TRIBUNALE DI LAMEZIA TERME

G.E. DR.*** ADELE FORESTA

PROCEDURA ESECUTIVA ISCRITTA AL N.8/2017

promossa da

contro

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’ UFFICIO

Consulente Tecnico d’Ufficio

Do, Ing. Luce Truwelitlo
Via G. Lo Pira n®§
838046 Lameria Terme (CZ}
Fax §968-1940303
Cell. 323-8312375
E-mails lncatruzzelillo@libero.it
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RELAZIONE

Lo scrivente Luca Truzzolillo, iscritto alfOrdine degli Ingegneri della Provincia di
Catanzaro con il numero 2506, nonché al’Albo dei Consulenti Tecnici presso il
Tribunale di Lamezia Terme;

- essendo stato nominato Consulente Tecnico d’'Utficio dal Giudice deli’Esecuzione

Dr.ssa Adele Foresta nel procedimento esecutivo iscritto al n. 8f2017 R.E. promosso

Y - -

- avendo prestato il giuramento di bene e fedelmente procedere alle operazioni

affidategli, davanti allo stesso giudice all'udienza del 16 marzo 2017;
- ha svolto le operazioni peritali al fine di procedere alla stima dell'immobile

pignorato qui di seguito specificato:

- immobili individuati nel Catasto Urbano del Comune di Falema al foglio di mappa

n. 23, particella n. 1130, sub 19, 2, 33, 34, 11, 14.
1. PREMESSA

AlPudienza del giorno 16 marzo 2017, venivano posti allo scrivente
Luca Truzzolillo, nella sua qualita di Consulente Tecnico d’Uffido, i seguenti quesiti:

1. se [ beni pignorati consistono esclusivamenie in beni per i quali la
docurnentazione ex art. 567 cod. proc. civ. & necessaria e perd manca in atti o & inidoneg,
riferisca Fesperto di tale assenza o inidoneita e restituisca gli atti senz’altra attivitd, ma
dopo il termine da lui fissato per la prosecuzione delle operazioni;

2. se | beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detta

documentazione é completa ed idonea, proceda secondo | quesitida 4 a 12;

DBott. Ing. Luca Truzmelillo - Consnlente Tecnien (FUificia
Via G. La Pira o°6 38046 Lameniz Terme (CZ)
Cali. 328 ~ 8312375 - e-maik: truzzelifle Juca@amnit.com
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3. se [ beni pignorati consistono sia in beni per i quali lg detta documentazione &
necessaria e perd manca o € inidoneaq, sia in beni per i quali la detta documentazione ¢
completa ed idonea, proceda 'esperto a redigere, in via preliminare, una descrizione
riassuntiva dei beni per i quali la documentazione & mancante ejo inidonea {descrizione
da accludere, a guisa di introduzione, dlig relazione in risposta agli altri quesiti) e
proceda, limitatamente agli altri beni, secondo | quesiti postiglida 4 a 12;
per i beni per i quali la documentazione é completd’ed idonea:

4. identifichi con predisi dati catastali (ricostruendo storicamente le eventuali
variazioni degli identificativi) e confini e descriva dettagliatamente [I'immobile
pignorato, verificando la corrispondenza con 1 dati riportati nell’atto di pignor&'mento e
Peventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo; in tal caso
sospenda le operazioni peritali relazionando al G. E.;

5. precisi la provenienza del bene al debitore esecutato, ricostruendo i passaggi di
proprietd verificatisi nel ventennio anteriore allg trascrizione del pignoramento; precisi
altresi se il debitore, sulla scorta di detta ricostruzione, risulti essere Funico
proprietario, producendo anche Patto in virtu del quale ha acquisito la proprieta,
segnali, altresi, eventuali acquisti mortis causa non trascritii;

6. valuti la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprietd e, ove
sussistano | presupposti, predisponga un progetto di divisione in natura def medesimi,
con la specifica indicazione dei comproprietari e delle loro generadlita, la formazione delle
singole masse e la determinazione degli ipotetici conguagli in denaro;

7. dica dello stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato dq terzi, del
titolo in base al quale € occupato e della consistenza del nucleo familiare deli’occupante,

Dott. Ing. Luca Truzzalilto - Consulente Tecnico &*Ulficio

Via G. La Pira n°6 82046 Lamezia Terme (CZ)
Cell. 328 — 8312375 - e-mail: truzzelillo Jnca@gamil.con Sl
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con particolare riferimento aﬂé esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento, di cuf dovra specificare la data di scadenza per Veventuale disdettq,
Feventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il
ritascio, e di diritti reali (quali usufrutto, uso, abitazione, servitly, etc.) che delimitino la
piena fruibilita del cespite, indicando anche per questi ultimi Peventuale anteriorita alla
trascrizione del pignoramento; —

8. indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo
Pestratto dellatto di matrimonio e indicando la sussistenza di eventuali convenzioni
patrimoniali riportate a margine dello stesso e la data della relativa annotazione;.

9. riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dellacquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contratti incidenti sufla attitudine edificatoria deflo stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili.
Indichi, in particolare, Fimporto annuc delle spese fisse di gestione o manutenzione {es.
spese condominiali ordinarie); fe eventuali spese straordinarie gid dei:‘-bemtima non
ancora scadute; le eventuali spese condominiali scadute e non pagate negli ultimi due
anni anteriori alla data della perizia ; le eventuali cause in corso; le domande giudiziali
{precisando se le cause con le stesse introdotie siano ancora in corso ed in chei lgtato); le
convenzioni matrimonjali e i provvedimenti di assegnazione della casa coniugale
trascritti contro il debitore e, guanto a questi uftimi, anche solo emessi prima del
pignoramento nonche le eventuali obbfigazioni propter rem;

to. riferisca deil’esistenza di formdlitd, vincoli e oneri, anche di natura

condominiale, gravanti sul bene, {avendo riguardo a tutti gli identificativi catastali
Dett. Ing. Lrca Truzzolilo - Consulenfe Tecuicn 4" Ulhicia

Via G. La Pira n°6 88046 Lamezia Terme (C7)
Cell. 328 - 8312375 - e-mail: truzzaliflo. huca@gmnil.com

[
Firmato Da; TRUZZOLILLO LUCA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Saral#: 6fbete303894b0cteab41a2850631




Tribunale di Laneria Terme — G.E. dr ssa Adele Foresta — ﬁ to Esecutivo i 8/2017 promosso

succedut isi nel tempo, ove si siano riscontrate, sotto tale profil, variazioni catastali) che
saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili aii’acquireﬁg {come
iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti, trascrizioni di sequestri conservativi,
etc.), indicando in particolare | creditori iscritti (cioé i creditori muniti di ipoteca o
privilegi immobiliari) e i costi per le relative cancellazioni;

1. acquisisca e depositi aggiomate visure catastali ed ipotecarie per soggetto e per

immobile {a favore e contro), queste ultime in forma sintetica ed integradle, riferite

almeno al ventennio antecedente la data di conferimento dellincarico segnalando

eventuali discrasie tra le risultanze delle stesse alf'esito di un accurato controllo
incrociato;

12. riferisca della verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché
Vesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare ;sd;ch; la
destinazione urbaristica del terreno risultante dal certificato di destinazione urbanistica
di cui all’art. 30 del TU. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cui alf’art. 46 di
detto T.U. e di cui all’art. 40 deifa f.28.2.85 n. 47, e succ. med.; in caso di insu};ﬁ;ienza di
tali notizie, tale da determinare le nullita di cui alf’art. 46, comma 1, del citato TU,,
ovvero di cul all'art 40, comma 2, della citata L. 47/85, faccia di tanto Pesperto menzione
nel riepilogo, con avvertenza che Faggiudicatario potrd, ricorrendone i pf;;&pposﬁ,
avvalersi delle disposizioni di cui all'art. 46, co. 5, del citato T.U. e di cui alfart. 40,
cornma 6, della citata L. 47/85;

del D.P.R. 6.6.2001, N. 380 e gli eventuali costi della stessq; altrimenti, verifichi
Peventuale presentazione di domande di condono edilizio, indicando if soggetto istante
Datt. Ing. Luca TrozzoBlle - Consulente Tecnice d*Gificia

Via G. L Pira n°6 38046 Lamezia Terms (CZ)
Cell. 328 — 8312375 - e-mail: truzeolille.luca@gonil. com

E=N
Firmato Da: TRUZZOLILLO LUCA Emesso Da: ARUBAPEC 8.P.A, NG CA 3 Serlal#: 6fbefhe303824b0cfoEebd] aRB505631




Tribunade di Lamezia Terme — Glil iﬁ iiili ﬁﬁta — W ente Esecutivo i, 8/2017 promosso

e la normativa in forza della quale Pistanza & stata presenlata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento def titolo in sanatoria e le eventuaff oblazioni
gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini dell'istanza di
condono che Faggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili
pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’'art, 40, comma sesto dalla legge
28.02.1985 n. 47 ovvero dall’art. 46 comma quinto del D.P.R. 6.6.2001 n. 380 specificando
il costo per il conseguimento del titolo di sanatoria;

14. verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico € 'se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene pignorato det debitore sia
di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

15. determini il valore di mercato, procedendo al calcolo della -superficie
dellimmobile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore
complessivo,indicando il criterio di stima adottato al fine della determinazione del
prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro (quali. borsini
immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici di vendita di beni
con anatoghe caratteristiche} ed anche formando, al principale fine di conseguire una piti
vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, lotti separati.
Esponga, dltres}, anafitf'camenté e distintamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima considerati per lo stato d'uso e la manutenzione dellimmobile, per lo stato di
possesso del medesimo, per i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedure,
I'abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali

spese condominialj insolute, la necessita di bonifica da eventudli rifiuti, anche tossici o

Dott. Ing. Luca Truzzolilio - Consulente Ternica ' Uificio
Via G, La Pira 5°6 88046 Lamezia Terme (CZ)
Cell. 328 — 8312375 - e-mail: trovzolilio Juca@gowmil com:
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nocivi. Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione dell’intero e.dellu sola
quota, tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le qﬁote indivise;

16. corredi la relazione — da presentare anche in formato e su supporto
informatici {e segnatamente in formato testo o Word per Windows Microsoft, nonché
“pdf"” per Adobe Acrobat} — di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui
sinteticamente, per clascun lotto, indichi:
la sommaria ma completa (per tale intendendosi una descrizione che contenga tutti |
dati che andranno inseriti nel'ordinanza di vendita), il comune di ubicazione, frazione,
via o locdlita, confini, estensione e dati catastali (imitati: per i terreni, al foglio, dlla
particella, all estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati, al foglio, alla particella ed
all’eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al numero civico, al piano ed af
numero di interno), Pattuale proprietario e, comunque, il titolo di provenienza del bene,
Peventuale stato di comproprieta, le iscrizioni e le trascrizioni, lo stato di occu;{?zione, fe
regolarita edilizio - urbanistiche, Pabitabilita e Pagibilita, i valore del bene da porre a
base d’asta;

17. estragga reperto fotografico — anche in formato digitale, secondo le specifiche
di cui al foglio di raccomandazioni consegnato contestualmente — dello stato éef luoghi,

comprensivo, in caso di costruzione, anche degli interni.

