vedi allegatil ¢ J].

LOTTOS
Relativamente al cespite dllocato al piano  seminterrato,

individuato come sub. 40, sulla scorta di quanto rilevato & gia relazionato
nei quesiti addiefro, & possibile affermare che 'immobile versa in uno

stafo a rustico e senza alcun ufilizzo reale.

QUESITON. 8
Indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo Uestratto
dell’atto di matrimonio e evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali
riportate a margine dello stesso e la data della relativa annotazione.
L'articolo 2462 c.c. afferma che: "una societd che appartiene

alla categoria delle societd di capitali, come fale risponde, in caso di

insolvenza delle obbligazioni sociali, soltanto con il propric patrimonio”.

Essendo Io—per 'appunto una societd per capitale,

quindi, risulta irrilevante relazionare in merito al regime pafrimoniale del

debitore esecutato nella causa di cui frattasi.

>

QUESITO N. 9

Riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale,
gravanii sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o quelli connessi con il suo carattere
storico-artistico, ovvers di nature paesaggistica e simili, Indichi, in perticolare, importo annuo
delle spese fisse di gestione o manulenzione (es. spese condominiali ordinariej; le eventuali
spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; le eventuali spese condominiali
scadute e non pagate neglt ultimi due anni anteriort alla data della perizia; le eventuali cause in
corso; e domande giudiziali {precisando se le cause con le stesse introdotte stuno ancora in corso
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ed in che stato), le convenzioni matrimoniall e ¢ provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale trascritti contro il debitore e, quando a questi ultimi, anche solo emessi prima del
pignoramento nonché le eventuali obbligazioni propter rem)

| beni ricadenti nella massa immobiliare pignorata, ed identificati

nei Lotti 1-2-3-4-5 della presente relazione e che come tali verranno
rattati nella vendita all'asta, sono parte integrante di uno stabile o
maggiore consistenza, con destinazione residenziale e commerciale, sito
in Via E. Costabile, nell’abitato di Sambiase. Comune di Lamezia Terme.
Per quanto attiene ai vincoli di carattere edificatorio, o connessi
con il carattere storico-artistico, ovvero, di natura paesaggistica e simili,
tale evenienza & da escludersi: il manufatto in questione appartiene,
infatt, ad un edificio costruito con regolare permesso di costruire e
autorizzato ulteriormente con altri due permessi di costruire in variante, in
un‘area ricadente, secondo quanto previsto dal PRG vigenfe nel
comune di Lamezia Terme, in parte in “zona Bl - Aree Urboane ad
organizzazione morfologica complessa da mantenere susceftibile di

nuova edificazione ad iniziativa privaia” (vedi allegato Hl,

In merito ai Lofti 1 - 2 - 3 -4, & possibile riferire che attualmente i
locali, congiuntamente, sono destinati, autorizzati e locati ad un’attivitda
commerciale.

Tale situazione, d'altra parte, si attaglia con la desfinazione d'uso
dei singoli immohbii.

Dalle indagini effettuate in loco ed in occasione dei sopralluoghi
& emerso che a carico della proprieta gravano delle spese a carattere
condominiale, che allo stato, non & stato possibile quantificare.
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L'esistenza di questa spesa & testimoniata anche da quanto
riportato nel contratto di locazione di immobile destinato ad uso
commerciale del 21/07/2014, registraio a Lamezia Terme i1 21/07/2014 N.
1156, serie 3, in cui & espressamente riportato quanto segue: “Oitre ol
canone, sonc interamente a carice del conduttore le spese relative ai servizio
di riscaldamento, la tassa per la rimozione dei rifiuti, quelle elencate dal'art. 9
della L n. 392/1978 nonché, per patto espresso, I compenso
dell'amministratore dello stabile nonché tutte le spese condominiali, it fufto
nella misura della percentuale rispetto a quella risulfanfe dai prevenfivi e
rendiconti condominiali e del regolamento” [vedi allegate H).

La visita effettuata dalla scrivente ha, alfresi, accertafo che la
conservazione e manutenzione degli spazi e dei beni comuni interni &
parsa pressoche perfetta.

Nel particolare, la corfe esterna, che abbraccia I'inferno piano
terra e che funge d'accesso alllimmobile, nonché quale sosta delle
autovetture, risulta rifinito con pavimentazione industiale di recente
costruzione.

Anche linterno dei locali, adattato a show-room di mobili e
arredi, in considerazione della recente costruzione, non presenta
evidenti segni di detferioramento sotffo alcun punto di vista.

Relativamente al Lotto 8, ossia il box censito all’'urbano del
Comune di Lameza Terme, sezione censuaria di Nicastro, al foglio 83,
part. N 1235, sub 40, categoria C/6 “stalle, scuderie, rimesse,

autorimesse”, & possibile affermare, cosi come fatto piv volte in

& &
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precedenza, che attualmente si presenta allo stafo rustico.

I lotto allocato al piano seminterrato di uno stabile di maggiore
consistenza, & “improduttivo”, in quanto ancora inutilizzaio.

Tale situazione, comungue, non incide sulle spese che i
dovranno sostenere una volta che I'unitd immobiliare sia finita e pronta
all’uso.

Allo stato, infatti, non sono state individuate delle somme di
carattere condominiale da versare.

Altresi, per come & stato possibile appurare dai documenti
tecnico — comunali a disposizione della scrivente, nonche dalle
dichiarazioni della parte debitrice, pud essere affermato che € in corso
una pratica calastale alta a varicre la destinazione d'uso, in
commerciale, del bene in oggetfo.

In conclusione, trattandosi di immobili non indipendenti e
compiuti dal punto di vista edificatorio, sono da escludere vincoli futuri

alia proprieta.

QUESITO N. 10

Riferisea dell’esistenza di formalit, vineoli e oneri, anche di natura condominiale,
gravanii sul bene, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
all’acquirente (come iscrizioni ipolecarie, trascrizioni di pignoramenti, trascrizioni di sequestri
conservativi, etc.) indicando in particolare i creditori iscritti {cioé i creditori muniti di ipoteca o
privilegi immobiliari) e i costi per le relative cancellazioni.

Nel rispondere al quesito avanzato, la sottoscritta faceva

accesso all’agenzia delle entrate ~ Servizio Pubblicitd Immobiliare (gid
ufficio della Conservatoria dei Registri Immobiliari) di Catanzaro a pariire

dal 30/09/2014 {ved] allegato E.
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L'indagine, eseguita presso la Conservatoria  dei  Registr
Immobiliari, & stata indirizzata sia nei confronti del soggetto esecutato e
sia nei confronti degli immobili pignorati.

| risultati oftenuli, sono stafi analizzati accuratamente e ne &
scaturita una piena conformitd fra le varie trascrizioni e iscrizioni
attribuibili ad ogni unitd rienfrante nel compendic immobiliare

esecutato.

Di seguito sard esposto quanto acquisito dalla ricerca:

< Annotazione, FRAZIONAMENTO IN QUOTA, Presentazione N. 81
del 03/07/2009, R.P. N. 1601, R.G. N. 9704, derivanie da Atto Notarie
Pubblico del 22/06/2009, Repertorio N. 7156/4447, a rogito del notcio
Panzarelia Sebastiano

Unita Negoziale N° 1

v 1) Comune M208 R — Lamezia Terme (CZ), Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 11, Natura A2 - Abitazione di tipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 20.000,00, Ipoteca € 40.000,00;

v 2} Comune M208 R ~ Lamezia Terme (CZ), Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 14, Noftura A2- Abitazione di tipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 60.000,00, Ipoteca € 120.000,00;

v 3] Comune M208 R — Lamezia Terme (CZ), Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 20, Natura A2- Abitczione di tipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 75.000,00, Ipoteca € 150.000,00;
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v 4) Comune M208 R - Lamezia Terme (CZ), Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 21, Natura A2- Abitazione di tipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 30.000,00, Ipoteca € 60.000,00;

v 5) Comune M208 R — Lamezia Terme (CZ), Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 22, Natura A2- Abitazione di fipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 100.000,00, Ipoteca € 200.000,00;

v 6) Comune M208 R - Lamezia Terme (CZ), Catasto F.. F. 83, P.
1235, Sub. 27, Natura A2- Abitazione di tipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 30.000,00, Ipoteca € 60.000,00;

v 7) Comune M208 R - Lamezia Terme (CZ), Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 13, Natura A2- Abitazicne di tipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 20.000,00, ipoteca € 40.000,00;

v’ 8) Comune M208 R — Lamezia Terme {CZ}, Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 17 , Natura A2- Abitazione di fipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 20.000,00, Ipoteca € 40.000,00; |

v 9) Comune M208 R — Lamezia Terme [CZ), Catastfo F, F. 83, P.
1235, Sub. 10 , Natura A2- Abilazione di tipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 20.000,00, Ipoteca € 40.000,00;

v 10} Comune M208 R — Lamezia Terme (CZ), Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 12 , Natura A2- Abitazione di fipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 20.000,00, ipoteca € 40.000,00;

v 11} Comune M208 R — Lamezia Terme (CZ}, Catasto F, F. 83, P.
1235, Sub. 15 , Nafura A2- Abitazione di tipo civile, Costabile SNC,

Capitale € 20.000,00, Ipoteca € 40.000.,00;
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v 12} Comune M208 R — Lamezia Terme (CZ}, Catasto F., F. 83, P.
1235 Sub. 16 , Natura A2- Abitazione di fipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 20.000,00, {poteca € 40.000,00;

v 13) Comune M208 R — Lamezia Terme (CZ), Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 18 , Natura A2- Abitazione di fipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 20.000,00, ipoteca € 40.000,00;

v 14) Comune M208 R - Lamezia Terme (CZ), Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 19 , Natura A2- Abitazione di tipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 20.000,00, ipoteca € 40.000,00;

v 15) Comune M208 R - Lamerzia Terme (CZ), Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 40 , Natura Cé- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse,
Costabile SNC, Capitale € 235.000,00, Ipoteca € 470.000,00;

v’ 16) Comune M208 R - Lamezia Terme (CZ}, Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 6 , Natura C1- Negozio e botteghe, Costabile SNC, Capitale €
140.000.00, Ipoteca € 280.000,00;

v 17} Comune M208 R - Lamezia Terme (CZ), Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 7, Natura C1- Negorio e botteghe, Costabile SNC, Capitale €
180.000.,00, Ipoteca € 360.000,00;

v 18} Comune M208 R - Lamerzia Terme (CZ}, Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 8 , Natura C1- Negorzio e botteghe, Costabile SNC, Capitale €
180.000,00, Ipoteca € 360.000,00;

v 19) Comune M208 R — Lameria Terme (CZ), Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 9 , Natura C1- Negozio e botteghe, Costabile SNC, Capitale €
200.000,00, Ipcteca € 400.000,00;

& P
PERIZIA CAUSA CIVILE ISCRITTA AL N, 51/2014 R. G. E. C.T. U.: Carla arch. ISABELLA - Pag. 68 di 138




Studio Tecnico @8- arch. Caria ISABELLA

v 20} Comune M208 R - Lamezia Terme (CLZ}, Catasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 23 , Natura A2- Abitazione di tipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 20.000,00, ipoteca € 40.000.00;

v 21) Comune M208 R - Lamezia Terme (CZ), Cafasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 24 ., Natura A2- Abitazione di fipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 20.000,00, Iipoteca € 40.000,00;

v 22) Comune M208 R - Lamezia Terme (CZ), Cafasto F., F. 83, P.
1235, Sub. 25 , Natura A2- Abitazione di fipo civile, Costabile SNC,
Capitale € 20.000,00, ipoteca € 40.000,00;

A FAVORE (come nella formalita originaria) di:

1) Banca Nuova S.p.A., con sede in Palermo (PA), CF
00058890815

Relat aliunita negoziate n. 1, Per il dirito di proprieta; Fer la quota ar /7

E CONTRO (come nella formalita originaria):

1) AW, con sedq

Relativamente a wite e unita negoziali n. 1, Per if diritto di proprieta, Fer la

quota dar 1/7

Sezione D - Ulteriori informazioni
Allii aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicita immobiliare
Premesso: a) che i presente atfo di erogazione e quietanza viene stipulato oi sensi
della vigente normative sul credito fondiario confenufa nel decreto legisiativo 1
settembre 1993 n. 385 {art. 38 e seguenti} e consegue al confratto di mutuo a mio
rogito in data 2 agosto 2007, reperiorio numero 4071, registrato in Catanzaro in data 3
agosto 2007 al numero 4797; b) che in base ¢ tale confrafte &' stata iscritta ipoteca per
euro 3.800.000,00 (tre milioni oftocentomila virgola zero zero) presso l'ufficio dei R.R.LL di
Catanzaro in data 3 agosto 2007 «i numeri 14307 RP. e 3105 R.CG., ¢} che lipoteca
predetta non &' preceduta - come la "parte mutuataria” conferma - da formalita che in
gualsiasi modo possano pregiudicarla; d) che sono state effetfuate erogazioni rafeali
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per complessivi euro 1.520.000,00 {(un milione cinguecenioventimila virgola zero zero); e}
che gl edifici ipotecati sono ultimati e conformi alle norme e prescrizioni del diritto
edilizio: f) che su richiesta delia "parte mutuataria” - consenziente la "banca” - limporte
del mutuo viene ridotto da originari eurs 1.900.000,00 {un milione novecentomila virgola
zero zero) ad euro 1.520.000,00 {un milione cingquecentoventimila virgola zero zero}; gl
che su richiesta delia "parte mutuataria”, la "banca” procederd alla suddivisione in
quote del capitale mutuato ed al correlativo proporzionale frazionamento dellipoteca
su singole porzioni dell edificio ipotecato, per il che si provvedera ot successivo arficolo
3 [tre); h} che su richiesta della "parte mutuataria” - consenziente la "bancad” - vengono
esciuse dal perfezionamenio del mutue le quote relative ad alcunsg unitd immobiliari
relativamente alle quali non e’ sorto alcun debito, per il che si provvede al successivo
art. 4 {quatiro); i) che su richiesta delia "parte mutuataria” consenziente la "banca” il
mutuo viene perfezionato con i presente cito di erogazione & quietanza per la
complessiva somma di eurc 1.520.000.00 (un milione cinquecentoventimila virgola zero
zero) infendendosi in tal modo conclusa l'intera operazione di mutuo, tenuto confo
della chiesta riduzione. stante quanto precede, le parti danno atfo che la somma di
euro 1.520.000,00 (un milione cinquecentoventimila virgola zero zero) gid accreditata
sul conto corrente n. 8317167458 in essere al nome delle parte mutuataria presso la
filicle di Maida viene con il presente posta in ammortamento. la "parte mutuataria”
ricscia pertanto alla "banca mutuante” ampia guietanza della somma mutuata,
dichiarando di aver ricevuto Iinferc importo det mutuo di euro 1.520.000,00 {un milione
cinguecentoventimila virgola zero zero) tenuio conto della patftuita riduzione. le parti
convengono quanto segue: - ia decorrenza del periodo di ammortamento del mutuo
viene anticipata, in deroga a quanto stabilito all’art. 3, comma 1 del contratto di cuiin
premessa, all'l (uno) luglio 2009 (duemila nove): - la durcta del mutuo viene
confermata in anni 12 {dodici) olire al periodo intercorrente tra la dala odiema e
Fultime giormo del semestre in corso [preammoriamento tecnico). La "parte muivataria”
si obbliga a rimborsare | mutue mediante il versamento di N. 24 (ventiquattro) rate
semesfrali posticipate comprendenti gli interessi calcolati secondo le modalite previste
nell’originario coniratto di mutueo, scadenti la prima it 31 (trentuno} dicembre 2009
{duemila nove) e I'ultima il 30 {frenta) giugno 2021 {duemila veniuno). Ogni qualvolta il
tasso di inferesse venisse modificato per effetto dell’applicazione del parametro di
indicizzazione contrattualmente stabilito, sulla base del residuo capitale o scodere,
verrd ricalcolato I'importo delle rate di ammortamento del mutuo, ferme restando le
seadenze sopra previste, Il tasso del mutuo e' attuaimente pari of 2.60% (due virgola
sessanta per cento) nominale annuo. in esito a richiesta della "parte mutuataria” e con
I'autorizzazicne della "banca muluante”, le parti acconsentono alla suddivisions del
mutuo in guote comrelate ai singoli ot immobiliart degli immobili ipotecatli, senza che
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cid abbia a costituire novazione del rapporto, fermi restando e invariati, in quanto non
espressamente mutatli con il presente atto, tutti | patti stipulati con i precitato atto di
mutuo. Le parti, inoltre, consentono che la garanzia ipetecaria accesa per la somma di
euro 3.800.000,00 {ire miioni oftocentomila virgola zero zero) in dipendenza del
precitato  confratto di mutuo, previa riduzione @ euro 3.040.000.00 {tre milioni
guarantamila virgola zerc zero) conseguente alla riduzione dell'importo del mutuo
come sopra convenuia, venga frazionata in properzione alla quota di mutuo attribuita
a cioscuna porzione immobiliare e che le singole gucte di mutuo rimangano
esclusivamente garantite - per capitale, interessi ed accessori in proporzione — dal
cespite relativo. La suddivisione det mutuo ed il frazionamento delllipoteca in guote in
corrispondenza aile singole porzioni immobitiari, come sopra consentiti, risultano dalla
descrizione particolareggiaia dei ot con relativo prospetto della suddivisione del
mutue e frazionamento diipoteca, composta da N. 1 {un) foglio, che firmata dalle parti
e da me notaio, previa espressa dispensa dalla lettura fattamene dai comparenti con |l
mic consenso, si allega al presente atto sotto la leftera "a". Nella suddetta descrizione,
per ciascuna unitd immobiliare nefla quale viene suddiviso il mutuo, sono indicati la
descrizione del cespite, la guota di mutue ad essa  atffbuita, Fammontare
deli'iscrizione ipotecaria a carico del cespite medesimo ed it numero di mutuo. le paorti:
- dichiarano di prendere atto ¢he le rate del mutuo (sia di solo interesse che diinteresse
e capitale) determinate ai sensi det precedente articolo 2 {due] si infendono suddivise
in proporzione all’ammontare di ciascuna quota di mutuo; - fanno constare che e
quote correlate ai singoli ottt di suddivisione del mutuo di cui al presente atto
costituiscono partite contabili a se stanti, a ciascuna delle quali viene attribuito un
proprio numero di mutuo come rsulfa dal prospetto che frovasi allegate al presente
atto sotic ia lettera "o - autorizzano il signor conservatore dei registri immobiliari,
conferendogli al riguarde ogni opporfuno pofere e scarico di responsabilitd, ad
annotare a margine dell’ipoteca cautelativa del mutuo, i cul estremi sono stafi
precedentemente indicati: a) la suddivisicne del mutuo e precisamente la descrizione
particolareggiata dei lotti @ 'ammontare delle reiative quote di capitale originario; b) il
frazionamento dell'ipoteca in quote comispondenti qi singoli lotti; ¢) ia riduzione della
somma iscritta ad euro 3.040.000,00 {tre milioni quarantamila virgoia zero zero}. La
"parte mutuataria” richiede di esciudere dalla presente operazione alcune unita
immobiliari facenti parte del complesso edilizio realizzato. La "banca mutuante”, preso
atio che per dette uniid immobiliari non & sorto alcun credito, dichiara di acconsentire,
come di fatto acconsente, alla cancellazione parziale deli’ipoteca iscritia presso la
conservatoria dei registri immebilicr di Catanzaro in data 3 agosto 2007 ai numeri 14307
R.G. e 3105 R.P. per criginari euro 3.800.000.00 {fre milioni ottocentomila virgola zero

