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1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE, COMPRENSIVA DEI CONFINI E DEI DATI
CATASTALI E RAPPRESENTAZIONE FOTOGRAFICA DEL BENE.
Gl immobili oggetto di pignoramento sone unitd immobilian poste ai diversi piani del
mcdesimo fabbricato prospiciente la Strada Statale n. 106 della frazione marina del Comune di
San Sostene,

51 rappresentd che le umitd anmobiliar pienocate sono stile opretio d diverse vamazion

catastali che hanno genento nuove unitd identificate con 1 subaltermi di seguito indicati.

In particolare, le unitd immaobilian identificate con il sub 12 ¢ porecione del sabh 13,

A, Piena Proprieta per la quota di 1/1 relativamente ad una unitd immobiliare destinata a

lpcale deposito posta 2l piano seminterrato di un fabbricato sito in via Giuseppe Verdi, del
Comune di 5an Sostene (sub |, opgetio di pignoramento).

E. Piena Proprietd per la gquota di /1 relativamente ad una unitd immobiliare adibita o
locale commerciale posta al piano seminterrato di un fabbricato sito in via Giuseppe Verdi,
del Comune di San Sostene (oggi sub 59 - ex sub 2, 3, 4 ¢ 5, oggetto di pignoramentan).

C. Piena Proprieta per la quota di 1/1 relativamente &d una unitd immobiliare destinata a
locale commerciale posta al piane terra di un fabbricato sito in Strada Statale n 106, del
Comune di San Sostene (opgi sub 60 porzione dellPex sub 13, ex sub 14 & 15, opgetto di
plgnoramento),

Il sub 60 & s1ato generato dalla soppressione del sub 53 (ex sub 12, 13, 14 e 13, oggetio di
pignoramento). La soppressione del sub 53 ha generato il sub 60 ed 1l sub 61, 11 sub &0
comprends porzione dell’ex sub 13, ex sub 14 e 15, oggetto di pignoramento mentre i1 sub
6l comprendeva ["ex sub 12 ¢ porzione dellex sub 13, anch’essi oggetto di pignoramento,

Il sub 61 e stato soppresso @ fuso con altre unitd Mmmobilian, non oggette di pignoramento,
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generando atiwale p.lla 1886 sub 21-particella 1887 sub 62 (graffate, in gquanto si
riferiscono @ due unitd immobiliari poste su due fabbricati adiacenti idemtificati con le p.lle
1886 ¢ 1887) Pertanto, tale wiimo immaobile (plla 1886 sub 21 e pdla 1887 sub 62
graffate) non pignorate ¢ stato generato effettuando una fusione tra "ex sub 61 (ex sub 12 e
porzione dell'ex sub 13} ¢ alte wmita immobilian non oggetto & pignoramento ¢
precisamente la p.lla 1886 sub 17 ¢ p.la 1887 sub 58 (graffate) ¢ p.lla 1886 sub 19,

. Piena Proprictia per la quata di 171 relativamente ad una umita immobiliare destinata a
locale di deposito ma adibita ad appartamento posto al piano primo sottotetto di un
fabbricalo site in via Giuseppe Verdi, del Comune di San Sostene (oggi sub 35 parte degli
ex sub 19, 20, 21 e 22, ppeette di pignoramento). Liumobile & dotato del sub 34,
passagrio comune (bene comune non censibile ai subalterni 35, 36, 37 & 38).

. Piena Proprieta per la quota di 1/1 relativamente ad una wnitd immobiliare destinata a
locale di deposito ma adibita ad appartamento posto al plano pnmo sottotetto di un
fabbricato sito in via Gieseppe Verdi, del Comune di San Sostenc {oggi sub 36 parte degh
ex sob 19, 20, 21 e 22, opgetto di pignoramento). L'immobile é dotato del sub 34,
passapeio comune (bene comune non censibile ai subalterni 35, 36, 37 e 38).

. Piena Proprieta per la quota di 1/1 refativamente ad una unitd immohiliare destinata a
locale di deposite ma adibito ad appartamento posto al piano prime sottotette di un
fabbricato sito n via Giuseppe Verdi, del Comune di S8an Sostene (ogg sub 37 parle degh
ex sub 19, 20, 21 e 22, oggetto di pignoramento). L'immobile & dotato del sub 34,
passaggio comune (bene comune non censibile a1 subalterns 35, 36, 37 e 38).

- Piena Proprieta per la quota di 1/1 relativamente ad una unita mmebiliare destinata ad
locale di deposito ma adibita ad appartamento posto al piano primo sottotetio di un
fabbricato sito in via Giuseppe Verdi, del Comune di San Sostene (oggi sub 38 parte degli
ex sub 19, 20, 21 e 22, oggetto di pignoramento). L'immobile é dotato del sub 34,

passaggio comune (bene comuneg non censitbile ar subalterm 35, 36, 37 ¢ 38},
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Le umta immobihian oggetto di pignoramento sono wdentificate al Catasto Fabbricat del

Comune di San Sostene come di seguito specificato,

Catasio Fabbricati,

A, fogho 8, particclla 1887, sub 1, categoria O/2, classe |, consistenza 84 myg, superficie

E.

catastale 96 m, rendita earo 60,74, via Giuseppe Verdi, piano S1;

foglio 8, particella 1887, sub 59%, categoria C/1, classe 1, consistenza 330 mq, superficie
catastale 352 mq, rendita euro 243716, via Giuseppe Verdi, piano 51. 11 sab 59 sostituisce
gl ex subalterni 2, 3, 4 e § opgetto di pignoramento. 11 subalternoe 59 é stato generato
seguite alla soppressione delle unitd immobi lian identificate al foglio &, particella 1887, sub
2,3, 4, 5, umita In corso di costruzione;

foglio B, particella 1827, sub 60, categoria C/1, classe 2, consistenza 158 mg, superficic
catastale tofale 172 mg, rendita ewre 1.362,72, Via Mazionale, pianc terra. 11 smb 6l
sostituisce la porzione dell’ex sub 13, ex sub 14 e 15, oggetto di pignoramenta. 11 sub 60 &
stato generalo in seguito alla soppressions del subalterno 33 che ha generaio Iativale
subalterno 60 (porzione dell’ex sub 13, ex sub 14 e 15) ed il subalterno 61 (ex sub 12 e
porzione dell’ex sub 13); il subalterno 61 & stato soppresso e fuso con altre unitd immobiliar
non oggetto di pignoramento generando attuale immobile della maggiore consistenza, non
oggetto di pignoramento, e identificate al foplio B, p.lla 1887, sub 62 ¢ plia 1886 sub 21,
arafione, categoria C/1, classe 2, consistenza 234 mg, non oggetto di pignoramento™*®,

foglio &, particella 1887, sub 35%** catcgoria A/3, classe 1, consistenza 2.5 vani, superficie
catastale 47 mq, totale escluse aree scoperte 47 my; rendita euro 94,25, via Giuseppe Verdi,
prano 1, 1 sub 33 sostituisce in parte gli ex sub 19, 20, 21, 22, oggetio di pignoramenio.
fogho 8, particella 1287, sub 36***, citegona A/3, classe 1, consistenza 4,5 vani, superficic
catastale 94 mq, totale escluse aree scopente B7 mng; rendita euro 169,66, via Giuseppe Verdi,

piana 1. I sub 36 sostituisce in parte ghi ex sub 19, 20, 21, 22, opgetto di pignoramentao.
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F. foglio &, particella 1887, gub gyl categoria A/3, elasse 1, consistenza 4 vani, superficie
catasiale 83 my, totale escluse aree scoperte 76 maq; rendita euro 150,81, via Giuseppe Verdi,

pranc 1. Il sub 37 sostituisce in parte gli ex sub 19, 20, 21, 22, oggetto di pignoramenta.

G. foglio &, particella 1887, sub 38%**_cateporia A/3, classe 3, consistenza 2,5 vani, superficie
catastale 46 ma, totale escluse aree scoperte 43 myg; rendita curo 129,11, via Giuseppe Verdi,
piano 1. I sub 38 sostitulsce in parte gli ex sub 19, 20, 21, 22, opgetio di pignoramento.

H. foglio 8, particella 1887, sub 34%*% hene comune non censibile, passaggio comune del

subalternt 35, 36, 37 e 3511 sub 34 sostituisce in parte ghi ex sub 19, 20, 21, 22, agpetto di

prgnoramento.

Intesiato: _ con sede in Comune |:|i_. proprietario per 171, societd

debitrice,

Mota®: |'immobile di cui 2l punto B risulta accatastato come locale commerciale ma & stato

autenizzato quale locale deposito. Tale aspetio é rappresentato al paragrafo 9¢ 9.1,

Mota®™¥: I'immobile identificato al foglio 8, p.lla 1887, sub 62, ¢ p.lla 1886 sub 21 non oggeto
di pignoramento, nel gquale sone state ricomprese il locale ex sub 12 ¢ porzione del
locale ex sub 13 oggetto di pignoramento, risulta softoposto a confisca penale come

meglio evidenziato nel seguito di relazione.

Nota®™**: gli immobili di cui ai punti D, E, F, G ed H, identificati al foglio 8, p.lla 1887, sub
35, 36, 3T ¢ 3B nsultance accatasiall ed adibali come unitd abitative ma sutorz-ats
quali locall deposito, come megho evidenziato ol parsgrafo 9 e 9.1. Inoltre, 1l sub 34

rizults bene comune non censthile.

I documenti afferenti sono in Allegato B,
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Confini. Le unitd immohiliari sono ricomprese all’intemo di un Tabbrcato identificato con la

particella 1887 e confinanc con altre unitd immobilian come di seguito descritto,

Il suby 1, locale deposito posto al piano seminterrato, confina a Sud con unitd immebiliare
wlentificata con il sub 59 (opgetio di pignoramento), ad Ovest con area esterna che consente
accesso &l locale, a Nord con umith immobiliare di altrui proprietd. 11 late del locale posto ad Est
¢ miterrato.

Il sub 59, locale deposito posto al piano semintervato, confina a Nord con wnith
immaobiliare identificata con il sub 1 {pggeno di pignoramento), a Sud con unité immobiliare di
alirui proprieta, ad Ovest con area esterna che consente "accesso al locale. Tl lato del locale
pasto ad Est & interrato,

Il sub &0, locale commerciale posto al plano terma confing a Nord con unitd immobiliare
identificata con la particella 1887 subalterno 62 non opgetto di pignommento {generato in
parte con la fusione dellex sub 12 e porzione dell’ex sub 13, oggetto di pignoramento, ¢ con
altre unita immaobilian non pignorate), a Sud con unitd immobiliare di altrui propricta, ad Est
con area esterna che consente 'accesso dalla Strada Statale n106; libero sul lato Owest,
presents affaccio su area pertinenziale sottostante.

[l sub 35, unitd immobiliare destinaty a locale deposito ma adibita ad appariamento, &
posta al piano primo soitotetto, libera sui lati esposti a Nord ¢ ad Ovest, Confina a Sud con il
subalterno 34 (corridoio di distribuzione alle varie unitd immobiliari), ad Est con locale di
deposito adibito ad sppartamento identificato con il subalterno 36 (ogpetto di pignoramenta),

Il sub 36, unita immaobiliare destinala a locale deposito ma adibita ad appartamento, ¢
posta al piano primo sottotetto, libera sui lati esposti @ Nord ¢ ad Est. Confina a Sud con il
subalterno 34 {comidoio di distibuzione elle varie unith immobilian) e wnitd immobiliare
identificata con il subalierno 37 (oggetto di pignoramento), ad Ovest con unitd immobiliare

ientificata con il subalterno 35 {ogeetto di pignoramenia).
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Il sub 37, unitd immaobiliare destinata & locale deposito ma adibita ad apparamento, &
posta al plano primo sottotetto, libera sul lato esposto a Est. Confina o Sud con immiohile di
altrul proprietd, a Nord con locale di deposito adibito ad appartamento identificato con 1l
subalterno 36 (ogpetto di pignoramento), ad Ovest cen il subalterno 34 (comdoio di
distribuzione alle varie unith immobiliari) e locale di deposito adibito ad appartamento
wlentificato con il subalterno 38 (ogeetto di pignoramento).

Il smb 38, unita immobiliare destinata a locale deposito ma adibita ad appartamento, é
posto al plano primo sottotetto, hibera sul lato esposto a Ovest. Confina a Sud con immaobile di
altrai proprieta, a Nord con il subalterno 34 (comdoio di distnbumione alle vane umita
immobiliari), ad Est con locale di deposito adibito ad appartamento identificato con il

subalterno 37 (opzetto di pignoramento).

el

-

Fig, 3 - FIANO TERRA ¢ PLANG PRIMO (Sottofette) — Unish immobilion posss & piano lemn identificats com il sebaliemo
o ¢ Pimmvahile sub 62 I sottopasin a conflsca penale) comprendente ex sab 12 & poeione deil'ex seh 12 2 alire
wsitd immohilinn son pignoarmte. Al pimme setietetto i locall idemtificati con | sahaliemi 36 = 37,
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1.1 DESCRIZIONE DEL BENE.

