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Studio Tecnico ®8 - doftt. ing. Otftaviano FERRIERI

ALLEGATO &A: INQUADRAMENTO TERRITORIALE DEGLI IMMOBILI;

ALLEGATO B: ELABORATI GRAFICI;
ALLEGATO C: RILIEVO FOTOGRAFICO;

ALLEGATO D: VISURE CATASTALI, PLANIMETRIE CATASTALI, ELABORATI

PLANIMETRICI, ELENCO IMMOBILI ED ESTRATTI DEI FOGLI DI
MAPPA ACGIORNATI;

ALLEGATO E: VISURE IPOTECARIE;
ALLEGATO F: TITOLI DI PROPRIETA’;

ALLEGATO G: PRATICHE EDILIZIE, ACCERTAMENTO REGOLARITA’ EDILIZIE E

DOCUMENTAZIONE VARIA: Richieste Concessioni Edilizie,
Autorizzazioni Edilizie Varie, Ufficio Sportello Unico Edilizia, Copie
Incartamenti Ufficio Tecnico — Comune di Lamezia Terme (CZ);

ALLEGATO H: CONTRATTI DI LOCAZIONE;

ALLEGATO I: REGOLAMENTI DI CONDOMINIO;

ALLEGATO J: ESTRATTO DI MATRIMONIO;

&LLEGATO K: visure caverall [
ALLEGATO L: CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA E STRALCI PSC;

ALLEGATO M: ELEMENTI DI RISCONTRO NELLA DETERMINAZIONE DEL PREZZO
BASE DI VENDITA;

ALLEGATO N: VERBALE DI SOPRALLUOGO e COMUNICAZIONI.

-_— E EE S EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE=

Al FINI DEL DEPOSITO TELEMATICO G111
ALLEGATI SONO STATI OGGETTO DI INVII
SEPARATI

PERIZIA - Causa Civile N. 74/2016 R.G.E. — Tribunale di Lamezia Terme - G.E.: dott.ssa Adele FORESTA
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@ STUDIO P8 dott. ing. Ottaviano FERRIERI

TRIBUNALE DI LAMEZIA TERME
Oggetto: B1US/ GIVILE ISCRITYH ML (1. 73/20138 R.J6.35.
— TRIBUGALE B0 LAKEZNN TEREE (6z)

YERTENTE vRE BANGH I00TE DE PASGCRHI B

signm s.2.0. conree NG
I

- I

Giudice dell’Esecuzione: doft.ssa ADELE FORESTA

Consulente Tecnico d’Ufficio: ing. OTTAVIANO FERRIERI nato a

Lamezia Terme il 06/01/1970, con studio tecnico in Via Abritti,
175 - 88040 San Mazzeo di Conflenti (CZ).
ey
iorno 23/02/2017, il signor Giudice dell’Esecuzione
(G.O.T.) dott. Francesco Tallarico, disponeva la
nomina del sottoscritto, Ottaviano ing. Ferrieri,
quale consulente tecnico d'ufficio nella causa N. 74/2016 R.G.E.

— Tribunale di Lamezia Terme (CZ) vertente tra Banca Monte dei

INDIRIZZO POSTALE e Sede Fiscale: Via Abritti, 175 - 88040 San Mazzeo di Conflenti (CZ) p.IVA 02342440795
Sedli Operative: C/da Passeri, 50 — 88040 Martirano Lombardo (CZ); Via Mario Paola vico I, 11 — 88046 Lamezia Terme (CZ)
Tel 0968/60129 - Telefax 09681940491, Cellulare: 3391719795
E-mail: info@studiof8.it / studiof8@pec.it - Internet: www.studiofg.it
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Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

Il sottoscritto accettava I'incarico dirispondere ai seguenti quesiti

posti dal G.E., che di seguito si riportano integralmente:

1) Se 1 beni pignorati consistono esclusivamente in bent per 1 quali la documentazione prevista dall’art.
567 cod. proc. civ.1 é necessaria e, tuttavia, manca in atti o é inidonea, riferisca Uesperto di tale
assenza o inidoneita e restituisca gl attl senz’altra attivita, ma dopo il termine da lut fissato per la
prosecuzione delle operazioni;

2) Se 1 beni pignorati consistono esclusivamente in beni per 1 quali la detta documentazione é completa
ed idonea, proceda secondo 1 quesiti da 4 a 12;