zero) a favore della "banca mutuante” limitatamente a quelie unita’ immobilian quali
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rsuliano dalla descrizione particolareggiatia, che fimata dalie parti e da me notaio,
previa espressa dispensa dalla lettura fattamene dai comparenti con i mio consenso, si
allega al presente atto sotto la lettera "b", per formarne parte integrante e sostanziale,
le parti consentono pertanto che la garanzia ipotecaric accesa per la somma
originaria di euro 3.800.000,00 (ire milioni ottocentomila virgola zero zero} venga ridofta
ad euro 3.040.000,00 (tre milioni quarantamila virgola zero zero) conseguenie aila
riduzione dellimporto del mutuc come sopra convenuta. ferme le formalita sul resfo.
Autorizza, pertanto, il competente conservatore dei registri immobiliari di Catanzaro ad
eseguire | cormispondenii onnotamenti, con esonero dlic stesso da  qualsiasi
responsabilitd al riguardo. || presente atto, ai senst e per gli effetti dell’articolo 1231 c.c.,
non costituisce novazione clcuna del contratto citato in premessa. le partt esprimono |l
loro accordo alle variazioni sopra riporfate e confermano tutte le obbligazioni assunte
ed i patfi e le condizioni contenute nel citato contratto, purché non in contrasto con
quanto disciplinato nel presenfe atto, nonché confermano esplicitamente futte le
garanzie costituite a favore della "banca”, che st intendono qui integralmente riportate.
La "parte mutuataria” assume a proprio carico tutte le spese del presente atto e quelle
annesse e dipendenti. Al presente afto, nonché a tutii gli atti e formalita relativi
conseguenti, sonc applicabili le agevolazioni fiscali di cui al D.P.R, 29 settembre 1973 n.
601 e successive modificazioni ed integrazioni. Per 'esecuzione del presente atto e per
ogni effetto di legge, e parti eleggono domicilio: - quanto dila "banca”, presso la
propria sede legale; - quanto alla "parte mutuataria” presso I'indirizze indicato nell’atto,
oppure fatto conoscere successivamente per iscritfo. in via subordinata, in coso di
ieperibilifd della “parte mutuaicria”™ presso indirizzo di cui sopra, si intende elefto
domicilio presso la casa del comune in cui si frova Pultimo indirizzo dichicrato dalia
stessa. Ogni variazione ai domicili eletti ol primo capoverse del presente articolo potrd
essere effetfuaia solo mediante comunicazione scritta e con efficacia a partire dalla
riceziona defic stessa da parte del destinataric. Per ogni controversia che potesse
sorgere fra le parti relativamente al presente rapporto, foro competente sard a scelta
delta "banca®, o guello della propria sede legale, o guello nella cui giurisdizione frovasi
la filiale presso la quale si & costituito il presente rapporio, o quello previsto dal codice
di procedura civile. Resta ferma, in ogni caso, I"applicazione dell“articolo 18 del codice
di procedura civile, qualora i "parte mutuataria” ed i "garant?” rivestane la qualita di
"consumatore” ai sensi dell"articolo 33 del d.lgs. 206/2005 ('codice del consumo”). Al
senst e per gl effetii dell’arficolo 4 della legge 218/95, la "parte mutuataria” ed i
“garanti accettans” la giurisdizione italiana. Al presente atto si applica la legge italiana.

< Trascrizione,  VERBALE DI PIGNORAMENTO  IMMOBILI

Presentazione n. 21 del 03/07/2014, R.P. N. 62946, R.G. N. 7703, derivante
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da Atto Giudiziario del 16/06/2014, Repertorio N. 365, emesso dal

Tribunale di Lamezia Terme {CZ), riguardante le seguenti unitd negoziali:

Unita Negoziale N° 1

v 1} Comune M208 R — Lamezia Terme — Sambiase (CZ), Catasto
F., F. 83, P. 1235, Sub. 40, Natura Cé- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse,
Via E. Costabile, piano S1;

v 2} Comune M208 R ~ Lamezia Terme - Sambiase (CZ}, Catasto
F.. F. 83, P. 1235, Sub. 6, Natura C1- Negoz e botteghe, Via F. Costabile,
piano T;

v 3) Comune M208 R - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto
F., F. 83, P. 1235, Sub. 7, Natura C1- Negozi e bofteghe, Via F. Costabile,
piano T;

v 4) Comune M208 R - Lamezia Terme - Sambiase (CZ}, Catasto
F., F. 83, P. 1235, Sub. 8, Natura C1- Negozi e botteghe, Via F. Costabile,
piano T;

v’ 5} Comune M208 R - Lamezia Terme - Sambiase {CZ}, Catasto
F., F. 83, P. 1235, Sub. 9, Natura C1- Negozi € botteghe, Via F. Costabile,

piano T;

A FAVORE di:
1} Banca Nuova S.p.A., con sede a Palermo(PA)}, CF: 05940510828

Relar ailunita neqgoziale .\, per i dirlto di proprieta, per ia quota aii) 1.

E CONTRO:

1)—con sede g

Relat: alf unita negoziale n. |, per il diritto i propricta, peria quota aiif 1.

% Troscrizione, COMPRAVENDITA, Presentazione N. 21 del
28/05/2005, R.P. N. 7802, R.G. N. 13589, derivante da Affo Notarite
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Pubblico del 06/05/2005, Repertorio N. 64372/17055, a rogito del notaio
Anania Gennaro;

Unita Negoziale N° 1

v 1) Comune M208 B — Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto
T, F. 83, P. 1162, Natura T - Terreno, Consistenza 84 are 80 centiare, Via F.

Costabile;

A FAVORE di:

1)— con sede

Relativamente a tuite le unita negoziali n. 1 Per i dintto di propriela, Per &

quota di L7

E CONTRO:

) Y o | SR : AR C

Relztivamente a tutte le unita negoziali n. 1, Per il diritto & propriela; Per ia

guota ai 1/1, in regime di Bene Personale

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si riiene ufile indicare ai fini della pubblicita immobiliare
Hanno dichiarato le parti che la vendita e’ siafa fatta a corpo e

non a misura e cosi accettata.

&

< Iscrizione, IPOTECA VOLONTARIA, Presentazione N. 123 del
03/08/2007, R.P. N. 3105, R.G. N. 14307, derivante da Concessione d
garanzia di mutuo fondiario con Capitale € 1.900.000,00, Tasso interesse
annuo 5.15 %, Spese € 1.900.000,00, Totale € 3.800.000,00, Importi variabili
I, Somma iscritta da aumentare automaticamente S, Durata 15 anni,
derivante da Atfto Notarile Pubblico del 02/08/2007, Repertoric N.

407172541, a rogito del notaio Panzarella Sebastiano;

Unita Negoziale N° 1
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v 1) Comune M208 B —~ Lamezia Terme - Sambiase (CZ). Catasto
F., F. 83, P. 1235 sub. 1, Natura C - Fabbricato in corso di costruzione, Via

F. Costabile, Piano S1T1;

A FAVORE di:
1} 1) Banca Nuova S.p.A., con sede in Palermo (PA}, C.F.
00058890815

Relat, allunits negoziale r. 1 Per il diritto o proprieta; Fer la quota di /]

E CONTRO:

1) R con sed i

Relar & tuite e unita negoziall n. 1 per il diritio di propriets, peria quota dr /7

Sezione D - Ulteriori informazioni
Alfri aspetti che si rifiene utile indicare ai fini della pubblicita immobiliare
la Banca ha accordato dlla parte mutuataria, che ha accetftato quale unica

peneficiaria, un mutuo fondiario, ex artt. 38 (frentotto) e segg. del testo unico, di euro
1.900.000,00 {un milione novecentomila virgola zero zero} da rimborsarsi entro il 31
(frentuno) dicembre 2022 (duemila ventidue). Resta in facolta delie parti addivenire sia
durante il periodo di preammoriamento che durante il periodo di ammortamenic a
uno o piU atti di suddivisione del mutuo in quote e frazionamento dell'ipoteca. Il
rimborso dovrd avvenire con le moddlita e i termini descritti nei successivi articoli. Al
sensi di quanto disposto dalle istruzioni di vigilanza di Banca d'liclia del 25 {venticingue)
luglic 2003 [duemila fre), la parte mutuataria dichiara di essersi avvalsa del proprio
diritto di richiedere l'informazione pre-contrattuale prevista dalla normativa sulia
trasparenza bancaria avendo ricevuto la minuta del presente atto prima della stipula. |
presente muluo viene concesso softo fosservanza di tutte le disposizioni legisiative e
regolamentari che discipiinano le operazioni di credito della specie ed & regolato, olire
che dalle clausole specificate nei successivi articoli, dai patti e dalle condizioni risultanti
dal "capitolato delle condizioni generaii” che, previa dispensa dalla lettura datami
dalle parfi contraenti in quanto noto & convenuto tra le stesse, si allege, firmato dalle
parti contraenti e da me notaio, sotio la lettera "a" allatto, affinché ne formi parte
integrante e sostanziale (nel testo denominato anche solo “capitolato”). Sono fatte
salve le disposizioni inderogabili delle leggl vigenti ed in particolare le disposizioni
inderogabili d.lgs. 206/2005 [codice del consumo) ove applicabili, del d.l. 223/2006
convertito nella legge 248/2006, del d.l. 7/2007 converiito nelie legge 40/2007; non
produccono effetto, pertanto, le clausole del presente contratto e relalivi allegati. che
possano essere ritenute in confrasto con le suddette discipline. Nel periode di

preammortamento, infercorrente fra la data delle singole erogazioni e la data di inizio
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del periodo di ammortamento{primo gennaio 2011), la parte mutuataria si obbliga a
versare alla banca le raie di soli interessi, calcolate al tasso di interesse convenuto nel
presente contratio e secondo la periodicitd prevista per |l periodo di ammortamento.
La parte mutuataria si obbliga a rimborsare il mutue erogato mediante i pagamento di
n. 24 Ivenfiquaiiro) rate semestrali posticipate che calcolate all’aftuale tasso
ammontano ad euro 107.116,56(centosettemila centosedici virgola cinquantasei),
ciascuna comprendente gli interessi e ia parte di capitale necessaria per il graduale
rimborso del muiuo, scadenti la prima il 30 {trenfc) giugno 2011 (duemilc undici} e
l'ultima i 31 (irentuno} dicembre 2022 (duemila ventidue). Ogni qual volia il tasso df
inferesse  venisse modificato  per effelfo  delldapplicazione del parametro  di
indicizzazione pib avanti indicato, sulla base del residuo capitale a scadere verrd
ricalcolato Vimporto delle rate di ammortamento del mutuo, ferme restando le
scadenze originariamente previste. Il tasso di interesse, applicato in via posticipata con
la periodicité prevista per it rimborso del mutuo, viene fissato fino alla data del 30
(trenta) settembre 2007 {duemila sefte) nella misura det 5,15% (cinque virgola guindici
per cento) nominale annuo. Successivamente, il fasso di inferesse sara softoposto a
revisione trimestrale con decorenza 1 {uno} gennaio, t {uno) aprile, 1 {uno) luglic e i
{uno} ottobre di ogni anno sulla base della quotazione, aumentata di 6,10 (zero virgola
dieci) punti e molfipiicata per i coefficiente 365/360 {frecentosessantacingue
frecentosessantesimi), dell™euribor” (euro interbank offered rate) nominale annuo
sul™euro tre mesi lettera” rilevata sut circuito reuters {oppure pubblicata su il sole - 24
ore" in caso non fosse disponibile o rilevabile lo quotazione del circuito reuters)
rispettivamente per vaiuta 15 {quindici) dicembre, 15 (quindici) marzo, 15 {guindici)
giugno e 15 (quindici) setfembre. Qualora fo data valula cada in un giomo festivo, s
prenderd come riferimento quelta del primo giorno tavorativo successive. Nel caso in
cui, per cause indipendenti dalla volontd della banca, non fosse piu possibile
determinare o rilevare la suddeita quotazione, la banca individuerd in buona fede un
parametfro aliernativo seguendo ragionevolmente le indicazioni desumibili dat
mercato; in questo caso si conviene che il nuovo tasso indicizzato dovra essere
equivalente, dal punto di vista economico- finanziario, al parametro cessato. in ogni
caso il tasso di inferesse non subird modifica alcuna qualora si verifichi una diminuzione
delio stesso pari od inferiore a 0,10 (zero virgola dieci} punti rispetto a quelic applicato
nel pericdo immediatamente precedente. i suddetto tasso euribor in ragione d'anno,
arrofondate di cinque centesimi superion e dlla data odiema pari a 4,35% {quattro
virgcla trentacingue per cento), sard aumentato di 0.80 (zero virgola oftanta) punt
annui di spread. gli interessi saranno calcolati sulla base dei giomni di calendario
commerciaie con divisore 360 (frecentosessantal. La parte mutuataria prende atto che

le altre condizioni economiche applicate gl presente contratio sono le seguenti: -
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spese di istruttoria: euro 5.700,00 (cinguemilasettecento virgola zero zero) . - spese
pagamento rata: euro 2,00 (due virgola zero zero); - spese perizic: come da fattura cli
perito convenzionato: - spese perizia per accertamento “stato di avanzamenio dei
lavori™ come da fotiurg del perito convenzionato; - assicurazione incendio su immotsile
in garanzia: a carico cliente; - spese rilascio lettera di assense a canceliazione ai sensi
dell'art. 2882 e seguenii del codice civile se richiesto 'atto notarile {salva rimanendo
'esenzione totale da quakiasi spesa per la procedura di cancellazione automatica
prevista daildart. 13 commi do 8 sexies a 8 quaterdecies della legge 40/2007 di
conversione  deldi 7/2007), riduzione, restidone, frazionamenifo, postergazione
ipotecaric: euro 260,00 {duecentosessanta virgola zero zero}; con estratto notarile max
415,00 {quattrocentoquindici virgola zero zero) euro; spese per aito modificativo o per
aggiomamento bozza: 155,00 {centocinquantacingue virgola zero zero) euro, spese per
accolic e/o aspromissione: 155,00 [centocinguantacinque virgola zero zerc) euro,
dichiarazioni ¢ comunicazioni varie: max 50,00 (cinquanta virgolazero zero) euro, spesa
comunicazione variozione condizioni: euro 1,30 {uno virgola trenta); - impesta sostitutiva
ex art. 15 del d.p.r. 601/73: come da disposizioni di legge 0.25% (zero virgola venficingue
per cento) o 2,00% (due virgola zero zero per cento) delldimporto erogato a carico
cliente che sard versato dalla parte mutuataria in occasione di ogni erogazione del
mutue;- valore massimo  di iscrizione  ipotecaria: 200% {duecenio per cenio)
delldimporio del mutuo; spese per rinnovo ipoteca: 100,00 {cento virgola zero zero)
euro; - nessun compensc per estinzione cnticipafa; - fasso di mora:r pari al fasso
confrattucle nominale annuo in vigore rispetiivamente alla daota di scadenza di ogni
singola rata di rimborso scaduta e non pagota oppure alla data di richiesta del
pagamento di qualsiasi altra somma, aumentato di 4 (quatiro) punti. ai sensi delidart.
8/bis della legge n. 40 {quaranta) del 2 (due) aprile 2007 (duemila setie) di conversione
del d.l. 7/2007, anche in espressa deroga laddove necessario delle condizioni generaii
contenute nel presente confratto e nei relativi allegati, nessun compense ne' altra
orestazione a favore della banca sarannc dovutl dalia parfe fingnziata per nessuna
delte comunicazioni richiamatenell4art. &/bis su indicaio rferite tra Paltro of caso di
surrcgazione nel pagamento per volontd del debitore e dlla procedura della
cancellazione automatica delldipoteca. La parte mutuataria dichiare altresi di aver
presa preventiva visione del documento di sintesi previsto dalla normafiva sulla
frasparenza  bancaria  (digs 385/93, delibera cicr 4 (quattrol marza 2003 &
provvedimenio governatore banca ddifalia del 25 {venticinque) luglio2003 (duemila
fre) suppl. ordinario cila g.u. n. 191 {centonovantunojdel 19 [diciannove) agosto 2003},
messole a disposizione dalla banca, che si allega al presente afto sotto la lettera "o
per formarne parte infegrante e sostanziale. Fermo restando il criterio di determinazione