Dott. Ing, Luca Truzeoiille - Consulente Tecnico #*Efficio
Via G. Lz Pira 1°6 88046 Lamezia Terme (CZ)
Cell. 328 — 8312375 - p-maik: truzzolillo lucai@gnsail com
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PREMESSA
Il CTU provvedeva a fissare il sopralluogo, per effettuare il primo
accesso ai luoghi, 'avvio delle operazioni peritali e tutte le altre verifiche da gvoigersi
in sity, per il giorno 3 Maggio 2017, alle ore 10:00, presso i luoghi di causa (Comune di
Falerna, Viale delle Liberta), trasmettendone comunicazione s:cr-itta.

Preventivamente lo scrivenie si recava presso PUfficio tecnico del Ce:}'mune di
Falerna, in data 27/03f2017, per fare richiesta degli atti re}ativf agh immaobili ;;ecutati,
ed in data 10Jo4/2017 si recava nuovamente presso gli stssi uffici per reperire i fascicoli
disponibili. Bisogna immediatamente precisare che & stato possibile eﬁtmre in

possesso delle concessioni adilizie relative all'lmenobile esecutato, che fu costruito

dal debitore, i!—successivamente allacquisto della proprieta dei

terreni. Delle 3 concessioni edilizie individuate (173/1981 — 494/1987- 777/1993) sole
della prima, la 173/1981 e dei suofi allegati si & potuto fare copia integrale, Eerc?hé di
quanto contenuto nelle altre due concessioni edilizie it Comune di Falerna non &
riuscito a fornire allo scrivente alcun materiale utile. In data o3/osho17, previa
comunicazione scritta il sottoscritto CTU si recava presso 'immobile esetgiéto per
svolgere i necessari rilievi, ma nessuno si presentava per consentire Paccesso ai
singoli beni. Si provvedeva, nella giornata successiva ad inviare quindi una seconda
raccoméndata al debitore esecutato, fissando un secondo appuntamento per il
giorno 16fo5/2017.

In tale data si riuscivano quindi, in presenza dei-a visionare e rilevare i

beni esecutati, a reperire un congruo numerc di fotografie ed a verificare quanto

Dott. Ing. Luca Trozzolilio - Consulente Tecnico F Utficio
Via G. La Pira n°6 88046 Lamezia Terme (CZ) T
Cell. 328 — 8312375 - e-maik: truzmolille.Inca@pmail.com
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contenuto nei progetti originali reperiti presso PUfficio Tecnico del Comune di
Falerna e nelle Planimetrie Catastali gia in possesso dello scrivente.
2. RISPOSTA Al QUESIT! FORMULATI DAL GIUDICE DELL’ESECUZIONE DR.5*

ADELE FORESTA ALL'UDIENZA DEL GIORNO 16 MARZO 2017.

Quesito n. 1. “se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la
docurentazione ex art. 567 cod. proc. civ. & necessaria e perd manca in atti o é inidonea,
riferisca l'esperto di tale assenza o inidoneitd e restituisca gli atti senz’altra attivita, ma
dopo il termine da Iui fissato per la prosecuzione delle operazioni”’;

Risposta al quesiton. 1

La documentazione ex art. 567 cod. proc. civ. risulta completa in atti ed idonea;
Quesito n. 2: “se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i qudli la detta
documentazione é completa ed idonea, proceda secondo i quesitida 4 q 127

Risposta al quesiton. 2
Come sopra indicato, la documentazione di cui all’articolo 567 c.pwc: risulta

compieta ed idonea.

Quesito n. 3: “se i beni pignorati consistono sia in beni per i quali lg detta
documentazione € necessaria e perd marcd o € inidonea, sia in beni per i quali la detta
documentazione é completa ed idoneq, proceda Vesperto a redigere, in via preliminare,
una descrizione rigssuntiva dei beni per i qudli la documentazione & mancante efo
inidonea (descrizione da accludere, a guisa di introduzione, alla relazione in risposta agli
atri quesiti) e proceda, limitatamente agli altri beni, secondo i quesiti postigh da 4 a 12;
per i beni per { quali la documentazione & completa ed idonea”;

Risposta al quesiton. 3

Non ricadendo mel caso contemplato nel presente quesito, si procedera alla

redazione della relazione peritale secondo i quesiti da 4 a 15,

Quesito n. 4: “identifichi con precisi dati catastali (ricostruendo storicamente le
eventuali variazioni degli identificativi) e confini e descriva dettagliatamente immobile
pignorato, verificando la corrispondenza con i dati riportati nellatto di pignoramento e
Feventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo; in tal caso
sospenda le operazioni peritali relazionando al G. E.;

Deatt. Ing. Luca Trazzolilio - Consulente Tecnice *Uificio
Via G. La Pira £°6 88046 Lameria Tenme (€7}
CeH. 328 — 8312375 - e-mail: trerzoliflo.uca@gmail.com
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Risposta al quesiton. 4
| beni, come desritli nell'atto di pignoramento, notificato in data 13 DICEMBRE
2016 e trascritto presso FAgenzia delie Entrate, Ufficio di pubblicita immobiliare in data
23 gennaio 2017, sono tutti ubicati nel Comune di Falernq, viale delle Libertd e fanno

parte di un immobile di maggiori dimensioni. Essi sono identificati catastalmente

come segue: Foglio 23, Particella 1130, sub 19, piano_seminterrato, categoria Cjz,

consistenza 88 m’, superficie catastale 88 m®, Rendita € 73,63; sub 2, piano terra,

piano 1, categoria Af10, consistenza 3,5 vani, superficie catastale 62 m’, Rendita €
227,76; sub 34, piano 1, categoria Af10, consistenza 3 vani, superficie catastale 59 o,
Rendita € 195.22; sub 11 piano 2, categoria Af3, consistenza 6,5 vani, superficie

catastale 122 m” (scluse aree scoperte 117 mg), rendita € 241,70; sub 14 piano 3,

categoria_Cf>, consistenza 46 m’, superficie catastale 51 m°, rendita £ 32.78: o

costituiscono, come gia detto, porzioni un immobile indipendente edificato negh anni
8o datta socreta— - a seguito di formale contratto di
compravendita del terreno su cuf attualmente Pedificio ricade. Per Pimmediata
visualizzazione planimetrica dei luoghi si rimanda alla consultazione degli allegati
grafici e fotografid, nonché delle planimetrie catastali d’insieme. |

La visione delle visure catastali allegate {Cfr. All. n° :} consente di verificare
immediatamente che gli immobili in oggetto risultano di proprieta del _
-(debitore esecutato) nato a —;E— per
essere allo stesso pervenuto in virtd di atto di assegnazioné per recesso del sodio,

liguidazione quota, riduzione capitale e modifica dei patti sociali con Atto ai rogiti del

Datt. Ing. Luce Truzzolile - Counsnlente Tecnice & Uficie
Via G. La Pira n°6 38046 Lamezia Terme (CZ)
Cell 328 - 8312375 - e-mail: truzzotilie.Juca@gmail.com
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Notaio Russc Umberto in data 12 Aprile 2006 al numero 155924 del Repertorio,

registrato a Bolzano if 20 aprile 2006 al n.1214, trascritto a Catanzaro il 17 maggio 2006

ai numeri 8818 R.G. @ 6063 R.P. da potere della socie-tz‘a—e.

U - - - Y

fabbricato, comprendente le unitd immbobiliari esecutate, pervenne per averlo
realizzato su terreno acquistato con atto per Notar Mario Bilangione dg Nocera
Terinese, registrato a Lamezia Terme il 20 Marzo 1981 al numero 780 e ti;;critto a
Catanzaro il 26 marzo 1981 ai numeri RG 5546, RP 5057 (Cfr. AH n'2),

DESCRIZIONE DEGLI IMOBILI PIGNORATE

Unita immobiliari facenti parte di un maggior fabbricato condorniniale sito in

Falerna (CZ), in Viale Della Liberta n.37, e precisamente:

et
o)

1} SUB 2 - focale deposito posto al piano terra (prima elevazione fuori terra)
avente una consistenza catastale di 103 {centotré) metriquadrati, co-nﬁnant; -_;on area
urbana sub 23, con altro magazzino sub.1, con vatio scala sub 16 e con area urbana
sub.25. Nel Catasto dei Fabbricati def Comune di Falerna detto immobile e individuato
al foglio 23 (ex 23A), particella 1130 subalterno 2, Viale Della Liberta rz.3§:'hpiano:T,
categoria (J2, dasse 2, consistenza 103 mq., superficie catastale totale 1g mq,,
rendita euro 86,18;

2} SUB # - appartamento per civile abitazione posto al piano secondo {te;:za
elevazione fuori terra) composto. da 6,5 (sei virgola éinqé‘e:} x;a:ni catastali, c-oﬁ%inante
con vano scala e pianerottolo sub 16, con altro appartamento sub 10 e con altro
appartamento sub 12; Nel Catasto dei Fabbricati del Comune di Falerna detto

Dott. ng. Luca Truzzoliio - Cousulente Tecnica d'Utficio

Via . La Pira 0°6 88046 Lamezia Terme (€7)
Ceil 328 - 8312379 - e-mail: trusmolilicJuca@gneil. com
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immobile é individuato al foglio 23 (ex 23A), particella 1130 subaltemno 1, Viaie Della
tiberta n.37, piano 2, categoria Af3, classe 2, consistenza 6,5 \’x.ani, superficie catastale
totale 122 mq., totale escluse aree scoperte 117 mq., rendita euro 241,70;

3) SUB 14 - locale deposite posto al piano terzo (quarta elevazione fuori terra)
avente una consistenza di 46 (quarantasei} metriquadrati, confinante con vano scala
e pianerotiolo sub 16, con altro locale deposito sub 13 e prospettante sulle aree
urbane del fabbricato. Nel Catasto dei Fabbricati del Comune di Falerma detto
immobile é individuato al foglio 23 {ex 23A), particella 1130 subalterno 14, Viale Della
Liberté n. 37, piano 3, categoria ({2, dasse 1, consistefiza 46 mq., superficie catastale
totale 51 mq., rendita euro 32,78; -

4).SUB 19 - locale cantina composto da due corpi di fabbrica, posti al piano
primo seminterrato, aventi complessivamente una consistenza di 88 {ottantotio)
metri quadrati, e confinanti con altro magazzino sub 20, con corridoio sub 8 da due
tali e con terrapieno. Nel Catasto dei Fabbricati del Comune di Falerna detto immobile
€ individuato al foglio 23 (ex 23A), particella 1130 subalterno 19, Viale Della Liberti snc,
plano 54, categoria {2, classe 2, consistenza 88 mgq., superficie catastale totale 88
mq., rendita euro 73,63; .