3 ) Se 1 beni pignoratt consistono sia in beni per i quali la detta documentazione é necessaria e, tuttavia,
manca o € inidonea, sia in bent per 1 quali la detta documentazione é completa ed idonea, proceda
Pesperto a redigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva dei beni per 1 quali la
documentazione é mancante elo inidonea (descrizione da accludere, a guisa di introduzione, alla
relazione in risposta agli altri quesiti) e proceda, limitatamente agli altri beni, secondo 1 quesiti
postighhda 4 a 12;

Per 1 beni per 1 quali la documentaszione é completa ed idonea:

4 ) Identificht con precisi dati catastalt (ricostruendo storicamente le eventuali variasziont degli
identificativi) e confint e descriva dettagliatamente I'immobile pignorato, verificando la
corrispondenza con 1 dati riportati nell’atto di pignoramento e Ieventuale sussistenza di altre
procedure esecutive gravanti sul medesimo; in tal caso, sospenda le operaszioni peritali,
relazionando al G.E.;

5 ) Precisi la provenienza del bene al debitore esecutato, ricostruendo 1 passaggi di proprieta verificatisi
nel ventennio anteriore alla trascrizione del Pignoramento; precisi, altresi, se il debitore, sulla
scorta di detta ricostrusione, risulti essere I'unico proprietario, producendo anche Uatto in virti del
quale ha acquisito la proprieta; segnali, altrest, eventualt acquistt mortis causa non trascritti;

6 ) Valuti la possibilita di una divisione det beni in caso di comproprieta e, ove sussistano 1 presupposti,
predisponga un progetto di divisione in natura dei medesimi, con la specifica indicazione det
comproprietart e delle loro generalita, la formazione delle singole masse e la determinasione degl
ipotetict conguagli in denaro;

7) Dica dello stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da tersi, del titolo in base al quale
é occupato e della consistenza del nucleo familiare dell’occupante, con particolare riferimento alla
esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento, di cut dovra specificare la data
di scadenza della durata, la data di scadenza per leventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio
fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, e di diritti realt (qualt usufrutto,
uso, abitazione, servitu, etc) che delimitino la piena fruibilita del cespite, indicando anche per
questt ultimi Ueventuale antertorita alla trascrizione del pignoramento:;

8) Indichi il regime patrimontale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo Uestratto dell’atto di
matrimonio e evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali riportate a
margine dello stesso e la data della relativa annotazione;

9 ) Riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli e onert, anche di natura condominiale, gravanti sul
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Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi 1 vincoli derivanti da contratti incidenti
sulla attitudine edificatoria dello stesso o quellt connesst con il suo carattere storico-artistico, ovvero
di natura paesaggistica e stmili. Indichi, in particolare, I'importo annuo delle spese fisse di
gestione o manutensione (es. spese condominialt ordinarie); le eventuali spese straordinarie gia
deliberate, ma non ancora scadute; le eventuali spese condominiali scadute e non pagate negl
ultimi due annt anteriort alla data della perizia; le eventuali cause in corso; le domande giudiziali
(precisando se le cause con le stesse introdotte siano ancora in corso ed in che stato), le convenziont
matrimoniali e 1 provvedimenti di assegnazione della casa coniugale trascritti contro 1l debitore e,
quando a questi ultimi, anche solo emesst prima del pignoramento nonche le eventuali obbligazioni
propter rem) ;

10) Riferisca dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene (avendo riguardo a tutti gli identificatisi catastali succedutisi nel tempo, ove si siano
riscontrate sotto tale profilo, variazioni catastali), che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili  all’acquirente (come iscrizioni 1potecarie, trascriziont di
plgnoramentt, trascriziont di sequestri conservativi, etc. ) indicando in particolare 1 creditort iscritti
(cioé 1 creditort munitt di ipoteca o privilegi immobiliart) et costi per le relative cancellaziont;

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

12) Riferisca della verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno
risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cut all’art. 30 del T.U. di cut al D.P.R.
6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cut all’art. 46 di detto T. U. e di cui all’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 cut
all’art. 46, comma 1, del citato T.U. ovvero di cut all’art. 40, co. 2, della citata L. 47/85, faccia di
tanto l’esperto menzione nel rieptlogo, con avvertenza che 'aggiudicatario potra, ricorrendone i
presuppostt, avvalerst delle disposiziont di cut all’art. 46, comma 5, del citato T.U. e di cui all’art.
40, co. 6, della citata L. 47/85;

13) In caso di opere abusive controlli le possibilita di sanatoria ai senst dell’art. 36 del D.P.R.
6.6.2001, n. 380 e gl eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi eventuale presentazione di
domande di condono edilizio, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale
Pistanza é stata presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblaziont gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai
fini dell’istanza di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili
pignorati st trovino nelle condizioni previste dall’art. 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 1l costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria;