del tasso di inferesse convenuto nel presente contratto, la parte mutuataria riconosce
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alia banca lg facoltd di modificare le alire condizioni economiche applicate ol mutuo
disciplinaie nel presente contratto ai sensi dell4art. 118 tu., qualora sussista un
giustificato motive € anche in senso sfavorevole per la parte mutuataria, dandone
comunicazione alla stessa parte mutuataria, con preavviso minimo di 30 {trenta) giomi,
in forma scritta o mediante supporto durevole preventivamenie accettato dalla parte
medesima. Ala parte mutuataria spetta il diritto di recesso entro 60 {sessanta} giorni
dalia comunicazione,senza spese e dlie condizioni precedeniemente praticate. sono
inefficaci le variazioni contrattuali, se sfavorevoli al cliente, gualora non siano state
osservate le prescrizioni di cui ol citato art. 118 tw. ko parte mutuatara approva
specificamente - di sensi degli artt. 117, quinto comma e 118, primo comma tu. tale
facoltd della banca. fermo restando quanto indicato ol precedente comma per le
variazioni alle condizioni economiche, qualsiasi modificazione ol presente atto richiesta
daiia parfe mutuataria e accetiata dalla banca, deve risulfare da atfo soffoscritto
dalla parte mutuataria stessa, e se ritenuto necessaric dalla banca, anche dagli
eventual datore di ipoteca e fideiussor intervenuti. Le parti convengono che la banca
potrd effettuare erogazioni rateali anche in pib franches eniro i fermine ultimo del 31
(frenfunoldicembre 2010 (duemiladieci}, salvo eventuali proroghe concesse daila
banca stessa, purché nel quadro delle finaliid precisate nelle premesse del presenie
contratio e previa verifica delte condizioni di cui alla “lettera a” delfallegato capitolato
e confro rilascio di quietanze. In ogni caso resta convenuto che le erogazioni a
franches saranno possibili fino al 80% [ottanta per cento} del mutue previa verifica dei
costi di realizzazione accertali da un tecnico di fiducia delka banca. per costi di
reglizzazione si intendono, di fini del presente contratto, i costi indicati in perizia di stima
redatta da tecnico di fiducia della banca. Lo banca poird rifiutare 'erogazione delle
tranches qualora s verifichino irregoiaritd di natura wbanistica relativemente agil
immobili concessi in ipoteca, fermo restando il diritto della banca di riscluzione del
coniratto di cui alia lettera "h" del capitolato. le partl concordano altresi che la prima
erogazione avverrd per atto pubblico, quelle successive nella forma di semplice
scriftura privata, salvo diversa indicazione dell’organo deliberante, che agvranno vaiore
a tutti gli effett tra te parti stesse, anche quale atto ricognitive di debito. in ogni case, le
parti stipuleranno un atto pubblico di erogazione finale e relativa quietanza che avid o
sua volta anche valore di atto rficognitivo di debito di tutte le erogazioni che siano state
effettuate. La parte muiuataria costituisce a favore della banca, per la quale accetta
I suc rappreseniante come costituito nel presente contratto, in forza degli arit. 38
{frentoifo) e segg. del testo unico, ipoteca di primo grado per la complessiva somma di
eurp 3.800.000,00 {tre milioni oftocentomila virgola zero zero), sugli immebili in appressc
descritti, con e accessioni ed i miglioramenti, senza eccezione dlcuna, & fufte le

pertinenze, inclusi gli impianti oggi esistenti o che possanc in seguito esservi infrodotii,
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nonché sulle nuove costruzioni che venissero eseguite, a garanzia de puntuale ed
esatto adempimento di tutte le obbligaziont assunte con il presente confrafto e
allegato "copitolato delle condizioni generai”, e comungue delta restituzione delle
somme a qualsiasi titole dovute per capiiale, per interessi [contrattuali e di mora), per
commissioni ed eventuaii maggiorazioni per spese, competenze ed oner giudiziali ed
extragiudizial, sia ripetibili che imipetibili, anche se per legge posti a carico della banca
e che I stessa dovesse sostenere per la conservazione ed il realizzo del proprio credito
e deile garanzie che lo assistono, e per ogni imposta e tassa. ia somma iscritta s
intende aumentata di diritfo, a norma del 3 comma dell’art. 39 {frentanove) del testo
unico. fino a concomenza del'importo effettivamente dovuto per effetto della
eventuale clausola di indicizzazione indicata al precedente articolo 3 (fre). Descrizione
degli immobili in comune di Lamezia Terme, sezione Sambiase, via F. Costabile e
precisamente: - fabbricato da cielo a terra (con esclusione deli'unita’ immobiliare
posta al primo piano e censita nel n.c.e.w. del Comune d tamezia Terme, al foglio di
mappa 83, particella 1235 sub 3) censito nel n.c.e.u. del Comune di Lamezia Terme, al
foglio di mappa 83, particelie: - 1235 sub 1, via F. Costabile, p. s1-#-1-2-3-4, in corso di
costruzione; tale fabbricato sorge sull’appezzamento di tereno non agricolo, della
superficie di circa are 14.58 {are quatterdici e centiare cinquantotto}, gia censito nel
nct. del Comune di Lamezia Terme, sezione Sambicse, al foglio di mappa 83,
particella 1226 (ex 1162), uliveto, cl. 1, are 14.58, rd. euro 10,92 e ra. euro 5,65; la parte
mutuaiaria acconsente che a richiesta di chiunque venga iscrifta ipoteca (ed il suo
aventuale rinnovo) sui beni sopra descritti, per la somma innanzi indicata, a favore
dela banca e con esonero del conservatore dei registi immobiliari da ogni
responsabilitié al riguardo, nonché st obbliga a prestarsi per fesecuzione di qualsiasi
formalitdl ipotecaria, che anche in avvenire si rendesse necessaria in relazione ai beni
ipotecati. noltre ic parte mutuataria garantisce la completa regolaritadell'immobile
sopra descritto ai sensi e per gli effetti delia legge 28 {ventotto) febbraio 1985 n. 47
[quaraniasette] e successive medificazioni ed infegrazioni, nonché la piena ed
esclusiva proprietd, anche ai sensi della legge 19 maggio 1975 n. 151, e fassoluta liberta
dei beni costituidi in ipoteca da altre ipoteche, trascrizioni pregivdizievoli, oner, servity e
privilegi, anche per imposte o oneri urbanistici di qualsiasi genere (inclusi quelli di piano
regolatore o delia stessa natura), e da ogni aliro peso, onere o vincoio di gualsias;
natura. Agli effetti deliscrizione ipotecaria ed «f sensi del 1 comma delldart. 39
(frentanove] del testo unico, ta banca elegge domicilio in Palermo, presso la propria
sede legaie. ai sensi dell’art. 39 {frentanove) sesto comma del t.u., la suddivisione del
mutuo in quote e, correlativamente, i frazionamento dell’ipoteca a garanzia poiranno
intervenire non prima che § complesso immobiliare redlizzato sia caiastalmente

individuato e divisibile in singole unitd immobiliar. Salvo diverso accorde fra ta parte
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mutuataria e la banca, la ripartizione in quote del mutuo, o di parde dello stesso, verrg
realizzata in proporzione al valore assegnato alle singole unifG immobiliari per cui la
suddivisione del mutuo e richiesta. In caso di mancata richiesta di suddivisione del
mutuo in quote a cura delic parte mutuataria, a banca avrd facolta di procedervi
anche unilateralmente, di norma in relazione a quanto previsto nel precedente
comma. Gli effetti della suddivisione del mutuo in quote e, correlativamente, det
frazionamento dell'ipoteca o garanzia, consistono nel determinare:a} per il caso di
rimborso anticipato, it capitale originario sulla cui base si dovrd calcolare la somma da
rimborsare alla banca per ottenere, a richiesta ed a spese della parte mutuataria, suoi
eredi od aventi causa, if consenso alia cancellazione dell'ipoteca da ogni singola unitd
immobiliare; b} per il caso di dlienazione od assegnazione di uno ¢ piv unitd immobitiar,
i capitale originario da accollare all’acquirente o dassegnatario, che sard quind
tenuto ferma 'obbligazione per Mintero debito della parte mutuataric e dei suol
successon in via solidaie ed indivisibile, se non diversamente cutorizzate dalla banca
unicamente per la quota o le quote corrispondenti all’'unita’ immobiiiare © alle unita
immobiliari ad esso pervenute, senza che cid abbia, in alcun modo, a costifuire
novazione del rapparte, con lintesa che le quote di cui §i fratfa verranne a formare
partite contabili a sé stanti ed a fronte delle quali si rilascerannoe per i relativi pagamenti
separate conferme di effettuato versamento. gli effetti di cui al punto a) sono
subordinati alla condizione che Pintero mutuo sia al corrente con il pagamento degli
interessi di preammortamento e delle rate di ammortamento, tranne che la quota del
cul rmborso & frofti gidt costituisca una partita contabile ai sensi del comma
precedente, nel qual caso sard sufficiente che risulti al corrente la partita contabile
stessa. Gli effetti di cui al punto b) sono subordinati clla duplice condizione che I'intero
mutuo sia al corrente con il pagamento degli interessi di preammortamenito e delle
rate di ammortamento e che I'atio o gl atfi di frasterimento a qualsiasi fitolo e di
accollo siano stati regolarmente comunicati alla banca, secondo guanto previsto alia
leftera "r* delldallegato "capitolato delie condizioni generali”. La ripartizione importa
automaticamente la rinuncia della parte mutuataria, per sé successori ed aventi
causa, o valersi di ogni surroga che possa derivarle dall'evenivale pagamento di rate
arretrate effettuato allo scopo di realizzare faluno degli effetti sopra indicati. Ove
trattasi di mutuo suddiviso in guote come sopra., la banca determinag per ia correttezza
armministrativa - 1 numeri delle relative partite contabili di ciascuna guota, di cui terrd
conto nelle successive formalitd e che costituiranno comunque una derivazions del
presente confratto originario. il iconoscimento da parte della bance dei frasferimento
detlla quota di mutuo of terzo accollante & comungue subordinato dlla condizione che
le relative stipulazioni non contrasting con gli obblighi e gl oneri del mutuo stesso € che
Faccollanie possieda, o givdizio dello banca, adegucta capacita restitutiva in
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relazione all’onere di rimborso del mutuo accoliato. L'invio dell'avvise di pagamento ©

di aitra certificazione all'accollante non costituird liberazione del debitore originario. La

societa’ Savia srl. ed i signori Ippolita Giuseppina Luzzo, Maurizio Caporale, Carlo

Caporale, come in comparsa cosfituiti prestano fideiussione a garanzic del buon fine

del presente mutuo. La fideiussione e' regolata secondo quanto previsto dal praesente

contratto e dallallegato "capitolato delle condizioni generali”.

Annoflazioni

- ANNOTAZIONE presentata it 10/11/2007, Registro parlicolare n. 3362 Registro generale n.
20448, Tipo di atto: 0809 - EROGAZIONE PARZIALE;

- ANNOTAZIONE presenfata il 03/G7/2009, Registro particolare n. 1599 Regisiro generdle n. $702,
Tipo di atto: 0821 - RIDUZIONE Ol SOMMA;

- ANNOTAZIONE presentata il 03/07/2009, Registro particolare n. 1600 Regisiro genercle n. 9703,
Tipo di atto: 0818 - QUIETANZA E CONFERMA;

- ANNOTAZIONE presentata il 03/07/2009, Registro parficolare n. 1601 Registro generale n. 9704,
Tipo di atto: 0810 - FRAZIONAMENTD IN QUOTA;

- ANNOTAZIONE presentata il 03/07/2009, Registro particolare n. 1602 Registro

generale n. 9705, Tipe di atto: 0819 - RESTRIZIONE D1 BENI;

- ANNOTAZIONE presentata it 10/07/2009, Regisfro particolare n. 1674 Registro
generale n. 10111, Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI
Comunicazioni

Non sono presenti comunicazioni

Rettifiche

Non sono presenti rettifiche

Formalitd successive (nelle quali la nota é formalita di riferimento)

Non sono presenti formalitd successive

SOESE DI CANCELIATZIONE FORMHALITA®

Per la cancellazione di tali formalitd gravanti sul cespite, dalle
informazioni raccolte presso il servizio di pubblicita immobiliare di
Catanzaro, bisogna conteggiare le seguenti cifre:

- Cancellazione lpoteca Volontaria, del 03/08/2007, R.G. 14307,
R.P. 3105, a favore del BANCA NUOVA SPA (Totale € 3.800.000,00): € 35,00
per tasse = € 35,00;

- Cancellazione Ipoteca Volontaria — Frazionamento in Quota,

del 03/07/2009, R.G. 9704, R.P. 1601, a favore del BANCA NUOVA S.p. AL €
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35,00 per tasse = € 35,00,

Cancellazione Pignoramento Immobiliare, del 03/07/2014, R.G.
7703, R.P. 6296, a favore di BANCA NUOVA S.P.A.: € 148,00 imposta + €
59,00 bollo + € 35,00 tasse = € 262,00.

Quindi, le spese di cancellazione ammontano ad euro 332,00 alle
quali bisogna sommare onorari fecnici per almeno altri 400,00 euro.

In totale, quindi, il costo complessivo per le cancellazioni delle
formalitd composto da spese di cancellazione e onorar € pari
verosimitmente ad euro 800,00 circa.

La spesa da sostenere sardt uguale per ogni acguirente sub-asta,
in relazione ad ogni singolo immeobile e relativo Lotto.

—

QUESITO N. 11

Acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a favore e
contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio antecedente la data di
conferimenta dell’incarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze delle stesse all'esito di un accurato
controllo increciato

Nel corso dell’elaborazione della perizia, sono stafi interpeliali
svariati enti, nel particolare |'Ufficio delle Entrate — Sportello Territorio di
Lamezic Terme e Catanzaro, eseguendo delle ispezioni ordinarie, al fine
di stitare un resoconto storico - catastale, riguardante i cespiti esecutati.

In merito alle ispezioni ipotecarie, effettuate allo scopo di coprire
il ventennio, e delle quali si & gid riferifo nel quesito precedente, sono
state condotte presso I'agenzia delle entrate di Cafanzaro, a partire dal
01/10/2014, e indirizzate sia nei confronti dei cespiti pignorati, sulla scorta
degli estremi catastali degli stessi e sia nei riguardi dei soggetti esecutati

[vedi ailegato E.
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Occorre, perd, evidenziore delle particolarita: in primo luogo &
da considerare che l'ipoteca gravante sui beni oggetfo d'indagine,
colpiva originariamente (ol momento della stipula) I'area di sedime del
fabbricato, e non le singole unita immobitiari.

Con I'annotazione ~ frazionamento in quote, del 03/07/2009, R.P.
N. 1601 R.G. N. 9704, l'ipoteca si & ripercossa sulle unitd immeobiliar
generate ed allocate alf'interno del fabbricato.

L'altro aspetto & dettato dailla dissonanza con la formalita di
riferimento rappresentata dal verbale di pignoramentoc immobili del
03/07/2014, RG. N. 7703 e R.P. N. 6296: infatti, nel guadro B riservato agli
immobili, viene indicato il subalterno 9; quest'ultimo, perd, & sfato
oggetto di frazionamento del 03/11/2011 N. 67698.1/2011, in atti dat
03/11/2011 {protocollo N. CZ0276264), originando i subaiterni 49 e 50 [vedi
aliegate D).

Tale variazione & irrilevante, in quanto i “nuovi” immobili, sono da
considerarsi inclusi nel compendio pignorato.

Relativamente alle visure catastali, reiterate presso i polo
decenirato di Lamezia Terme, in data 30/09/2014, invece, hanno daifo
modo di verificare ed assodare la titolaritd sui cespiti, da parte del
soggettfo esecutato ed, inoltre, accertare la corrispondenza fra quanto
presente agli atti e o stato di fatto.

Le ispezioni sono stafte orientate sia nei confronti degli immobili
pighorati e sia nei riguardi dei soggetti esecutati.

Per quanto concerne 'elaboraio planimetrico delle due unitd
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immobiliari, la sottoscritta, per come gid esposto nel quesito 4, effettuava
il confronto tra le due planimetrie catastali agli atfi, stilate dal geometra
Caruso Antonio, in data 11 novembre 2008 e 3 marzo 2011 {sub. 49 e 50)
ed il rilievo effettuaio [vedi allegato B,

Per quanto riguarda il box al piano seminterrato, ovvero il Lotto 5,
& stato possibile effettuare un confronto tolale, poiché, seppur
'immobile si presenti allo stato rustfico, presenta futte quelle
caratteristiche ulile a poter effettuare un raffronto

Relativamente al piano interrato, le differenze tra I'elaborafo
planimetrico e lo stato di fatto, riguardano la parete zona occidentale,
la mancata redlizzazione del muro di divisione, lato Est e della chiusura,
zona meridionale del cespite,

In merito al piano terrg, invece, & possibile affermare che rispetio
alla planimetria cafastale agli ofti, attualmente non sono presenti le
tramezzature atte a delimitare ogni subalterno e, quindi, ogni proprieta.

inoltre, sull'elaborato planimetrico non sono riportati alcuni locali
reclizzati, probabilmente, successivamente aila presenfozione' della
planimetria catastale; infine, i numero delle aperfure & sicuramente
molto diverso (in negativo).

Poiche si fratta di differenze di una certa entita, ove il Giudice
dell’Esecuzione lo ritesse necessario, successivamente
all'aggivdicazione, la  soffoscritta,  se  autorizzata,  procederd

all'aggiornamento della planimetria catastale.

—
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QUESITO N. 12

Riferisca della verifica della regolarita edilizic e urbanistica del bene nonché lesistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi lu destinazione urbanistice del terreno risultante dal
certificato di destinazione urbanistica di cuf all’art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di
cui ali’art. 46 di detto T.U. e di cui alfart. 40 della L. 28.2.85 n. 47, e succ. mod.; in caso di insufficienza di tali
notizie, tale da determinare le mullitd di cuf all'art. 46, comme 1, del citato T.U. ovvers di cui all'art. 40, co. 2, della
citata L. 47/85, faccia di tanto l'esperto menzione nel riepilogo, con avvertenza che l'aggiudicatario potrd,
ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui all'art. 46, comma 5, del citato T.U. e di cui all'ort. 40,
co. 6, della citata L. 47/85;quantifichi, poi, le eventuali spese di sanatoria ¢ di condone

Per rispondere al quesito & stato necessario consuliare I'ufficio
tecnico e quello di Polizia Municipale del Comune di Lamezia Terme, o
quale & stata avanzata richiesta scritta, richiedendo gli incartamenti
atfinentt gli immobili pignorati.