Il fabbricato n cul sono ricompresi 1 beni oggetio di stima e ubicato nella frazione marina
del Comune di San Sostene, i un’area posta in prossimita defla Strada Statale 106 del Basso
lonio Catanzarese,

La zona in ¢wi & ubicato il fabbricato risulta essere camatterizzata dalla presenza di
immobill ad vso residenzinle (anche di di tipo stagionale} ¢ nelle immediate vicinanze sono
presentl servie e attivitd commerciali,

11 fabbricato ¢ costituito da un pigno seminterrato destinato ad uso deposito, un piano
terra destinato ad uso commerciale, un piano primo sottotetto destinaio ad uso deposito e aree
esterne di pertinenza.

Le unitd immobiliari oggetto di stima sono ubicate al piano semintlerralo, plano terra @
piano primo sottotetto del detto manufatio.

La struttura poriante & in cemento armato ¢ la copertura nsulta realizzata a tetto con falde,
Lu finitura delle facciate esteme & realizzata i intonaco di tipo ewvile tinteggiate di colore
hianca.

[¥ seguite la descrizione degli immobili di stima come rilevabile anche dalla

documentazione fotografica in Allegato D

Pizno seminterrato,

Le unitd immobiliari oggetto di pignoramento identificate con i subalterni 1 & 59 sono
ricomprese nel piano semuntermato del fabbricato.

Il piano nsulta accessibile dall'ingresso posto nella parte posternore del fabhricato
ruggiungibile dalla via Manzoni.

| locali di stima, posti in adiacenza tra loro, presentano "accesse direttamente dall'area

esterna del fabbricato
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Fig. 9 — DETTAGLIC IMMOBILE FIANO SEMINTERRATO E PIANO SOTTOTETTO.

L'unitd immobiliare identificata con Il sub 1 & costituita da un locale ad uso deposito di
forma rettangolare con lato (opposto all ingresso) interrito € rivolto verso la Strada Statale
n. 106, con finestra per areazione da intercapedine.

L'immaobile presenta una serranda di ingresso verniciata di colore bianco, pavimento
costituito da piastrelle in monocottura, soffitto ¢ pareti interne tinteggate di colore bianco.

Il focale risulta sprovvisto di encrgia cletirica, senza servizio igienico d in parte difforme
sia dalla planimetria catastale e sia da quanto autonzzato. Tali aspetts sono meglio specificati ar

paragrafi ¥ e 9.1,
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Fig- 11 ¢ 13 - DETTAGLIO IMMORBILL PIANG SEMINTERBEATO SUR1

81 precisa che il locale presenta delle macchie di umiditd sulle pareti interne dovate
presurmibilmente ad infiltrazioni d'acqua derivanti dal terreno circostante e'o per risalita dal

sottosuolo. Tutte quanto sopra ¢ anche nlevabile dal nlicvo fotografico in allegato D.
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L'unitd immobiliare identificata con il sub 59 & costituite da un locale ad uso deposito
ih forma sostanzialmente guadrata con lato (opposto all’ingresso) mtermato e rivallo versa |n
Strada Statale n 106, con n. 4 finestre per arcazione da intercapedine, L'unitd immobiliare
presents n. 4 sermande di ingresse verniciate di colore bianco, pavimento costituito da piastrelle

in monacottura, soffitto ¢ parcti intermne tinteggiate di colore bianco,

Flg. 13 e 14 — DETTAGLIC INCORILD PIANG SEMINTERRATO SUR 55

Il locale risulta sprovvisto di energia eletinea e con scarico fognano danneggiato & causa
di infestazione da math; € m parte difforme sia dalla planimetna catastale ¢ sia da quanio

assentito. Tali aspett sono meglio specificati ai paragrafi 9e 9.1,
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Fig.ds e 16 - DETTAGLIC INMOBILE PEAND SEMINTERRATO 53U 5%

Si precisa che il locale presenta delle macchic di umidita sulle pareti interne dovute
presumibilmente ad infilivazioni d"acqua derivanti dal terreno circostante /o per risalita dal
sottosuolo. In aleuni punti le pareti risultano fortemente degradate con distaceo dell'intonaco e

eaduta dello zoccoline battiscopa. Tutto quante sopra & anche rilevabile dal rilievo fotografico

in allegato D,

Piano terra,

L' unita immebiliare oggetto di pignoramento identificata con 1l subalterno 60 (porzione
dell’ex sub 13, ex sub 14 ¢15) é uhicata al pieno terma del fabbricato.

Il piano nrisulta accessibile dalla prospicienie Strada Statale n. 106 a mezzo di un'area

destinata a parcheggio e percorsi pedonali in corso di ultimazione,
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Fig A7 - DETTAGLIO IMMORILE FLANG TERRA SUB 60

Lunith immobiliare identificata con #l subalterno 60 & costituita da un locale ad wso
commerciale di forma regolare, dotata di servizi igienici e disstmpegno. L'immohbile presenta
der vami fingstra sul retro del fabbnicato, pavimento costituito da piastrelle in monocottura,
soffitto ¢ parcti interme tinteggiate, porte interne in legno e porte/vetrine sul lato principale del

fabbricato prospiciente la Strada Statale n. 106,

Fo TR & 19 - DETTAGLIO IMMUFHL] FIAND TEREA SUE i'l

Cimadioe [Or.ssa bﬂl!_ DAMIAK]
Ousinde Ciodisanio Ave. Gseppe CAPOCGRECD
Pervio Arch. Rom PROCDE1D

20 a3l



Paneedurs Ececnan & | Z0D01% [ gespr
ICCREA Banea legresa 5. pub. contro

Il locale risulta sprovvisto di encrgia clettrica e con scarico fognario danneggisto a causa
di infestazione da ratti; & in parte difforme da quanto assentito, Tali aspethi sono meglio
specificati ai paragrafi 9 ¢ 9.1, Tutto quanto sopra & anche rilevabile dal rilievo fotografico in
allegato 1.

Le unith immobiliari ex sub 12 e porzione dell'ex sub 13 sono ricomprese nella
maggiore consistenza della nuova unith immotaliare idennficata al fogho 8 pila 1886 sub 21
graffata con la plla 1887 sub 62, non opggetto di pignoramento, ubicata al plane terma del
fabbricato in athacenza al sub 601 Tah immobil: sono statl fust con altre unitd mmehilisn non
oggetto di pignoramento sl fine &i realizzare un locale destinato 4 mistorante, bar, ecc.
denominato| I non oggetto di pignoramento 2 gravato da confisca penale.

Dal sopralluoge esperito le porzioni pignorate sono adibite a sala ristorante, pizzeria

come individuabile dal rilievo fotografico.

Fig. 20 e 21 - DETTAGLIO IMMOEBILI PIAND TERRA BENOMINATO [N
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Fig. 22 2 23 — DETTAGLIO tMMORILT PIAND TERRA pENOMINATO [N

51 precisa che le dette porzioni alla data del pignoramento risultavano gid oggetto di
fusione con altre unitd immobilien. La eventuale messa in pristing richiederebbe la preliminare
acquisizione delle autorizzazioni precedentemente rilasciate (anche in riferimento agli immobili
non pignoratl) al fine di valutare 1 costi € la reale possibalith urbanistica ed edilizia di effettuare
I'intervento. Tale aspetto ¢ meglio specificato ai paragrafi 9 e 9.1.

Tutto quanto sopra € anche rilevabile dal rilicve fotografico m allegato D

Fiano prime sottetetto,

Le unita immobilian oggetto di pignoramento identificate con i subalternd 34, 35, 36, 37 ¢
38 sono ubicate al piano pnimo sottotetto del fabbrnicate.

Il piano risulta accessibile dall'ingresso posto nefla parte postenore del fabbricato

raggiungibile dalla via Manzoni 8 mezzo di una scals esterne collegats ad una passerelia.
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Pig. 34 e 25 - DETTAGLID IMMOBILI ACCESSO PIANG PRIMO SOTTOTETTO

Custock Odiziarie Avv. COeseppe CAPHGRECD
Perit Arch. Rz PROCOFID

o



Procedar Eseotiea n 24550 9r o e
[CCREA Banca Imiprez 8 poA, conine

Fig. 26 e 27 — BETTAGLIO IMMOBIL] ACCESSO FIAND PRIMO S0TTOTETTO

Gli ingressi alle unitd immobiliari {sub 35, 36, 37 ¢ 38) sono raggiungibili percomrende un
disimpegnoscomidon comune 1dentificato con il subalterno 34,

Il piang primo sottotetlo nisulta awtorizzate ad uso locale deposito ma trasformato ed
adibite ad oso abitativo senza le necessarie e preliminan autorizzazioni e perlanio non
comforme a quanto assentite come meghio specificato al paragmfo 9 e 9.1,

Anche tali unitd immaobiliari risultano non dotate di energia elettrica e segnatamente il
sub 35 ed il sub 36 presentano lo scanco fognano danneggiato a causa di infestazione da rath ¢

pertanto con i servizi igienici e gli scarichi relativi alle cucine non utilizzabili.

L*unitd immobiliare identificata con i1 sub 35 ¢ costimmita da vani destinati ed
autorizzali ad uso deposito ma adibiti ad abitazione senza le necessarie e preliminari
autorizzazioni e pertanto non conformi a quanto assentito come meglio specificato al paragrafo

Deul.
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Fig- 28, 3%, 30 ¢ 3 - DETTAGLIO TMAMOBILT ACCESSO FIANG PRIMO SOTTOTETTO

L 'uniti immaobiliare é costituita da un ingresso su vano adibito a pranzo/soggiomoe con
angolo cottura, un vano adibito a camera da letto ed un servizio igienico.
I pavimenti sono costituiti da piastretle in monocottura e porte interne in legno, Gl infissi
esterni in allumimio sono dotats di oscuranti, tutte le parcti ed 1 soffitti dell unitd immobiliare
Giudice D ssz Long DAMIANI
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risultano mlonacati e tinlegpiati ¢ gli ambient: acrati naturalmente. I1 portoncino di ingresso &
del tpo blindato. 11 serviamo igienico presenta nvestimento di prastrelle in ceramica.

L'umitk immobaliare & dotata di impianti di raffrescamentovriscaldamento con pompa di
calore, boiler elettrico per acqua calda sanitaria, & plano cottura alimentato da bombola gpl:
tuttavia, si precisa che detta wnitdé nsulte destinata ad vso deposito come s1 evince dal
Certificato i Destinazione d "Uso degh Immaobih protn.4720 def 18 novembre 2020 rilasciato
dal Responsabile dell"Ufficio Tecnico del Comune di San Sostene in Allegato E.

Tale uniti non & dotata di energia eletirica e presenta lo scarico fognario danneggiato a
capsa di infestazione da ratli ¢ pertanto il servizio igienico € lo scanco relativo alle cucing non
sono utilizzabili; tali aspetti sono meglio specificatl al paragrafo 7. Tulto guanto sopra & anche

rilevabile dal nhevo fotografico in Allegato D,

L'unita immobiliare identificata con il sub 36 ¢ costifuita da voni destmati ed
autorizzati ad uvso deposito ma adibiti ad abitazione senzo le pecessarie e preliminan
autorizzazioni ¢ pertanto non conforme a quanto assentito come meglio specificato al paragrafo
9c9.l.

L’ immobile ¢ costituito da un ingresso su vano adibito a pranzo/sogpiomo con angolo
cottura, due vani adibiti a camera da letto, due servizi igienici e balcone posto sul lato ad Est.

I paviment sono costituiti da piastrelle in monocottura e porte interne in legno, Gl infissi
gsterni in allumimo sono dotati di escurant, e tuie le pareti ed 1 soffitti dell"unitd immobiliare
risultano intonacati ¢ tintegmiati @ gh ambienti aerati namralmente.

Il portoncino di ingresso & del tipo blindato. La xona cotura ed 1 serviz igienict

presentano rivestimento di piastrelle in ceramica,

ke D ssa Susg BAMIAN]
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Fig. 32, 3%, 34 ¢ 35 - DETTAGLIC DMMOBILE ACCESSD PIANG PRIMO SOTTOTETTO

L unitd immobiliare ¢ dotata di impianti di raffrescamento/nscaldamente con pompa di
calore, boiler cletirico per acqua calda sanitana ¢ piano cottura alimentato da bombola gpl;

tuttavia, si precisa che detta wnita risulta destinata ad wso deposito come si evince dal

GRudiee D sss Son g DMMIANI
Custiide Clindiciar Avy, (inssnpe CAPOGRECD
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13 di &0



Procodun Escelilva i, | 2467000 3 y.copi.
ICCREA Bancn Immesa 5.pA. contre

Certificato di Destinazione d'Uso degh Immobil protn 4720 del 18 novembre 2020 nlasciato
dal Responsahile deli "Lifficio Teonico del Comune di San Sostene.

L’immobile non é dotato di energia elettrica ¢ presenta lo scarico fopnario danneggiato a
causa di infestazione da rafti e pertanto, i servizi igienici e lo scarico relative alla cucina mon
sono utilizzabili; tali aspeiti sono meglio specificati al paragrafo 7. Tutto guanto sopra € anche
rilevabile dal rilievo fotografico in Allepato D.

Liunitd immobiliare identificata con il sub 37 & costiuia da vani destinati ed
autorizzati ad uwso deposite ma adibiti ad abitazione senza le necessane ¢ preliminan
autorizzazioni ¢ pertanto non conforme a guanto assentito come meglio specificato al paragrafo
9ell

Limmobile & costituite da un ingresso su vano adibito 4 pranzo/soggiomo con angolo
cottura, due vani adibiti a camera da letto ed un servizio igienico e balcone posto sul lato ad

Est. Una delle camere da letto presenta un lucernaio.