14) Verificht se 1 beni pignorati siano gravatt da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancasione da tali pesi, ovvero che 1l diritto sul bene pignorato del debitore sia di proprieta ovvero

derivante da aleuno dei suddetti titoli;
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Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

15) Determini il valore di mercato, procedendo al calcolo della superficie dell'timmobile, specificando
quella commerciale, 1l valore per metro quadro e 1l valore complessivo, indicando il criterio di stima
adottato al fine della determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di
riscontro (qualt borsini immobiliart, pubblicaziont di agenzie immobiliari, copie di atti pubblict di
vendita di beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire
una piu vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione det beni, lotti separati.
Esponga, altresi, analiticamente e distintamente gl 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 uvincolt ed oneri giuridict non eliminabili dalla procedura, labbattimento
forfettario per assenza di garanzia per vizi occultt nonché per eventuali spese condominiali
insolute, la necessita di bonifica da eventuali rifiuti, anche tossict o nocivi. Nel caso st tratti di
quota indivisa, fornisca la valutazione dell'intero e della sola quota, tenendo conto della maggior
difficolta di vendita per le quote indivise.

16) Corredt la relazione - da presentare anche in formato e su supporto informatici (e segnatamente in
formato testo o World per Windows Microsoft, nonché “pdf ° per Adobe Acrobat) - di una
planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente, per ciascun lotto, indichi: la
sommaria ma completa descrizione (per tale intendendost una descrizione che contenga tutti 1 datt
che andranno inseriti nell’ordinanza di vendita), 1l comune di ubicazione, frazione, via o localita,
confini, estensione e dati catastalt (limitati: per 1 terrent, al foglio, alla particella, all’estensione ed
al tipo di coltura; per 1 fabbricati, al foglio, alla particella ed all’eventuale subalterno, al numero di
vani ed accessort, al numero civico, al piano ed al numero di interno), Uattuale proprietario e,
comunque, il titolo di provenienza del bene, I'eventuale stato di comproprietd, le iscrizioni e le
trascriziont sul medesimo gravanti, lo stato di occupazione, le regolarita edilizio-urbanistiche,
Pabitabilita e Uagibilita, il 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
raccomandasiont consegnato contestualmente - dello stato dei luoghi, comprensivo, in caso di

costruzione, anche deglt interni.

PREMESSA

Allo scopo di rispondere adeguatamente ai quesiti posti, si é
reso necessario effettuare le seguenti ricerche, presso:

» BRgenzia delle Entrate di Catanzaro, ufficio del catasto, per
accertare i dati identificativi degli immobili oggetto
d’'indagine ed estrarre copia degli elaborati planimetrici,
delle planimetrie catastali e degli stralci dei fogli di mappa,
nonché&, ottenere informazioni e documentazione in merito alle
variazioni catastali intervenute negli anni e che riguardavano

espressamente i beni indagati;
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Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

Svariate Agenzie delle Entrate allo scopo di effettuare delle
semplici visure;

Agenzia delle Entrate - Servizio Pubblicita Immcobiliare (gia
Conservatoria dei Registri TImmobiliari) di Catanzaro, per
appurare la presenza di creditori iscritti, e poterne indicare
nominativi e note di trascrizione;

Ufficio tecnico del Comune di Lamezia Terme (CZ) per verificare
eventuali difformitad rispetto alla Legge N. 47/85 e alla
vigente normativa in materia urbanistica, all’art. 39 della
Legge 724/94, nonché, in merito al condono edilizio ultimo,
cioe il D. L. 30 settembre 2003, N. 269 "“Disposizioni urgenti
per favorire lo sviluppo e per la correzione dell’andamento dei
conti pubblici” art. 32, e attingere, comundgque, alle
informazioni di carattere urbanistico degli immobili;

Ufficio Urbanistica del Comune di Lamezia Terme (CZ), al fine
di farsi rilasciare copia della cartografia dell’area in cui
ricadono i cespiti esecutati;

Ufficio "“Censi e 1livelli” del Comune di Lamezia Terme per
accertare eventuali gravami suli suoli pignorati;

Archivio Notarile di Catanzaro, al fine di reperire alcuni
titoli di proprieta dei cespiti in esame;

Ufficio notarile del dottor Gianluca Perrella, al fine di
ottenere copia di altri atti;