Gli immobili esecutati, afferenti ad un complesso immobiliare a
maggiore consistenza, sono stafi realizzafi in seguito al rilascio del
permesso di cosiruire N. C91 del 3 luglio 2006 {vedi alieyato GI.

Il progetfo originario fu, poi, variato una prima volta e fu ottenuto
il permesso di costruire N. 149 del 14 novembre 2007 [vedi allegato G).

Infine, in seguito ad wuna seconda variante, fu offenuto |l
permesso di costruire N. 92 del 28 agosto 2008 {uedi allegato GI.

Il direttore dei lavor, ossia, l'ingegnere Sergio Grillo, con
comunicaozione indirizzata al Comune di Lamezia Terme, dichiarava che:
“i javori di edificazione erano stati ultimati il giorno otffo del mese di
seftembre 2008" (vedi allegato G).

L'01/06/2009, con protocolio N. 0039704 veniva esibita, dalla
socie%é_c Denuncia di Inizio Atfivita (D.LA.} ai senst def comma
1, dell’art. 23 del D.P.R. N, 380 del 6 giugno 2001 (T.U. edilizia) per i lavori
di “diversa distribuzione degli spazi inferni al piano seminterrato; fusione
e frazionamento app.ti N. 8 e 9 al piano secondo e diversa distribuzione

degli spazi interni app.to N. 12 ol piano terzo” fuedi allegate 1.
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Il 16/11/2009, con protocolio N. é4, I'ufficio tecnico del Comune
di Lamezia Terme rilascio alla ditta isicnte,’ il ceriificato di
agibilitas per le opere realizzate wedi allegate G).

In data 05/04/2011, con protocollo N. 17547 {ad integrazione
della pratica presentata con nota prot. N. 47978 del 12 luglio 2010) al
front-office del Comune di Lamezia Terme, veniva esibita, dalla ditta

_ la pratica di "Ristrutturazione edilizia di un fabbricato sito nel
centro abifato di Sambiase in via F. Costabile per I'ufilizzo ai fini
commerciali del piano seminterrato” (vedi allegato 6).

Con comunicazione del dirigente del Settore 1 - Pianificazione
ed Edilizia Privata dell’ared tecnica del Comune di Lamezia Terme det 3
maggio 2011, veniva comunicato alla societd isfon’re,— il
prosieguo dell'iter amministrativo per i rilascio del permesso di costruire
previa verifica dell’avvenuta integrazione degli oneri gia versati e
avvenulo asservimento delle parficelle N. 1287, 1290, nonché la
particelia 1229 del foglio 83 dell’ex Comune di Sambiase, al manufatto
orincipale con specifica indicazione della esclusione di ulferior possibilita
edificatorie, con trascrizione presso la  conservatoria dei  regisir
immobiliari (vedi alegato 6.

Successivamente, con nota dirigenziale del 26 febbraio 2014,
I'ente preposto, ossia it Comune di Lamezia Terme, esprimeva il diniego
al cambio di destinazione d'uso del piano seminterrato vedi allegato G).

La societd | | W con sede in SNEEEEEERY " dafo 03
novembre 2014, prot. N. 68994 ri-esibiva al front-office del Comune di
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Lamezia Terme istanza di “Ristrufturazione edilizia di un fabbricato sifo
nel cenfro abitato di Sambiase in via F. Costabile per I'utilizzo ai fini
commerciali del piano seminterrato” edi aliegato GI.

Alla societd istante, con trasmissione del 21 novembre 2014,
protocollo N. 74703, veniva comunicato che: “con disposizione del
dirigente del Settore Edilizia Privata e SUE, n. prot. 74617 del 21/11/2014,
& stato annullato in aufotutela il diniego N. 12 del 26/02/2014 e,
conseguente, rigpertura dell’iter amministrativo per il rlascio del
permesso di costruire” [uedi allegato Gl

Quindi, in sostanza, I’edificazione in termini di superficie e volume
dei cespiti in esame & assentita, cost come la desfinazione d'uso.

Durante lo svolgimento della perizio ed in occasione dei
sopralluoghi  effettuati, perd, sono emerse alcune difformitd che
riguardano la distribuzione interna dei lothi 1-2-3-4, che fra 'altro sono
stati aggregati insieme e non presentano elementi di divisione fisica e la
diversa distribuzione degli infissi esterni, che a differenza di quanto
riportato sia sugli allegati grafici a corredo delle pratiche edilizie che
sulle relative planimetrie catastali sono stati realizzati in numero minore.

E' stato poi rilevato, il frazionamento catastale dell’ originario
subalterno 9, al foglio 83, particelia 1235 con variazione del 03/11/2011,
N. 67698.1/2011 (protocollo N. CZi0276264), quando veniva esibita
al'agenzia delle enirate - ufficio del territorio servizi catastali, il
frazionamento dell’'unitd immobiliare sopra definita con la motivazione

“frazionamento con cambio di destinazione d'uso” Ived allegato Dl

& 24
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A seguito di detta variazione il cespite al foglio di mappa N. 83,
particella 1235, sub. 9 veniva cassato ed al suo posto venivano istituite
due nuove unitd immobiliari, cosi individuate: al catasto di Lamezia
Terme, sezione censuaria di Sambiase, al foglio di mappa N. 83,
particelia 1235, sub. 49, z. ¢. 1, categoria C2 “magazzini e locali di
deposito”, classe 2, di 23 mq, rendita catastale € 32,07, piano T, via

Francesco Costabile snc in testa alla societd

e al catasto di Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase, al foglio
di mappa N. 83, particella 1235, sub. 50, z. c. 1, categoria C1 "negozi

botfeghe™, classe 2, di 118 mq, rendita catastale € 737,40, piano T, via

Francesco Costabile snc in testa alla societd
{vedi allegalo D).

Se dal punto di vista degdli atfi esecutivi non cambia nulla, in
quanto la corrispondenza & comprovata, non & chiara 'operazione
catastale, soprattutto con riferimento alie autorizzazioni urbanistiche.

Dallo studio degli incartamenti recuperati presso it Comune di
Lamezia Terme, infatti, non & emerso alcun cambio di destinazione d'uso
di parte del piano terra che, invece, ha destinazione commercidale.

L'altro aspetto singolare riguarda, inolfre, l'ulilizzo a show-room
che inferessa anche i sub 50 (o maggiore consistenza), ma esclude
completamente il magazzino individuato come sub 49.

Non solo, ma tale piccolo vano & accessibile esclusivamente dal
vano scala, attraverso una porta ed &€ completamente avulso dal

limitrofo negozio di mobili.
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Il frazionamento, presumibilmente, & stato originato da un diverso
uso dei locali.

Il sopralluogo, infatti, ha dimostrato che il piccolo vano costituito
dal sub 49, & utilizzato come deposito, presumibilmente a favore di
qualche condomino det palazzo, anche se non esisfono coniraft
registrafi.

L'amministratore della societd pignorata, inclfre, suggeriva alia
scrivenfe di formare due lotfl, in quanfo it magazzino {sub 49) era
appetibile da terzi soggetti e, comungue, non era destinato a negozio.

D'altra parte la divisione tra | due ambienti € neftfa e marcata da
un muro, di spessore pari ad almeno 20 cm, senza alcun collegamento
tra | due ambienti,

La sottoscritta allo scopo di rispettare, in parte, la disposizione
catastale, procederd con la stima dellinfero lofto, ma al termine
formerd due sotto-lott, ossia, uno per ogni subdalterno.

Sard facoltd, poi, del giudice, sentite le parti, decidere se
mandare in vendita un solo lotto oppure due.

Bisogna, anche dire che il frazionamento & illegittimo dal punto di
vista urbanistico e per la regolarizzazione € necessario 'esibizione dei
una pratica edilizia ai sensi dell'art. 10 del D.P.R. N. 380/2001.

E' anche vero che il cambio di destinazione d'uso & a “sfavore”,
in quanto si passa da un uso commerciale ad un magazino e, quindi,
probabilmente senza costi eccessivi o il rispetto di aitri requisiti quali

parcheggi, etc, ma necessita di una pratica edilizia, la softoscrizione di
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un tecnico abilifato e sicuramente una serie di versamenti per oneri e
diritti,

L’originario subaltermo 9, occupava il settore nordorientale del
piano terra; all’attualitd, il sub 50 {collegato al resto del livello ed
utilizzato come show-room) & costituito dall’ala Nord-Est, menire il sub 49
occupa la modesta striscia, a ridosso delia corte e del corpo scale, iato
Nord Ovest del secondo corpo di fabbrica.

Come noto per le opere difformi, relative a fabbricali facenti
parte delie procedure esecutive, bisogna fare riferimenio call'art. 40,
comma é della legge N. 47/1985 concernente 1'eccezionale ipotesi di
sanatoria per immobili oggetto di frasferimento derivante da procedure
esecutive, nonché le ipotesi previste dal comma 59, dellart. 2 della
legge 23 dicembre 1996, N. 662.

Devono, perd, essere rispettati due requisiti, ossia, le ragioni del
credito devono essere sorte antecedentemente al’entfrata in vigore del
decrefo-legge N. 269/2003 {1° ottobre 2003) ed anche gli abusi devono
essere stafi commessi prima di tale data; specificatamente I'art. 32,
comma 25 D.L. 26%/03 prescrive che le opere devono essere ultimate
entro il 31 marzo 2003.

Nel caso in esame nessuna delie condizioni & rispeftata, quindi
non & possibile il ricorso al cosiddetto regime di “condono speciale” per
le opere abusive di fabbricati ricadenti in procedure esecutive.

Quindi, in sostanza, rimane il ricorso alla sanateria ¢.d. ordinaria o

di regime, gia regolata dall'art. 13 della legge 47/85, ora regolata, nel
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T.U. sulledilizia, dagli artt. 36 {sanatoria di interventi, soggetti o permesso
di costruire, realizzati senza permesso o in totale difformiid da esso o con
variazioni essenziali) e 37, commi 4, 5 e 6 {sanatoria di interventi soggetti
a semplice D.LA. 0 S.C.LA).

Ora, per classificare le difformitd riscontrate ci viene in aiuto ['art.
32 del D.P.R. N. 380 del 6 giugno 2001 nominato 'Deferminazione delle
variazioni essenziali flegge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 8)" che stabilisce

guanto segue: "I Fermo restando quanto disposto dal comma 1 delfarticole 31, le region/

stabiliscono quali siano le variazions essenziali al progetto approvato, tenuto conto che lessenzialita ricorre
esclusivamente quando si verifica una o pid delle seguenti condizioni:

a) mutamento delia destinazione d'uso che implichi variazione degli standard previsti dal decreto
ministeriate 2 aprife 1968, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 97 del 16 aprile 1 968;

b) aumento consistente della cubatura o della superficie di solaio da velutare in refazione al
progetto approvato;

&) modifiche sostanziali di parametri urbanistico-edilizi del progelfo approvalc ovvero defla
localizzazione delf'edificio sulfarea df pertinenza;

d) mutamento delle caratteristiche dellintervento edilizio assentito;

&) violazione delle norme vigenti in materia oi edilizia antisismica, quando non attenga a fatti
procedura.

2. Non possono ritenersi comungue variazioni essenzizli quelle che incidono sulls entits defle
cubature accessorie, sui volumi tecrnici e sulla distribuzione interna delle singole unita abitative.

3. Gl inferventi di cui al comma 1, effettuati su immobili sottoposti a vincolo storico, artistico,
architettonico, archeologico, paesistico ed ambientale, nonché' su immobili ricadenti sui parchi o In aree
protette nazionali e regionali, sono considersli in totale difformita dal permesso, ai sensi e per gli effetti

degli articolf 31 e 44. Tutti gli aftri intervents suf medesimi immaobili sono considerali variazioni essenzial.

La mancata redlizzazione delle parete di divisione tra i lothi e le
modeste variazioni inferne non possono configurarsi come  variazioni
essenziali ed &, quindi, ammesso il ricorso alia sanatoria diregime.
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le modestissime variazioni consistono, infatf, in cambiamenti
trascurabili che non incidono sulla natura delle opere e che possono
essere sanate con una semplice D.LA. in sanatoria, in ogni caso
rappresentano anche delle “difformitd edilizie” non fosse aitro perché
ricadenti nella Tipologia 6 “opere di manutenzione siracrdinaria, come
definite all’articolo 3, comma 1, lettera b) del D.P.R. 6 giugno 2001, N.
380, redlizzate in assenza o in difformitd dal titolo abilitativo edilizio; opere
o moddlitds di esecuzione non valutabili in fermini di superficie o di
volume”.

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

+ non incidono sui parametri urbanistici e sulle volumetrie:

+ non modificanoe la destinazione d'uso e la categoria edilizia;

« non dlterano la sagoma delt'edificio;

+ non violano le prescrizioni eventualmente confenute nel
permesso di costruire.

Le varianti "proprie” o “non sosfanziali” possono sempre essere
sanate.

I D.P.R. 380/2011, all'art. 37 “Interventi eseguiti in assenza o in
difformita  dalla denuncia di inizio cffivitd e accertamento di
conformitd”, cita testuaimente: “1. La realizzazione di interventi edilizi di cui allarticolo
22, commi 1 e 2, in assenza della o in difformita dalla denuncia di inizio attivita comporta la

sanzicne pecuniaria pari al doppio dell'aumento del valore venale dell'immobile conseguente alla
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realizzazione degli interventi stessi e comunque in misura non inferiore a 516 euro (comma cosi
modificato dal d.lgs. n. 301 del 2002); 2. Quando e opere realizzate in assenza di denuncia d
inizio attivita consistono in interventi di restauro e di risanamento conservativo, di cui alla lettera
c) dell'articolo 3, eseguiti su immobili comungue vincolati in base a leggi statali e regionali,
nonché dalle altre norme urbanistiche vigenti, F'autorita competente a vigilare sullosservanza del
vincolo, salva I'applicazione di altre misure e sanzioni previste da norme vigenti, pud ordinare la
restituzione in pristino a cura e spese del responsabile ed irroga una sanzione pecuniaria da 516
a 10.329 euro. 3. Qualora gli interventi di cui al comma 2 sono eseguiti su immobifi, anche non
vincolati, compresi nelle zone indicate nella lettera A delf'articolo 2 del decreto ministeriale 2
aprile 1968, il dirigente o it responsabile dell'ufficio richiede al Ministero per i beni e le atfivita
culturali apposito parere vincolante circa la restituzione in pristino o la irrogazione della sanzione
pecuniaria di cui al comma 1. Se i parere non viene reso entro sessanta giorni dalla richiesta, il
dirigente o il responsabile dell'ufficio provvede autonomamente. In tali casi non trova
applicazione la sanzione pecuniaria da 516 a 10.329 euro di cui al comma 2. 4. Ove lintervento
realizzato risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della
realizzazione dellintervento, sia al momento della presentazione della domanda, it responsabile
dell'abuso o il proprietario dell'immobile possono ottenere la sanatoria dell'intervento versando la
somma, non superiore a 5.164 euro e non inferiore a 516 euro, stabilita dal responsabile del
procedimento in relazione alfaumento di valore deffimmobile valutato dallagenzia del teritorio.
5. Fermo restando quanto previsto dall'articoio 23, comma 6, la denuncia di inizio di attivita
spontaneamente effettuata quando l'intervento ¢ in corso di esecuzione, comporta il pagamento,
a titolo di sanzione, della somma di 516 euro. 6. La mancata denuncia di inizio delfattivita non
comporta |'applicazione delle sanzioni previste dallarticolo 44. Resta comungue salva, ove ne
ricorrano i presupposti in relazione allintervento realizzato, Fapplicazione delle sanzioni di cui

agli articoli 31, 33, 34, 35 e 44 e dellaccertamento di conformita di cui all'articolo 36",
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Per tutti gli abusi ricadenti nelia tipologia 6 si verserd, quindi,
un'oblazione pari ad almeno 516,00 {a prescindere se si vuole "agire”
mediante lo strumento del condono o della sanatoria edilizia).

Si vuole, ricordare, infine, che il T.U. D.P.R. 380/2001
successivamente alla sua entrata in vigore ha subito ricorrenti variazioni.,

Particolarmente rilevanti sono state le modifiche apportale, da
ultimo, con i seguenii provvedimenti legislativi:

i) con la L. 22 maggio 2010, N. 73, di conversione del D.L. 25
marzo 2010, n. 40, che ha ampliato le fattispecie di “aftivitd edilizia
lbera” gid previste dall’art. 6 del T.U. D.P.R. 380/2001 distinguendo,
peraltro, fra attivita “totalmente libere” ed attivita soggette a preventiva
"comunicazione di inizio lavori”;

i} con la L. 30 luglio 2010, N. 122, di conversione del D.l. 31
maggio 2010, N. 78, che ha modificato la disposizione delt'art. 19 della L.
7 agosto 1990, N, 241, portante la disciplina in via generale della DA,
prevedendo in luogo della DILA. suddetta, un nuovo istifuto: la
“Segnalazione Ceriificata di Inizio Attivitd” {di seguito anche indicata
con I'acronimo “S.C.LA.");

i}y con il B.L. 13 maggio 2011, N. 70 convertito con legge 12 luglio
2011 N. 106 [c.d. Decreto per lo sviluppo per il 2011, enfrato in vigore i 14
maggio 2011 e nel testo emendalo in sede di conversione con
decorrenda dal 13 luglio 201 1) che ha detftato:

- Una disposizione di carattere “interpretativo” (art, 5, ¢.2, lett.c)

con la guale si @ confermato che la S.C.LA. sostituisce la D.LA. per futti
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gli interventi edilizi di cui all’art. 22, ¢.1 e ¢.2, T.U. D.P.R. 380/2001, mentre
froverd, ol contrario, ancora applicazione la D.LA. (o meglio guelia
figura di D.LA. conosciuta nella prassi come “super-D.LA."} ove la stessa,
in base alla normativa statale o regionale, sia alfernativa o sostitutiva af
permesso di costruire {ad esempio per gli interventi di cui all’art. 22, ¢.3,
T.U. D.P.R. 380/2001);

- una disposizione {art. 5, c. 2, lett. b) con la quale & stato ridofto il
termine riconosciuto alla amministrazione Comunale per vietare Ia
prosecuzione dell’attivita edilizia oggetto di S.C.LA., da 60 a 30 giomi e
con la quale sono state estese alia S.C.I1A, in materia edilizia fufte e
disposizioni relative alla vigilanza sult'atfivité urbanistico-edilizia, alle
responsabilita e alle sanzioni previste dal T.U, D.P.R. 380/2001 (artt. da 27
a 48) e daile leggi regionali;

- una disposizione (art. 5, .2, lett. a, punto 3) con la quale & siato
infrodotto it “silenzio assenso” per il rilascio del permesso di costruire, ad
eccezione dei casi in cui sussistano vincoli ambientali, paesaggistici e
culturali;

- una disposizione (art. 5, ¢.2, lett. a, punfo 5) con la guale & stata
infrodotta una sorta di “sanatoria edilizia" ex lege per le difformitd
contenute enfro il limite del 2% delle misure progetiuali.