5} SUB 33 - appartamento ad uso ufficio posto al piano primo (seconda
elevazione fuori terra) avente una consistenza di 3,5 (tre virgola cinque) vani-catastali,
confinante con vano scala e pianerottolo sub.16, con aliro appartamento sub.32 e con

altro appartamento sub 34. Nel Catasto dei Fabbricati del Comune di Falerna detto

immobile ¢é individuato al foglio 23 {ex 23A), particella 1130 subalterno 33 (ex sub 6),

Duoit. Ing. Luca Truzzelillo - Consalente Tecnico d*Uificio
Via G. La Pira 1°6 88048 Lameria Terme (CZ}
Cell. 328 — 8312375 - e-maik truzzolilo Jnca@gnail.com
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Viale Della Liberta n. 37, plano 1, categoria Afio, dasse U, ,consistenza 3,5 vani,
superficie catastale totale 62 mq., rendita euro 227,76;

6) SUB 34 - appartamento ad uso uffido posto al piano primo {seconda
elevazione fuori terra}) avente una consistenza di 3 {tre) vani catastali, confinante con
vano scala e pianerottolo sub 16, con altro appartamento sub 33 e con altro
immobile € individuato al foglio 23 (ex 23A), particella 1130 subalterno 34 {ex sub 7),
Viale Della Liberté n.37, plano , categoria Af10, classe U, consistenza 3 vani, superficie

catastale totale 59 mq., rendita euro 195,22; tutli in ditta aggiomata-

hcodice fiscale SR

Proprieté per 1f1.

Limmobile oggetto della presente procedura & stato realizzato su 3 piani fuori
terra oltre ad un piano seminterrato, si presenta in ottime condizioni di manutenzione
ed evidenzia un’ottima mantfattura, non essendo state rilevate tracce di degrado
dovuto ail'ets, o la presenza di muffe ed infiltrazioni. E

1} locale garage, posizionato al piano seminterrate, identificato con il sub n° 19
risulta essere costituito da due locali separati aventi le dimensioni rispettivamente di
conduce al piano seminterrato e consente di parcheggiare n®2 autovetture."

ii locale posizionato al piano terra, if sub n®2, risulta attualmente diviso in due
porzioni, con accesso indipendente dalla via pubblica, ed é stato anche possibile
appurare, durante il sopraliuogo, che i due locali, generati dalla divisione mz;;riaie del
locale in oggetto, erano occupati da due diversi esercizi commerdali. Come il resto

Deott. Ing. Luca Truzzelillo - Consnlente Tecnico 4*Fifficio

Via 6. 1.a Pira n°6 88046 Lamezia Terne (7))
Cell. 328 - 8312375 - e-amail: tuzzoliflo.Juca . coxn
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dell’edificio i locali si presentano in buone condizioni. Le dimensioni lorde
dell'immobile sono risultate, dagli esiti dei rilievo pari a 120 mq.

Al piano primo sono presenti due locali di proprieta del debitore esecutato,
delle dimensioni il sub 33 di circa 61,7 metri guadrati, mentre il sub 34 di drca 59,2
metri quadrati. Entrambi gli immobili sono stati utilizzati come uffid e come tali
risultano essere accatastati. Le buone rifiniture, il buon gradg di manutenzione come
anche la presenza di infissi di altissima qualita le piastrelle in ceramica smaltata i
portoncini d'ingresso blindati e le tinteggiature interne rifatie di recente E}pstrano
entrambi gli appartamenti in ottimo stato di manutenzione. Entrambi gli .Emmob?ii
sono dotati di un ampio balcone di dirca 8 metri quadrati. Bisogna altresi riferire che
nellappartamento identificato con it Sub 34 & gia installata V'aria condizionata e
Pimmobile risulta sfitto ed attualmento non utilizzato da nessuno. Il sub 35, invece

risulta essere occupato da ed utilizzato come studio professionale.

Al secondo piano dell'immobile & presente Vappartamento pilt consistente

delintero compendic immobiliare, nonché Fimmobile utilizzato del debitore
esecutato e dalla sua famiglia per trascorrere esdclusivamente le vacanza estive.

Periodo durante il quale, come dichiarato dal Sig'dumn‘ie le operazioni peritali,

egli stesso con la moglie provvedeva a riverniciare Pappartamento ed ha- r;afi‘:ettuare
ogni tipo di manutenzione necessara. L'appartamento si presenta infatti, pur
essendo utilizzato solo due mesi alanno, in ottime condizioni. ’appartamento ha
una superficie lorda di dirca 120 mefri quadrati e dispone anche di due ampf-géiconi di

circa 8 metri quadrati dascuno. Come gia riferito per il resto delfimmobile, le

condizioni di manutenzione sono ottime, 'appartamento appare ben curato, non

Deit. Ing, Luca Truzzolilio - Consulente Tecnico &' Utficio
Via G. La Pira n°6 38046 Lamezia Terme (C7}
Ceit 328 — 8312375 - e-mail: frnzzolilo Incaj@gnail.com
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sono state rilevate tracce di infiltrazioni o umidita, gli infissi sono di alta qualita pur

risalendo all’epoca della costruzione dell’edificio, #| portoncino & ibliﬂdéto e in
generale il grado di rifinitura e sostanzialmente medio-alto. ..

Allultimo piano dell’edificio & presente un locale sottotetto, ancora allo stato
rustico, delle dimensioni di circa 50 mq, accatastato come magazziono c:};)ca!e di
deposito, ma che in effetti, essendo posto al terzo piaﬁé di un edificio senza
ascensore, avendo futte le caratteristiche di un monolocale, ed essendo sus;ettibi!e
di cambio di destinazione d’uso, ai fini della vendita all’asta dovra essere cc;;gidera'to
abitabile. (Cfr. All. n° 3 - Planimetrie)

Quesiton, 51

“precisi la provenienza del bene al debitore esecutato, ricostruendo i passaggi di
proprieta verificatisi nel ventennio anteriore allg trascrizione del pignoramento; precisi
altresi se il debitore, sulla scorta di detta ricostruzione, risulti essere Funico proprietario,
producendo anche Patto in virth del quale ha acquisito la proprieta, segnali, altres),
eventuali acquisti mortis causa non trascrittiy”’;

Risposta al quesiton.s

La visione delle visure catastali allegate consente di verificare immediatamente

che gl immobili in oggetto risultano di proprieta del_debiztore
esecutato) nato a——pe‘r essere allo

stesso pervenuti in virtt di atto di assegnazione per recesso del sodio, liquidazione
quota, riduzione capitale e modifica dei patti sodiali con Atto ai rogiti del Notaio Russo
Umberto, in data 12 Aprile 2006 al numero 155924 del Repertorio, registrato a

Bolzano il 20 aprile 2006 al n.2214, trascritto a Catanzaro il 17 maggio 2006 ai numeri

8818 R.G. e 6063 R.P. da potere della societé—

Dett. Ing. Luca Truzzolilo - Consulente Tecnice d"Ufficio
Via.G. La Pira n°6 88046 Lamena Terme (C2)
Cell. 228 - 8312373 - e-maik: truzzolilo. luca@gmail.com
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_ ritrascritto, in rettifica, ai numeri 11662 R.G. e 8329

R.P..

lfa societa —m’cero fabbricato,
comprendente le unitd immbaobiliari esecutate, pervenne per averlo reai;zzato su
terreno acquistato con atto per Notar Mario Bilangioné da Nocera Terinese,
registrato a Lamezia Terme il 20 Marzo 1981 al numero 780 e trascritto a Catanzaro il

26 marzo 1981 al numeri RG 5546, RP 5057.

L’atto di compravendita fu stipulato tra i_

proprio e quale procuratore deﬁ Vend[t{m) e -

-he interviene in proprio ed in qualita di Amministratore Unico e Legale

Patto di pignoramento & stato notificato in data 13 DICEMBRE 2016, e nel

[y
Lh

ventennio antecedente tale data non sono stati rilevati passaggio di proprieta.
5i allega atto di compravendita relativo all’acquisto del terreno su cui fu costruito

Pirnmobile {Cfr. All. n°2}. - S

Quesito n. 6: “valuti la possibilitd di una divisione dei beni in caso di comproprietd e, ove
sussistano i presupposti, predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi,
con la specifica indicazione dei comproprietari e delle loro generalita, fa formazione delle
singole masse ¢ la determinazione degli ipotetici conguagli in denaro™; —

- Risposta al quesiton. 6
I beni, identificati in Catasto con i numeri: Foglio 23, Particella 130, sub 14,
categoria C[2; sub 11, categoria Af3; sub 34, categoria Alio; sub 33, categoria Af1o; sub

2, categoria C/3; sub 19, categoria C[2; del Comune di Faleme, risultano essere di piena

Baott. Ing, Luca Truzzolillo - Consulente Tecuien ¢*Ulficio
Via 3. La Pira n°6 38046 Lameziz Termz (CZ}
Cell 328 —8312375 - e-mail: fruzzolillo. Inca@gmail.com -
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oroprieta del debitore esecutsto, il—Non si_pone dunqgue [a
necessita di predisporre progetto di divisione.