Ufficio notarile del dottor Sebastiano Panzarella, allo scopo
di recuperare alcune copie di titoli di proprieta;

Ufficio notarile del dottor Mario Bilangione, per il recupero
dei restanti titoli di proprieta;

Amministratore del condominio del Palazzo Scotellaro, sito in
via R. Scotellaro - Sant’Eufemia Lamezia di Lamezia Terme, al
fine di avere contezza delle spese e di eventuali insoluti;
Cancelleria Civile del Tribunale di Lamezia Terme per conoscere
le vertenze che riguardano i cespiti immobiliari esecutati;

Ufficio di Stato Civile del Comune di Lamezia Terme (CZ), allo
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Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

scopo di ottenere le informazioni sul regime patrimoniale degli

attori esecutati;

» La ricerca delle registrazioni relative agli immobili
investigati & stata effettuata presso 1l'agenzia delle entrate

di Lamezia Terme:

» Camera di Commercio, Industria Artigianato e Agricoltura di
Catanzaro — Registro Imprese - archivio ufficiale della CCIAA
al fine di eseguire la Visura Storica per le societa di

capitali esecutate.

Dopo aver prestato fedele giuramento, nnanzi al cancelliere, 1l
sottoscritto accedeva alla cancelleria delle esecuzioni immobiliari del Tribunale
di Lamezia Terme, anche mediante portale telematico, e visionava 1l fascicolo di
causa ascrivibile alla procedura esecutiva N. 74/2016 R.G.E..

Individuati 1 soggetti implicati nella causa in oggetto, in data 22/03/2017,
mviava agli stessi comunicazioni ufficiali, tramite corriere espresso, con le quali
fissava la data di sopralluogo dei cespiti esecutati, da svolgersi 1’03 aprile 2017,
alle ore 10,00 (vediallegato N).

A1 patrocinatort della parte procedente, altresi, la comunicazione era
moltrata tramite PEC.

Nel giommo e nell’ora stabilita, presso una delle unita immobiliare
esecutate, costituita da un edificio indipendente a tre livelli fuor terra, corredato
da corte, sito in via Savutano N. 70 di1 Lamezia Terme (ex Comune di Sambiase),
censito al catasto urbano al foglio di mappa N. 85, particella 714 sub.: 1-2-3-4-5
— 1dentificato nel corso della perizia come Lotto N. 3, erano presenti: il signor

-c-c-upante senza titolo ’tmmobile, 1l geometra Giovanni Marco

Gualtier1, 11 geometra Rosario Senatore e I’architetto Carla Isabella, personali
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Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

collaborator1 dello scrivente, ed 1l sottoscritto [vedi allegato N).

Sul posto s1 eseguiva 1l rilievo grafico e fotografico dello stabile, nonché
della corte esterna, anch’esso rientrante nella procedura esecutiva (vedialleg. N).

Il signor _ dichiarava di occupare I’immobile a titolo
gratuito, in considerazione sia della passata proprieta da ricondurre ad Egli
medesimo, fatto, tra 1’altro, facilmente documentabile e sia a causa del fallimento
mtervenuto; affermava moltre, che allo stato era disoccupato e non percepiva
alcun sussidio di disoccupazione.

Ottemperato al rilievo dei cespiti i via Savutano N. 70 si riteneva di
poter concludere 1l primo sopralluogo alle ore 13:00 ed il verbale veniva firmato

dagli astanti (vedi allegato N).

Contestualmente si prendevano contatti con 1l signor _

parte in causa, e di comune accordo si stabiliva di fissare al 12 aprile 2017, ore
9:00, 1l prosieguo delle operaziomi peritali ed, in particolare, 1l rilievo degli
mmmobili sit1 m Via Torre, ex Comune di Nicastro, territorio di Lamezia Terme

Nel giomo, nell’ora e nel luogo concordati erano presenti: il signor

_pal“[e in causa, ed 1l sottoscritto, accompagnato dai personali

collaboratori, geometra Antonio Gallo e geometra Rosario Senatore (vedi all. N).

Sul posto si1 visionava, fotografava e misurava I’unita immobiliare censita
al catasto urbano al foglio di mappa N. 9, particella 1049, sub. 8, 1n affitto.
Alle ore 10,00 c1 s1 spostava in via Degli Itali per visionare 1l terreno

pignorato 1vi ubicato; quindi s1 esaminava 1’altro suolo, sito in via de1 Bizantini
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Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

posto a breve distanza dal primo, ed entrambi ubicati nel territorio dell’ex
Comune di Nicastro (vedi allegato M).