La mancata redlizzazione delle aperture, a meno che non violino
it rapporto aero iluminante degli ambienti secondo quanto normato
dalla normativa nazionale, ovvero, il Decreto Ministeriale 5 luglio 1975,

che stabilisce un *fattore medio di luce diurna” non inferiore al 2% e uha

% %
PERIZIA CAUSA CIVILE ISCRITTA AL N. 51/2014R. G. E. C.T. U.: Carla arch. ISABELLA. - Fag. 95 di 138



Studio Tecnico 8- arch. Carla ISABELLA

superficie apribile non inferiore a 1/8 della superficie calpestabile, non
pud essere considerata una vera e propria difformita.

Il ripristino  delle aperture previsie € possibile a  una
“comunicazione di inferventi di manutenzione straordinaria™ {L. 73/2010)
presentata dal committente, unitamente a un’asseverazione e a degii
elaborati grafici a firma di un tecnico abilitato.

Nel caso in cui l'intervento comporti il deposito del progetto
esecutivo delle strutture {sismica), & necessaria la presentazione di una
Segnalazione  Certificata  di  Inizio  Atfivitd  unitomente  alla
documentazione a firma di un tecnico abilitato.

Nel caso in esame, ancora, & prevedibile I'acquisizione del
parere del condominio.

Il frazionamento .del sub 9, invece, ricade in tult’alfra tipotogia di
abuso.

Innanzi tutto, & il caso di specificare che la categoria catastale
assegnata al sub 49, ossia la C/2 "magazzini € locali di deposito”, &
arbitraria ed errata.

Trattasi di una porzione di negozio, per il quale, la varazione
d’uso deve essere assentifa dali’enfe comunale, poi si potra procedere
alia variazione catastale.

Ne consegue che il frazionamento € illegiftimo dal punto di vista
urbanistico e per la regolarizzazione € necessario I'esibizione dei una
pratica edilizia ai senst dell’art. 10 del D.P.R. N. 380/2001.

L'infroduzione del D.L. 83/2012 entrato in vigore il 26 giugno 2012
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contiene il cosiddetto "pacchetio edilizia” il quale interviene nell'ambito
delie misure di semplificazione e snellimento dei procedimenti in materia
edilizia e di incentivo alla realizzazione delle infrastrutture e nello
specifico, siabilisce, nel caso di frazionamento di unitds immobiliari, il
ricorso alla Segnalazione Certificata di Inizio Attivita (S.C.LA.) unitamenie
alla documentazione a firma di un tecnico abilitato.

Questo fipo di intervento edilizio & oneroso ed &, perfanto, dovuto
il versamento del contributo di cosfruzione; 'onere del frazionamento
grava solo per 'unitd piu piccola.

Come defto, nel caso si voglia ricorrere anche al cambio di
destinazione d’uso, | costi non saranno eccessivi in quanto il cambio & ¢
“stavore”, passando da commerciale a magazzino.

La sottoscritta, in considerazione del valore venale dei beni non
effettuerd alcuna decurtazione, né perilotti 1-2-3-5 e neppure per il lofto
N. 4 {gravato da un vero e proprio abuso edilizio} € per quest'ulfimo
cespiie, eseguird una doppia stima suddividendo in lotfto in due sotfto
classi.

Relativamente dlla fipologia 4, a parere della scrivente,
bisognerd aggiungere:

a)dichiarazione del richiedente resa ai sensi dell'art. 4 della
Legge 4/01/1968, n. 15 (ora artt. 47 dei D.P.R. n. 445 del 2000), corredata
dalla documentazione fotografica, nella quale risulfi la descrizione delle
opere per le quali si chiede i titolo abilitativo edilizio in sanateria e lo

stato dei lavori relativo;
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b) Progetto rilievo delle opere per le quali si chiede la sanatoria e
documentazione fotograficy;

c) Dimostrazione dell’ avvenuto accatastamento o delle variazioni
catastali intervenute e dllo scopo di adeguare la categoria e classe
dell’edificic alla richiesta di condono ediiizio, nonché uniformare |l
progetto rilievo con quanto dichiarato in catasto, da eseguirsi a carico di
un tecnico abilitato;

d}Titolo di proprietd;

e)Marca da bolto, nonché ogni aifro versamento richiesto dal
competente ufficio tecnico per "Diritfi di Segreteria”;

f} ulteriore documentazione eventualmente prescritta  dal
competente ufficio comunale.

Al fine di assolvere agli obblighi sopra riportati € ipotizzabile una
cifra aggiuntiva, composta da compensi tecnici e spese varie, pari ad
euro 500,00 [per ogni lofto} da considerarsi risibili rispetto al valore del

bene.

QUESITO N. 13

Determini il valore con Vindicaziene del criterio di stima adottato al fine delle determinazione del prezzo
base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro {quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie
immobiliari, cople di attl pubblict di vendita di beni con analoghe caratteristiche} ed anche formando, al
principale fine di conseguire una pitt vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, lotti
separati. Esponga, aitresi, analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima considerati per lo stato
d'uso e la manutenzione dell'immobile, per lo stato di possesso del medesimo, per I vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dafla procedura, l'abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti nonché per
eventuali spese condominiali insolute, la necessita di bonifica ed eventuali riffuti, anche tossict o nocivi. Nel caso si
tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione dell'intero e della sola quota, tenendo conto della maggior
difficolta di vendita per le quote indivise.

La stima di un'immobile ha come risultato finale quella di

determinare I pi0 probabile valore di mercato dei cespiti oggetto

d'indagine.
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il concetto di valore di mercato inteso in senso estimativo
richiama fedeimente quello economico corrispondenie del prezzo cli
mercato.

Tuttavia in campo estimativo, questo concetto ha un prevalente
significato pragmatico, in quanto & funzionale alla ricerca del valore di
stimg nei casi redli.

Il concetio estimativo prescinde da una metafisica economica,
volta alla discussione su cid che & l'essenza intima del valore, in quanto
affronta it problema reale di cio che appare nell'esperienza, comungue
sia infesa l'essenza medesima.

Le definizioni estimative del valore di mercato sono numerose e
volte a cogliere la relazione tra il concetto di valore economico, 1o justum
pretium € |a diversificata casistica pratica.

Per questo motive tali definizioni, in origine, sono state riprese da
pronunzie dell'autoritd giurisdizionale in merito a valutazioni legali, riferite
specificamente agli immobii.

Attualmente vi sono diversi fipi e definizioni di valore presentate
negli standard estimativi e contabili internazionali.

Alcune definizioni di valore di mercafo sono comunemente
vlilizzate nelle valutazioni, alfre frovano impiego in situazioni special.

Secondo V' European Council Directive: il valore di mercato & it prezzo
al quale un immobile (terra e edificio) pofrebbe essere ceduio con un
contratto privato, stipulato fra un compratore e un venditore con

interessi confrapposti alla data di stima, assumendo che limmobile &
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stato esposto per la negoziazione della cessione per un normale
periodo”.

Secondo | International Valuation Standards: "il valore di mercato & il
piU probabile prezzo di mercato al quale una deferminata proprietd
immobiliare pud essere compravenduta alia data della stima, posto che
'acquirenie e il venditore hanno operato in modo indipendente, non
condizionato e nel proprio interesse, dopo un'adeguata atfivita di
marketing durante la quale entrambe le parti hanno agite con eguale
capacit@l, con prudenza e senza alcuna costrizione”.

Secondo I dppraisal Institute: il valore di mercato rappresenta il piv
probabile prezzo in contanti, ovvero, in alire definife condizioni di
finanziamento e di pagamento, per il guale un immoebile & liberamente
venduto in un mercato competitivo, nel quale il compratore e i
venditore sono bene informati e agiscono con prudenza, nel proprio
interesse e senza indebite costrizioni".

Per la realtd immobiliare italiana, la definizione del valore di
mercaio pud essere cosi integrata: "il valore di mercato rappresenta il piit probabile
prezzo in contanti, ovvero, in altre definite condizioni di finanziamento e di pagamento, al
netto delle spese di transazione ¢ di intermediazione, per il quale un immobile & liberamente
venduto in un mercato reale, nel quale il compratore ¢ il venditore sono bene informaii e
agiscono con prudenza, nel proprio interesse e senza indebiie costrizioni, e l'immobile é siato
esposto per la negoziazione per un normale pertodo”.

La definizione del valore di mercato assume che:

- it prezzo sia espresso in contanti alla data di stima, ovvero, se
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corrisposto in alfri modi sia tradotto in confanti, ovvero, se dilazionato sic
riportato in contanti in definite condizioni di finanziomento, ovvero, se
mutuato in parte o in futto sia attuatizzato in contanti in condizioni di
finanziamento ordinarie per il fipo di immobile, per il soggetfo mutuatario
e per l'enie erogante;

- non sicno computate nel prezzo di mercato le spese di
fransazione {atto, visure, imposte, ecc.) e le spese di infermediazione;

- limmobile sia esposto un tempo sufficientermente lungo su un
mercato aperto, ossia sia disponibile per un numero adeguato di
eventuali acquirenti e per il vaglio da parte del venditore delle richieste;
f durata dipende ovviamente dal tipo di immobile e dalla dincmica del
mercato; it compratore e il venditore siano mofivati dal proprio interesse
{principio edonistico}:

- it compratore e il venditore siano bene informati (principio di
frasparenza) e agiscano con prudenza € in modo indipendente.

Le difficolta legate all’applicazione rigorosa delle regole sopra
espresse si fonda sulle circostanze per le quali: in molte transazioni una o
enirambe le parti non sono operatori abituali del mercafo immobiliare;
le parti si frovano spesso in condizione di necessitd a vendere o a
comprare; il tempo della fransazione non sempre & quello normaie.

La definizione del valore di mercato vale parimenti per [ilmmobile
oggetto di stima e per gl immobili di confronto: per it primo la definizione
& normativa e indica al valuiatore lo standard cui deve uniformarsi, per i
secondi la definizione riguarda la verifica dei prezzi contrattali (dati
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storici) per gli immobili impiegati nella comparazione come immobili di
confronto.

Se la definizione del valore di mercato & violata per il valore di
stima, non & assolto il mandato; se la definizione & violata per i prezzi di
mercato degliimmokili di confronto, la comparazione e falsata.

Cid pud avvenire, ad esempio, se la rilevazione del {presunto)
prezzo di mercato & svolta sull'atto di compravendita, quando guesto
non & fedele alla frattativa reale discostandosene per motivi diversi;
oppure la compravendita e il relativo prezzo sono riferifi a immobili ¢
regime speciale di alienazione; oppure ancora quando il prezzo si
riferisce a compravendite fittizie,

Nel caso specifico si fratta di determinare il piu probabile valore
di mercato di negozi di nuova costruzione e di un’autorimessa (sebbene
in corso di cambio di destinazione d'uso) siti nell'abitato di Sambiase
nella Cittd di Lamezia Terme.

La determinazione del probabile valore di mercato dei loffi in
esame, a parere dello scrivente, deve essere determinato mediante il
metodo del confronto di mercato che si basa sulla rilevazione dei prezzi
di mercato e delle caratteristiche degli immobili ricadenti nelio stesso
segmento di mercato dei cespiti da valufare.

Come nofo, gli Infernational Valuation Standards (1VS) sono
promossi dall'international Valuation Standard Commitiee (IVSC) di
Londra, organizzazione non governativa membro delle Nazioni Unite,

con o scopo di stabilire “un complesso di regole uniformi e condivise di natura
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Con i prezzi “normalizzati” si ricava il valore del fabbricato
oggetto di stima.

Il perno di tutto il procedimento & quindi il prezzo marginaie per
determinare il quale si ripropongono alcune difficolta pratiche:

- le variazioni di prezzo che si rilevano sul mercato dipendono da
un insieme di caratteristiche [non da una sola caraiteristica) e si deve
quindi in molii casi "stimare” di quanto "una” caratferistica ha inciso sulla
varigzione;

- le corafteristiche qudlitative  non  sono  faciimente
parametrizzabili, se non con un giudizio scggetfiivo (si deve per esempic
"giudicare” se lo stato di manutenzione & 'buonc’, 'discreto’, ecc.).

La procedura IVS prevede che la stima possa essere svolta
anche sulla base dei dati di un solo fabbricato simile: “si selezionano uno
o piv immobili di confronto” (Codice, op. cit. R.3.4.3).

Quindi basterebbe anche un solo fabbricato per determinare un
prezzo marginale o per effefluare completamente una stima (@
comunque considerato pit che accettabile un numero di 3 o 4
comparabili}.

La teoria “fradizionale” {principio dell’ordinarietd) e la statistica
ritengono, invece, che la “rigorositd” di una media dipenda dall’analisi
di molti dati.

Quando sono disponibili i dati immobiliari (R.3.2.4) relativi al
segmento di mercato dellimmobile da valutare, it metodo del confronto

di mercato & il piv diretto e appropriato per stimare il valore di mercato.
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Dai sopralluoghi compiuti dalla scrivente, pero, misurando e
rlevando i beni oggetto di stima, inquadrandoli con cerfezza anche
all’interno del contesto teritoriale, si & ritenuto di applicare il metodo
estimativo diretto secondo un principio di “feritorialita”.

Alla luce delle considerazioni sopra esplicitate appare evidenie,
quindi, che I'immobile frova quali parametri di valutazione certi e precisi,
le caratterisiiche tecniche, le peculiarita cosfruttive, la disponibilifa e
qualita degli accessor, i'ubicazione territoriale.

Alla luce delle caraiteristiche sopra esposte appare verosimile
che beni aventi le stesse caratteristiche di quelle descritte spuntano sul
mercato delle compravendite lo stesso prezzo, in guanto, come detfo,
un possibile acquirente giudicherd solo in base alle caratieristiche
peculiari dell'immobile.

La sottoscritta ha avuto I'opportunitd di vagliare futta una serie di
offerte presenti sul mercato delie compravendite di beni molto simili {e)
similari} a quelli oggetto di stima, pertanto, & stato possibile costruire una
matrice multi-parametrica  individuando, nell'area, immobili aventi
tipologie e finiture similari con riferimento alla destinazione dei Lotti.

Dall’indagine e dalla ricerca effettuata in zona, rivolgendosi alle
agenzie ed agli agenti immobiliari che operano nel seftore e facendo
riferimento al borsino immaobiliare messo a disposizione dall’agenzia del
territorio & stato possibile desumere il prezzo medio di mercato per cespiti
simili vedi allegato L1.

A guesto punto bisogna stabilire il valore unitario, ciog il costo di
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una unita di superficie {un metro quadrato] per il bene indagato nella
zona considerata, ma per fare questo bisogna indicare in modo univoco
I'estensione dell'immobile oggetto distima.

La superficie olla quale bisogna riferirsi € quella commerciale,
ossic quella cormrispondente alla proprietd immobiliare, quindi 'area
compresa nel flo esterno dei muri perimetrali, at lordo delle divisioni
inferne [cioé comprese delle stesse) e considerando per metd i muri di
confine con appariament vicini o con le parti condominiali; a questa
bisogna sommare la superficie dei vani accessori moltiplicati per un
coefficiente che li rapporti alla superficie abitativa.

Nel caso in esame, perd, prima di passare alla vera e proprid
stima, secondo il metodo del confronto, avendo a disposizione il canone
mensile dei cespiti ospitati al piano ferra (a meno del piccolo vano
costituito dal sub 49), intende effeffuare una valutazione, applicando la
capitalizzazione dei redditi e servirsi del valore offenuto complessivo, per
“aggiustare” 1 valori probabilli di mercaio dei loffi in esame.

La capitalizzazione dei redditi e I'operazione matematfico-
finanziaria che determina 'ammontare del capitale - il valore di
mercaio - dividendo il reddifo netto che il capifale produce - Rn - per un
saggio r che definiremo saggio di capitalizzazione:

Vm=Rn/r

L'operarzione implicita & I'accumulazione inizicdle di un reddito
costante, posticipato e illimitato.

Si ftratta, quindi, di impiegare la formula prima  ilustrata
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assumendo n che tende a infinito.

Sotto il profilo economico, la formula configura il valore di
mercato di un dato immobile alla stregua di qualsiasi capitale e reddito
connesso — cfr - ia stima di obbligazioni € azioni.

La tesi che & sottesa alladozione della formula & che it mercato
apprezzi i| bene in ragione del flusso di redditi e di un certo saggio di
rendimento dell'investimento.

L'assunto & legato a tre condizioni:

-~ che il reddito netto possa considerarsi certo, posticipato,
costante;

— che saggio e reddito siano forniti dal mercato;

- che la durata del flusso dei redditi sia illimitata.

Lla prima e la seconda condizione si congiungono nel
presupposto di ordinarietd dei parametr estimativi.