Quesito n. 7: “dica delfo stato di possesso del bene, con Vindicazione, se oceupato da
terzi, del titolo in base al quale & occupato e della consistenza del nucleo familiare
dell’'occupante, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrali in data
antecedente gl pignoramento, di cui dovra specificare la data di scadenza per Peventuale
disdetta, Peventuale data di rilascio fissata o Jo stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio, e di diritti reali (quali usufrutto, uso, abitazione, servity, etc.) che
delimitino la pieng fruibilita del cespite, indicando anche per questi ultimi Peventuale
anteriorita afla trascrizione del pignoramento; "
Risposta al quesiton.7
| beni staggiti con atto di pignoramento notificato it 13 dicembre 2016, trascritto il 23

gennaio 2017, al numero 735 del Registro Generale ed al Aumero 920 del Registro

¥ 7 H .
. 4 N ¥
- Codice fiscaf-residente a-ed a favore
L 16
oo R - - S

-Codice ﬁsca?e-sono identificati con il Foglio 23, Particella 1130, sub 1

piano 3, categoria ([2; sub 11 piano >, categoria Af3; sub 34, pianc 1, categoria Aho;
sub 33, piano 1, categoria AJ10; sub 2, piano terra, categoria CJ2; sub 19, piano
seminterrato, categoria (f2, aefi quali i sub 11, 14, 34, 19-; si trovano nella sola
disponibilita del debitore esecutato il—mentre i sub n°2 e n°33 sono
stati locati con regolare contratto di locazione. in particolare bisogna speciﬁé’ére che
it sub n° 2, rinvenuto in Catasté come unico immobile, ¢ stato suddiviso in due unita
indipendenti, con accesso separato, ed entrambe affittate a due soggetii diversi, in
data anteriore al pignoramento. Il sub 33, dato in locazione in data 02/10/2006, per n°
6 anni con rinnovo tacito di altri 6 anni, verra rilasciato in data 02/10/2018, mentre la

prima porzione del sub 3, dato in locazione in data 20f0gf2007 per la durata di 6 {sei}

Duott. Ing. Luca Truzzolillo - Consulente Tecnico d"Ufficin
Via G. La Pira 0°6 88046 Lameria Terme (CZ)
Cell. 328 — 8312375 - e-maik: truzzatilo fuca@gnoail.com
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anni, tacitarmente rinnovabili di altri 6 anni. Presumnibilmente verra rilasciato in data

20fo9/2019. La seconda porzione del sub 2, € stata ceduta in locazione ma non & stato

possibile reperire il contratto di affitto nonstante la richiesta effettuata presso
I'Agenzia delle Entrate di Bolzano, a cui & stata fatta richiesta in data 29.05.2017.

{Cir. All. n’10). I CTU si riserva di comunicare successivamente le risultanze

dell'interrogazione fatta agli Uffici competenti.

Quesito n. 8: “indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo

producendo Pestratto dell’atto di matrimonio e indicando la sussistenza di eventuali

convenzioni patrimoniali riportate a margine dello stesso e la data della relativa

annotazione” e
Risposta al quesiton. 8

Dalle ricerche condotte presso i Comuni di laives {BZ) e di Boizano, risulta che II.

- S Y, <>
—reSfdente a- a cont;’atto mgtﬂmomo con Ig.

#
-:i gzom-uﬁ estratto per riassunto delPatto di matrimd

rilasciato dal Comune di Bolzano non sono state rinvenute convenzioni patrimoniali

riportate a margine dello stesso {Cfr. All. n’ 4).

Quesito n. 9: “riferisca dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di notura
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contratti incidenti §ulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero d: naturg paesaggsstzca e simili.
Indichi, in particolare, importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione {es.
spese condominiali ordinarie}; fe eventuali spese strgordinarie gia deliberate ma non
ancora scadute; le eventuali spese condominiali scadute e non pagate negli ultimi due
anni anteriori alla data della perizia ; le eventuali cause in corso; e domande giudiziali
(precisando se le cause con le stesse introdotte siano ancora in corso ed in che stato); le
convenzioni matrimoniali e i provvedimenti di assegnazione della casa coniugale
trascritti contro il debitore e, quanto a questi ultimi, anche solo emessi prima del
pignoramento nonché le eventuali obbligazioni propter rem”,

Risposta al quesiton. ¢
Dott. Ing. Luca Truzzolille - Consnlente Tecnice &' Bificio

Via . Lz Pira °6 88046 Lamezia Terme (C7)
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Non risultano formalita vincoli o oneri, di alcun tipo. Gli oneri di natura condominiale,
dovuti dai proprietari degli appartamenti per civile abitazione e relativi alla
manutenzione delle aree comuni ed alla flluminazione delle stesse, possono essere

quantificate, come riferito dal debitore esecutato in € 10,00 mensili. Le domande

giudiziali pendenti sul nominaﬁvo—nato _a -

la cancelleria civile del Tribunale di Larnezia Terme ed & emerso che non vi sono
procedimenti in corso. -

Quesito n. 10: “riferisca dell’esistenza di formalitda, vincoli e oneri, anche di natura
condorminiale, gravanti sul bene, (avendo riguardo a tutti gli identificativi catastali
succedutisi nel tempo, ove si siano riscontrate, sotto tale profilo, variazioni catastali) che
saranno cancellati o che comungque risulteranno non opponibili allacquirente {(come
iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti, trascrizioni di sequestri conservativi,
etc.), indicando in particolare | creditori iscritti (cioé i creditori muniti di ipoteca o
E_)riviiegf immobiliari} e i costi per le relative canceflazioni”; '

Risposta al quesito n. 10
Dalla consultazione dei registri immobiliari presso la Conservatoria di Catanzaro {Cfr.
All. g) sono dsultate le seguenti formalitd, derivanti dalle ricerche effettuate 2 seguito
di accurati controlli incrociati effettuati sia sul nominativo relativo al debitore
esecutato, che sul bene pignorato:

ISCRIZIONE CONTRO del 07/01/2016 - Registro Particolare 2 Registro Generale 151.
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BOLZANO Repertorio 1321 del 21/05/2015. IPOTECA

GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVQ.

A tovore (Y - . -
~Codice Jiscale -Refan‘vamente all'unité negoziale n. 1

Dett. Tng. Luca Truzzolills - Consulente Tecnico & Ufficio
Via G. La Piza £°6 88046 Lamezia Terme (CZ)
Cell 328 — 8312375 - e-maik: trazzelillo Juca@gmoil.com
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da
Jfiscale _ Relativamente all'unitd negoziale n. 1 Per il diritto di

PROPRIETA' Per la quota di 11, {Cfr. All. n’s).

ISCRIZIONE CONTRO del 38/06/2016 - Registro Parficolare 978 Registro Gcnerale 8546.

Pubblico uﬁ}cmie_chermﬂo 69/2116 del 28/06/2016, TPOTECA

CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO E AVVISO DI ADDEBITO

ESECUTIVO

favore S - - -

- Relativamente ail'unita negoziale n. 2 Per il diritto di PROPRIETA’
Per la quota di 1/1 — Tra gli altri nell’unita immobbiliare n° 2 compaiono tra gli altri ftt ghi

immobili presenti nell*atto di pignoramento.

ﬁscafe_ie!aﬁmmente all'unitd negoriale n. 1 Per il divitto di

PROPRIETA' Per la quota di 1/1, (Cfr. All. v’s). o

TRASCRIZIONE CONTRO del 23/01/2017 - Registro Particolare 735 Registro Generale 920.
Pubblico ufficiale TRIBUNALE CIVILE Repertorio 1019 del 13/12/2016 - ATTO ESECUTIVO

O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

A tovore. Y - -
- Codice ﬁscaie-Rela!fvamem‘e all'unita negoziale n. 1

cortro WY - /Y -
Codice ﬁscaie_}?efatwameme all'unite neammfe n 1 Per fi diritto di

PROPRIETA' Per lu guota di 1/1, {Cfr. All. n’s).

Si riporta anche la trascrizione dell’atto con cui al debitore esecutato pervengono i

beni staggiti, ovvero Patto di assegnazione per recesso del socio, ¥§quid’azib§é quota,
Pott. Ing. Luca Truzzolillo - Consulente Tecnico ¢ Ufficio

Via G. La Pira 0°6 88046 Lameria Terme (CZ)
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riduzione capitale e modifica def patti ﬁsﬂc‘%éia?“i} Atto ai rogiti del Notaio Russo Umberto,
in data 12 Aprile 2006, al numero 155924 del Repertorio, registrato a Bolzano il 20

aprile 2006 al n.1214, trascritto a Catanzaro il 17 maggio 2006 ai numner] 8818 R.G. &

6083 .- da potee dellasoce [N
sede m_e ritrascritto, in rettz%‘lca, ai pumeri —
A favore (N vov: IR > Y Y

Codice ﬁscaie—Refafwamenm all'wnita nego"za?e n. 1 Per 11 dmtto di

PROPRIETA‘ Pey Ia guota di 11,

conto Y -5
—Coéice ﬁscale- Relativamente all'oniti negoziale n. 1

Per il diritto di PROPRIETA', Per la quota di 1/1. (Cfr. All. n"5).

L%

Quesito n. 11: “acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per
soggefto e per immobile {a favore e contro), queste ultime in forma sintetica ed
integrale, riferite almeno al ventennic antecedente la data di conferimento dell’incarico
segnalando eventuali discrasie tra le risultanze delfe stesse alf’esito di un accurato
controllo incrociate™;

Risposta al quesito n. 11

Gli immobili oggetto del pignoramento risultano identificate al Catasto Edilizio
Urbano del Comune di Falerna al Foglio 23, Particella 1130 sub 14 piano 3, categoria
5:}2, consi;tenza 46 m’, superficie catastale 51 m’, rendita € 32,78; sub 11 piano 2,
b , 3

;:a-tegogia Af3, consistenza 6,%\_fani, sugyerﬁcie catastale 122 m” (scluse aree’?;copertg
17 mq), reqdita € 241,70; sﬁb 34, piano 1, categoria Afto, consistenza 3 vani,
superficie catastale 59 m’, Rendita € 195,22; sub 33, pianc 1, categoria Af10,
consistenza 3,5 vani, superficie catastale 62 m’, Rendita € 227,76; sub 2, piano terra,
categoria (2, consistenza 103 m’, superficie catastale 119 m?, rendita ¢ 86,18; sub 19,

Dott. Ing. Luca Truzzalillo - Consulente Tacnico d"Utficia

Via G. La Pira n"6 88046 Lamezia Terme (C7)
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piano seminterrato, categoria (2, consistenza 88 m’, supérﬂcie catastale 88 m’,
Rendita € 73,63, (Cfr. All. n"1) .