Alle ore 10:30 c1 s1 recava 1 via Savutano e s1 visionavano,
fotografavano ed accertavano 1 terreni 1vi allocati.

A seguire c1 si trasferiva poco lontano allo scopo di visionare, fotografare
e musurare il capannone commerciale corredato da corte esclusiva e terreno a
cortile, censito al catasto urbano al foglio di mappa N. 85, particella 1764 e
terreno al foglio 85, particella 1765.

C1 s1 trasferiva, quindi, a controllare 1l terreno in Savutano, lato sinistro
della via per chi procede verso 1’autostrada, censito al foglio 86, particella 264-
265-266-267-341.

Alle ore 12,30 si ritornava in via Torre di Nicastro allo scopo di rilevare
I’altra unita immobiliare censita al catasto urbano al foglio di mappa N. 9,
particella 1049, sub 9.

Alle ore 13,00 si riteneva di poter concludere 1l sopralluogo; di comune
accordo si stabiliva di continuare la visita giorno 5 maggio alle ore 10,00 a causa

dell’assenza del signor -all’Italia, per 1 giorni a seguire (vedi

allegato M).

Nel giorno ed all’ora statuiti all’incontro in via Tommaso Colloca nell’ex

Comune di Sambiase, territorio di Lamezia Terme erano presenti: il signor

_ parte in causa, l’architetto Carla Isabella ed il geometra

Antionio Gallo, oltre al sottoscritto (vedi allegato N).

Sul posto si1 misurava, controllava e fotografava la villa con pertinenze
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1 allocata.

Alle ore 12,00 ci1 s1 spostava in via F. Fiorentino incrocio con via F.
Petrarca allo scopo di rilevare I’immobile multipiano 1v1 allocato.

Alle ore 12,30 c1 s1 postava in Sant’Eufemia Lamezia, localita Aeroporto
al fine d1 visionare 1l terreno 1v1 allocato.

D1 comune accordo si stabiliva che 1 restanti immobili sarebbero stati
rilevati previo contatto telefonico.

Alle ore 14,00 s1 riteneva pertanto di concludere il sopralluogo ed 1l
verbale veniva firmato dai presenti (vedi allegato N).

Giorno 12 luglio 2017, alle ore 10,00 in Sambiase, via Pietro Marasco
17, per come concordato per le vie brevi con 1l signor _ il
sottoscritto accompagnato dal geometra Giovanni Marco Gualtier1 provvedeva a
visionare 1’appartamento pignorato ivi ubicato, al piano 2, interno 2.

Sul posto era presente 1l signor _ conduttore
dell’alloggio in forza di contratto d’affitto regolarmente registrato.

Sul posto s1 eseguiva 1l rilievo grafico e fotografico dell’appartamento

occupato dal gia menzionato signor - msieme alla moglie -

-e dalle figlie maggiorenni _

Alle ore 10,50 si1 riteneva di poter concludere 1l sopralluogo ed 1l verbale
veniva firmato dagli astanti (vedi allegato M).

Lo stesso giorno, ovvero 1l 12 luglio 2017, dopo essere stato contattato

dall’avvocato Simona Barberio, patrocinatore del signor_ il

sottoscritto accompagnato dal geometra Giovanni Marco Gualtier1 s1 recava in
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via Rocco Scotellaro dell’ex Comune di Sant’Eufemia, nel territorio di Lamezia
Terme, presso I’omonimo Palazzo allo scopo di visionare I’appartamento al piano
primo, scala B, distinto al catasto al foglio 14, particella 923, sub. 75 corredato da

box al piano seminterrato distinto al subalterno 30 (vedi allegato N).

I cespiti in esame sono occupati dal signor || Gz < da1a
compagna dello stesso, signora _ giusto contratto di

compravendita sottoscritto in data 19 luglio 2009, che in copia veniva consegnato
allo scrivente (vedi allegato H).

Sul posto s1 eseguiva 1l rilievo grafico e fotografico dei cespiti pignorati
ed alle ore 12,50 si riteneva di poter concludere 1l sopralluogo; 1l verbale veniva
sottoscritto dai presenti (vedi allegato N).

Afferent1 al “Palazzo Scotellaro” insistono altr1 beni pignorati e
specificatamente un terreno, che risultava facilmente accessibile, censito al
catasto al foglio 14, particella 924 che veniva fotografato e misurato a partire
dalle ore 13,00 di giorno 12 luglio 2017 e due lastrici solari, in tale data

inaccessibili (vedi allegato N).