Si deve considerare il reddito netto ordinario, ovvero, il reddiio
che I'immobile genera in una situazione stazionaria, senza che elementi
eccezionali ne determinino variazioni verso t'alto o verso il basso e lo
stesso vale per il saggio di capitalizzazione.

Il reddito copifol_izzobile, o reddifo netto, & dato dal reddito lordo
ordinario dell'immobile al netto di futto le spese a carico delia proprietd:
Rn =Rf-3$.

Il reddito lordo annuo dell'immobile non & aliro che ['offitto
annuale dell'immobile.

Ad ogni buon conio, il reddito locativo € un reddito lordo e non

& 4
PERIZIA CAUSA CIVILE ISCRITTA AL N. 51/2014R. G. E. C. 7. U.: Carla arch. ISABELLA, - Pag. 108 di 138



Studio Tecnico 8- areh. Carla ISABELLA

un utile netto.

Un proprietario, quando percepisce un canone non realizza
effetfivamente la somma percepita, poiché ad essa andranno
inequivocabilmente detratfe tutte le spese che gravano sul cespite e
sono a carico della propriefd.

Il reddito lordo diminuito di tulte le spese gravanti sul bene
immobiliare e a carico del locante viene definito reddito netto.

le spese sono computabili in maniera percentuale statistica
fissandola tra il 25% ed il 30% del cespite in relazione dlla tipologia
produttiva - arfigianale.

In alternativa & possibile anclizzare le spese dividendole per
categoria, ottenendo certamente un risultato piU preciso.

Di seguito si rappresenta la fabella comparativa delle spese (in
percentuale), cosl come individuate da gquattro grandi studiosi del

settore estimativo:

Forte De' Rossi._Michieli De Rossi - Forte
Min  Max  Min_ Max @ Media Min Md Max

Manutenzione 2 4 4 8 4 2 3 4
Assicurazione 0 05 1 2 05 00505
Amministrazione ~ 0 3 2 4 0 0 2 3
Servizi .2 5 5 8 0 2 3 5
Sfitti e inesigibilita 1 4 2 3 0 0 3 5
Reintegrazione 0 t 2 3 05 00505
Imposte 7 11 10 15 21 10 15 22

(*) C. Forte e B. De Rossi: Principi di economia ed estimo, Etas libri, Milano
(**} 1. e M. Michieli: Trattato Di Estimo edito da Il Sole 24 Ore Edagricole (2002}
(***) B. De Rossi: Nuovo Trattato di Estimo, Maggioli Editore

(****) C. Forte: Teoria e metodologia estimativa, Universita [UAV di Venezia
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Partendo dalla formula di capitalizzazione del reddito e
conoscendo il conone percepito dai cespili. dovrebbe essere
semplicissimo determinare il valore probabile di mercafo.

Invece, purfroppo. non & cosi; ad una variazione del asso
d'interesse anche di un solo punio, comispondono valori di stima
completamente diversi.

Allora come comportarsiz Occorre stabilire con quale metfodo
pervenire ad un tasso di capitalizzazione sicuro.

Va subito detto che il tasso, visto nella formula di apertura
dell'attualizzazione di un reddito annuo, non & sempre it medesimo,
sopratiutto quando si parla di fempi lunghissimi.

Il saggio di capitalizzazione si determina a parfire da un saggio
medio di mercato al quale si aggiungono incrementi e decrement:

r=rm + i + 1Di

» dover & compreso frail 2 e il 6%.

Carlo Forte ha sistematizzato tutti i contibuti ascendenti e
discendenti che influenzano il valore del saggio di capitalizzazione.

- ad es: interventi presumibili di manutenzione straordinaria,
ubicazioni periferiche;

— ol contrario: parficolari pregi  architetfonici, previsione di
miglioramenti urbanistici.

Orefice ha proposto di classificare le influenze ascendenti e
discendente in posizionali, intrinseche, posizionali infrinseche e

produttive.
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E' prassi corrente considerare saggi di rendimento lordi, esito del
rapporto fra redditi lordi e valore patrimoniale — cosi stimano i saggi: il
Consulente immobiliare e Nomisma, ad esempio.

Il vantaggio & rappresentato dalla possibilita di evitare difficili e
incerte stime delle spese in defrazione.

In base a studi accurati, condotti atiraverso gli anni, i tasso
d'inferesse nel suo andamento fluttuante nel fempo si tiene su valor
medi che oscillano tra il 2% ed il 6%.

Si pud definire questo tasso, fiuttuante tra i valori detfi, come
d’'interesse statistico medio nel tempo.

Dail’elaborazione statistica effettuata da G. Castelio, nel suo
lavoro:  Stima  degli Immobili, vengono indicati i parametri che
maggiormente incidono sullo spostamento del tasso minimo del 2% al
massimo del 6% (le variazioni parfono dal valore medio assunfo
statisicamente del 4%).

| dati piv significatici, nel caso in esame, sono: Posizione, Qualita
Ambientale, Qualitd Edificio, Oneri Manutenzione, Espansione Urbana,
Etey Edificio, Parcheggi, Oneri Fiscali, Trasformazioni.

A conti fatti, anche in considerazione dell’assunzione iniziale sul
valore del cespite, si ritiene di utilizzare i1 valore medio del tasso
d'interesse e ridurlo per tenere conto della recente costruzione det
cespiti, porlo, quindi, pari al 3,00%.

Avremo, pertanto:

Valore del cespite {V) =R (reddito annuo} /0,03
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Tenendo confo di quanto sopra illustrato, il redditfo medio del
complesso immobiliare sard dato dal reddito lordo diminuito dalle spese,
che porremo pari al 25%.

V= € ({3.000,00 — 3.000,00 x 0,25} x 12) / 0,03 = 00.000.,00.

Il valore dei cespiti sard, pertfanto, parilcd euro 900.000,00.

In conclusione, quindi, il valore dell'intero piano terra destinato
ad attivitts commerciale, includendo anche il modesto magazzino, sfiora

circa il milione di euro.
Come detto, la sottoscritta terrd conto di tale indicazione per Ia

determinazione precisa dei valori probabili di mercato dei cespiti

immobiliari.

Preso atto che si & in presenza di locali adibito ad atfivita
commerciale, posizionati al piano terra di un palazzo a piv liveli
insistente su Via F. Costabile, nel quartiere di Sambiase, in un'crea
fortemente antropizzata e soggetta ad un viabilitd notevole; fenuto
conto del livello manutentivo dell’alloggio, si pud ricavare il prezzo
medio di mercato.

Sulla scorta di quanto pil volte evidenziato in precedenza, in
riferimenio all'ubicazione del cespite, & stato possibile idenfificare aliri

immobili aventi caratteristiche similari a guello oggetto di stima.

& &
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Non solo ma il “taglio” delle unitd immobiliari “offerte” sul
mercato si rivolgono ad una vastissima “casistica” commerciale e soio
“scegliendo” ira la tipologia a piv ampia rappresentazione € stato
possibile ottenere dei valori unitari accettabili ed ullizzabili.

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

Purtroppo la ricerca non ha individuato alcun cespite
paragonabile in termini di “etd”, in quanto quelli in vendita sono vetusti.

In sostanza, tenendo conto dei prezzi di mercato si addiverrebbe
ad una softostima dei cespiti in esame, pertanto, & stafo necessario
aumentare i costi unitari.

Gli annunci economici analizzati sono stafi individuati mediante
un'apposita ricerca presso svariate e rinomate agenzia immodbiliar; |
valori unitari ricavati, sono stati ritenuti confrontabili con i cespiii in esame
per ubicazione, ma non epoca di costruzione e per faglio, in quanto
quelli stimati risultano tutti inferiori e, quindi, caratterizzati da un prezzo
unitario maggiore e, soprattutto, di epoca recentissima.

Per assegnare dalla stima un quadratura piv precisa ed
equilibrata, dlla ricerca sopra esposia, € stalo affiancato quanto
riportato nella “tabella dali”, fornita dall’csservatoric del mercato
immobiliare, a cura dell’agenzia delle enirate.

Nel dettaglio, I'O.M.l. per la tfipologia “commerciale - negozi”

(quella piu prossima dlla classe catastale dell’unitd immobiliare) nelia
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zona D9, Fascia/Zona: Periferica/Sambiase Centro, micro zona catastale
N. 1, offre dei valori di locazione unitari variabili fra un minimo di 900,00
ed un massimo di 1.100,00 €/mq (superficie lorda) vedi allegate 1).

La sottoscritta, nello stabilire il pit probabile valore unitario, ha
tenuto conto che I'immobile & sottoposto ad espropriazione forzata {art.
2923, Codice Civile}, in considerazione che I'immobile e in affitto con
contratfo non opponibile alla procedura, dello stafo d'uso, della
manutenzione dell'immobile e dello stato del fabbricato condominiale,
in considerazione del vcfibre offerto dalla stima per capitalizzazione del
reddito, rifiene che il valore unitario che pare piv appropriafo per
Fimmobile in esame & pari a 1.850,00 €/mq (superficie lorda), ovvero il
valore massimo oftenuta dalla ricerca presso  svariate agenzie
immohbiliari.

Tale valore tfiene conto, principalmente, della recente
costruzione; pertanto, 1o stabile stesso, & in grado di offrire confort ideal
a svolgere ed alfivare esercizi commerciali, in relazione anche all’alfo

flusso di fraffico sulla prospiciente Via F. Costabile.

»

Considerato che si & in presenza di un deposito sito al piano
seminterrato di un palazzo a pit livelli prospiciente su Via F. Costabile, in
Sambiase ~ Lamezia Terme [(CZ}, in un'area fortemente antropizzata e
soggetta ad un flusso di fraffico molto elevato; tenuto conio del livello
manutentivo dell'uniid immobiliare, si pud ricavare il prezzo medio di

mercato.
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dell’abbatfimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti
nonché, per eventudli spese insolute, il valore unifario che pare piv

probabile &, per I'appunto euro 650,00 al metro quadrato.

Appresso si riportano i dati metrici scaturiti dal rilievo in sifo e dalle
osservazioni di misura, dalla successiva rappresentazione vettoricie,
nonché, dalle elaborazioni di calcolo e delle osservazioni che la
sottoscritta ha ritenuto peculiari al fine di ottenere il piu probabile

valore di mercato per ogni singolo lotfo.

— Locale al piano terra di uno edificio a pin livelli, sito su
Via F. Costabile, censito al Catasto Urbano del Comune di Lamezia
Terme, sezione censuaria di Sambiase, foglio di mappa N. 83, particella
1235: Sub. 6, categoria C/1 “Negozi e botteghe”, classe 2, consistenza 92 mq
e rendita € 574,92, piano T
La stima & volta all’individuazione del valore venale di un'unitd
immobiliore adibita ad atfivitd commerciale, contraddistinta da una
metratura regolare, sito in via F. Costabile, net Comune di Lamezia Terme
- Sambiase (CZ).
Il locale & caratterizzato da uno statc manutentivo accettabile;
gli impianti fecnologici sono parsi funzionali.
Calcolo superficie rilevata e misurata:

o Superficie commerciale dell'unita  immobiliare rievata e

4 %
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misurata, piano T = mq 106,30.

In totale, quindi, la superficie commerciale dell'immobile
componente il Lofto 1, & pari a mq 106,30 mq.

Valore probabile di Mercato

Selezionafo come prezzo unitario quello di 1.850,00 €/mq, e
tenuto conto della superficie commerciale che & quantificabile, come

visto precedentemente, in mq 106,30, avremo un valore del lotto pari ad

euro 196.655,00.

Sulla scorta di quanto affermato, ovvero che il bene & staio
pignorato per I'intero, i vaiore pit probabile di mercato dell’unita
immobiliare & pari ad euro 200.000,00 (euro duecentomilaj, valore

arrotondato.

— Locale al piano terra di uno edificio a pin livelli, sito su
Via F. Costabile, censito al Catasto Urbano del Comune di Lamesia
Terme, sesione censuaria di Sambiase, foglio di mappa N. 83, particella
1235: Sub. 7, categoria C/1 “Negozi e botteghe”, classe 2, consistenza 120
myq e rendita € 749,90, piano T’

La stima & diretta all'individuazione del valore venale di un'unitd
immobiliare adibita ad attivitd commerciale, contraddistinta da una
metratura regolare, sito in via F. Costabile, nel Comune di Lamezia Terme
- Sambiase({CZ).

Il locale & caratferizzato da uno stato manutentivo accettabile;
gli impianti fecnologici sono parsi funzionali.

% 4
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Calcolo superficie rilevata e misurata:
o Supetficie commerciale dell'unitd  immobiliare rlevata e
misurata, piano T =2 mqg 135,04
In tfotale, quindi, la superficie commerciale dell'immobile
componente il Lofto 2, & pari a mqg 135,04 mq.
Valore probabile di Mercato
Il prezzo di 1.850,00 €/mgq, viene ritenuto congruo ed idoneo per
essere ulilizzato come valore unitario da attribuire all’unita immobiliare.
Tenuto conto delia supertficie commerciale che & quaniificabile, come
visto precedentemente, in mq 135,04, avremo un valore del lotfo pari ad

euro 249.824,00.

Sulla scorta di quanto affermato, ovvero che il bene € stato
pignoratoe per lintero, il valore pit probabile di mercato dell'unita
immobifiare & pari ad euro 250.000,00 {euro

duecentocinquantamila), valore arrotondato.

— Locale al piano terra di uno edificio a piu livelli, sito su

Via F. Costabile, censito al Catasto Urbano del Comune di Lameszia

Terme, sezione censuaria di Sambiase, foglio di mappa N. 83, particella

1235: Sub. 8, categoria C/1 “Negosi e botteghe”, classe 2, consistenza 163
mq e rendita € 1.018,61, piano T

La stima & volta all'individuazione del valore venale di un’unita

immobiliare adibita ad atfivitd commerciale, contraddistinta da una

metratura regolare, sito in via F. Costabile, nel Comune di Lamezia Terme

4 4
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- Sambiase (CZ}.
l locale & caratterizato da uno stato manutentivo accettabile;
gli impianti tecnologici sono parsi funzionali.
Calcolo superficie rilevata e misurata:
o Superficie commerciale dell’'unitd immobiliare rlevata e
misurata, piono T =2 mqg 175,55.

In totale, quindi, la superficie commerciale dell'immobile
componente il Lotfo 3, & paria mq 175,25 mq.

Valore probabile di Mercato

Il prezzo di 1.850,00 €/mq, viene ritenutfo congruo ed idoneo per
essere utilizzato come valore unitario da atfribuire all'immobile.

Tenuto conto della superficie commerciale che & quantificabile,
come visto precedentemente, in mq 175,55, avremo un valore del lotto
pari ad eurg 324.212,50.

Sulla scorta di quanto affermato, ovvero che il bene & stato

pignorato per l'intero, il valore pit probabile di mercato dell'unita
immobiiare & pari ad euro 325.000,00 {euro

frecentoventicinquemila), valore arrciondato.

- Locale al piano terra di uno edificio a pia livelli, sito su
Via F. Costabile, censito al Catasto Urbano del Comune di Lamezia
Terme, sezione censuaria di Sambiase, foglio di mappa N. 83, particella
1235: Sub. 49, categoria C/2 “Magazszini e locali di deposito”, classe 2,
consistenza 23 mq e rendita .€ 32,07, piano T; Sub. 49, categoria C/1 “Negozi

% 4
PERIZIA CAUSA CIVILE ISCRITTA AL N. 51/2014R. G. E. C.T. U.: Carla arch. ISABELLA - Pag. 119 di 138




Studio Tecnico O8- arch. Carla ISABFELLA

(euro cinguaniamila).
- sub. 50 euro 236.633,50, arotondata clia cifra di euro

235.000,00 (euro duecentotrentacinguemila).

— Porzione di deposito al piano seminterrato di uno
stabile a maggiore consistensa, prospiciente su Via F. Costabile, censito al
Catasto Urbano del Comune di Lamezia Terme, sesione censuaria di
Sambiase, foglio di mappa N. 83, particella 1235: Sub. 40, categoria C/6
“Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse”, classe 1, consistenza 360 mq e
rendita € 464,81, piano’'S1

La stima & diretta all'individuazione del valore venale di una
porzione di deposito al piano seminterrato, facente parte di un edificio a
maggiore consistenza, sito lungo Via F. Costabile, nel guartiere Sambiase
di Lamezia Terme {CZ).

Calcolo superficie rilevata e misurata:
o Superficie commerciale dell’'unitd  immobiliare rievata e
misurata, piano ST > mqg 373,38
Non verd apportata alcuna rivalutazione della superficie, poiche,
seppur 'immobile si presenti dallo stato rustico, il fabbricato presenta
caratteristiche che lo metfono a pari di aifre strutture simili.

Quindi, la superficie commerciale, da considerarsi per l'intero, e
componente il Lotto 5 & pari a: mqg 373.38.

Valore probabile di Mercato

Il prezzo di 650,00 €/maq, viene ritenuto congruo ed idoneo per
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QUESITO N. 14

Riepilogo finale descrittivo dei singoli benf

Qualita delPimmobile: Piena Proprieta di porzione di stabile destinato ad attivith

commierciale - negozio, componente parte del piano terra di un fabbricato a
maggiore consistenza e di recente costruzione, sito in Lamezia Terme -
Sambiase, via Francesco Costabile. Lo stato manutentivo del¥unitd iImmobiliare,
degli accessori, dei beni comuni e del complesso edilizio in generale, & eccellente
cost come il livello delle finiture del locale. I pavimenti in gres di colore chiaro e
forma quadrata, di buona fattura; l'impianto idrico & funzionante, cosi come
Timpianto elettrico canalizzato con iliuminazione al neon assicurato da plafoniere
rettangolari fissate direttamente al soffitto. GH infissi in alluminio, moderni,
funzionali e provvisti di vetro camera, di grandi dimensioni, In genere apribili a
due battenti, oppure, costituiti da ampie vetrate che hanno lo scopo di fungere da
vetrine espositive per i prodotti in vendita. Nello specifico, il negozio in esame &
provvisto di tre infissi, dei quali due vetrine e la porta d’ingresso; l'uscio &
posizionato fronte via F. Costabile, mentre le vetrine sono collocate sia sul lato

meridionale del locale, sia sul fronte principale, dirimpetto all'arteria principale.