Sono state richieste ed estratte visure catastali ed ipotecarie, per sogg_éﬁb e per
immobile, a favore e coniro, sugl immobili e sui nominéﬁvi indicati nelfatto di

pignorafhento notificato giorno 13 dicembre 2016, e dalle risultanze derivanti da

accurati controlli incrociati non 'sono risultate discrasie.

Quesito n. 13: “riferisca della verifica della regolarita edilizia' e urbanistica del bene
nonché Pesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la
destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione urbanistica
di cui alf’art. 30 del TU. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie dif cui alf’art. 46 di
detto T.U. e di cui alf’art. 40 della L. 28.2.85 n. 47, e succ. mod.; in caso di insufficienza di
tali notizie, tale da determinare le nullita di cyj allart. 46, comma 1, del citato TU,,
ovvero di cui al'art 40, comma 2, della citata L. 47/’85, faccia di tanto Pesperto menzione
nel riepilogo, con avvertenza che Paggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti,
avvalersi delle disposizioni di cui al’art. 46, co. 5, del dtato T.U. e di cui all'art. 40,
comng 6, della citata L. 47/857;

_Risposta al quesiton. 12
L'immobite alfinterno del quale vengono identificati beni esecutati venne costruito in
seguito alla concessione edilizia n"173 del 1981. All'epoca il comune di Falerna era

dotato di Pianc di Fabbricazione, che identificava la zona oggetto della costruzione
come area B6. Attualmente Vimmobile ricade, alfinterno del nuovo strumento

urbanistico, il Piano Strutturate del Comune di Falerna {Cfr. All. n°6)., in zona definita

“Periferia consolidata/Citta pubblica — Rappresenta la porzione di territorio urbanizzato
edificata tra la meta del oo e lg fine degli anni ‘80" e viene normata agli artt. 133 e 135
del PSC del Comune di Falerna, che di seguito si riportano:

ART. 133, CITTA PUBBLICA
1. L’ATU “Ciith Pubblica® & la porzione di territorio wbanizzato formatosi generalmente fra la
secondametd del 900 ¢ I fine degh anni 80,

Droit. Ing. Luca Truzeolilic - Consulente Tecnico 4" Uificio
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2. Gh ioterventi nell” ATU “Citth Pubblica” sono finalizeafi al manfenimento e completamento
dell'attugleimpianto wbanistice, al mighioramenio della qualitd architettonica ¢ depl spazi aperti e
all'incrementodellefficienza def servizi. T

3. Le wuesformazioni fisiche ammissibili nell’ATU “Citth Pubblica”, compatibilmente con Ia
vincolisticavigente definita nell’elaborato “CL6 — Carta di sintesi”, tramite intervento edilizio diretto,
comprendono:

a. Manutenzione Ordinaria e Straordinatia;

b. Ristruttorazione edilizia; e

c. Sostituzioni edilizie, nel rispetto dei tracciafi viari e degli allineamenti su questi, = nel rispetto degh
indici di cut al comma 6;

d. Demolizione con ricostruzione; gli interventi di demolizione con ricostrazione sono ammessi soltantoal
miglieramento architeftonico e teenologico degli edifici;

e. Adegummente funzicmale, quale inserimentc di nuovi elementi, anche strutturali, degli impianti
tecnologici ed igienico-sanifari, gli inferventi rivolfi all’elimipazione delle barriere archifettoniche
neitermini strettamente necessari ad ottemperare alle disposizion: di norme di Legge specifiche;

f. Ampliament: nel rispette delia vincolistica vigente e degli indici di cvd al comma 6;

g. Nuova costruzione;

h. Cambio di destinazione d'use.

4. Le destinazioni d'use anuuesse, in riferimento alf’art.4sono: A Funzioni Residenziali (ﬁ-:'x;;’i'e ATL B
Funzioni Produftive, D Servizi pubblici. _

5. Non & ammesso il carnbio di destinazione d'uso da aitivita ricettive - albefghiere {A5.A6, AT) ad attivith
residenziali (A1, A2, A3).

6. Le trasformaziont dovranno rispettare i seguenti parametri urbanistici:

- HF: 2,50 mc/mq;

-~ H max edifici: 10,50 mi; ¢ ammissibile commmque nel caso di edificazione su diverse guote la
realizzazione di un piano semninterrato e di conseguenza I'aumento deli’aitezzé fino a m1.13,50 dalla quota
iferiore;

- Dc: non inferiore a 5 metri, ovvero non inferiore ad H/2Z nel caso in cui Ialezza dell’erigendo fabbricato
sta superiore a metri 10, essendo commingue amnnssibile, nel caso di intervento im base a progetto di un
edificio insistente in on lotto contigno, la costruzione sul confine; .

- Df: quella configurante i'ailineamémo prevalenie dei fabbricati contigai; ove tale allineamento non sia
riconoscibile, pari o superiore a metri 10, ovvero, per le pareti finesfrate, pari all'altezza delt'edificio da
costritre;

- Ds: secondo Fallineamento prevalente dei fabbricati contigui; ove tale allineamento non sia deonoscibile,
pari o superiore afla metd dell'altezza della parete prospiciente, e comungne non inferiore 2 5 metri ed in
linga da quanto prescritto dalf*art. 158 del presente REU. ‘

7. Per ghi edifici & gli altri manufatt edilizi esistenti nel” ATU “Cittd Pubblica” ¢ localizzati «r valle delia
Strada Statale 18, non ricadenii in ambito demaniale valgono le segnenti prescerizioni:
- I 2,00 mo/ing;

Dett. Ing. Luea Truzzolilio - Consulente Tecnico &*Ufficio
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~ H max edifici: 7 mi;

- Le destinazioni d'us0 anunesse, in riferimento all'art.4sono; A6, Bl, B2, Bl1, D Servizi pubbﬁéi.

8. Per gli edifici appartenenti al Demanio si potrd procedere agh interventi di trasformazione sole dopo
avercompletato la procedura di sdemandalizzazione. .

9. Nel caso di demolizione e ricostruzione la cui cubatura esistente superi P'indice I¥f sono consentiti
interventi edilizi nell'area di sedime ed entro i limiti della stessa volumetria e sagoma esistente; resfa in
ogai caso possibile, nel diverso posizionamento deli’edificio, adeguarsi alle disposizioni dei-sopraddetti
paramnetri urbanistici per quanto attiene allineamenti, distanze e distacchi.

10.Sono ammessi interventi di pianificazione attuativa e negoziata di cui agli artt, 126 & 128.

ART. 135. PERIFERTA CONSOLIDATA

1. L’ATU “Periferia Consolidata” & guelia porzione di territorio caratterizzate da un’edilizia di medio -
bassa qualith ¢ con ln presenza & deposHi ¢ piceoli capanmoni, e dal disegno viabilistico interno fipico defla
lottizzazione, raccordato a strade a scorrimento veloce.

2. GH interventi nella ‘“Periferia Consolidata” sono finalizzati al completamento dell'attuale impianto
urbanistico, al miglioramento della qualith arclutettonica e degh spazi aperti e all'incremento dei servizi 41
interesse urbano. '

3. Le trasformgriont fisiche apmussibili aell’ ATT “Periferia Consolidata”, compaﬁbihné;té con la
vincolistica vigente definita nell’elaborato “CL6 — Carta di sintesi”, tramite intervento edilizie diveito, par
gli edifici a monte della 8.5. {8 comprendono:

a. Maputenzione Ordinaria e Straordinaria;

b. Ristruttarazione edilizia; 7

c. Sostituzioni edilizie, nel rispetto dei tracciati viari e degli allineamenti su questi, e nel rispetic deghi
indici di cui al presente comma;,

d. Ristrotturazione urbanistica;

2. Demoliziope con ricostruzione; gli interventi di demolizione con ricosiruzione sono ammessi soltanto al
mighoramento architetfonico e tecnologico degli edifict;

f. Adeguamente funzionale, quale Inserimento di nuovi elementi, anche sfrutturali, degii; impianti
tecnologici ed iptenico-sanitari, gl infervendi rivolti all’eliminazione delle barriere architettoniche nei
termind siretfarnente necessari ad ottemperare alle disposizioni di norme di Legge specifiche;

e Amplamenti nel rispetto della vincolistica vigente e degli indici di cui al presente comma;

h. Nuova costruzione {con lofto minime di 500 nyy) mediante progetto corredato da plamivolmetrico;

1. Carobio di destinazione d"uso. e

Le destinazioni d’uso ammesse, m rifertmento all’art.4 somo: A Funzioni Residenziali, B Funriom
Produtirve, D Servizi pubblict

Le trasformazioni dovianno rispetiare i seguenti parametri urbauistic:

- Iff 1.50 mo/niq per destinazione d'uso Al, A2, A3, A4 B, D

~ Iff: 2,50 me/mg per destinazione d'uso A5, A6

Dott. Ing. Luca Truzzolilio - Consalente Tecnico d*Efficie
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da

- H max edifick: 10,50 ml, 2 amunissibile commmqne nel caso & ediicazione su d1ver§e quole Ia
realizzazione di un pianc seminterrato ¢ di conseguenza 'sumento dell’altezza fino a ml.13,50 dalla quota
inferiore; i

- Dc: non inferiore a 5 setrd, ovvere noa inferiore ad H/2 nel caso in cui P’altezza delf’erigende

fabbricato sia smperiore a metri 10, essendo conmmque ammissibile, nel caso di itervento in base a
progetto di un edificio insistente in un lotto contigue, Ia costruzione sul confine; s

- Df: guella configurante 'ailineamento prevalente dei fabbricati contigni; ove tale allineamento non sia
riconoscibile, pari o superiore a metri 10, ovvero, per le pareti finestrate, pari all'altezza deff'edificio da
costraire;

- Ds: secondo l'allineamento prevalente dei fabbricati contipni; ove tale allineamento non sia
riconoscibile, pari o superiore alla met3 dell'altezza della parete prospiciente, ¢ conmmaque non. ..
inferiore a 5 1metrd ed in linea da quanio prescritto dall*art. 158 del presente RETL

Non & ammesso il cambio di destinazione d’nso da attivita ricettive - alberghiere (A5.A6, AT} ad attivitd
residenziali (A1, A2, A3)

4. le uasformazioni fisiche amunissibili nell’ ATU"Periferia Consolidata™, compatibilmente con Ia
vineolistica vigente definita nell’elaborate “CT.6 — Carta di sintesi”, tramite infervento edilizio fi_ire:tte per
el edifici a vaile delia 8.5, 18 per i quali & esclusa la nuova edificazione, comprendono:

a. Manutenzione Ordinaria ¢ Straordinaria;

b. Ristrutturazione edilizia;

<. Demolizione con ricostruzione; gli inferventi di demolizione eon ricostruzione sone ammessi soltanto al
nrghoranento arcliteifonico e tecaologico degli edifici;

d. Adeguaments funzionale, gnale inserimento di noovi elementi, anche strutturali, degl anla.ﬁ%l—
tecnologici ed igienico-sanitari, gli interventi rivelti all’eliminazione delle barriere architettoniche nei
ternyini streftamente necessari ad ottemperace alle disposizioni 4i norme di Legge specifiche;

e. Cambio di destinazione d uso.