Allo scopo di visionare 1 due lastrici solari censiti al catasto urbano del
Comune di Lamezia Terme, al foglio di mappa N. 14, particella N. 923 sub. 87

plano primo e sub. 88, piano quarto, si rendeva necessario contattare per le vie

brevi il signm_‘llelli allegato N).

[La parte in causa sosteneva, pero, che 1l sub. 87 era fruibile
esclusivamente mediante il passaggio attraverso la proprieta di ditte aliene,

mentre 1l sub. 88 era fruibile da due porte in ferro collocate ne1 due corpi scale A
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e B, per le quali non deteneva le chiavi; specificava, altresi, che dal lastrico al
plano quarto era perfettamente visibile 1l lastrico al piano primo.

Allo scopo di poter visionare 1 suddetti cespiti m1 invitava a contattare

I’ammuinistratore di condominio, geometra _uedi allegato N).

Lo scrivente, per le vie brevi, riusciva a colloquiare con 1l citato
geometra, 1l quale pretendeva I’1nvio della nomina e del giuramento che venivano
moltrati, per email ordinaria, giorno 26 luglio 2017 (vedi allegato N).

Sia per le vie brevi, sia nel testo di accompagno dell’email citata, veniva
fissato (di comune accordo con [’ammuinistratore citato) di effettuare 1l
sopralluogo, giorno 1 agosto 2017, alle ore 17:00 (vedi allegato N).

I1 sottoscritto 1l giorno concordato all’incontro provava svariate volte a
contattare I’amministratore di codominio, ma senza esito; ad ogni modo alle ore
17,00 1l sottoscritto ed 1l geometra Giovanni Marco Gualtieri, personale
collaboratore, si1 recavano in via Rocco Scotellaro sperando di incontrare il
geometra _0 un suo delegato.

Alle ore 17,35 constata I’assenza dell’ammunistratore di condominio si

decideva di chiudere 1l sopralluogo (vedi allegato N).

Il giorno successivo, ossia 1l 2 agosto 2017, alle ore 11,00 dopo aver
contattato dei condomini che detenevano le chiavi del lastrico solare al piano
quarto, 1l sottoscritto eseguiva 1l sopralluogo completo del cespite dal quale era
perfettamente visibile anche 1l bene allocato al piano primo.

Alle ore 12,10 dopo aver restituito le chiavi a1 condomini, si riteneva di

poter concludere 1l sopralluogo e veniva redatto verbale conclusivo (vedi allegato
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Ultimati 1 lavort di rilievo e misurazione, nonché, tutte le operazioni
preliminari, si espongono di seguito 1 risultati della consulenza (vedi allegati A, B, G,
DEFEGHLLKLMN.

RISPOSTE AI QUESTITI
QUESITO N. 1-2-3

Verifica e controllo della completezza dei documenti di cui all'ex art. 567 codice di procedura civile
In ottemperanza all’ex art. 567, 2° comma codice di

procedura civile, il sottoscritto accedeva, 1in data
27/02/2017, alla cancelleria delle esecuzioni immobiliari
di Lamezia Terme, anche mediante portale telematico, per
visionare il fascicolo di causa 1inerente 1la procedura
esecutiva 1in oggetto, allo scopo di estrarre copia degli
atti e valutare Ta completezza dei documenti.

Nello specifico Tla procedura esecutiva individuata
con il N. 74/2016 R.G.E. era corredata dalla seguente
certificazione ipotecaria e catastale:

—Certificazioni notarili, 1in totale 15, accorpate
per immobili omogenei e per soggetti, curati dalla
dott.ssa Maria Carmela Ressa, notaio 1in Padova,
aggiornate al 10 gennaio 2017, a copertura del
ventennio;

—Estratti dei fogli di mappa dei cespiti indagati;

—Nota di trascrizione del verbale di pignoramento
immobili dell1’05/12/2016, Registro Particolare N.
12322, Registro Generale N. 15932, derivante da
domanda giudiziale del 22/11/2016, Rep. 983.

Ritenuto che ai sensi del sopra citato articolo di
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legge, Tla documentazione era da ritenersi 7idonea, si e

proceduto all’istruzione della perizia.

>
QUESITO N. %

Identifichi con precisi dati catastali (ricostruendo storicamente le eventuali variazioni degli
identificativi) e confini e descriva dettagliatamente I'immobile pignorato, verificando la corrispondenza con i dati
riportati nell'atto di pignoramento e l'eventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravanti sul medesimo;
in tal caso, sospenda le operazioni peritali, relazionando al G.E..