Composizione: 11 lotto occupa la porzione Ovest del piano terra, ovvero, costituisce

il fronte principale del livello prospiciente via Francesco Costabile. Sebbene il
negozio sia stato autorizzato, realizzato ed accatastato come unita singola, tutti 1
locali al piano terra e costituenti i lotti 1-2-8-4 sono stati unificati allo scopo di
dare vita ad un vasto show-room di esposizione e vendita di mobili ed arredi.
Nella zona Nord del locale sono presenti tre vani afftancati con divisioni in
cartongesso, porte in legno, dotati di climatizzatori con le unita esterne allocato
sulla facciata principale. Allo stato, il cespite essendo utilizzato come show-room

& provvisto di alcune divisioni mobili, in cartongesso, che fungono da separé o

%
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schermi per i prodotti in vendita, oppure sono stati installati allo scopo di
generare un percorso per i clienti. Trattasi, in genere, di pareti di arredo che
nulla hanno a che fare con U'edificazione.

Ubicazione: Via Francesco Costabile (incrocio con via Palermo e via Fiume)
Lamezia Terme — Sambiase (CZ); nel dettaglio il cespite in esame occupa la

porzione Ovest del piano terra dello stabile.

Proprieta: La proprietd dell'immobile spetta esclusivamente alla societa S i

codice fiscale e numero di

con sede in

iscrizione al registro delle imprese di Catanzar NN

Possesso: 1] Jocale (cosi come i lotti N. 2-3-4) ¢ locato alla societ

Y . .

contratto non & opponibile alla procedura esecutiva.

Individuazione Catastale: Catasto Fabbricati del Comune di Lamezia Terme
(CZ), sezione censuaria di Sambiase, al Foglio di mappa 83, Particella 1235,
sub. 6, categoria C1 “negozi e botteghe”, z. c. 1, classe 2, di 92 mq, rendita
catastale € 574,92, piano T, via Francesco Costabile. I beni comuni non censibili
del complesso immobiliare risultano essere: al foglio di mappa N. 83, particella
1235, il sub. 2 — vano scale, il sub 41 - bene comune non censibile ai sub: 29-30-
31-82-88-84-35-36-87-38 € 39 — il sub 44 — corte ed il sub 45 — corte.

Confini: 2 Nord; Corte comune recintata (sub 44) e via Palermo; ESt: Lotto N. 2

(senza soluzione di continuitd) e corpo scale; Sud: Corte comune (sub 45);

Ovest: Corte comune (sub 45) e via Francesco Costabile.
Provenienza del benes Acquisto del terreno base di sedime del fabbricato redatto
in data 6 maggio 2005, rep. N. 64872, raccolta N. 17055, stipulato dal notaio

Gennaro Anania, registrato a Lamezia Terme il 27/05/2005 N. 876, serie 1T, e
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trascritto a Catanzaro il 28/05/2005 al N. 7802 R.P. ¢ N. 18589 R.G..

Comproprietari: Nessuno; la societd —é proprietaria per la quota 1/1 del
totale ed & pignorata per I'intero.

Iscrizioni e Trascrizioni: lpoteca Volontaria del 03/08/2007, R.G. 14307, RP.
31085, a favore del Banca Nuova S.p.A.; Ipoteca Volontaria — Frazionamento in
Quota del 03/07/2009, RG. 9704, R.P. 1601, a favore del Banca Nuova S.p.A.;
Pignoramento Immobiliare del 03/07/2014, R.G. 7703, R.P. 6296, a favore di
Banca Nuova S.p.A..

Costo Cancellazioni Formalita: Globalmente eurc 800,00, dei quali: euro
332,00 per costo cancellazione ed euro 400,00 circa per onorari.

Spese Ordinarie Condominialit Non @ stato possibile quantificare Farmmontare
preciso delle spese di carattere condominiale; non dovrebbero eccedere le 200,00
euro annue.

Regolarita edilizia: Permesso di costruire N. C91 del 8 luglio 2006; il progetto
originario fu, pol, varato una prima volta con il permesso di costruire N. 149 del
14 novembre 2007. Infine, in seguito ad una seconda variante, fu ottenuto il
permesso di costruire N, 92 del 28 agosto 2008. Sono state riscontrate delle
difformita, sanabili.

Agibilita: [l 16/11/2009 con protocollo N. 64, l'ufficio tecnico del Comune di
Lamezia Terme rilasciava certificato di agibilita per il locale in questione, ad uso
commerciale.

Valore a base d’asta: curo 200.000,00 (duecentomila euro), al netto delle spese di

condono per la quota di proprieta pari all'intero.
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LOTTO2

commerciale - negozio, facente parte del piano terra di un fabbricato a maggiore
consistenza e di recente costruzione, sito in Lamezia Terme - Sambiase, via
Francesco Costabile. Lo stato manutentivo dell’'unitd immobiliare, degli
accessori, dei beni comuni e del complesso edilizio in generale, é eccellente cosi
come i} livello delle finiture del locale. I pavimenti in gres di colore chiaro e
forma quadrata, di buona fattura; l'impianto idrico & funzionante, cosl come
Yimpianto elettrico canalizzato con illuminazione a neon assicurata da plafoniere
rettangolari fissate direttamente al soffitto. Gli infissi in alluminio, moderni,
funzionali e provvisti di vetro camera, di grandi dimensioni, in genere apribili a
due battenti, oppure, costituiti da ampie vetrate che hanno lo scopo di fungere da
vetrine espositive per 1 prodotti in vendita. L'ingresso & praticabile dopo aver
attraversato porzione della corte comune, lato Sud, delimitata da una ringhiera
metallica e che affaccia direttamente sul terreno libero a valle. In totale, il locale
& provvisto dellingresso, ricavato sul lato meridionale, al quale ¢ affiancata una

vetrina di pari grandezza e di una finestra a nastro localizzata sul retro, lato

Nord. Il locale & dotato di un servizio igienico ricavato nella zona nordorientale.

Composizione: L'unitd immobiliare occupa la porzione centrale del piano terra,

ovvero, la zona compresa tra i due corpi scala, con ingressi esclusivamente dal
fronte meridionale. Sebbene il negozio sia stato autorizzato, realizzato ed
accatastato come unita singola, tutti i locali al piano terra e costituenti i lottl 1-2-
3-4 sono stati untficati allo scopo di dare vita ad un vasto show-room di
esposizione e vendita di mobili ed arredi. Nella zona Nord ¢ stato ritagliato un
servizio iglenico provvisto di antibagno con divisioni in cartongesso, porte in

legno, dotato di aspiratore e rivestiment: in piastrelle, Il cespite essendo

$
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utilizzato come show-room & provvisto di alcune divisioni mobili, in cartongesso,
che fungono da separé o schermi per i prodotti in vendita, oppure sono statl
installati allo scopo di generare un percorso per i clienti. Trattasi, in genere, di
pareti di arredo che nulla hanno a che fare con l'edificazione.

Ubicazione: Via Francesco Costabile (incrocio con via Palermo e via Fiume)
Lamezia Terme -~ Sambiase (CZ); nel dettaglio il cespite in esame occupa la

porzione centrale del piano terra.

Proprieta: La proprietd dell'immobile spetta esclusivamente alla societéa

con sede In

iscrizione al registro delle imprese di Catanzar-

Possesso: [] locale (cosi come i lotti N, 1-5-4} & locato alla societa

*, con sede in

[! contratto non & opponibile alla procedura esecutiva.

P.IVA

Individuazione Catastale: Catasto Fabbricati del Comune di Lamezia Terme
(CZ), sezione censuaria di Sambiase, al Foglio di mappa 83, Particella 1235,
sub. 7, 7. c. 1, categoria C1 “negozi e botteghe”, classe 2, di 120 mgq, rendita
catastale € 749,90, piano T, via Francesco Costabile snc. I beni comuni non
censibili del complesso immobiliare risultano essere: al foglio di mappa N. 83,
particella 1285, il sub. 2 — vano scale, il sub 41 - bene comune non censibile ai
sub: 29-30-81-82-33-31-35-36-37-38 e 39 — il sub 44 — corte ed il sub 45 — corte.

Confini: & Nord: Corte comune recintata (sub 44) e via Palermo; ESEr Lotto N. 3
{senza soluzione di continuitd) e corpo scale; Sud: Corte comune (sub 43);
Ovest: Lotto N. 1 (senza soluzione di continuita) e corpo scale.

Provenienza del bene: Acquisto del terreno base di sedime del fabbricato redatto

in data 6 maggio 2005, rep. N. 64372, raccolta N. 17055, stipulato dal notaio
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Gennaro Anania, registrato a Lamezia Terme il 27/05/2005 N. 878, serie 1T, e
trascritto a Catanzaro il 28/05/2005 al N. 7802 RP. e N. 18589 R.G..

Comproprietari: Nessuno; la societ' proprietaria per la quota 1/1 del
totale ed & pignorata per l'intero.

Iscrizioni e Trascrizioni: Ipoteca Volontaria del 03/08/2007, R.G. 14307, R.P.
3105, a favore del Banca Nuova S.p.A.; Ipoteca Volontaria — Frazionamento in
Quota del 03/07/2009, R.G. 9704, R.P. 1601, a favore del Banca Nuova S.p.A;
Pignoramento Immobiliare del 03/07/2014, R.G. 7708, R.P. 6296, a favore di
Banca Nuova S.p.A..

Costo Cancellazioni Formalita: Globalmente euro 800,00, dei quali: euro
332,00 per costo cancellazione ed euro 400,00 circa per onorart.

Spese Ordinarie Condominiali: Non & stato possibile quantificare I'ammontare
preciso delle spese di carattere condominiale; non dovrebbero eccedere le 200,00
euro annue.

Regolarita edilizia: Permesso di costruire N. C91 del 3 luglio 2006; 1l progetto
originario fu, poi, varato una prima volta con il permesso di costruire N. 149 del
14 novembre 2007. Infine, in seguito ad una seconda variante, fu ottenuto il
permesso di costruire N. 92 del 28 agosto 2008. Sono state riscontrate delle
difformitd, sanabili.

Agibilita: Il 16/11/2009 con protocollo N. 64, Pufficio tecnico del Comune di

Lamezia Terme rilasciava certificato di agibilita per il locale in questione, ad uso
commerciale.

Valore a base d’asta: curo 250.000,00 (duecentocinquantamila euro), al netto

delle spese di condono e per la quota di proprieta pari all'intero.

L4 a4
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LOTTO3

Qualita delPimmobile: Piena Proprieta di porzione di stabile destinato ad attivita

commerciale - negozio, componente parte del piano terra di un fabbricato a
maggiore consistenza e di recente costruzione, sito in Lamezia Terme -
Sambiase, via Francesco Costabile. Lo stato manutentivo dell’'unita immobiliare,
degli accessori, dei beni comuni e del complesso edilizio in generale, & eccellente
cosi come il livello delle finiture del locale. T pavimenti in gres di colore chiaro e
forma quadrata, di buona fattura; I'impianto idrico é funzionante, cosi come
Vimpianto elettrico canalizzato con illuminazione a neon assicurato da plafoniere
rettangolari fissate direttamente al soffitto. Gli infissi in alluminio, moderni,
tunzionall e provvisti di vetro camera, di grandi dimensioni, in genere apribili a
due battenti, oppure, costituiti da ampie vetrate che hanno lo scopo di fungere da
vetrine espositive per i prodotti in vendita. Nello specifico, il negozio & provvisto
di due vetrine ricavate sulla parete meridionale e di due infissi sul muro
orientale, uno dei quali funge da porta d'ingresso; infine, una terza vetrina é
ricavata sulla parete occidentale, in quanto questa porzione di immobile

“fuoriesce” dalla sagoma e si estende verso mezzogiorno.

Composizione: Il negozio occupa la porzione Sud-Est del piano terra; I'accesso, &

raggiungibile da via I. Costabile, dopo aver attraversato la corte comune dello
stabile, lato Sud, ma & anche possibile giungere all'uscio, ricavato prospiciente
alla prosecuzione di via Fiume, dalla viabilitd esistente. In futuro, quando
saranno concluse le opere di urbanizzazione della prosecuzione di via Fiume &
probabile che I'ingresso si espletera quasi esclusivamente dal settore orientale del
palazzo, fermo restando la facolta di utilizzo della corte comune e dell’accesso da
via F. Costabile. Ad onore del vero, trattandosi di un immobile destinato a
negozio, non gode di una posizione invidiabile in quanto a visibilita ed

esposizione, almeno fino a quando non verra resa fruibile la viabilita nel settore

.4
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orientale del complesso immobiliare. Allo stato, il cespite essendo utilizzato come
show-room & provvisto di alcune divisioni mobili, in cartongesso, che fungono da
separé o schermi per i prodotti in vendita, oppure sono stati installati allo scopo
di generare un percorso per i clienti. Trattasi, in genere, di pareti di arredo che
nulla hanno a che fare con l'edificazione.

Ubicazione: Via Francesco Costabile (incrocio con via Palermo e via Fiume)
Lamezia Terme — Sambiase (CZ); nel dettaglio il cespite in esame occupa la

porzione Sud-Est del plano terra.

Proprieta: La proprietd dell'immobile spetta esclusivamente alla societa g8

bodice fiscale e numero di

con sede in
iscrizione al registro delle imprese di Catanzarof e

Possesso: [1 locale (cosi come i lotti N. 1-2-4) & locato alla societ’ SR

con -sede in

1 contratto non & opponibile alla procedura esecutiva.

Individuazione Catastale: Catasto Fabbricati del Comune di Lamezia Terme
(CZ), sezione censuaria di Sambiase, al Foglio di mappa 83, Particella 12335,
sub. 8, z. c. 1, categoria C1 “negozi e botteghe”, classe 2, di 168 mq, rendita
catastale € 1.018,61, plano T, via Francesco Costabile snc. I beni comuni non
censibili del complesso immobiliare risultano essere: al foglio di mappa N. 83,
particella 1285, il sub. 2 — vano scale, il sub 41 - bene comune non censibile ai
sub: 29-80-81-32-88-34-85-36-37-38 e 39 — il sub 44— corte ed il sub 45 — corte.

Confini: & Nord: Lotto N. 4 (senza soluzione di continuitd); ESE: Corte Comune

(sub 45) e prolungamento di via Fiume; Sud: Corte comune (sub 45); Ovest:
Lotto N. 2 (senza soluzione di continuita) e corte comune (sub 43).
Provenienza del bene: Acquisto del terreno base di sedime del fabbricato redatto

in data 6 maggio 2005, rep. N. 64872, raccolta N. 17055, stipulato dal notaio

¢ %
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Gennaro Anania, registrato a Lamezia Terme il 27/05/2005 N. 876, serie 1T, e
trascritto a Catanzaro il 28/05/2005 al N. 7802 R.P.e N. 18589 R.G..

Comproprietari: Nessuno; la societé—é proprietaria per la quota 1/1 del
totale ed & pignorata per l'intero.

Iscrizioni e Trascrizioni: I[poteca Volontaria del 03/08/2007, R.G. 14307, R.P.
3105, a favore del Banca Nuova S.p.A.; Ipoteca Volontaria — Frazionamento in
Quota del 03/07/2009, R.G. 9704, R.P. 1601, a favore del Banca Nuova S.p.A;
Pignoramente Immobiliare del 03/07/2014, R.G. 7708, R.P. 6296, a favore di
Banca Nuova S.p.A..

Costo Cancellazioni Formalitia: Globalmente euro 800,00, dei quali: euro
852,00 per costo cancellazione ed euro 400,00 circa per onorari.

Spese Ordinarie Condominiali: Non ¢ stato possibile quantificare I'ammontare
preciso delle spese di carattere condominiale; non dovrebbero eccedere le 200,00
euro annue.

Regolaritd edilizia: Permesso di costruire N. €91 del 8 luglio 20086; il progetto
originario fu, poi, varato una prima volta con il permesso di costruire N. 149 del
14 novembre 2007. Infine, in seguito ad una seconda variante, fu ottenuto il
permesso di costruire N. 92 del 28 agosto 2008. Sono state riscontrate delle
difformita, sanabili.

Agibilita: Il 16/11/2009 con protocollo N. 64, P'ufficio tecnico del Comune di
Lamezia Terme rilasciava certificato di agibilita per il locale in questione, ad uso

commerciale.

Valore a base d’asta: eurv $25.000,00 (trecentoventicinquemila euro), al netto

delle spese di condono per la quota di proprieta pari all'intero.

b 2
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LOTTO 4

Qualita delPimmobile: Picna Proprieti di porzione di stabile destinato ad attivita

commerciale - negozio, componente parte del piano terra di un fabbricato a
maggiore consistenza e di recente costruzione, sito in Lamezia Terme -
Sambiase, via Francesco Costabile. Lo stato manutentivo dell'unitd immobiliare,
degli accessort, dei beni comuni e del complesso edilizio in generale, ¢ eccellente,
cost come il livello delle finiture del locale. L'originario cespite immobiliare &
stato suddiviso in due porzioni: un piccolo magazzino, accessibile esclusivamente
dal vano scala, totalmente avulso dal limitrofo negozio di mobili, ed utilizzato
come locale deposito, ed un locale a maggiore consistenza adibito anch'esso a
show-room. Le finiture di entrambe le porzioni di stabile sono identiche, i
pavimenti in gres di colore chiaro e forma quadrata, di buona fattura; I'impianto
idrico & funzionante, cosi come I'impianto elettricq canalizzato con liiluminazione
al neon con plafoniere rettangolari fissate direttamente al soffitto. Gli infissi in
alluminio, moderni, funzionali e provvisti di vetro camera, di grandi dimensioni,
in genere apribili a due battenti, oppure, costituiti da ampie vetrate che hanno lo
scopo di fungere da vetrine espositive per i prodotti in vendita. La porzione di
lotto adibito a negozio & provvisto di una vetrina di grandi dimensiont e di due
finestre a nastro, tutté éffaccianti sulla prosecuzione di via Fiume, mentre il sub
49, & dotato di una finestra che affaccia sulla corte comune, lato Nord-Ovest, e

della porta d’accesso che apre sul corpo scale.