Le destinaziom d’uso armmesse, in riferimento all’art4 sone: A Funrzioni Residenziali, B Funrioni
Produttive {eschuso B7, B8, B9), D Servizi pubblici. i

Non & ammesso f cambio di destinazione d*uso da attivita taristico - ricettive {AS5,A6, A7) ad atfivita
residenziali (A1, A2, A3) '

5. Nell” ATU “Periferia consolidata™ sono ammesst interventi di pianificazione athuativa e negoziata & cut
aghi arit. 126 e 128

Per quanto concerne la regolarita edilizia del fabbricato di cui le unita immobiliari
esecutate fanno parte si rileva, sulla base della documentazione reperita presso

Parchivio dell’Ufficio Tecnico del Comune di Falerna, che & siata rilasdata la

concessione edilizia n° 173 del 03/08/1981 in seguito alla domanda presentata il

Datt. Ing. Luca Truzzelilio - Consulente Tecnico # Uficio
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10{03/1981 daiia— era il legale rappresentante. (Cfr,

All. n° 7). 1l progetto per la realizzazione defl'immobile veniva vistato ed autorizzato
dal Genio Cvile di Catanzaro in data 2 luglio 181 o

in data 28 agosto 1987 veniva pilasciata concessione ediii;_fi_a: n° 494/1987 per lavori
di Completamento e variante della copertura dell'immobile in oggetto in seguito a
domanda presentata in data 3 giugno 1987. N

In data 23 luglio 1993 veniva infine rlasciata concessione edilizia per if cambio di
destinazione d’uso dei locali posti al piano terra {primo piano rialzato). Di tale
documentazione & stata fornita, dall’Ufficio Tenico del Comune di F.aiema solo fa
copia del registro generale delle concessioni edilizie del Comune, nel fascicolo non &
invece stato possibile individuare alcun documento in merito al suddetto cambio di

destinazione d’uso. Allo stesso modo, fra | documenti rinvenuti non & stato possibile

individuare né il certificato di collaudo né il certificate di abitabilitafagi

Alegato n’s).

Quesito n. 13: “in caso di opere abusive controlli le possibilita di sanatoria ai sensi
dellart. 36 del D.P.R. 6.6.2001, N. 380 e gli eventuali costi della stessa; altriment,
verifichi 'eventuale presentazione di domande di condono edilizio, indicando il soggetto
istante e la normativa in forza della quale Pistanza & stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni
gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini dellistanza di
condono che Paggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili
pignorati si trovine nelle condizioni previste dalfart. 40, comma sesto della legge
28.02.1985 n. 47 ovvero dall’art. 46 comma quinto del D.P.R. 6.6.2001 n. 380 specificando
il costo per il conseguimentao del titolo di sanatoria”;

Risposta al quesiton. 13
Presso P"Ufficic Tecnico del Comune di Falerna, in seguito alle ricerche effettuate dal

sottoscritto CTU, non & stata rinvenuta alcuna difformita rispetto al progetto di

Dett. Ing. Luca Truzzolilio - Consulente Tecnico & Ulficia
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presentato, rinvenuto ed allegato alla presente, e si ritiene percid che il bene

pignorato non necessiti di alcun tipo di sanatoria (Cfr. Allegaton’s).

Quesito n. 14: “verifichi se | beni pignorati siano gravati da censo, livello ¢ uso civico e se
vi sia stata affrancazione da tali pesi, oyvero che il diritto sul bene pignorato del
debitore sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli’’;

Risposta al quesito n. 14
Come gid specificato in risposta al quesito n. 7 | beni staggiti con atto di

pignoramento notificato il 13 dicembre 2016, trascritto il 23 gennaio 2017, al numero

735 del Registro Generale ed al numero g20 del Registro Particolare, contm-

- o - Y < /i ()
Y e « (W < - fovore cets [
DY - i . R Ccc

— risultano nella sola disponibilita del debitore esecutato e non risulta che

2
=)

beni siano gravati da censo, livello o uso civico ne che vi sia stata atfrancazione di tali
pesi, inoltre il diritto sul bene pignorato del debitore deriva da formale atto di
compravendita e non & derivante da alcuno dei suddett] titoli. e

Quesito n. 15: “determini il valore di mercato, procedende al calcolo della superficie
dell'immobile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore
complessivo,indicndo i criterio di stima adotiato al fine della determinazione del prezzo
base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro {quali borsini immobiliari,
pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici di vendita di beni con gnaloghe
caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire una pit vantaggiosu
occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni, lotti separati. Esponga,
altresi, analiticamente e distintamente gli adeguamenti e le correzioni della stima
considerati per lo stato d’uso e la manutenzione dell’immobile, per lo stato di possesso
del medesimo, per i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedure,
Pabbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali
spese condominiali insolute, la necessita di bonifica da eventudli rifiuti, anche tossid o
nocivi. Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca la valutgrione delf'intero e della sola
guota, tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise”,

Dait. Ing. Luca Truzzolillo - Consulenfe Tecnico @"Ulficie
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Risposta al quesiton. 15

At fini della determinazione del valore venale pill probabile, tenuto coiito della
peculiarita del bene pignorato nonché della sua dislocazione territoriale, verra
utilizzato i metodo sintetico-comparativo ove possibile ed il metodo della
capitalizzazione dei redditi che fornisce ulteriori dati di controllo e veriﬁca;dei vaiori
ottenuti, applicando coefficienti corretlivi, necessari per tenere in conto
dell’effettivo stato di manutenzione e di vetusta dell'imrmobile in oggetto, cosi da
ottener.e il pitt probabile valore unitario {espresso per ogni metro quadrato di
superficie commerciabile dell’immobile} con riferimento. ad immobili di simili
caratteristiche ed ubicati nel medesimo comparto urbanisticoresidenziale, ovvero in
zone limitrofe aventi peculiarita comunque assimilabili a quelle del sito di ubicazione
dei cespiti oggetto di stima. Si procedera, quindi, ali’applicazione del valore unitario
per metro quadrato di superficie commerdiale {equivalente) utilizzando elementi
desunti dalla banca dati dell’'osservatorio immobiliare dell’ Agenzia del Territorio {cfr.
All. n° 8). Come gia specificato, Vimmobile in oggetto, appariva in buono stato di
manutenzione e conservazione. La banca dati delle quotazioni immobiliari (banca
dati OMI) fornisce un ottimo punto di riferimento efo di partenza per detgﬁ;niﬂare il
piti probabile valore di mercato attribuibile all'immobile oggetto di stima. |

I valori indicati per immobili di tipo commerdiale - Fg. 23, p.lla 1130 sub 2 - {cat.
Catastale (/1 - Negozi e Botteghe), come quello oggetto di stima (si rjfigne che

essendo stata fatta richiesta al Comune per il cambio di destinazione d’uso - conc.

Edilizia n° 777 del 1993 - pur essendo Pimmobile ancora identificato come categoria

C/2, bisogna stimarlo come attivita commercdiale, in quanto si suppone che non sia

Daott. Inp. Luca Truzzolille - Consulente Tecnico 4" Uificiy
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mai stata eseguita la voltura catastale, ma 'immobile risulti effettivamente gytilizzato
come attivita commerdiale), sono compresi in un range vargabile fra 1100,00 €/mg e
1450,00 €/mq di superficie lorda.

I valori indicati per immobili di tipo residenziale - Eg.ﬂgg&pjig_mg% - {cat.
Catastale A/3 - Abitazioni di tipo economico), come quello oggetio di stiﬁ;sa, sono
invece compresi in un range variabile fra 850,00 €/mq e 110,00 €/mq di superficie
lorda. | valori di riferimento indicati per le abitazioni di tipo economico sopra .riportati
saranno utilizzali, anche per il calcolo dei piti probabili valori di cemprévendita
dell’autorimessa: Fg. 23, p.lla 1130 sub 19, che sara considerata, nel calcolo dei valori
da porre a base d’asta, quale pertainenza dell’abitazione princdipale e quindi con
superficie equivaente pari alla meta di quella reale. Per quanto concerne.invece il
bene identificato come Fg. 23, p.fla 1130 sub 14 (cat. Catastale (f2 — Magazzini e locali
di deposito) ubicato al terzo piano dell'immobile, essendo allo stato rustico e con
ingresso autonomo, essendo suscettibile di cambio di destinazione d'uso, .SV;OndO le
norme urbanistiche vigenti potra essere agevolmente trasfox;r-nafto e variato nella sua
destinazione d'uso, guadagnando quindi di valore. Si ritiene quindi opportuno
valutare il bene in questione con i valori stabiliti per gh immobili reséénziaﬁ e
detrarre le spese necessarie alla completa trasformazione déﬂ;’immobiie,

1 valori indicati per immobili di fipo terziario — Fg. 23, p.lla 1130 sub 33, sub 34 - {cat.
Catastale Afto — Uffidl e studi privati}, come quello oggetto di stima, 56;1; invece
compresi in un range variabéié fra 1000,00 €/mq € 300,00 €}r§iq di superficie lorda.

Anche a titolo di verifica si & decdiso di applicare i metodo della capitalizzazione
dei redditi, sulla base dei canoni di affitto noti allo scrivente, al fine di vé?ifica;’e la
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bonta dei valori indicati dalle banche dati OMI e di conseguenza la ger;;ﬁité dei
valori finali di compravendita da atiribuire ai beni. la capi%iizza:zi-one dei redditi &
I'operazione matematicoffinanziaria che determina il valore di mercato dividendo il
reddito netto che il capitale produce - Rn - per il saggio r, saggio di capi’caiiz:;éone

H canone di affitto annuo per gli immobili di tipo commerdiale & stato stabilito tra
le partiin €uro 210,00 mensile.