I cespiti ricadenti nella procedura esecutiva N. 74/2016 R.G.E.
- Tribunale di Lamezia Terme, incardinata al verbale di pignoramento
immobili dell'05/12/2016, R.P. N. 12322, R.G. N. 15932, derivante da
domanda giudiziale del 22/11/2016, rep. N. 983 sono ubicati nel
territorio di Lamezia Terme (CZ) - ex Comuni di Sambiase, Nicastro e
Sant’Eufemia Lamezia.

Di seguito verranno elencati gli immobili interessati dalla

procedura espropriativa contro la societa _

iscritta al REA della Camera di Commercio di Catanzaro al N. -

ed avente numero iscrizione al registro delle imprese e C.F.

societa a responsabilita limitata con un unico socio,

iscritta al REA della Camera di Commercio di Catanzaro al N. -

ed avente numero iscrizione al registro delle imprese e C.F.

_ societa a responsabilita limitata con un unico socio,
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g OO
I . ati

per le differenti quote di appartenenza ciascuno, per come si dira.

Nello specifico, i beni esecutati, i soggetti e le quote, risultano
essere le seguenti (vedi allegato E):

Unita Negoziale N. 1

1) M208R - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 85, Particella 1651, Natura A/7 — “abitazione in villini", Consistenza
9 vani;

2) M208Q - Lamezia Terme - Nicastro (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 9, Parficella 1049, Sub. 8, Natura A/4 - “abitazione di tipo
popolare”, Consistenza 2.5 vani, Via Torre;

3) M208Q - Lamezia Terme - Nicastro (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 9, Parficella 1049, Sub. 9, Natura A/4 - “abitazione di tipo
popolare”, Consistenza 2.5 vani;

4) M208R - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 75, Particella 716, Sub. 3 - Particella 720, Sub. ?, Natura A/10 -
“uffici e studi privati”, consistenza 14.5 vani, Via Petrarca e Fiorentino;

5) M208B - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni, Foglio
85, Particella 1765, Natura T — “terreno”, Consistenza 11 are 70 cenfiare,
localita Savutano.

Unita Negoziale N. 2

1) M208R - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni, Foglio
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85, Particella 1761, Natura T — “terreno”, Consistenza 31 are 18 cenfiare,
localita Coschi;

2) M208R - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 85, Particella 1764, Natura C/1 — “negozi e botteghe”, localita
Savutano.

Unita Negoziale N. 3

1) M208R - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 84, Particella 1044, Sub. 2, Natura A/3 — “abitazione di tipo
economico”, Consistenza 6 vani, Via Marasco.

Unita Negoziale N. 4

1) M208B - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni, Foglio
86, Particella 264, Natura T - “Terreno”;

2) M208B - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni, Foglio
86, Particella 265, Natura T - “Terreno”;

3) M208B - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni, Foglio
86, Particella 266, Natura T - “Terreno”;

4) M208B - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni, Foglio
86, Particella 267, Natura T - “Terreno”;

5) M208B - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni, Foglio
86, Particella 341, Natura T - “Terreno”.

Unita Negoziale N. 5

1) M208C - Lamezia Terme - Sant'Eufemia (CZ), Catasto Terreni,
Foglio 16, Particella 128, Natura T - “Terreno”;

2) M208C - Lamezia Terme - Sant'Eufemia (CZ), Catasto Terreni,
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Foglio 16, Particella 129, Natura T - “Terreno”;

3) M208C - Lamezia Terme - Sant'Eufemia (CZ), Catasto Terreni,
Foglio 16, Particella 264, Natura T - “Terreno”;

4) M208C - Lamezia Terme - Sant'Eufemia (CZ), Catasto Terreni,
Foglio 16, Particella 265, Natura T - “Terreno”;

5) M208C - Lamezia Terme - Sant'Eufemia (CZ), Catasto Terreni,
Foglio 16, Particella 359, Natura T - “Terreno”;

6) M208C - Lamezia Terme - Sant'Eufemia (CZ), Catasto Terreni,
Foglio 16, Particella 360, Natura T - “Terreno”;

7) M208C - Lamezia Terme - Sant'Eufemia (CZ), Catasto Terreni,
Foglio 16, Particella 361, Natura T - “Terreno”;

8) M208C - Lamezia Terme - Sant'Eufemia (CZ), Catasto Terreni,
Foglio 16, Particella 362, Natura T - “Terreno”;

9) M208B - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni, Foglio
85, Particella 1525, Natura T - “Terreno”;