Fig. 30 17 = DETTAGLIO IMMOBIL ACCESSO PLAND PRIMO SOTTOTETTO

Ginxhee D= Song DAMIAN]
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Fig. 38 ¢ 39 -« DETTAGLIO IMMOBILL ACCESS0 FIARG PRIMO SOTTOTETTO

| pavimenti sono costituiti da piastrelle in monocottura ¢ porte imterme in fegno.

Gli infissi esterni in alluminie sono dotati di oscuranti, e tutte le pareti ed i soffitt
deli"unitd immobiliare risultano intonacati e tinteggiati e gli ambienti aerati naturalmente.

Il poroncing di ingresso & del tipo blindato, 11 servizio igienico presenta rivestimento di
piastrelle in ceramice ed & dotato di lucernaio.

L’immohile ¢ dowto di impianti di raffrescamento/riscaldamento con pompa di calore,
boiler elettnco per acqua calda sanitana € priano cottura alimentato da bombola gpl; tuttavia, s
precisa che detta unitéd nsulla destinata ad uso deposite come si evince dal Certificato d
Destinazione d'Uso degli Immobili protn. 4720 del 18 novembre 2020 rilasciato dal

Regponsabile dell"UMicio Tecnico del Comune di San Sostene.

THudiee De 453 Song TIAMIAMI
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Fig, 38, 3%, 40 ¢ 41 - DETTAGLIO IMMOBILI ACCESSO FIANG PRIMOD SOTTOTETTO

Tale unitd non ¢ dotata di encrgia elettrica; tale aspetto € meglio specificato al paragrafo

7. Tutto quanto sopra ¢ anche rilevabile dal rilieve fotografice in Allegato D.

L'umita immobiliare identificata con il sub 38 e coshbuita da vani destinati ed
autorizzati ad use deposito ma adibit ad abitazione senza le necessarie e preliminari
Autonzzazioni ¢ pertanto non conforme a quanto assentito come meglio specificato al paragrafo
Oefl.

L enith immobiliare & costituita da un ingresso sy vano adibite a pranzo/soggiomo con
angolo cottura, un vano adibito a camera da lette ed un servizio igienico ¢ balcone posto ad

Dvest.

Giadce Drssa Sang DAMIANI =
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[ pavimenti sono costituiti da piastrelle in monocotiura e porte interne in legno. Gl infissi
esterni in alluminio sono dotati di oscuranti. e tutte le pareti ed 1 soffitt dell unitd immobiliare

risultano intonacati e tinteggiati & gli ambienti aerati naturalmente. 1l portoncine di ingresso &
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del tipo blindato. 1] servizio igienico presenta nvestimento di piastrelle in coramica ed & dotato
di lucernaio.

L?unitd immohiliare & dotata di impianti di raffrescamentovriscaldamento con pompa di
calore, boiler eletirico per acqua calda sanitaria e piano cottura alimentato da bombela gpl;
uttavia, si precisa che detta unitd risulta destinata ad wso deposito come s evince dal
Certificato di Destinazione d'Uso degli Immobili prot.n. 4720 del 18 novembre 2020 rilasciato
dal Responsabile dell 'Ufficio Tecnico del Comune di San Sosiene.

Tale unitd non & dotata di energia elettnes;tale aspetto ¢ meplio specificato al paragrafo 7.

Tutto quanto sopra ¢ anche nlevabile dal nlievo fotografico in allegato I,

1.2 DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE,

Le superfici commerciali degli immobili sono state calcolate come prescritto dalla
bibhografia di nfermento, quale ad esempio le linee gnda dell”Agenzaa delle Entrate - Settore
Territorio, considerando la consistenza dei vam principali e accessort diretti, ece. La superficie
commercigle ¢ stata caleolata tenendo comto della swperficie der vam pnincipall ¢ degh
accessort dirett, comprensiva della quota delle superfici occupate dai mun intermi & penmetral,
della superficie omopgeneizzata delle pertincnze esclusive di omamento (balconi, terrazze,
portici, ecc.) e di quella a servizio {depositi). Pertanto, le superfici commerciali degli immaobili
somo di seguito riportate:

- unitd_immohiliare identificata con i1 sub | posta al piano seminterrate ha una superficie
commerciale di circa 95 myg.
La superficie commerciale ¢ pari alla superficie coperta del focale comprensiva delle quote
delle superfici occupate dai murn interni € perimetrali (misurata al lordo delle murature esteme
¢ fino alla mezzena dellc murature di divisione con eventuali parti di use comune, 1 mur
interni ¢ quelli perimetrall estermi computati per intero ¢ per quelli iIn comunione con altn

locali al 50%, escludendo le eventuali intercapedini’);

Giiuhce Dr.ssa Sang DAMIANT
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La superficie commerciale ¢ pari alla sommea della superficie coperia comprensiva delle guote
delle superfic occupate dai muri intermi e perimetrali e della superficie dei balconi, temrazze e
similari calcolata al 10%,

= unitd_immmobiliare identificata con il subaltemo 38 posta al plano primo softoletto ba una

superficie commerciale di circa 44 my.
La superficie commerciale ¢ pan alla sormma della superficie coperta comprensiva delle quote
delle superfici occupate dal mun interni ¢ perimetrali e della superficie dei balcom, termzee ¢

similan caleolsta al 1004,

2. TITOLO DI PROPRIETA' IN CAPO AL DERITORE ESECUTATO NOMNCHE®

L’ESISTENZA DI EVENTUALI COMPROPRIETARL

Gl immaobili oggetto di pignoramento risultano di prena proprietd, per la quota & 11,
della debitrice esecutata, in forza di atto di compravendita del 31
agosto 2004, reperorio 495368/13653, a firma del Notaio Andreacchio Antonio di Soverato e
traseritto in data (6092004 ai nn. R.G. 18407 ¢ R.P. 12398,

Con tale Patto 1a |G- 1 acquistato dalla venditrice || GGG
apperramento di terreno edificabile sito i Comune di San Sostene n localith. “Portonovo™,
facente parte del piano di lottizzazione approvato con Delibera del Congiglio Comunale n.7 del
4 agosta 2000, per la cui attuarione & stata stipulata apposita convenzione urbanistica in data 29
settembre 2000, rep. n, 1482000, trascritta presso la Conservatoria in data 11 dicembre 2002 &i
nn. R.G. 23460 ¢ E.P. 17792, censito al foghio B particelle 1603, 1606 e 1607, Su porzione di
tale terreno @ stao realizzato un complesso immobiliare di cul aloune umitd immobitiar sono di

interesse della presente procedura.

Chudice Dirsa Song D SMEAKT
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3. STATO DI POSSESS0O DEL BENE, CON LINDICAZIONE, SE OCCUPATI DA
TERZI, DEL TITOLO IN BASE AL QUALE E' OCCUPATO, CON PARTICOLARE
RIFERIMENTO ALLA ESISTENZA DI CONTRATTI REGISTRATI IN DATA
ANTECEDENTE AL PICNORAMENTO.

I beni oggetto di stima, alla data del sopralluogo, rsultans liberi ¢ non ocoupati ad
eccezione degli immobili identificati con "ex subalterno 12 e porzione dell'ex subalterno 13
{oggetto di pignoramento) che in seguito a fusione con altre unita mmmobilian site nel
fabbricaro adiacente, non oggefto di pignoramento, hanno costituito altra unitd immobiliare di
maggiore consistetiza ed identificata al togho 8, plla 1887, sub 62, p.lla 1886 sub 2] (non
ogpetto di pignoramento).

La soppressione degh immabili di interesse ¢ la successiva fusione mmobiliare che ha
generato 11 detto immobile definitive nisulta essere effettustn con C.LLA. prot. n. 4389 del
312720135, certificato di agibilita prot. n. 4596 del 22/1272015 ¢ successiva vanazione catastale

del 15712/2015 protn, CZ01Z5063 & quindi_in data antecedente alla trascriziome del

pignoramento del 22 novembre 2009 ai mn, R.G.15773 ¢ RP. 12660. Gl imamobili risultano

essere pravall da ipoteca trascritta in data 21L/06/2007 a1 an. R.G. 11471 ¢ R.P. 2555,

Dialle fi-::-erc-he effettuate & emerso che gli originari subalterni 12, 13, 14 ¢ 15, opgetio di
pignotamento, pid alla data del giugno 2012 erano oggetto di variazione catastole come meglio
rappresentato al paragralo 9.1,

Ebbene, il costituite immobile, della maggiore consistenza, identificato con le p.lla 1887,
sub 62, p.lla 1886 sub 21 (non oggetto di pignoramento), che come deito nicomprende anche
"ex sub 12 ¢ porzione dell’ex sub 13, risulia in locazione alla soc i;tﬁ- c softoposto 8
sequestro (confisca penale) in ordine al Decreto n. [l - Procedimento n._

R.GM.P., emesso dalla Serione Misure di Prevenzione del Tribunale di Milano. La stessa

societd risulta in liquidaziene., Pertanto, I“immobile non € nella disponibilita della societa

Glivehze I e Bomp TIAMIAMN]
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Ad ogni buon fine lo serivente ha contatiato sig il Custode Gindiiano e sia il Liquidatore
della predena societd al fine di espletare un sopralluogo presso la porzione di immobile oggetto
di pignoramento.

In data 23 maggio ¢ stato eseguite il detto sopralluogo alla presenza del _.

B : e Liquidatore della mcmié-nmniunm dal Tribunate di Milano -~ Misure di

Prevenzione.

Sono state moltre effetivate le nchieste di accesso agh atti a8 mezzo pec presso 1"Agenzia
delle Entrate al fine di verificare eventuali contratts registrati a carico di tuth gh immaobili
oggetio di procedura

La stessa Agenzia, con pec del 18 maggio 2020, trasmetteva n.2 contratti di locazione in
riferimento agli appartamenti identificati con i subalterni 35 e 36, in Allegato C.

Tali immaobili alla data dei sopralluoghi risultano liberi e non cccupati e per gli stessi il

, dichiarava a
verbale che 1 detti contratti erano stati disdetti ¢ 51 impegnava g consegnare copia delle relative
disdette mai pervenute alla senivente C.T.U, Dalla interrogazione all” Agenzia delle Entrate si
evince che per:

- "unitd immobiliare identificata con il sub 35 risulta un contratto di locazione ad uso
abitativo det 3V06/2016 registrato i data 5072016 al n.2507 serie 3T. I contratto,
stipulato per la durmata di 4 anm dal 3062006 al 30V062020, ¢ nnnovabile per i
successivi quattro anni nell’ipotesi in cui la parte locatrice non comunichi al conduttore
disdetta a1 sensi della normativa prevista e nichiamata dal detto contratto;

- "upita immobiliare identificata con il sub 36 risulta un contratto di locazione ad uso
abitativo del 015072014, 11 contratto, stipulato per la durata di 4 anni dal 01,/07/2014 al
30/06/2018, & rinnovabile per | successive quattro anni nell’ipotesi in cui la parte locatrice
non comunich: al conduttore disdetta ai zens della normativa prevista ¢ nchiamata dal

detto contratto.

Chimdice D= Soop Dol AN]
Custody Giediziario Avy, Gieepps CARICRECD
Perita Arzly, Reem PROCOFI

42 Gk #N



Frasedum Esseatliva n 12472009 r poespr
ICCRES Banes Imprsa 5 [ d, sonin

Come detto, alla data del sopralluogo questi immobili nsultano libert ¢ non occupati, con
arredi di proprietd della societd debitrice come dalla stessa dichiarato a verbale,

Inoltre, come meglio specificato al paragrafo 7, le unitd immobilian oggetto di stima non
sono dofate di fomifura di energia elettrica ed | subalterni 59, 60, 35 e 36 presentano

dannegpiamenti agh scarichi fognan a cansa di infestazions da rati.

. CRITERIO DI STIMA ADOTTATO AL FINE DELLA DETERMINAZIONE DEL
PREZZO BASE DI VENDITA, ANCHE Al SENSI DELL'ART. 568 C.P.C., COME
MODIFICATO DALLA LEGGE  N.13272015, TORNENIM) ELEMENTI
DOCUMENTALI DI RISCONTRO (AD ESEMPIO: BORSINI IMMOBILIARI;
PUBBLICAZIONE DI AGENZIE IMMORBILIARL: COPIE DI ATTI PUBBLICI DI
VENDITA DI BENI CON CARATTERISTICHE SIMILI).

Il crterio di stima adottate & guello simtetico — comparative. Tale procedimento si basa
sulla conoscenza del mercate immobiliare, tenendo conte delle caratteristiche dei bem
gsame, ¢ pertanto fa pervenire a risultati estimativi compatibili ¢ perfettamente validi,

Per una corretta identificazione di tale valore si ¢ svolta sia una indagine di mercato sulle
pil recenti trattative di compravendita di beni con cavatteristiche simili a quelli oggetto di stima
e sin con rigoardo alla banca dati delle quotazioni immobiliar per il primo semestre dell”anno
2020 (elemento documentale trasmesso in allegato E).

Il fabbricate, n cui sono ricompresi 1 beni di stima, & posto nella zoma di San Sostene
manna raggungibile dalla Strada Statale 106. L'ares & caratienzzats dalla presenza di immobih
ad uso residenziale (anche di upo stagionale) e nelle immediate vicinanze sono presenti servizi
€ attivitd commerciali, In termini di quotaziomt immobiliari, risulta compresa nella fascia
O.M.L denominata zona E2 (di colore roza) come indicato nella Figura 46:

- zona E2. Suburbana/fascia litoranea.