Considerando che le porrzioni di immobile poste in fitto sono di cr;ca 55 mq
ciascuno, in guanto immobile venne diviso in due parti ¢ I:.dato in iocazione a due
diversi soggetti, si ritiene che il canone di locazione per il sub 2 nella sua interezza
possa essere capace di produrre un reddito pilt alto e di conseguenza-;é valore
maggiore, Basta infatli considerare che attualmente, il debitore esecutato percepisce
un canone mensile, proveniente dai fitti dei due locali ricavati dalla divisione della
p.lla sub 1130 sub 2, pari a 420,00 euro al mese, per un tolale annuc di €uro 5040,00
alPanno. Tale valore, concordate fra le parti nel’anno 2007 deve essere rivalutato in
base al 75% delle variazioni dei prezzi al consumo accertati dall'ISTAT,; tale operazione
produce un aumento del canone annue fino a €uro 5700,24. Considerando che fe
spese medie (dalla manuteﬁzio alle tasse sull'immobile} di un immobile con le
caratteristiche proprie di quello oggetto di stima si aggirano intorno al 25% del
reddito annuo, e che il saggio di capitalizzazione per #l segmento immobiliare in
considerazione viene posto in via prudenziale pari al 2,5%, otterremo un valore di
mercato come di seguito indicato:

Rn=5700,24 — 1425.06 = 4275,18 €
r=0,025
Dott. Ing. Luca Truzzolilio - Consulete Tecnico 4 Ufficio
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g

V = Rn/r = 2565,108/0,025 = 171.007,2
Tale valore, considerando che Pimmobile & ampio circa 120 mq di superficie lorda,
produce un valore di mercato unitario pari a drca 1.425,00 €urofmq,_e Tonferma

sostanzialmente it valore indicato dalla banca dati delle qguotazioni immaobiliari.

Tali dati sono stati ulteriormente verificati dallo scrivente tramite informazioni
desunte dalle numerose offerte di vendita presenti sui siti onfine nella zona in cul
ricade I'immobile e confermate dagli spedialisti del settore. Lo scrivente ha infatti
provvedulo a contattare le principali agenzie immobiliari presenti sul territorio. In
definitiva, si potra quindi attribuire ai beni i seguenti valori unitari a metro guadro di
superficie, come di seguito indicati:

- Immobili di tipo commerdale - Fg. 23, p.flg 1130 sub 7 - (cat. Catastale C/1 -
Negozi e Botteghe} - V= 1100,00 €/mq e 1450,00 €/mq — Sup lorda rilevata 120 mq.

I pitt probabile valore di acquisto data la situazione del bene sara: 1300,00 €/mq.

- Immobili di tipo residenziale — Fg. 23, p.ila 1130 sub 1, sub 14, sub 1g - {cat.
Catastale A/3 - Abitazioni di tipo economico) - V= 850,00 €/mq e 1100,00 €/mgq.

Alla particella 1130 sub 11 verra attribuito il valore di 1050,00 €¢/mq date le ottime
condizioni di manutenzione rilevate nonché la posizione centrale. La superficie lorda
interna del'immobile & pari a 120 mq mentre i due balconi da 8 mq ciascuno verranno

considerati al 30% della loro .superﬁcie, per un totale di 124,8 mq di superficie

equivalente,

Anche alla particella 1130 sub 14 verrd attribuito lo stesso valore di 1050,00 €/mgq,

usato per gli immobili residenziali e dato lo stato rustico in cui si presenta saranno
detratte le spese minime necessarie per completare I'appartamento. Nel totale delle
Datt. Ing. Luce Truzzolillo - Consulente Fecnico ¢ Uficio
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spese considerato dallo scrivente sono incluse quelle relative alla progettazione ed
all’accatastamento. La superficie rilevata & paria 46 mq. =
Alla particella 1130 sub 19 - 50)( auto - verra attribuito il y_afore utilizzato per gii
immobili residenziali e la superficie utilizzata nel calcolo sara pari al 50% di quella
rilevata (95,7 mq) ovvero 47,85 mq. s
- Immobill di tipo terziario - Fg. 23, p.lla 1130 sub 33, sub 34 - (caL_;atastaie Afo - Uffici e
studi privati) - V= 1000,00 €/mq e 1300,00 €/mag.
La superficie rilevata per il sub 33 & pari a 61,7t mq.
La superficie rilevata per il sub 34 & paria 59,2 mg.

Tali beni verranno valutati con il valore di 150,00 €/mq date le ottime condizioni

di manutenzione e rifinitura in cui gli stessi sono stati ritrovati ed il grado di qualita

(%]
[

delle rifiniture. Al princdipale fine, quindi, di conseguire una pili vantaggiosa occasione
di vendita o una migliore individuazione dei beni, si decide di formare lotti separati
come riferito nello schemna seguente, nel quale vengono riportati i prezzi da porre a

base d’asta per ognuno dei lotti indicati.

Hentificative Cat. mﬁ;io Sup. ~ m‘_" Valore - € Spese-€ Valore finale- €
tottol | Fg. 23, plaii30sub2 | C/1 | €1.300,00 120 € 156.000,00 € 156,000
Lotte 2 Fg. 23, pdlangosubr | A/3 | €1.050,00 1248 £ 131.040,00 € 131.000 € 181.008
 Fg.23, pHasigosubyg | Cf2 | €1.050,00 47,85 € 50.242,50 €50.600
iotto3 | Fg.23, platizosubig | G2 | €1.050,60 46 £ 48.300,00 € 18.000,00 £ 30.000
tottod | Fg. 23, p.ﬁa' f13osub 33 | Afzo| €1.155,00 61,7 € 70.955,00 £ 71.000
lotto5 | Fe. 23, pllaiizosubzg | Afro| €1.155,00 59,2 £ 68.080,00 € 68.000

Quesito n. 16: corredi la relazione — da presentare anche in formato e su supporto
informatici (e segnatamente in formato testo o Word per Windows Microsoft, nonché
“pdf” per Adobe Acrobat} — di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui
sinteticamente, per ciascun letto, indichi:

la sommaria ma completa (per tale intendendosi una descrizione che contenga tutti |
dati che andranno inseriti nell’ordinanza di vendita), il comune di ubicazione, frazione,

Datt. Ing. Luca Truzeolillo - Consnleate Tecnice d*Ufficio
Via G. La Pirz n°6 88046 Lamezia Terme (C7)
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via o localita, confini, estensione e dati catastali {limitati: per i terreni, al foglio, alla
particella, all’estensione ed al tipo di colturg; per i fabbricati, al foglio, alla particella ed
alfeventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al numero civico, al piano ed al
numero di interno), Pattuale proprietario e, comunque, il titole di provenienza del bene,
Peventuale stato di comproprieta, le iscrizioni e le trascrizioni, lo stato di occupazione, le
regolarita edilizio - urbanistiche, Fabitabilita e Pagibilita, il valore del bene da porre a
base d’asta;
Risposta al quesito n. 16 .y

| beni, comne descritti neii;atto- di pignoramento, notificato in data 13 DICEMBRE
2016 e trascritto presso FAgenzia delle Entrate, Ufficio di pubblicita immobiliare in data
23 gennaio 2017, sono tulti ubicati nel Comune di Falerna, viale delle Libertg‘zfe farmo
parte di un immobile di maggiori dimensioni. Essi sono identificati catastalmente

come segue: Foglio 23, Particella 1130, sub 19, piano seminterrato, categoria Cfa,

consistenza 88 m’®, superficie catastale 88 m’, Rendita € 73,63; sub 2, piano terra,

Rendita € 195,22; sub 1t piano 2, categoria Af3, consistenza 6,5 vani, superficie
catastale 122 m’ (scluse aree scoperte 117 myq), rendita € 241,70; sub 14 piano 3,

costituiscono, come gia detto, porzioni un immobile indipendente edificato negli anni

Bo datta secieté_ a seguito di formale contratto di

compravendifa del terreno su cui attualmente Fedificio ricade. La visione delle visure

catastali allegate (Cfr. All. i’ 1} consente di verificare immediatamente che gli immobili

it oggetto risultano di proprieta del—debitore esecutato)

Le unita immobiliari facenti parte di un maggior fabbricato condominiale sito in

Falerna (CZ), in Viale Della Liberta n.37, sono:

Datt. Ing. Luca Truzzolille - Consnleate Tecnico d*Utficia
Via G, La Pira n°6 88046 Lamezia Terme (CZ)
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1} SUB 2 - locale deposito posto al piano terra {prima elevazione fuori terra)
avente una consistenza catastale di 103 {centotré) metriquadrati, confinante con area
urbana sub 23, con altro magazzino sub.1, con vano scala sub 16 e con area urbana

[

sub.2s,

2} SUB 11 - appartamento per civile abitazione posto al piano secondo (terza
elevazione fuori terra) composto da 6,5 (sei virgola cinque) vani catastali, confinante
con vano scala e pianerottolo sub 16, con altro appartamento sub 10 e’”:c.‘f(-)n aktro
appartarmento sub 12;

3) SUB 14 - locale deposito posto al piano terzo (quarta elevazione fuori terra)
avente una consistenza di 46 (quarantasei} metriquadrati, confinante con vano scala
e pianerottolo sub 16, con altro locale deposito sub 13 e prospettante sulle aree
urbane del fabbricato.

4) SUB 19 - locale cantina composto da due corpi di fabbrica, posti-al piano
primo seminferrato, aventi complessivamente una consistenza di 88 {ottantotto)
metri quadrati, e confinant con aliro magazzino sub 20, con corridoio sub 18 da due
lati e con terrapieno. ﬂﬁ

5} SUB 33 - appartamento ad uso uffidio posto al piano primo (seconda
elevazione fuori terra) avente una consistenza di 3,5 {tre virgola cinque) vani catastali,
confinante con vano scala e pianerottolo sub.16, con altro appartamento sub.32 e con
altro appartamento sub 34.

6) SUB 34 - appartamento ad uso ufficio posto al pianc primo (seconda

elevazione fuori terra) avente una consistenza di 3 (tre) vani catastali, confinante con

Detf. Ing. Laca Truzalilio - Consulente Tecnico " Ulficie
Via G. La Pira n”6 88046 Lameria Terme (CZ)
Ceit. 328 8312375 - e-muik: fravzolilis Inca@gmail.com s
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vano scala e pianerottolo sub 16, con allro appartamento sub 33 e con altro
appairtamento sub 35.