Composizione: L'originario subalterno 9, occupava il settore nordorientale del

plano terra; all’attualita, il sub 50, collegato al resto del livello ed utilizzato come
show-room, costituisce I'ala Nord-Est, mentre il sub 49 occupa la modesta
striscia, a ridosso della corte e del corpo scale, lato Nord Ovest del secondo
corpo di fabbrica. Sebbene il negozio sia stato autorizzato, realizzato ed

accatastato come unita singola, tutti i locali al piano terra e costituenti i lotti 1-2-

&
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3-4 sono stati unificati allo scopo di dare vita ad un vasto show-room di
esposizione e vendita di mobili ed arredi. Nel caso specifico il piccolo vano
individuato con il sub 49 & avulso alluso commerciale ed utilizzato come
magazzino. La zona settentrionale del negozio, a differenza di quanto risulta
dalla planimetria catastale, & stato sezionato in una serie di locali, uno dei quali
costituisce il servizio igienico. Trattasi, ad ogni modo, di divisioni, in
cartongesso che possono essere divelte dallacquirente sub-asta e trasportate in
discarica. La porzione a maggiore consistenza & provvisto di alcune divisioni
mobili in cartongesso che fungono da separé o schermi per i prodotti in vendita,
oppure sono stati installati allo scopo di generare un percorso per i clienti.
Trattasi, in genere, di pareti di arredo che nulla hanno a che_ fare con
Pedificazione.

Ubicazione: Via Francescb Costabile (incrocio con via Palermo e via Fiume)
Lamezia Terme — Sambiase (CZ); nel dettaglio il cespite in esame occupa la

porzione Nord-Est del piano terra.

Proprieta: La proprieta dell'immobile spetta esclusivamente alla societa i

codice fiscale e numero di

con sede in
iscrizione al registro delle imprese di Catanzarq

Possesso: 11 locale individuato con il sub 50 (cost come i lotti N. 2-8-4) & locato alla

societd con sede 1

1l contratto non & opponibile alla

procedura esecutiva. I1 modesto magazzino individuato con il sub 49 ¢ utilizzato
come magazzino e locale di deposito, presumibilmente a disposizione di qualche
condomino del palazzo, senza alcun contratto.

Individuazione Catastale: L'originario cespite era censito al catasto fgbbricati
del Comune di Lamezia Terme (CZ), sezione censuaria di Sambiase, al Foglio di

mappa 83, Particella 1235, sub. 9, z. c. 1, categoria C1 “negozi e botteghe”,

% 4
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clagse 2, di 142 mq, rendita catastale € §87,38, piano T, via Francesco Costabile
sne, in seguito alla variazione catastale dell’'os/11/2011 1l sub. 9 veniva cassato
ed al suo posto venivano istituite due nuove unitd immobiliari, cosi individuate:
al catasto di Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase, al foglio di mappa
N. 83, particella 1285, sub. 49, 7. c. 1, categoria C2 “magazzini e locali di
deposito”, classe 2, di 23 mq, rendita catastale € 32,07, piano T, via T'rancesco
Costabile snc in testa alla soci.eté—lF_ al catasto di
Lamezia Terme, sezione censuaria di Sambiase, al foglio di mappa N. 83,
particella 1235, sub. 50, z. ¢ 1, categoria C1 “negozi e botteghe”, classe 2, di
118 mgq, réndita catastale €‘ 737,40, piano T, via Francesco Costabile snc. I beni
comuni non censibili del complesso immobiliare risultano essere: al foglio di
mappa N. 83, particella 1235, il sub. 2 — vano scale, il sub 41 - bene comune non
censibile ai sub: 29-30-31-32-83-34-35-86-37-38 e 89 ~ il sub 44 — corte ed il sub

45 — corte.

Confini: & Nord: Corte comune recintata {sub 44) e via Palermo; ESE: Corte

comune (sub 44) e prolungamento di via Fiume; Sud: Lotto N. 8 (senza

soluzione di continuita); Ovest: Corte comune (sub 44} e corpo scale.

Provenienza del bene: Acquisto del terreno base di sedime del fabbricato redatto

in data 6 maggio 2005, rep. N. 64372, raccolta N. 17055, stipulato dal notaio
Gennaro Anania, registrato a Lamezia Terme il 27/05/2005 N. 876, serie 17T, e

trascritto a Catanzaro il 28/05/2005 al N, 7802 R.P. e N. 18589 R.G..

Comproprietaris Nessuno; la societ“proprietaria per la quota 1/1 del

totale ed & pignorata per l'intero.

Iscrizioni e Trascrizioni: /poteca Volontaria del 03/08/2007, R.G. 14307, R.P.

3105, a favore del Banca Nuova S.p.A.; Ipoteca Volontaria — Frazionamento in
Quota del 03/07/2009, R.G. 9704, RP. 1601, a favore del Banca Nuova S.p.A;

Pignoramento Immobiliare del 03/07/2014, R.G. 7708, R.P. 6296, a favore di

&
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Banca Nuova 5.p.A..

Costo Cancellazioni Formaliti: Globalmente eurc 800,00, del quali: euro
332,00 per costo cancellazione ed euro 400,00 circa per onorari.

Spese Ordinarie Condominiali: Non é stato possibile quantificare I'ammontare
preciso delle spese di carattere condominiale; non dovrebbero eccedere le 200,00
euro annue.

Regolariti edilizia: Permesso di costruire N. Co1 del 3 luglio 2008; il progetto
originario fu, poi, varato una prima volta con il permesso di costruire N. 149 del
14 novembre 2007. Infine, in seguito ad una seconda variante, fu ottenuto il
permesso di costruire N. 92 del 28 agosto 2008. Sono state riscontrate delle
difformitd modeste, sanabili, mentre per il frazionamento urbanistico del cespite
bisogna fare ricorse alla Segnalazione Certificata di Inizio Attivitd (S.CLA)
unitamente alla documentazione a firma di un tecnico abilitato. Questo tipo di
intervento edilizio & oneroso ed &, pertanto, dovuto il versamento del contributo
di costruzione; il frazionamento & oneroso per l'unita pii piccola.

Agibilita: Il 16/11/2009 con protocollo N. 64, l'ufficio tecnico del Comune di
Lamezia Terme rilasciava certificato di agibilita per il locale in questione, ad uso
commerciale.

Valore a base d’asta: euro 285.000,00 (duecentottantacinquemila euro), al netto
delle spese di condono per la quota di proprieta pari allintero. Come detto la
sottoscritta ha proceduto ad una doppia stima tenendo conto del frazionamento,
ed 1 valori ottenuti per i due sotto-lotti sono risultati i seguenti:

- LOTTO 4A): Foglio di mappa N. 83, particella 1235, sub. 49 = euro 50.000,00
{euro cinquantamila);
- LOTTO 4B): Foglioc di mappa N. 83, particella 1285, sub. 50 = euro

285.000,00 (euro duecentotrentacinquemila).
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LOTYOS

Qualita dellimmobile: Piena Propriéfﬁ Hdi”p'orzione di stabile destinato ad

autorimessa, componente parte del piano seminterrato di un fabbricato a
maggiore consistenza e di recente costruzione, sito in Lamezia Terme -
Sambiase, via Francesco Costabile. Trattasi di un cespite in corso di costruzione
che occupa la porzione Ovest del piano seminterrato; tutto il restante livello & "a
grezzo”. 11 cespite pignorato nella zona sudorientale descrive un trapezio
rettangolo andandosi poi a rastremare fino a giungere al corpo scale. La parete
settentrionale, contro terra, & stata gettata in opera in calcestruzzo armato, cosi
come il muro perimetrale occidentale. Non esiste, invece, alcuna parete
perimetrale lungo il lato Sud, che affaccia sul vasto terreno libero e, soprattutto,
lungo il confine orientale. Lungo il lato Est, infatti, il cespite in questione ¢&
collegato, senza soluzione di continuitd, con 1 restanti subalterni appartenenti

alla stessa ditta.

Compesizione: Allo stato, non sone individuabili finiture di alcun genere, ad

eccezione delle “bocche di lupo”, lato Nord, che permettono l'areazione dei locali
e che shucano nella porzione di corte comune a Nord. Bisogna, altresi, precisare
che Ie bocche di lupo che insistono sulla proprieta pignorata sono state oscurate,
dall'interno, con dei mattoni forati. Il cespite & sprovvisto di intonaco, impianti e
pavimenti, I'unica eccezione & rappresentata dalla gettata di cemento sul piano di
fondazione e, presumibilmente, dell’aerazione nella sottofondazione. Sono stati
osservati, invece, alcuni tubi di scarico che solcano il bene, dei tubi zincati che
apportano T'acqua dellimpianto idraulico ed una serie di pozzetti di scarico. La
caratteristica del bene in esame & rappresentato dalla moltitudine di pilastri e
travi a spessore che popolano la superficie e solcano il solaio piano di copertura.
L'unica realizzazione riguarda la costruzione di una parete in calcestruzzo,

gettato in opera, che collega tre pilastri nel settore occidentale del cespite. Tale

%
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setto ha generato un lungo “budello” nella zona pit occidentale del magazzino
anche se il collegamento con il resto dellunitd immobiliare & assicurato
agevolmente nella parte meridionale.

Ubicazione: Via Francesco Costabile (incrocio con via Palermo e via Fiume)
Lamezia Terme — Sambiase (CZ); nel dettaglio il cespite in esame occupa la

porzione Ovest del piano seminterrato.

Proprieta: La proprietd dell'immobile spetta esclusivamente alla societa ﬂ

con sede i_ codice fiscale e numero di
iscrizione al registro delle imprese di Catanzaro —

Possesso: |1 locale, allo stato.allo stato grezzo & inutilizzato.

Individuazione Catastale: Catasto Fabbricati del Comune di Lamezia Terme
(CZ), sezione censuaria di Sambiase, al Foglio di mappa 83, Particella 1235,
sub. 40, z. c. 1, categoria C6 “Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (senza fine di
lucro)’, classe 1, di 360 mq, rendita catastale € 464,81, piano 51, via Francesco
Costabile snc. I beni comuni non censibili del complesso immobiliare risultano
essere: al foglio di mappa N. 88, particella 1235, il sub. 2 — vano scale, 1l sub 41 -
bene comune non censibile ai sub: 29-80-31-32-33-84-35-36-37-38 e 39 — il sub
44 — corte ed il sub 45— corte.

Confini: = Nord: Terrapieno e via Palermo; ESt: Altre ditte (senza soluzione di
continuitd); Sud: Terreno libero e via Giustiniano Porchio; Ovest:
Terrapieno e via Francesco Costabile.

Provenienza del bene: Acquisto del terreno base di sedime del fabbricato redatto
in data 6 maggio 2005, rep. N. 64872, raccolta N. 17055, stipulato dal notaio
Gennaro Anania, registrato a Lamezia Terme 1l 27/05/2005 N. 876, serie 1T, e

trascritto a Catanzaro 1l 28/05/2005 al N. 7802 R.P. e N. 18589 R.G5..
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Comproprietari: Nessuno; la societé’e proprietaria per la quota 1/1 del
totale ed & pignorata per I'intero.

Iscrizioni e Trascrizioni: Ipoteca Volontaria del 03/08/2007, R.G. 14307, R.P.
3105, a favore del Banca Nuova S.p.A.; Ipoteca Volontaria — Frazionamento in
Quota del 03/07/2009, R.G. 9704, R.P. 1601, a favore del Banca Nuova Sp.A;
Pignoramento Immobiliare del 03/07/2014, R.G. 7703, R.P. 6296, a favore di
Banca Nuova S.p.A..

Costo Cancellazioni Formalita: Globalmente euro 800,00, dei quali: euro
332,00 per costo cancellazione ed euro 400,00 circa per onorari.

Spese Ordinarie Condominiali: Allo stato non & prevista alcuna spesa di
carattere condominiale.

Regolarita edilizia: Permesso di costruire N. C91 del 3 luglio 2006; il progetto
originario fu, poi, varato una prima volta con il permesso di costruire N. 149 del
14 novembre 2007. Infine, in seguito ad una seconda variante, fu ottenuto il
permesso di costruire N. 92 del 28 agosto 2008. La societd Altea S.r.l. con sede In
Lamezia Terme, in data 08 novembre 2014, prot. N. 68996 ri-esibiva al front-
office del Comune di Lamezia Terme istanza di “Ristrutturazione edilizia di un
fabbricato sito nel centro abitato di Sambiase in via F. Costabile per Futilizzo a1
fini commerciali del piano seminterrato”. La pratica & tutt'ora in corso. Sono
state riscontrate delle difformité, sanabill.

Agibilita: Non ¢ stato rilasciato alcun certificato per il cespite In esarne.

Valore a base d’asta: curo 245.000,00 {duecentoquarantacinquemila euro), al
netto delle spese di condono e per la quota di propriet pari ad 1/1.

RISPOSTA AL QUESITO N. 15, IN ALLEGATOQ

Nel ringraziarla per Ia fiducia accordatami rimango a disposizione per eventuali chigrimenti,

L Y T TR P Y
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COMUNE O LAMEZIA TERME ~ SAMDIASE (C2)

- Catasto Urbano -
Foglio 83 Parlicella 1235 sub. 6 - Lotto 1
Piano Terra
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COMUNE O LAMEZIA TERME - SAMBIASE (CZ)

- Catasto Urbano -
Foglio 83 Particella 1235 sub. 7 - Lotto 2
Piano Terra
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COMUNE O LAMEZIA TEFRME - BAMBLASE (CZ)
- Catasto Urbano - @

Foglio 83 Particella 1235 sub. 8 - Lotto 3
Piano Terra Scala 1:100
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COMUNTE OT LAMEZIA TFRME - SAMDIASE (CZ)
- Catasto Urbano -

Foglio 83 Parficella 1235 sub. 49,50 - Lotio 4
Piano Terra
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COMAUNE OF LAMEZIA TERME - SAMBIASE (CZ)

- Catasto Urbanc -

Foglio 83 Particella 1235 sub. 40 - Lollo §
Piano Seminterrato
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COMUNE O LAMEZIA TERME - SAMBIASTF (CZ)
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Foglio 83 Particetia 1235

Piano Terra
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COMAUNE OT LAMEZLA TERME - SAMBIASE(CZ)
- Catasto Urbano -

Foglio 83 Parficella 1235 sub, 40 - Lolio §
Pianc Seminterafe

RAEERONIO SIA1010i] CIPIANIMETRIAICATATIALE

|
|
b
|
. T ;
U i T }
wwwwwww i
"""" 7 d |
7 7 7 '
1 J | |
[ f— |
i
F
ZI 7 7 7[ ]
g % é é v Alrre Sub. ;
i
!
b i
i ghj)i‘iel& %
i I
: |
' |
7] 227 ) = e = y |
=z %, = e
;
bl |
%

Corte

NCRD

s Stato di fatto
m— Planimetria catastale @




STUDIO P8 dott. arch. Carla ISABELLA

Lotto N. 1:Vista del Negozio al piano terra, porzione nord-ovest, con scorcio su porzione del lotto N, 2.
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STUDIO P8 dott. arch. Carla ISABELLA

Lotto N, 1: Vista di un altro ufficic ricavato sempre nella porzione nord-ovest del lotto N. 1.
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STUDIO P8 dott. arch. Carla ISABELLA

(R 2

Lotto N. I: Vista della porzione di Negozio, lato Sud-Est, accesso.

Lotto N. 2: Vista del lotto 2, porzione centrale, con scorcio anche sul lotto N. 3.

& ™
hd *

PERTZAA - RILIEVO FOTOGRARING CAUSH CIVILE [SCRITTG Al H. 52012 REE s Carl aesh, BADELLA Tag. 4 A 16




STUDIO (I) 8 dott. arch. Carla ISABELLA
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Lotto N 1: Vista su via costabile del lotto N. 1.
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STUDIO @8 dott. arch. Carla ISABELLA

Lotto N. 1: Ulteriore veduta su via Costabile, dell’accesso al Negozio.

FOTC 12

Lotto N. 2: Veduta della porzione Sud del lotto, con scorcio sulla corte comune a servizio dei negozi.
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STUDIO P8 dott, arch. Carla ISABELLA

Lotto N. 4: Vista del Negozio con affaccio su corte condominiale, lato est.
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STUDIO ®8 dott, arch. Carla ISABELLA

FOTOf fli
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Lotto N. 4: Vista di una porzione di negoxzio, lato nord-est, separata dal resto con paretine in cartongesse.
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dott, arch. Carla ISABELLA

STUDIO ®8

{¢]

ista della porzione centrale del Negoz

Vv
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Lotio N

tz nella zona Nord-Ovest del lotto.

Zona servizi ricaval
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STUDIO @8

H

FOTO 2

Lotto N, 2: Ulteriore vista del servizio igienico.

dott. arch. Carla ISABELLA
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STUDIO P8 dott. arch. Carla ISABELLA
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Lotto N. 4: Scercic della zona servizi

Lotto N. 4: Servizio igienico, zona servizi, lato nord-ovest.
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STUDIC P8 dott, arch, Carla ISABELLA

CEEN

Lotto N. 3: Ulteriore veduta della porzione Sud, con scorcio sulla corte condominiale.
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STUDIO P8 dott, arch. Carla ISABELLA
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Lotto N. 3: Vista della porzione Nord-Ovest del locale rustico al piano seminterrato.
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STUDIO P8 dott, arch. Carla ISABELLA

FOTO 30

Lotto N. 5: Piano Seminterrato, porzione del locale adiacente la scala condominiale.
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STUDIO ©®8 dott, arch. Carla ISABELLA
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Lotto N. 5: Piano Seminterrato, vista dei locali contigui 2 quello in esame, privi di parett di d

ivisione,

¥l TOTO 3R
Lotto N. 5: Piano Seminterrato, ulteriore. veduta del prospetto Sud; in primo piane porzione i beni in
esame,
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