Lriilice Dosse Sang DAMIAN]
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[l tratto fognario relativo ai subalierni 37 e 38, oggetto di pignoramento, € stato ripnstinalo
dallo stesso debitore che ha effettuato anche un intervento nel pozzetto relutivo al detto tratto
inserendo la valvola di ritegno che impedisce accesso ai rath.

Il tratto tognario relativo ai subalemi 59, 60, 35, 36 non € stato oggetto di npristino in
quanto per risolvers la problematica sarebbe necessario effettuare un intervento anche nel tratto
fopmano neadente i cormispondenza del locale - atualmente bene sotioposto a
confisca penale ¢ quindi nella indisponibilita del debitore, per come dallo stesso dichiarato nel
verbale di sopralluogo.

51 rappresenta che dal sopralluogo effettuato nel locale posto al plano seminterrato
identificato con il sub 59 sono visihili aleuni tratti degh scanchi fognan opgetto di un recenle
intervento e che all'interno del ]Dﬂﬁ]-E'- & evidente una infestazione da ratti.

dichiarava a verbale che al fine di evitare il propagarsi di tale
infestazione ¢ stato escluso {quindi non funzionante) il pozzetto relativo al tratto fopnario che

serve anche gh immobili oggetto di pignoramente ¢ segnatamente 1 subalterm 59, 60, 35 e 36.

= Muancanza di encrgia elestrica a causa di assenza di cabing eleftrica.

Dalle rcerche effetuate ¢ emerso che per gli immaobili di stima erano attive delle forniture
temporanee di energia elettrica ad "uso cantiere edile™ con relativi contatori di cantiere; tra il
2016 ed il 2008 tali forniture temporanee risultano cessate come =i evince da quanto comunicato
da Enel con lettera inviata & mezzo pec del 29 settembre 2020

Inoltee, dalla Deliberazione dells Giunta Comunale 127 del 15 magpio 2020, trasmessa
dall'Ufficio competente del Comune di San Sostene, si evince che & stata concessa ad[ilil

_1‘art:a posta in prossimita al fabbricato in cui sono ricompresi 1 bent di stima
ed identificata al foglio ¥, plla 2463 per la posa di una cabina di trasformazione MT/BT che

consentird la fornitura di encrgia elettnica agh immobili uhicat nella zona circostante.

Ciudsce Dr s Sorg DJ".H|:".HI
Cusiode Gindxierio Avy, Ginseppe CAPROGRECD
Periin Arche Hosa FROCCEPIG

Sikahi 30



Froceadiim Eseounys i 24708109 1. e,
ICCREA Banca Impes S.p.A. coatre

7. L'ESISTENZA DI FORMALITA', VINCOLI © ONERL, ANCHE DI MNATURA
CONDOMINIALE, GRAVANT] SUL BENLE, CHE RESTERANNO A CARICO
DELL’ACQUIRENTE, IVI COMPRESI 1 VINCOL]I DERIVANTI DA CONTRATTI
INCIDENTI SULLA ATTITUDINE EDIFICATORIA DELLO STESSO O 1 VINCOLI
CONNESS] CON IL SUO0 CARATTERE STORICO-ARTISTICO E, IN
PARTICOLARE L’'INFORMAZIONE SULL'IMPORTO ANNUO DELLE SPESE
FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE, SU EVENTUALI SPESE
STRAORIMMNARIE GIAY DELIBERATE ANCHE SE 1L RELATIVO DEBRITO NOXN
SIA ANCORA SCADUTO, SU EVENTUALI SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE
NEGLI ULTIMI DUE ANNI ANTERIORI ALLA DATA DELLA PERIZIA, SUL
CORSO DI EVENTUALTI PROCEDIMENTI GIUDIZIARI RELATIVI AL BENE
PIGNORATO.

Si rappresenta che sonmo state effettuate visure presso Ja Conservatona del Regisiri
Immaobiliary, I"Agenzia del Temtorio ¢ gli Uici preposti del Comune di San Sostepe.

Da tale ricerca ¢ emerso quanto seguce.

= Difformita edilizia ¢ catastale,

Si rileva che sono state riscontrate delle difformitd ediliziec e catastali, Tali aspetty sono

esposti a paragrali & e 9.1,

= Dannegpiamento dello scarco fognario a causa dil infestazione da raf,
I locali ogeetto di pignoramento ¢ segnatarnente i subalterni 59, 60, 35 e 36 presentanc gli
scanchi danneggiati e non utilizzabili,

Da quanto dichiarato nei verbali di soprafluoge dall” Amministratore -:Il:L]_

-:il tratto fognario & stato interessato da danneggiamenti dovuti ad infestazioni da ratti.

Crinsdicn Dr.s=a Song DeAMIAN]
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Alla data dellultimo sopralluoge {30 dicembre 20200 non sono stat nilevab lavort m corso
merenti la realizzazione di detta cabina (con oneri a carico di tutll gli vlenti inleressati) e gli
immobili pertanto risultano privi di corrente elettrica in quanto é cessata la formiturs ad uso
cantiere ¢ la societd competente ha nmosso 1 relativi contator,

[ documenti afferenti sono in Allegato E.

- Lavori Strada Statale n. 106 ¢ presumibile acquisizione avee da parte del Comune &0 San
Kostene,

In seguite all approvazions di ANAS della delimitazione del centro abitato di San Sostene,
comprendente parte di territorio posto lunge la Strada Statale n.106, sono statt effettuat ded
lavori in corrispendenza dell’area prospiciente il fabbricato in cul sono ricomprese le unita
immobilian oggetto di stima.

Come s evines dat documenti trasmessi dall” Amsinistrazione Comunale, per detia zona
prospiciente la 5.5, n 106 & stato previsto un progetto di messa in sicurezza con la realizrarione
di marciapiedi, illuminazione, migloramento della viabilitd pedonale e opere di abbellimento e
arredo urbano.

Pertanto, la scrivente, al fine di riporare al Sig Giudice quanto rilevato nel corso del
sopralluogo, eseguiva accesso agli atti per 1ale aspetto specifico ed il Responsabile dell"Ufficio
Tecnico del Comune di San Sostene, con nota prot. 1. 4721 del 16/11/2020, comunicava che:

- le aree prospicienti il fabbricats sono di proprieta dei privati e nella disponibilitd
dell’ Amministrazione Comunale di San Sostene siante 1 lavor in corso previsti anche
dall’accordo di programma del 27 febbraio 2014 tra privati ¢ Pubblica Amministrazione;

= i lavori sono conclusi e si procederd a breve a chiedere il collando delle opere all* ANAS;

- come concordato con i privati, successivamente, si procederd con il frazionamento delle aree ¢
la cessione delle stesse al Comune di San Sostene presumibilmente con una procedura di

cessione bonaria efo espropriativa ancora da definire;
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- le arce, come indicate nelle stralcio del progetto esecutivo allegato, saranno destinate @
parcheggio, verde, marciapiede, ecc. accessibili direttamenie dalla Strada Statale n. 106 a
sarvizio anche delle attivitd commerciali poste al piano terra ¢ di interesse della Procedura,

Dal soprallucgo effetivato, le unith immebilian poste al piano terra sono accessibili
dall’area amtistante direttamente dalla Sirada Stafale n 106 mentre quelle posie al piano
serminterrate € al piane pnmo softoletto sono rapegungibili dalla strada posta sul retro del
fabbricato raggiungibile percorrendo la Via Manzoni, come anche meglio esplicitato dagli
claborati trasmessi dall’ Ammimstrazions Comunale ed inclusi in Allegato E alla presente
relazione.

Tali aspetti sono stati ogpetto di approfondimento m quanto il tema dell’accessibilita ai

locali risulta un elemento valutato nella stima del valore di mercato degli immohili,

- Dneri @t Lottizzazionse.

Il fabbricato in cw sone ricomprest 1 bem oggette di stima & stato realizzato nell"ambito di
un piane di lettzzazione con relative Convenzione Urbanistica come meglio decritto al
paragrafo 9. Come comunicato dal Responsabile dell'Ufficio tecnico del Comune di San
Sostene com nota prot. n. 4721 del 16112020 “non risultane oner da comspondere

all’ Amminisirazione Comunale relativi al piano di lottizzazione.”

- Fusione dei locali idencificati con Uex sub 12 e porzione dell’ex sub I3 con aftra wnita
immaobilicre non pggette di pignoramentao,

Gl immobily identificats con 'ex subalterno 12 ¢ porzione dell’sx subalterno 13 {oggetto

di pignoramento) in seguito a fusione con altre unitd immobiliari site anche nel fabbricato

adiacente, non oggetto di pignoramento, hanno costituite altra unitd immobiliare di maggiore

consistenza ed identificata al foglio 8, p.lla 1387, sub 62, plla 1886 sub 21 graffate (non opgetto

di pignoramento),
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La soppressione deghi immobili di interesse ¢ la successiva fusione immobiliare rsulta
esserg effettuata con C.LLA prot. n, 4389 del 3/12/2015, cerificato di agibilith prot. n. 4596
del 22122015 e vanazione catastale del 151272005 e guindi in data antecedente alla

traserizione del pignomamento del 22 novembre 201% ai nn. R.G.IS773 e R.P. 12660, Gli

unmobili, alla data della variazione, risultano essere pravati da ipoleca trascritia in data
211062007 ai nn. R.G. 11472 e R.P. 2555.

[l costituito immaobile, della maggiore consistenza (p.lla 1887, sub 62, plla 1886 sub 2|
graffate), in locazione alla :iu-.'itlil-r[.l:ultﬂ sottoposto a sequestro (confisca penale) in
ordine al Decreto n [l - Procedimento n.- R.GMP., emesso dalla Sezione

Misure di Prevenzione del Trbunale di Milano, La stessa societd risulia in liguidazions,

Presse la Conservatoria dei Begistri Immobilian i Catanzaro sonoe state effettuate visure
refativamente a trascrizioni e'o iscrzioni, Inoltre, dalla certificazione notarile in atti. & risullato

Quanto segus,

COnteD _ a frma del Notaio Antomo Andreacchio di Soverasto del

F1082004 repertorio n 49568/13653, trascritte in data 06/09/2004 ai nn, R.G. [8407 - R.P.
12398,

La compravendita ha nguardato il terreno identificato al catasto al foglio B
particellel60S, 1606 ¢ 1067 del Comune di San Sostene su cui insistono tra 1"altro gli immohbili

di relazione.

Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di Apertura di Credito:

contr | - o di ICCREA Banca §.p.a,

[stitute Centrale del Credito Cooperativo, con atto a firma del Motaio Antonio Andreacchio di

Soverato del 184062007 repertorio n.65233/19224, traseritto in data 217062007 a mn. R.G

11472 - R P 2555,
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Tale atto grava sugli immobili ogeetto di stima identificati al Catasto Urbano del Comune
di San Sostene al foglio 8, plla 1887 sub 1,2, 3. 4,5, 12, 13, 14, 15, 19, 20, 21 ¢ 22, tutti in

corso di costruzione

Ipoteca legale derivante da Ruclo (art.77 del DPR n602 del 1973) Equitalia Sud
S.p-a. contro B ¢ (ovorc di Equitalia Sud
S.p.a., a seguito di atto per Equitalia Sud Spa. del 1512720014 reperorio no 1196/9414
tragcritta in data 16/12/2014 ai nn. RG. 14640 - P, 1306,

Tale alto prava sugli immobili oggetto di stitma 1dentifican al Catasto Urbano del Comume

di San Sostene al foglio 8, plla 1B87, sub 1, 2, 3,4, 5, 38 e 53 (ex sub 12, 13,14,15).

Motamento di denominazione o ragione sociale: a favore
| firma del
MNotaio Antonio Andreacchio di Soverato del 07/04/2016 repertomio n. 85363/32623, trascnitlo
in data 12042016 ai nn. R.G. 4695 - R.P. 3631,
Tale atto nsulta riferito, tra altro, agli immobili oggetto di stima quali foglio 8 plla

1887 gub 1, 15, 36, 37, 38, 59, 60 ¢ p.lla 1886 sub 21 praffata con la particella 1887 sub 62.