Tutti in ditta agg-iomata— nato a—) il
- codice fiscale _(1) Proprieté per 1/1.

L'immobile oggetto della presente procedura é stato realizzato su 3 piani fuori
terra oltre ad un piano seminterrato, si presenta in ottime condizioni di manutenzione
ed evidenzia un’ottima manifattura, non essendo state rilevate tracce di degrado
dovuto all’eta, o la presenza di muffe ed infiltrazioni.

Il locale garage, posizionato al piano seminterrato, identificato con i-sgb n’ 19
risulta essere costituito da due locali separati aventi le dimensioni rispettivamente di
71,2 mq e 24,5 mq, presenta accesso indipendente attraverso vialetto carrabile che
conduce al piano seminterrato e consente di parcheggiare n® 2 autovetture.

1l locale posizionato al piano terra, it sub n°2, risulta attualmente diviso in due
porzioni, occupati da due diversi esercizi commerciali. Le dimensioni lorde
dell'immobile sono risultate, dagli esiti del rilievo pari a 120 mg. o

Al piano primo sono preéenti due locali delle dimensioni, i sub 33 di cfrca 61,7
metri quadrati, mentre il sub 34 di circa 59,2 metri quadrati. Entrambi gl immobili

sono stati utilizzati come uffici e come tal risultano essere accatastati.

Al secondo piano dell'immobile & presente i’appartamento pit coﬁsistente
dell'intero compendio immobiliare, nonché Vimmobile utilizzato del debitore
esecutato e dalla sua famiglia per trascorrere esclusivamente le vacanza estive.
L’appartamento si presenta in ottime condizioni. Ha una superficie lorda cﬁrcirca 120
metri qﬁadraﬁ e dispone anche di due ampi balconi di circa 8 metri quadrati ciascuno.

Doit, Ing. Luca Truzzolilto - Consalente Teenico 4™ Ulficio
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AlPultimo plano dell’edificio & presente un locale sottotetto, ancora allo stato rustico,
delle dimensioni di dirca 50 mq, accatastato come magazziono o locale di deposito,
ma che ai fini della vendita all'asta dovra essere considerato abitabile. (Cfr. All. n° 3 -

Planimetrie). Dalle ricerche condotte presso i Comuni di laives {BZ) e di Bolzano,

PR S
' Codice fiscale —re_c,:dente a_ ha contratto
matrimonio_con la ng-_—ﬁ' gfo-mo_ruﬂ’estmtto per

rigssunto dell’atto di matrimo rilasciato dal Comune di Bolzano non sono state rinvenute

richieste ed estratte visure catastali ed ipotecarie, per soggetto e per immobile, a

favore e contro, sugli immobili e sui nominativi indicati nell’atte di pignoramento

notificato il giorno 13 dicembra 2016, e dalle risultanze deriventi da accurati controlli
incrociati non sono risultate discrasie. Dalla consultazione dei registri immobiliari

presso la Conservatoria di Catanzaro (Cfr. All. 4) sono risultate le seguenti formalit3,

derivanti dalle ricerche effettuate a seguito di accurati controlli incrociati effettuati sia
sul nominativo relativo al debitore esecutato, che sul bene pignorato:

1. ISCRIZIONE CONTRO del §7/01/2016 - Registro Particolare 2 Registro Generale 151,

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO,

A fovor< Y

2. ISCRIZIONE CONTRO del 30/06/2016 - Registvo Particolare 978 Registro Generale 8546.
IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO E AVVISO

BI ADDEBITO ESECUTIVO

A favore EQUITALIANORD S.PA.

Daott. Ing. Luca Trazzolilio - Consulende Tecnico &*Ufficia
Via G. La Pira 6 88046 Lameas Terme (CZ)
Cell. 328 —8312375 - e-mail: trazzoliflo Juca@gunil.com
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3. TRASCRIZIONE CONTRO del 23/¢1/2017 - Registro Pam<:olare 735 chastro Genemie

920 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILE

Coteo S (< Y- Y

I beni staggiti con atto di pignoramento notificato il 13 dicembre 2016, trascritio

if 23 gennaio 2017, al numero 735 del Registro Generale ed al numero 920 del Registro

Particolare, conta’.d a favore dei%‘a—
—risuitaﬂo nella sola disponibilitd del debitore esecutato e

non risulta che i beni siano gravati da censo, livello o uso dvico ne che vi sia stata

affrancazione di tali pesi, inoltre il diritto sui beni pignorati del debitore deriva da

[F¥]
2%

form?ie atto di com@favergdita e non & Eedvante da alcuno dei sudd'%ﬁi titoli. i
immobili in oggettc}:srisuitat;o di propnieté del—debito;e eg?cutato}
per essere allo stesso pervenuti in virtts di atto di -assegnazio&tlfa per recesso del socio,
liquidazione quota, riduzione capitale e modifica dei patti sodali con Atto ai rogiti del
Notaio Russo Umberto, in data 12 Aprile 2006 al numero 155924 del ngertorio,

registrato a Bolzano il 20 aprile 2006 al n.1214, trascritto a Catanzaro il 17 maggio

2006 ai numeri 8818 R.G. e 6063 R.P. da potere della societ?:—
—con sede in —e ritrascritto, in rettifica, ai numeri

Vintero fabbricato, comprendente le unitd immbobiliar esecutate, pervenne per

averlo realizzato su terreno acquistato con atto per Notar—

Bott. Ing, Luca Truzzolitio - Consulenfe Tecnies "Ufficie
Via (3. La Pira 26 38046 Lameria Terme (CZ)
Cell. 328 — 83123735 - e-mail: truzzolilo.luca@gmail.com
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Terinese, regisirato a i_amezia.Terme il 20 Marzo 1981 al numero 780 e ﬁrﬁscritto a
Catanzaro il 26 marzo 1981 ai numeri RG 5546, RP 5057. (Cfr. All. n°2).
All'epoca della costruzione delf'immobile il Comune di Falerna era dotato di Piano di
Fabbricazione, che identificava la zona oggetto della costruzione come-area B6.
Attualmente Pimmobile ricade, all'interno del nuovo stmmenio urbanistico, il Piano
Strutturale {{.‘fr All -fh"é}., “in zona definita’ “Beriferia consolidata/Cittd pubbfica —
Rappresenta la porzione di territorio urbanizzato edificata tra la meta del 900.e la fine
degli anni ‘86” e viene normata lagﬁ artt. 133 e 135 del PSC del Comune di Falerna.

Per quanto concerne la .regpiarité edilizia del fabbricato di cui le unita immobiliari
esecutate fanno parte si%ril'eva, che & stata rilasciata la concessione ediﬁzia__g‘,’ 173 del
03/08/1981 in seguito alla domanda presentata il 10/03/1981 dalla {)Ei‘ta-:!i
ad i Sig. -era it legale rappresentante. (Cfr All o’ 7) I} progetto per la

¢

realizzazione delf'immobile veniva vistato ed autorizzato dal Genio Civile di Catanzaro

L
RS |

in data 2 luglio 1983‘._*.} r.ln data 28 agosto 1987 vei’tiva rilasciata concessione edilizia n®
li494f1987 per lavori d: Completamento e variante della copertura delfimmobile in
oggetto in seguito a domanda presentata in data 3 giugno 1987. In data 23 'l?gﬁo 1993
veniva infine rilasciata concessione edilizia per il cambio d‘i _destinazione d’'uso dei

locali posti al piano terra {primo piano ralzato). Fra i documenti rinvenuti presso

PUfficio Tecnico del Comune do Falerna, non_é stato possibile individuare né il

certificato di collaudo né i certificato di abitabilitdfagibilita (Cfr. Allegato n’5), ma

comungue non @ stata rinvenuta alcuna difformita rispetto al progetto di presentato,

rinvenuto ed allegato alla presente, e si ritiene percid che i bene pignorato non

Dett. Ing. Luca Truzzolilo - Consalente Tecricn 4" ificin
Via G. La Pua 1°6 88046 Lamezia Terme (C7)
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necessiti di alcun tipo di sanatoria {Cfr. Allegato ni’s). Si allegano le planimetrie di

ognuno di singoli immobili rilevati.

LOTTO 1

u it

[#3
o

tocale 57 af Locsls 53 nd e
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LOTTO3 .

Comune di Falera Fogiic 23 Pia
Viale defie Liberta 1430 Sub 14
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rustico 41,8
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LOTTO 4
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Fribunale di Lamezia Terme — G.E. dr.ssa Adele Foresta — iecedxme:ﬁo Esecutive n. 8/2017 promosse

Al principale fine, quindi, di conseguire una pill vantaggiosa occasione di vendita o
una miglore individuazione dei beni, si decide di formare lotti separati come riferito
nello schema seguente, nel quale vengono riportati | prezzi da porre a base d’asta per

ognuno dej lotli indicati.

Identificative Cat. u:i:':;'ia- Sup. - m’ Valore - € Spese - E Valore finale- £
iottol | Fg. 23 pHali30sub2 | Cf1 | £1.300,00 120 £ 156.000,00 £156.000
Lotta 2 Fg. 23, pllanzosub1s | A/3 | €1.050,00 1248 £ 131.040,00 €131.000 € 181.000
Fg.23, pllattgosubrg | G2 | €1.050,00 47,85 €50.242,50 € 50.000
fotto3 | Fg.23, pllanzosubig | G2 | €1.053,00 46 € 48.300,00 £ 18.006,00 £30.000
ilottad | Fg. 23, pllatizosub3z | Afro ] €1.155,00 51,7 £ 70.855,00 £71.000
fotto5 | Fg 23, pdlairgosub3g | Afto | € 1.1503,00 58,2 € 68.080,00 - £ 68.000

Quesito n. 17: estragga reperto fotografico — anche in formato digitale, secondo le

specifiche di cui al foglio di raccomandazioni consegnato contestualmente — dello stato

i
B

dei luoghi, comprensivo, in caso di costruzione, anche degli interni.

Risposta al quesiton. 17

Datf. Ing. Luca Truxzolillo - Consulente Tecnico & Ufficio

Via G. La Pira 0°6 88046 Lameziz Terme {CZ)
Cell. 328 — 8312375 - e-mail: truzzalil nca@gmail.cam

Firmato Da: TRUZZOLILLG LUCA Emesso Da; ARUBAPEC 8,P.A. NG CA 3 Serial#; 6lbefheld03884b0ckcbebdt 328505311