Ipoteca Amministrativa/Riscossione derlvante da Ruolo e avvise di addebito
esecutivo: _\ favore di Equitalia -
Servizi di Riscossione S.p.a., a seguito di ano per Equitalia Sud Spa. del 23/12/2016
repertorio 1. 228009416 trasentta in data 27/12/2006 ai nn. R.G. 17094 - R.P. 2044,

Tale amo grava sull” immaobile oggetto di stima identificati al Catasto Urbano del Comune

di San Sostene al foglio 8, p.lla 1887, sub 33,
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Ipotees  Amministrativa/Riscossione  derivante da Ruolo e avvisn di addebito
esecutive; : i _ favore di Equitalia
Servizi di Riscossione S.p.a., a seguito di atto per Equitalia del 23/12/2016 repertorio n.
2279/241 6 trascritta in data 27/12/2016 ai nn. R.G. 17094 - B.P, 2044,

Tale atte grova sull” immobile oggetto di stima identificati al Catasto Urbano del Comune

di San Sostene al fogho 8, plla 1887, sub 1, 38, 5%, 60 ¢ 62,

Ipoteca Amministrative/Riscossione derivante da Ruole ¢ avviso di addebito
esecutive: a favore di Equitalia
Servint di Riscossione Spoa., a seguito di atto per Equitalia del 23/1272016 reperiono
n.2282/94 1 6 trascritta in data 2771272016 ai nn, RAG. 17094 - R.P. 2044,

Tale atto grava sull” immaobile oggetto di stima identificati al Catasto Urbano del Comune

di San Sostene al foglio &, p.dla 1887, sub 36 e 37,

Pignoramento Immobiliare: contro

(RC) a favore di ICCREA Banca Impresa Spa. a seguito di atto giudiziario per Ufficiale
Giudiziario — Corte di Appello di Catanzaro del 07/11/2019 repertorio n.8044, trascritto presso
la Conservatoria dei RR.IL di Catanzaro in data 22/11/2012 ai nn. R.G. 15773 ¢ R.P. 12660,
Tale pipnoramento grava sugli mmaobili ogeetto di stma identificati al Catasto Urbano del
Comune di San Sostene al foglio 8, particella 1887 sub 1,2, 3,4, 5,12, 13, 14, 15, 19, 20, 21 &
22, Le wnitd catastalmente identificate con il subalterno 2, 3, 4 ¢ 5 sono siafe soppresss
generando Mumita immobiliare sub 59, Le unitd identificate con i subalterm 12, 13, 14 ¢ 15
sono state soppresse gencrando 1l sub 53, quest'ulimo & stato soppresso generando 1 sub 60 ¢
61, Il sub 61 & stato soppresso gencrando il sub 62, Le unitd identificate con il subalterno 19,
20, 21 e 12 zono state soppresse generando i subalterni 34, 35, 36,37 e 38,

1 documenti afferenti in Allegata C.
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. LA VERIFICA CHE 1 BENI PIGNORATI SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO O
USO CIVICO E SE VI S1A STATA AFFRANCAZIONE DA TALI PESL OVVERO
CHE IL DIRITTO SUL BENE DEL DEBITORE PIGNORATO SIA M PROPRIETA®
OVVERO DERIVANTE DA ALCUNO DEI SUDDETTI TITOLL

| beni oggetto di stima non risaltano gravati da censo, livello, uso civico o vincoli di
natura tutora o inibitoria come si evince dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato
dal Responsabile dell’ Area Tecnica del Comune di San Sostene.

Dral certificato si deswme che i terreni su cul & stato realizzato la porzone di immobile in
e sono ricomprest 1 beni di stima sono rdpartat nel Piano Repolatore Generale quale zona di
piano “CT3 — residenziale turistico -artigianale — superficie interessata al 100%™,

Inoltre, viene attestato che sull’area non insistono vincoh mmbitor e tutor ¢ che le

particelle non somo gravate da usi civici.

Certilicato di destinazione d’uso delle unita immaobiliari.

1l Responsabile dell' Area Tecnica del Comune di San Sostene ha trasmesso alla scrnivente

Certificato di Destinazions d’uso degh immobih da con s1 evince che;

- 1 locali ubicati al piano primo sottotetto identificati al foglio # con la particella 1887, sub 35,
36, 37 ¢ 38 sono destineti ad uso “locali deposite™ e per gli stessi non risnlta rilasciata
alcuna agibilitd;

= il locale identificato al foglio % particella 1887 sub 60 posto al piano terra del fabbricato &
destinato ad uso “negozio/attivith commerciale”™ e che per lo stesso non risulta rilasciato il
certificato di agibilitd;

= 1 locali identificati al foglio ¥ particella 18¥7 sub [ e 59 post al piano seminterrato del
fabbricato sono destinati ad uso “locale deposito™ @ che per gl stessi non risulta nlaseiato il
certificato di agibalitd.

Nl certificato in Allegato E.
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9. LA VERIFICA DELLA REGOLARITA" EDILIZIA ED URBANISTICA DEL BENE
NONCHE® L’ESISTENZA DELLA DICHIARAZIONE DI AGIBILITA® DELLO
STESSO PREVIA ACQUISIZIONE O AGGIORNAMENTO DEL CERTIFICATO DI
DESTINAZIONE URBANISTICA PREVISTO DALLA NORMATIVA VIGENTE.
Conformita edilizia ed urbanistica,

La scnivente C.T.U. ha eseguito nicerche presso gl archove dell’Uilicio Tecnico del
Comune di San Sostene, il Dipartimento der Lavori Pubblici della Regione Calabria e presso
I"Agrenzia del Temitorio della Provincia di Catanzaro.

81 evidenzia che il Responsabile dell’Ufficio Tecnico del Comune di San Sostene ha
trasmesso in data 18 novembre 2020 ¢ in data 18 gennaio 2021 comunicazioni attestanti sia i
titoli autorizzativi rilasciati per il fabbricato in cul sono ricompresi i beni di interesse ¢ sia
certificato di destinazione d’uso dell’area e delle singole unitd immobiliari pignorate nonche
nota sui lavon atfinenti al tratto della Strada Statale n, 106 prospiciente 1l detto fabbricato, Tak
documenti sono in Allegato E.

Da tali comunicazioni si evince che le pratiche edilizie merenti la realizeazione ¢/o la
variazione dei beni oggetto di stima sono maolteplici e risultano incomplete e mancant in aleunt
casi dell’autorizzazione edilizia ed in altri della decumentazione a corredo delle stesse
autorizzazion: rilasciate.

Pertanto, quanto di seguilo esposte dalla serivente si basa sulla visione della parziale
documentazione fornite dall"Ufficio Tecnico e da quante comunicato in merito dallo stesso
Responsabile in seguito alle diverse istanze di accesso agli ath effettuati dalla seriveate Ciu (6
magyio, 19 giugne, 16 luglio, 3 agesto ¢ 4 novembre 2020, 12 gennaio 2021 ); moltre, 1a societd
debitrice forniva alcuni docummenti inerentt a realizzazione del fabbricato.

Il Dipartimento Lavori Pubblici della Regione Calabna non ha ancora falto pervenire
alcun risconiro i merito alla nchiesta della copia del progetio stratturale del fabbacato in cui
sono seriti i beni di stima.
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Di sepuito, una breve descrizione del processo realizzative che ha interessato 1 bem d
stima attraverso la descrizione delle pratiche edilizie specifiche al fine di verificare la regolarita
edilizia ed urbanistica degli stessi in considerazione che le stesse pratiche non nisultano
complete mentre altre non sono state visionate in quanto non fomile dagh Enti preposti.

Ebbene, il fabbricato in cul sono deomprese le unitd immobilian oggetto di stima & stato
edificato all’interno del piano di lothzzazione convenzionato in localita “Portonove”™ della
frazione marina del Comune di San Sostene.

Tl piano di lottizzazione del 23/12/1999 ¢ stato approvato con delibera n.7 del 47082000
unitamente alla convenzione urbanistica 14872000 del 29 settembre 2000, registrata in data 5
ottobre 2000 al n. 33E2 e trascritta in data 117122002 ai pn. RUG. 23460 e BLP, 17792,

Le opere di urbanizzazione della loftizzazione sono state collaudate in data 25/09/2003 e
FAmmimistazione Comunale, con atto del 23/07.2004, rep. 48746, trascrifto mm data
28092004 ai nn. RG 19653 e RP 13249, ha acquisito al patnmonia dell”Ente le aree standards
{impianti ¢ scrvizl) del piano di lotbhzzazione, in virto di guanto stabilito dells convenzione
urhanistica,

11 fabbricato & stato realizzato in seguito al Permesso di Costruire n.16/2005 nlasciate alla

B Iz realizzazione di un fabbricato adibito a magazzino e civile abitazione
nella fraziorne marina del Comune di San Sostene, in localitd Casolariti, ed in prossimita della
Strada Statale n.106. Come detto, & stata rilasciata la sola copia del titolo autorizzativo in
quanto la pratica edilizia nsulta mancante di tone la documentazione & corredo delln stessa
autorizzazione ¢ quindi non & possibile individuare le caratteristiche e le dimensioni del
fabbricato autorizzato,

In data 217042006, con prot. 4360 (come s1 evince dal certificato di collaudo del
fabbricato), veniva depositato presso "Ufficio del Genie Civile di Catanzaro il progetto
strutturale per la realizzazione di un fabbricato da adibire ad aitivita commerciale. Tale

documentazione non € stata visionata in quanto non ¢ stata rintracciata dagh Enti prepost
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(richiesta effettuata sia al Comune di San Sostene e sia all’ex Ufficio del Genio Civile); alcuni
elaborati venivano fomiti dalla societd debitrice ma nen sufficienti per la disamina tecnica.

In seguite, veniva rilasciato Permesso di Costruire n.32007 del 23/01 2007 (1stanza del
1% 11/2006) n variante al Permesso di Costruire n, 1620605 per la reahzzazione di un fabbricato
do adibme ad attvité commerciali, Anche tale pratica risulta mancante sia del titolo
autorizzative ¢ sia di diversi elaborati, W fomiva copia del titolo
autorizzative ¢ di alcuni elaborat graficl,

Dialla lettura della relazione tecnica e dagli elaborati grafici inerenti 1o stalo di fatio e lo
stato di progetio proposto in variante si evince che il fabbricato dsulta composto da un pianc
seminterrato destinato a locali deposito, un piano terra destinato a locali magazzino ed un piano
primo sottotetto praticabile ¢ non sbitabile destinato a deposito con servizi igienici; la
variazione proposta riguardava la vanazione dell’altezza interna del piano seminterrato da 2,39
ma 2,80 m, 'ampliamento di un locale deposito al piano seminterrato, fo spostamento delle
diverse rampe di accesso al prano soltoletio sul fronte sud, la realizzazione di nuove rampe di
accesso al puano sottotetto sul lato nord-ovest e la nuova distribuzione interna del pano
soltoletio praticabile non abitabile senza cambio della destinazione d'uso con 'inserimento di
servizi igienici ¢ diversa distribuzione interna,

Successivamente, risulterchbe depositata una istanza di Permesso di Costruire, prot. 656
del # febbraio 2012, per il recupero del piano primo softotetto con cambio di destinazione d'uso
da deposito ad abitazione. Tale documento ¢ stato fornito dalla parte debitrice ma non cisulta
rilasciato e quindi non efficace. La scrivente in mento ha effettuato richiesta accesso agh atti. T
Responsabile dell’Ufficio Tecnico del Comune di San Sostene, con nota prot. n. 4718 del 18
novernbre 2020, comunicave che la pratica relativa alla detts istanza non era mai stata istreita
m quanto lo stesso Responsabile non era mai venuto in possesso della documentazione
precisando che il Permessa di Costruire non ¢ mai stato rilasciato e pertanto il cambio d’uso del

piano primo sottofetto @ le varant al fabbricato previste sono da ritenersi non autorizzate.
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In seguito, con la Scgnalazione Certificata di Imzo Atbivita (5.CLA.) del 5 apnle 2012,
proti, 1592, veniva indicata la nistrutturazione architetionica con la realizzazione di una
copertura in legno lamellare e la realizzazione di wna scala esterna, In particolare, la scala
esterna & costituita da una passerella che conduce agl immaobili posti al plano prime sottotetio
ogeetto di stima.

In data 2 luglic 2012, con prot. n. 231446, veniva depositato il certificato di collando
statico del fabbricato. Si precisa che dalla lettura del documento &i evince che il tecnico
eollandatore ha certificato che 1 lavon controllati sono stati eseguiti in conformitd al progefio
strutturale depesitato al Genio Civile con prot. n. 4360 del 21/04/2006 ¢ Permesso di Costruire
in variamte n.3/2007.

Con la S.CLA. del 9 luglio 2012, protn. 2936, si effettuava la fusione di n. 4 unita
immobiliari poste al piano terma del fabbricato con la realizzazione di un locale destinato ad
attiviti commerciale di maggiore dimensione (sub 53 ex sub 12,13, 14 e 15).

Dalla visienc di queste duc wltime S.CLA, comprendenti nliewi fotografics, e
segnatamentes de quella con protn. 2936, s evince che wviene riportata una diversa
conformazione del fabbricato oggetto di un permesso di Costruire man ottenuto (1stanza prot. n
636 del 9/02/ 2012).

Le maggiori variazioni si niferiscono in generale ad una modifica parzisle dei prospetti
dovuta ad una diversa conformazione dei balconi del piane primo sottoietto, mancata
realizrazione di quelli posti sul lato Mord del fabbricato, modifica di quelli fronte strada con
muretto posto a chivsura dello sbalzo a 2,50 m anziché a 1 20 m come aulorizzato & modifica
della facciata posta ad Owvest, diverso posizionamento di finestre e portefinestre, creazione di
lucemai al piano sottotetto.

Le opere risultano realizzate senza le preventive autonzzazioni ¢ quindi in difformata dal

titole autorizzativo.
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Successivamente, con Comumicazione Inmrio Lavon Asseverafa {CLLA.) del 9 pugne
2015, protn. 1963, 51 eseguiva la fusione delle unitd immaobilian destinate o locali deposito,
posti al piano seminterrato (sub 3% ex sub 2, 3, 4 ¢ 5),

Con C.LL.A. del 3 dicembre 2015, prot. n. 4389, con lavon di manutenzione stracrdinaria
per ampliamento di un immobile a destinazione commerciale, veniva realizzato un nuovo
locale identificato con la plla 1886 sub 21 - plla 1BET sub 62 graffate, non oggetto di
pignoramento, che comprende parte dei beni opgetio i pignoramento e segnatamente "ex sub
12 e porzione dell'ex sub 13, come sara meglio deéscritto in relazione.

L'ampliamento e fusione delle diverse unita immobiliani ha comportato |a realizzazione
di queste nuovo locale dells maggiore consistenza denominato - destinate a bar,
caffetteria, piccola ristorazione, pizzeria e sala piochi.

Per tale locale & presente i atti il certificato di agibilith prot.n. 4596 del 21/12/2015.

Ebbene, dalla visione delic pratiche sopra menzionate, ed m seguito ai sopralluoghi
effettuati, per gl immobilh di shma nsultano nscontrate delle difformita nspetto o guanto
autorizzato, Poiche per gh stessi non risultano emess) provvedimentt sanzionator, ordinanze di
demolizione efo acquisizione al patrimonie comunale si propongono le sanatorie di seguito

deseritte.

Le unitd immobiliari poste al piano primo sottotetto identificate con i sub 34, 35, 36,37 e
IR (ex sub 19, 20, 2] e 22) sono stali autorizzan quali locali ad uso deposito. Dai sopraliuoghi
effetmean ¢ dalle risulianze cotostali risultane adibiti ed aceatasiati ad wso abitative con diversa
distribuzione interna rispetio a quantoe assentito e perianto difformi. [l cambio di destinazione
f"uso ¢ |la diversa dismbuzione mterna avrebbero richiesto ke prelminan autorizzazioni edilizic
prima di effettuare tali interventi, in conformiti alle vigenti disposizioni in materia. Tale
cambio d'uso risulta non sanabile e pertanto dovrd cssere npnstinata la destinazione ad uso

deposite praticabile e nen abitabile del sottotetto in conformitd a guante autorizzato.
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Inclire, si € riscontmata una vanarione prospettica dovula ad una diversa conformazione
dei balcomi del plano primo sottotetto con la mancata realizzazione di quelli posti sul lato Nord,
la modifica di quelli fronte strada con muretto posto a chivsura dello shalzo a 2,30 m anziché a
1,20 m come assentito, la modifica della facciata posta ad Owest, diverso posizionamento di
finestre e portefinesire, diversa distribuzione interna ¢ realizzazione di lucernai,

Tali interventi, realizzali senza le necessarie autorizzazioni, sono difformi rispetto a
uAnto approvato.

Le difformita desentte possono essere sanate con un Permesso di Costreire in sanatoria
per 1l npnstino della onginana destmazione d'uso del pano sottotetto (ad uso deposito
praticabile ¢ non abitabile) e dei balcomi prospicienti ©f lato fromte strada, in conformitd a
quanto #id assentite con Permesso di Costruire n, 32007 ¢ regolanizzare tutte le variaziom
prospettiche, la diversa distribuzione interna e la realizzazione dei lucemai. Per i baleom fronte
strada, al fine di dpristinare quanto assentito, si dovrd prevedere la demoliziene del muretio
esistente e ln successiva realiseazions del nuove muretio nella posizione prevista dal progetio
assentig.,

La detta sanatoriz relativa alle unitd immobiliard poste al piane primo sobiotetio,

identificate con i subalterni 34, 35, 36, 37 e 3%, con i relativi oneri & specificata al paragrafo 10.

L unith mmobiliare posta al piane terrs ed identificata con "attuale particella 1887 sub
60 (che comprende la porzione del locale ex sub 13 e dei locali ex sub 14 ed ex sub 15) dai
sopralluoghi effettuati, rsultn cosiiuita in seguito al frazionamento dell’oniginario locale di
maggore dimensione identificato con la plla 1387 sub 53 (ex sub 12, 13, 14 ¢ 15, oggetto di
pignoramento ) come megho specificato el paragrafo 9.1.

Ebbene, per il sub 60 gli interventl edilizm conseguentt al framionamento risultanc non
autorizzatl ¢ sono costituill da una diversa distnbuzione interna, realizzazione di serviz
igienic, diverso posizionamento ¢ dimensionamento delle finestre [ato Ovest,

Giudice Dr.ssa Song DAMIAN]
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Tali opere possono essere sanate con une 5.C.LA. in sanatona per diversa distribuzione
intérna ¢ vanazione delle finestre e successivamente procedere con "acquisizione del
certificato di agibilita prevedendo anche la certificazione di tutti gli impianti.

La S.C.LA. in sanatoriz dell'vnitd immobiliare identificata con 1l sub 60, con i relativi

oncri, & specificata al paragrafo 10.

Per quanto rigearda il locale ex sub 12 ¢ porzione dell’ex sub 13, come detio, sono
ricomprese nella magpiore consistenza della plla 1886 sub 21 - p.ila 1887 sub 62 grafiate, non
oggetto di pignoramento. Tali immaobili sone stati fusi con altre unitd immobiliar non oggetto
di pignoramente al fne di realizzare un locale destinato a ristorante, bar, ecc. demmll:mtn-
!m:m oggetto di pignoramento e gravato da confisca penale,

Le vniti immebiliar pignorate (ex sub 12 ¢ porzione dell'ex sub 13) opgi sono parte

integrante dal ]aca]e- che nsulta regolormente assentito.

La eventuale messa in pristine delle parzioni pignorate nchiederebbe un preliminare
studio di fattibilita tecnica al fing di valutare la reale possibilita orbanistica ed edilizia di
effettuare tale divisione, | cosh relativi ¢ acquisire tutic le autonzzazioni rlasciate anche per
immohili non oggetto di pignoramento.

Inolire, s1 dovra effettuare successivamente un frazionamento urbhanistico e catastale degli
immohili (sia dﬂl‘atlua]e:_e; sia delle singole porzioni pignorate ex sub 12 e pozione
dell’ex sub 13) con contestuale realizzazione di opere necessatie sia alla separamione fisica
degli ambienti ¢ sia degli impaanti esistenti con la realizeazione di eventuali nuovi impianti.

Dal punto di vista meramente tecnico 1a realuerarions delle opere desceritte richiederebbe
una preliminare indagine anche su immobili non oggetto di pignoramento e, in considerazione

della limitata superficie di detti locali (superficie lorda di circa 79 ma), 1 presumibili oneri

relativi al frazionamento e alla successiva messa in pristino potrebbere essere superiori al

valore degli immobili stess:.
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Pertanto, la scrivente resta a disposizione in merito alla eventuale ulteriore indagine da
effettuare per tali porzioni nella considerazione che tali aspetti erano stati anche rappresentat

nella relazione preliminare depositata in data 25 maggio 2020,

L unith immobiliare identificata con il sub 39, posta al piano seminterrato, risulta
difforme da quanto autorizeato poiché presenta una maggiore altezza interna pari a 2,89 m
rispetto ai 280 m assentii ed una diversa distribuzione interna dowvuta alla mancata
realizzazione di wn scrvizio igicnico. Inoltre, il locale, antonzzato ad wso deposito (Cr2),
attualmente nisulta accatastato ad uso commerciale (C/1) in seguite ad vna varazione coatastale
che comporta una destinazione d’uso non conforme a quanto autonzzato; tali aspetti sono
descritti al paragrafo 9.1,

Le difformitd edilizie possono essere sanate con 5.C.LA. in sanatoria per diversa
distribuzione interna ¢ per il ripristine della maggiore allezza intema, rpertandola a 2 80 m in
conformitda a guanto assentito. Il npnsting potrebbe prevedere 'esecuzione di una nuova
pavimentazione da realizzare su quells esistente.

LaS.C.ILA. in sanatoria con i relativi oneri & specificata al paragrafo 10.

L. "unita immobiliare identificata con il sub 1, posta al piano seminterrato, risulta difforme
da quanto autorizzato poiché presenta una maggpiore alterza interna pari 8 2,89 m rispetto ai
2,80 m assentiti ed una diversa distribuzione interna dovuta alla mancata realizzazione di un
Servizio igienico,

Le difformitd edilizie possono essere sanate con 5.C.1A. In sanatona per diversa
distribuzione interna e per il dpristino della maggiore altezza intema, niportandola a 2,80 m in
conformitd a quanto assentito.

Il npnstine potrebbe prevedere 1Mesecwnone di una nuova pavimentazione da realizzare
su quella esistente.

La 8.C.I.A. in sanatoria con i relativi oneri & specificata al paragrafo 10.
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W I Conformita cafastale,
In sepuito a1 diversi sopralluoghi e da quanto emerso dalla documentazione catastale
acquisita si & nscontrato che gli immaobil: di causa sono stati oggetio di variazioni catastali in

seguito a diverst intervent: edihz,

Le wnitd smmobthian poste al plano primo sottotetio identificate con | subalierni 34, 35,
36, 37, 38 (ex sub 1%, 20, 21 ¢ 22) nsultano accatastate guali abitazioni, categoria AS3, in data
140772015, prot.n. CZ0074091] e in data 1100220014, prot. n. CZ0012894.

Le planimetrie catastali sono conformi allo stato dei luoghi

Poiche la destinnzione d'uso nportata in catasto ¢ difforme da quanto autorizzato
urbanisticamente & senza la possibilitd di effettuare alcuna sanatora edilizia, 51 dovra procedene
con la vanazione dell’sttunle destinpmone duso catastale da abitazione (AS3) a locale deposito
praticabile e non abitabile (C/2).

Le difformitd catastali possono essere sanate successivamente alla regolarizzarione
urbanistica dei beni.
Regolarizzarione Catastale.
Pratica catastale - subalterno 35 per combio d'uso cetastale con vanazions da categoria
abitazione (A/Y) a deposito (C/2) ¢ aggiomamente dat di superficie,
Costo Competenze Tecniche: € 1,000,00 oltre ['VA ¢ cassa come per legge.
Costo tributi: € 50,00,

Caosto complessivo presumibile della pratica catastale pari a circa € 1.050, 00,

Pratica Catastale - subalterno 36 per cambio d'uso catastale con varazione da categona
abitazione [AS3) a deposite (C/2) ¢ aggiomamento dat di superficie.

Costo Competenze Teeniche: € 1L.0O0000 oltre VA e cassn come per legge.

Costo tribuati: € 50,00,

Costo complessive presumibile della pratica catastale pan a € 1,050,040,

THindige Dy ssi Bong DA MIAMN]
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Pratica Catastale - subalterno 37 per cambio d’uso catastale con variarione da catcgoria
abitazione (A/3) a deposito (C/2) ¢ aggiomamento dati di superficie.

Coste Competenze Tecniche: € 1 000,00 oltre TV A e cassa come per legge.

Costo tributi: € 50,00,

Costo complessive presumibile della pratica catastale pari a circa € 1LOS0,00.

Pratica Catastale - subalterno 38 per cambio d'uso catastale con variazione da catepona
abitazione {A/3) a deposito (C/2) e aggiomamento dati di superficie.

Costo Competenze Tecniche: € 1,000,000 oltre IVA ¢ cassa come per legge.

Costo tributi: € 50,00.

Costo complessive presumibile della pratica catastale pan a € 1,050,040,

L unita immobiliare wentificata con il sub 60 sostituisce porzione dell’ex sub 13, ex
sub 14 e 15, oggetto di pignoramento i virti di vanazione catastale del 141272015,
protnCZ0124229,

Il locale sub 60, posto al plano terra, risulta accatastato ed insenito in mappa ¢ la
planimetria catastale conforme allo stato dei luoghi e pertanto, per I'immaobile, non deve essere
prevista alcuna regolarizzazione catastale; tuftavia & necessario effetiuare un aggiomamento

dell"elaborato planimetrico.

Gli immobili identificati con Pex subalternn 12 e porzione dell’ex subalternn 13
{oggetto di pignoramento) in seguito a8 fusione con alite unitd immaobilian non ogeetto di
pignoramento hanno costituito altra unitd immobiliare di maggiore consistenza ed identificata
al foglio 8, p.lla 188, sub 21 grafTata con la p.lla 1E8T sub 62 {non oggetto di pignoramento).

Ongnanamente gli immobili sub 12, 13, 14 e 15, con variazione catastale del 5062012,

prot.n. CZO02093 5, sono stat fusi generando il sub 53
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In sepuito, con divisione carastale del 1471272015, prot.n. CZ0124224 il subalterna 53 &
staro soppresso gencrando 1'avtuale subalterno 60 (porzione del sub 13, sub 14 ¢ sub 15) ed il
subalticrno 61 (sub 12 ¢ porzione del sub 13).

Il sub &1 ¢ stato a sua volta soppresso e fuso, con variazions catastale del 15/12/2013.
protn. CZ0123063, con altre unitd immobilian non ogeetto di pignoramento ¢ precisamente
con la plla 1886 sub 17 graffata con la plla 1887 sub 58 ¢ plla 1886 sub 19 generanda
Iattuale particella wdentificata al foglio 8, plla 1887, sub 62 graffata plla 1886 sub 21,
categoria (71, classe 2, consistenza 234 mg, non oggetto di pignoramento (attuale locale
destinato a bar e ristorazione denominato -

L'cventuale ripristine catastale degli immobili pignorati necessita di una preliminare
pratica edilizia come specificato al paragrafo 9 e gli oneri non sono di immediata valitazione in
quanto richiedono indagini su immobili non opgetto di pignoramento. Ad ogni buon fine si
resta a disposizione in mento alla eventuale witenore indagme da effettuare anche su tah
bl

L unita immobiliare wentificata con il sub 5% sostituisce gli ex subalterni 2, 3, 4 ¢ 5,
oggetio di pignoramente in seguito alla vanazione catastale del 29906/2015, protn
CZD0GRME

Il locale sub 59, posto al piano seminfersato, risulta accatastato ed inserito m mappa;
tuttavia, la planimetria catastale non & conforme allo stato der Tnoghi in quanto & stato nportato
it Servizio igiemco mai realizeato; inoltre, Pimmobile ngults sccnastato quale locale ad uso
comimerciale con la categona Cfl mentre risulta autorizzate a locele ad uso deposito (C/2).

Tale vanazione del classamento € stata effettuata dall’Agenzia del Territorio in data
24/152016 con prot.n, CZ0046311.

Pertanto, per tale immobile si dovrd procedere con una variazione catastale per riportare

la categoria a quella di deposito conformements a quanto autorizzato, la diversa distribuzione

Clivdice Dir 223 Sonp DAMLARM]
Custods Oaadizieriv Avv, inseppe CAPGCOREDD
Peritn Arch. Bpaa FROCOPR

BTl B



Prieeedir Eseverhe o F24019 1 oew
ICCREA Banco Impres S.p.4. conroff]

mterna, varare 1 dati relativi alle superfici e redigere nuova plammetna. Le difformita possono
essere sanate successivamente alla regolanizzazione urbanistica del bene.

Hegolarizeazione catastale,

Pratica Catastale = subalterno 5% per cambio d'nso catastale da categoria magazzing (C/1) a
categoria deposito (C/2) e diversa distribuzione degli spazi interni.

Costo Competenze Tecniche: € 1 500,00 oltre IVA ¢ cassa come per legge.

Costo tributi; £ 50,00,

Costo complessivo presumibile della pratica catastale par a circa € 1.550,00.

L unitd immobiliare identificata con il sub 1, posta 8] plano seminterrato, risulta
accatastata ed inserita in mappa; tuttavia, la planimetria catastale non & conforme allo stato dei
luoghi in quanto non € stato realizzato il servizie igienico come invece rapprescntato
nell’attuale planimetria.

Pertanto, per immobile si dovrd procedere con una variazione catastale per diversa
distnbarione mterna, vatiazione dei dati relativi alle superfici e redigere nuova planimeiria.

Le difformita possono essere sanate successivamente alla regolarizzazione urbanistica del bene.

Regolarizrazione cotastale.

Pratica Catastale — subalterno 1 per diversa distnibuzsione degl spazi imterni.
Coste Competenze Tecniche: € 100000 oltre IVA ¢ cassa come per legge.
Costo tributi: € 50,00,

Costo complessivo presumibile per la pratica catastale pari a circa € 1LO50L00,
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10.IN CAS0 DI OPERE ABUSIVE, IL CONTROLLO DELLA POSSIBILITA® DI
SANATORIA Al SENSI DELL'ART. 36 DEL D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N. 380 E GLI1
EVENTUALI COSTI DELLA STESSA; ALTRIMENTI, LA VERIFICA
SULL’EVENTUALE PRESENTAZIONE DI ISTANZA DI CONDONO, INDICANDO
IL SOGGETTO ISTANTE E LA NORMATIVA IN FORZA DELLA QUALE
L'ISTANZA SIA STATA PRESENTATA, LO STATO DEL PROCEDIMENTO, |
CO5TI PER IL CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA E LE
EVENTUALI OBLAZIONI GIA® CORRISPOSTE O DA CORRISPONDERE: IN OGN
ALTRO CASO, LA VERIFICA, Al FINI DELLA ISTANZA DI CONDONO CHE
L'AGGIUDICATARIO POSSA EVENTUALMENTE PRESENTARE, CHE GLI
IMMOBILI PIGNORATI 81 TROVINO NELLE CONDIZIONI PREVISTI DALL*ART.
40, SESTO COMMA, DELLA LEGGE 283 FEBBRAIO 1985 N. 47 OVVERO
DALL’ART. 46, COMMA 5 DEL D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N. 380, SPECIFICANDO 1L
COSTO PER IL CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA,

Le unitd immobiliari oggetto di stima presentanc delle difformitd ¢ non tisultano
presentate per le stesse domande di condone, Gli aspetti edilizi sonoe indicats al paragrafo 9

mentre la conformita catastale ed 1 relativi cost al paragrafo 9.1,

Le unitd immobilian ubicate al piano pnimo sottotetio sub 34, 35, 36, 37 ¢ 38 (ex sub 19,
20, 21 & 22) come descritto ampiamente al paragrafo 9 ¢ 9.1 presentana delle difformita,

Ebbenc, poiché non sono state emesse ordinanze di demolizione, come comunicato dal
Comune di San Sostene, le difformitd risconteate possono essere sanate ai sensi dell’art, 36 del
Testo Unico dell’Edilizia in quanto in caso di interventi realizzati in assenza di permesso di
costruire, © In difformitd da esso, fino allorogazione delle sanzioni amministrative, il
responsabile dellabuse. o lattuale proprictano dell'immobile, possono oftenere il permesso m
sanmatoria se lintervento nsult conforme alla discipling urbanistica ed edilizia vigente sie al

momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda.
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Pertanto, le diffonmita riscontrate possono essere sanate con un Permesso di Costruire in
Sanatoria o sensi dell’ant. 36 del Testo Unico dell’Edilizia n.380 in quanto gli interventi
realizzati risultano conformi alla disciplina urbanistica ed edibzia sia alla data della
realizzazione degh stessi e s1a & guella attualmente vigente nel Comune, ad eccezione del
cambio di destinazione d'uso ¢ della conformazione det balcom fronte sirade che doveanno
gssere ripristinati m conformitd & quanto autorizzato con Permesso di Costruire n. 3/2007,

Con il Permesso di Costruire =i potra sanare la diversa distribuzione intemna, tutte le
variazioni prospettiche e la realizzazione dei lucemai in copertura e ripristinare, come defto, sia
la destinazione ad uso deposito del piano e sia la conformazione dei baleoni prospicienti il lato
fronte strada in conformitd al progetto assentito con Permesso di Costruire n.3 del 2007. Per i
balconi fronte strada dovra essere prevista la demolizione del muoretto esistente ¢ la successiva
realizzazione del nuovo muretto nella posizione prevista dal progetto assentito,

Inoltre, al permesso di costruire 51 dovra acchedere il deposito del progetto strutturale deid
lucernai presso 1"ex Ufficio del Gento Civile in guanto il Regolamento Regionale 2002020
pubblicato in data 4 gennaio 2021 “Procedure per la denuncis, il deposito ¢ autorizzazione d
interventi di carattere strutturale e per la pianificazione territoriale in prospettiva sismica™
stabilisce 1'iter procedurale da seguire per il rilascio dell’autorizzazione o del deposito
individuando gli intervent nell"allegato denominato A3, distinguendoli nei diversi elenchi.

I lucemai rilevati hanno le caratteristiche previste al punte 29 dell’elenco C dell’Allegato
A3 “interventi privi di rilevanza nei riguardi della pubblica incolumitd™ ¢ quindi dovrd essere
depositato 1l progetto strutturale, con prevista procedura telematica, presso § servizl tecnic della
Repione Calabria (ex Genio Civile).

1l fabbricato & dotato di certificato di collando prot.n. 231446 del 2 Iuglio 2012,
Il rilascio del permesso in sanatoria richiede il pagamente degh oneri, a titolo i

oblazione, del contributo di costruzione in misura doppia.
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Mellipotesi di intervento realizzato in parziale dilformiia, oblazione & calcolata con
rifennmento alla pante di opera diftforme dal permesso.

Poiché la sanatoria & riferita ad unith immobiliari posti al piano sortotetto, il pagamento
degli oneri in misura doppia & riferita solo al costo di costruzione; turtavia, dagli incontri avuti
con il Responsabile dell'Ufficio Tecnico del Comune di San Sostene, non rilevando aleun
aumento di superficie del piano sottotetto, fa corresponsione di oneri si concretizza con il
pagamento i wns sanzione amministrativa per la realizzazione della diversa distribuzione
interna che & stabilita in € LODO,0OO in riferimento ad ogni unitd immehiliare,

La pratica edilizia di sanatoria potrebbe ¢ssere niferita all’intero pianc ¢on un notevole
risparmic dei costi in quanio trattata quale pratica wmica.

Ad ogni buon fine, di seguito, la regolarizzazione riferita alle singole unitd immobilian
con i relativi costi.

Regolarizzazione edilizia.

Pratica Edilizia - uniti immobiliare ideatificata con il subalterno 35, Regolarizzabile
mediante Permesso di Costruive in Sanatoria art 36 del Testo Unico n. 380,

Costo Competenze teeniche per pratica edilizia presso il Comune di San Sostene ¢ praties
per Ia Regione Calabria — Assessorato ai LL.PP.: € 2.500,00 oltre Iva ¢ cassa come per
leppe

Sanzione Amministrativa Comunale: € 100,00,

Costo Contributi Comunali; £ 46,48,

Costo complessive presumibile: € 3.546.48.

In tale costo € ricompresa anche la guota parte relativa alla sanatoria del sub 34, bene comune

arsub 35, 36, 37 e 35,
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Pratica Edilizia - unith immobiliare identificata con il subaltermo 36, Regolarizzabile
mediante Perinesso di Costruire in Sanatoria an. 36 del Testo Unico n. 380

Costo Competenze tecniche per pratica edilizia presso il Comune di San Sestene ¢ pratica
per la Regione Calabria — Assessorato ai LL.PP.: € 250000 oltre Iva ¢ cassa come per
legge.

Sanzione Amministrativa Comunale: € 1.000,00,

Costo Contributi Comunali: € 77 46,

Costo per demolizione ¢ ricostruzione balconi: € EG0,00 oltre Tva,

Costo complessivo presumibile: € 437746,

In tale costo € neompresa anche la quota parte relative alla sunatona del sub 34, bene comune

ai sub 33, 36, 37 ¢ 38,

Pratica Edilizia - unitd immobiliare identificata con il subalterme 37, Regolarizzabile
mediante Permesso di Costruire in Sanatoria an. 36 del Testo Unico n. 380

Costo Competenze teeniche per pratica edilizia presso il Comune di San Sostene e pratica
per la Regione Calabria — Assessorato ai LL.PP.: € 3.000,00 olire Iva e cassa come per
legge.

Sanzione Amministrativa Comunale: € 1.000,00,

Costo Contributi Comunali: £ 77,46,

Costo per demolizione ¢ ricostruzione balconi: € 800,00 oltre Iva.

Costo complessive presumibile: € 4.877,46.

In tale costo & ricompresa anche la quota parte relativa alla sanatovia del sub 34, bene comune

ai sub 35, 36, 37 & 38.
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Pratica Edilizia - unith mmobiliare jdentificata con 1l subalterno 38. Repolarizzabile
mediante Permesso di Costroire in Sanatoria art. 36 del Testo Unico n. 380,

Costo Competenze fecniche per pratica edilizia presso il Comune di San Sostene e pratica
per la Hegione Calabria - Assessorato ai LLPP.: € 3.000,00 olire Iva e cassa come per
legge.

Sanzione Amministrativa Comumnale: € 1,000,000,

Costo Contributi Comunali; € 46 4%,

Costo complessivo presumibile: € 4,046,485,

In tale costo & ricompresa anche Ia quota parte relativa alla sanatoria del sub 34, bene comune

i sub 35, 36, 37 e 38,

Le difformiti riscontrate per 1"unitd immobihiave identificata con il sub 60 possono esserc
sanate con und 5.C.LA. in sanatoria per diversa disinbuzione intema ¢ variazione delle finestre
e successivamente procedere con |'acquisizione del certificato di agibilita prevedendo anche la
certificazione di tutti gli impranti.

Pertanto, ke difformita possono essere sanate con una S.CLA. in sanatoria ai sensi
dell'art. 37 del Testo Umico dell’Edilizia 1380 e poiché 'intervento realizzato risulta conforme
alla discaplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dell'interventa,
sta al momento della presentazione della domands, il responsabile dell'abuso o il proprietanio
defl'mmobile possono ottenere la sanatoria dell'intervento versando la somma, non superiore a
5,164 euro e non inferiore o 516 curo, stabilita dal responsabile del procedimento in relazione
allaumento di valore dell'immobile valutato dall'agenzia del writorio.

Regolarizzazione edilizia,
Pratica Edilizia — unita immobiliare identificatz con il subalterno 60, Regolarizzahile
mediante 5.CLA in samatoria at semsi dell’art.37 del Testo Unico n380 per diverss

disitibuzione Inftema e vanazione fnestre.

Giodios D ssa Soeg, DARMIAN]
Custode Gludizarko Ave Gigeppe CAPDCIEC O
Porie Arch. Bosa PREOCTIPIO
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Costo Competenze tecniche per pratica edilizia presso il Comune di San Sostenc:
€ 1.500,00 oltre Iva e cassa come per legge.

Sanzione Amministrativa Comuonale: € L0000

Costo Contributi Comunali: € 52 00,

Costo complesso presumibile: € 25520,

Le difformitd riscontrate per 'unitd immobiliare identificata con il subalterno 59,
costituite da una diversa distribuzione intema dovuta alla mancata realizzazione di un servizio
igicnico ¢ alla mag@ore altezza utile intema pari a 2,82 m rispetio ai 2,80 m assentitl, possono
essere sanati con una S.C.LA, in sanatoria prevedendo il ripnstine dell’altezza onginaria
assentita.

La fatubilith della 3.C.L.A. in sanatona ¢ subordinata al nipristing dell’altezza mterna.

Llintervente di  rpristing  potrebbe  prevedere la  realizzazione di wna  nuowva
pavimentazione da realizzare su quella esistente al fine di nportare [aliezza interna a 2,80 m,

Le difformita possono essere sanate con una S.C. LA, in sanatoria ai sensi dell’an.37 del
Testo Unico dell"Edilizia n.380 e poiché U'intervento realizzato risulta conforme alla disciplina
urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dellintervento, sia al
momente della presentazione della domanda, 11 responsabile dell'abuse o il proprietano
dell'immebile possono ottenere la sanatona dell'intervento veérsando la somma, non supetiore a
5.164 euro ¢ non inferiore 3 516 euro, stabilita dal respomsabile del procedimento in relazione
all'aumento di valore dell'immaobile valutato dali'agenzia del territorio.

Regolarizearione edilizia.
Pratica Ediliria - unitd immobiliare dentificata con il subalterno 59%. Regolanizzabile
mediante 5.C. LA, in sanatoria ai sensi dell’art. 37 del Teste Unico 0,380 per ripristino altezza ¢

diversa distnbuzione mterna.

Ciinchce D ssa Song DAMIAKI
Cusionde Chpdizinrio Avy, disepps CAPTCIRECT
Perlin Arch. Rosa FROCOPIO
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Costo Competenze tecniche per pratica edilizia presso {1 Comune di San Sostene:
€ 1.500,00 olire Iva e cassa come per legge.

Sanzione Amministrativa Comumnale: € 1.000.00.

Costo Contributi Comunali; € 52,00,

Esecuzione lavori per ripristine altezza interna: € 27.000,00 olire Tva.

Costo complessivo presumibile: € 29.552,00,

Le difformitd tiscontrate per I'uniti immaobiliare identificata con il subalterno 1,
costituite da una diversa distribuzione interna dovuta alla mancata realizzazione di un servizio
igienico ¢ alla maggiore altezza utile intemna pari a 2,89 m rispetto aj 2,80 m assentiti, possono
essere sanali con una S.CLA, in sanatoria prevedendo il mpristine dell’altezza originaria
assentita con Permesso di Costruire n 3/2007.

La fattibilitd della S.C.LA. in sanatoria & subordinata al ripristine dell'altezza mtemna.

L'intervento  di ripristine potrebbe prevedere la realizzazione di una nuova
pavimentazione da realizzare su quella esistente al fine di riportare 1"alterza interna a 2,30 m.

Le difformiti possono essere sanate con una 5.C.1LA. in sanatoria ai sensi dell’'an.37 del
Testo Unico dell'Edilizia n, 380 ¢ poiche 'ntervento realizzato risulta conforme alla disciplina
urbanistics ed edihizia vigente sia al momento della realizzazione dell'intervento, sia al
momento della presentazione della domanda, il responsabile dell'abuse o il proprietario
dell'immaobile possono ottenere la sanatoria dell'intervento versando la somma, non superiore 2
3.164 curo ¢ non inferiore a 516 euro, stahilita dal responsabile del procedimento in relazione
all'asmento di valore dell'immaobile valutato dall'agenzia del territorio.

Regolarizeacione edilizia.
Pratica Edilizia - umtd immebiliare identificata con il subalternoe 1, Regolarizzabile medianic
5.CLA. in sanatona ai sensi dell’art.37 del Testo Unico n.380 per ripristino altezza intermna ¢

diverss distethurione interna.

Giedice Dirsse Soag DAKIAN]
Custode (udigaro Avv. Greeppe CAPDLTRECD
Parite Arch, Fusa PROCOPIC
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Costo Competenze teeniche per pratica edilizia presso il Comune di San Sostenc:
€ 1.000,00 oltre Iva e cassa come per legge.

Sanzione Amministrativa Comunale: € 100000,

Costo Contributi Comunali: € 52 (0.

Esecuzione lavori per ripristino altexza interna: € 6.700 olire Iva.

Costo complessive presumibile; € 8.752,00,

LA VERIFICA DEGLI IMPIANTI ESISTENTI, ANCHE CON RIFERIMENTO ALLA
SITUAZIONE ENERGETICA, E QUINDI IL RILASCIO DELL'ATTESTATO DI
PRESTAZIONE ENERGETICA.

Le unitd immobiliar identificate con 1 subalterni 35, 36, 37 ¢ 38 sono dotate di impianto
elettrico sotiotraccia, impianto idnco e di impiant di raffrescamento/miscaldamento con pompa i
calore, boiler eletirico per acqua calda sanitaria ¢ piano cottura alimentato da bombola gpl.

Le unitd immobiliari sono state autorizzate quali locale di deposito praticabile e non
abitabile e pertanto adibiti abusivamente ad abitazione ¢ non dotate di Cerlificate di Agibilita,

Paiché per tali immobili non & possibile sanare urbanisticamente il cambio d'uso ma &
prevista una messa in pristine con variazione catastale da abitazione a deposito, al fine di non
gravarc la procedurn di ulteriori spese, allo stato, la scrivente nen ha redatto gli Attestat di
Prestazione Energetica in quanto, effettuata la vanazione catastale propedeutica alla vendita,
pert i locali ad uso deposito non € previsto il nlascio dell’ Atiestato; tuttavia, la scrivente rimane
a disposizione per eventuale integrazione ¢ redazione degli stessi.

Inaltre. | locali non sono dotati di conergia clettrica ¢ segnatamente 1 subalterni 35 ¢ 36
presentanc gl scarichi dannepgiati ¢ non whilizzabili & causa di infestazione da ratti, per come

descritto al paragrafo 7.

Giuthor Dr.sss Song DAMIAN
Custode Clipdictmm Av, (Rnseppe CAPODGRECD
Perine Asch Rosa PROCOIRED
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L unita immobibare wentificata con il sub 60 presentn impianto elettnico soitoiraccia ed
impianio 1dnco ¢ non risulta dotata di Certificate di Agibilitd che viene rilasciato quando
I"immobile ¢ anche dotato delle centificazioni di conformiti degli impianti.

Far gli impianti la sottoscritta non ha riscontrato le dichiarazionl di conformita alle nomme
e ritiene che gli stessi debbano essere adeguati alle norme in materia di sicurezza,

Per 'unita immobiliare € staio riscontrato Attestato di Prestazione Energetica valido fino
al 37102029, che si trasmette in Allegato E.

Inoltre, il locale non & detato di energia elettrica e presenta gli scarichi danneggiati & non
utilizzabili a cansa di infestazione da ratt, per come descritto al paragrafo 7,

L'unsta mmmobihare identificata con il sub 59 presenta impianto eletirico sottolraceis ed
impiante idnco. L'unita immobilare ¢ stata autonzeata quale locale deposito e non risulta
dotato di Certificato di Agibilit.

Poiché I"immobile ¢ accatastato quale locale ad uso commerciale, mentre risulta
autorizzato a locale ad uso deposito, @ previsto che si proceda ad una variazione catastale
attribuendo la categoria deposito conformements a quanto autorizzato,

Fertanto, al fine di non gravare la procedura di ulteriori spese, lu scrivente non ha redatio
I"Attestato di Prestazione Energetica in quanto, effettuata la variazione catastale, propedeutica
per fa vendita, per i locah ad wso deposito non é previsto i rilascio dell’ Attestato; tuttavia, la
serrvents nimane a disposizione per eventuale integrazione e redazione degli stessi,

Inoltre 1l locale non é dotato di energia eletirica e il tratio fognario & stato interessato da
danneggiamenti dovuti ad infestazioni da ratti come specificato al paragrafo 7.

L unitd immobiliare sub | presenta impianto clettrico sottotraccia ed impianto idrico;

tuttavia, non & dotata di formitura di energia elettrica come specificato al paragralo 7.

Cludics D323 5onp TAMIAMT
Cuslioade Gl nfiziann Ay, Ginioped CAMHIRECD
Penuy Archi. Fosa FROCORID
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CONCLUSIONL.

(Lum:r 1 = Unith immaobiliare identificata al foglio ¥, particella 1887, sub 1.

] Walore stimato dell immobile = € 47 500,00,

) Dal suddetto valore, sono da detrarre | costi presumibili relativi alla sanabilita edilizia delle

1
o

difformita rilevate (di cui al paragrafo 10} stimati in € B.752,00.

Pertanto, =
— ———

-

il Valore di Vendita del Lotto 1 =€ 47.500,00 - € 8,752,00 é_ﬂ-?ﬂlﬂ:ﬂﬂ- »
Inoltre, i costi per la regolanizzazione catastale sono stimati per un importo presumibile pari a

] e AT L
€ 1.050, come specificato al paragrafo 9.1,

Lotto 2 - Unita immobiliare identificata al foglio 8, paticella 1887, sub 59.

Valore stimato dell immabile = € 1 78,000,00,

Dal suddetio valore, sone da detrarre 1 costi presumibili relativi alle sanabilitg edilizia delle

difformita rilevate (di cui al paragrato 107 stimati in € 25552 00.

Pertanto, —

_ y-. :

il Valore di Vendita del Lotto 2 = € 178.000,00 - € 29.552,00 = € 148.448,00. -
e

Inolire, i costi per la regolarizzazione catastale sono stimati per um importo presumibile pari a

€ 1.550, come specificato al paragrafo 9.1.

Lotto 3 - Unith immobiliare identificata al fogho ¥, particella 1887, sub 60.

Valore stimato dell immeobile = € 197,800,00,

Dal suddetto valore, sono da detrarre 1 costi presumibili relativi alla sanabilna edilizma delle
difformita rilevate (di cui al paragrato 107 stimati in € 2,552,000,

Pertanto, -

.

il Valore di Vendita del Lotto 3 =€ 197.800,00 - € 2.552 () %E-‘ 195.248.00. _;,-/J

o R
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Lotto 4 - Unitd immobiliare identificata al foglio ¥, particella 1887, sub 35,

Valore stimate dell” immaobile = € 23.500,00.

Dal suddetto vatore, sone da detrarre 1 costi presumibili relativi alla sanabilitd edifizia delle
difformita rilevate (ch cui al paragrefo | 0) stimati in € 3 546,48,

Pertanto, e
il Valore di Vendita del Lotto 4 =€ 23 500,00 - € 3.545,-}{; € 19.953,52.

o

i . T s o e .
Inoltre, 1 costi per la regolarizzazione catastale sono stimatl per o importo presumibile pari a

€ 1.050, come specificato al paragrafo 9.1,

Lotto 5 - Unitd immobiliare wentificata al foglio 8, particella 1887, sub 36.

Valore stimato dell”immaobile = € 44, 500,00,

Dal suddetto valore, sono da detrarre i costi presumibili relativi alla sanabilith edilizia delle
difformita rilevate (di cui al paragrafo 10) stimat in € 4377 46.

Pertanto, ———

= .,
il Valore di Vendita del Lotto 5 =€ 44,500,00 - € 4.3714?5 € 4012254,

-

-

Inoltre, @ costi per la regolarizzazions catastale sono mimanHMﬁMu presumdbile pan a

€ 1.050, come specificato al paragrate 9.1.

Lotto 6 - Unith immaobiliare identificata al fogho 8, particella 1887, sub 37,
Valore stimato dell'immohile = € 39 0060,0:0,
Dal suddetto velore, sono da detrarre i costi presumibili relativi glla sanabilita edilizia delle

difformita rilevate (di cui al paragrafo 10 stimati in € 4.877 46

Pertanto, o i

il Valore di Vendita del Lotto 6 = € 39.000,00- € 4.&??1{E-= € Hl%ﬁ._,.f'rl

Inoltre, i costi per la regolarizzazione catastale sono stim&_tErE:_Lmimnn presumibile pari a
€ 1.0580, come specificato al pamgrafo 9.1,

Chiadice Dvosns Song DA MIAM
Cieaede CHodisane Avv, Guseppe CAPOGREDD
Fenoe Arch. Bosa PROCCORED
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Lotto 7 - Unita immobiliare identificata al fogho 8, particella 1887, sub 38,

Valore stimato dell immobile = € 22.000,00,

Dal suddetto valore, sono da detramre 1 costi presumibili relativi alla sanabalith edilizia delle
difformita rilevate (di cui al paragrafo 10) stimat in € 4.046,48

Pertanto, -,‘

il Valore di Veadita del Lotto 7 = € 22.000,00- € 4.046 F IT Hﬂuﬂ

Inolire, i costi per la regolarizzazione catastale sono sthmati i per un IMumlbli: pari a
€ 1.050, come specificato al paragrafo 9.1.

Ritenenda di aver svolto con correttezza ed obiettivita il mandato ricevuto, consegno la
presente relazione di stima, ringrasiando la 8.V1 per fa fiducia accordatami ¢ rimanendo a

dispayizione per eventuwali chicramentt.

Catanzaro, li 23 gennaio 2021
T C.T.U Arch. Rosa Fiocopiao

" Giudice Dr.ssa Song DAMIAM]
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