10) M208B - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni,
Foglio 85, Particella 1535, Natura T - “Terreno”;

11) M208B - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni,
Foglio 85, Particella 1546, Natura T - “Terreno”;

12) M208R - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 85, Partficella 1764, Sub. 2, Natura C/1 — “negozi e botteghe”,
Consistenza 400 mq, localita Savutano;

13) M208R - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Fabbricati,

Foglio 85, Partficella 1764, Sub. 3, Natura C/1 — “negozi e botteghe”,

Perizia: Procedura Esecutiva N. 74/2016 R. G.E.  C. T. U.: Ottaviano ing. Ferrieri Pag. 16 di 687

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 11449254a2e1411ce94e9165ff9af1d4

-



Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

Consistenza 250 mq, localita Savutano.

Unita Negoziale N. 6

1) M208S - Lamezia Terme - Sant'Eufemia (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 14, Particella 923, Sub. 30, Natura C/é - “stalle, scuderie, rimesse,
autorimesse”, Via R. Scotellaro;

2) M208S - Lamezia Terme - Sant'Eufemia (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 14, Particella 923, Sub. 75, Natura A/2 — “abitazione di tipo civile”,
Consistenza 4 vani;

3) M208S - Lamezia Terme - Sant'Eufemia (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 14, Particella 923, Sub. 87, Natura L — “lastrico solare”;

4) M208S - Lamezia Terme - Sant'Eufemia (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 14, Particella 923, Sub. 88, Natura L — “lastrico solare”;

5) M208C - Lamezia Terme - Sant'Eufemia (CZ), Catasto Terreni,
Foglio 14, Particella 924, Natura T - “Terreno”, localita Scotellaro;

6) M208A - Lamezia Terme - Nicastro (CZ), Catasto Terreni, Foglio
37, Particella 719, Natura T - “Terreno”;

7) M208A - Lamezia Terme - Nicastro (CZ), Catasto Terreni, Foglio
37, Particella 830, Natura T - “Terreno”;

8) M208A - Lamezia Terme - Nicastro (CZ), Catasto Terreni, Foglio
37, Particella 1694, Natura T - "Terreno”;

9) M208B - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni, Foglio
85, Particella 1744, Natura T - "Terreno”;

10) M208B - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni,

Foglio 85, Particella 1897, Natura T - “Terreno”;
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11) M208B - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni,
Foglio 85, Particella 1899, Natura T - “Terreno”;

12) M208B - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni,
Foglio 85, Particella 1900, Natura T - “Terreno”;

13) M208B - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Terreni,
Foglio 85, Particella 2027, Natura T - “Terreno”;

14) C352 - Catanzaro (CZ), Catasto Terreni, Foglio 70, Particella
678, Natura T - “Terreno”;

15) M208R - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 85, Partficella 714, Sub. 3, Natura A/3 - “abitazione di tipo
economico”, Consistenza 5.5 vani, Via Savutano;

16) M208R - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 85, Partficella 714, Sub. 4, Natura A/3 - “abitazione di tipo
economico’”;

17) M208R - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 85, Partficella 714, Sub. 5, Natura A/3 - “abitazione di tipo
economico’”;

18) M208R - Lamezia Terme - Sambiase (CZ), Catasto Fabbricati,
Foglio 85, Particella 714, Sub. 1, Natura E - “ente urbano™.

a favore di

1) MPS CAPITAL SERVICES BANCA PER LE IMPRESE S.P.A., con sede
a Firenze (Fl), C.F. 00816350482;

- Relativamente all'unita negoziale N. 1, per il diritto di proprieta,

perla quota di 1/1;
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- Relativamente all'unita negoziale N. 2, per il diritto di proprieta,
perla quotadi 1/1;

- Relativamente all'unita negoziale N. 3, per il diritto di proprieta,
perla quota di 1/1;

- Relativamente all'unita negoziale N. 4, per il diritto di proprieta,
per la quota di 1/2;

- Relativamente all'unita negoziale N. 5, per il diritto di proprieta,
perla quota di 1/1;

- Relativamente all'unita negoziale N. 6, per il diritto di proprieta,
perla quota di 1/1.

e confro

) I

- Relativamente all'unita negoziale N. 1, per il diritto di proprieta,

perla quota di 1/1.

- I

- Relativamente all'unita negoziale N. 2, per il diritto di proprieta,
perla quota di 1/1;

- Relativamente all'unita negoziale N. 3, Per il diritto di proprieta,
per la quota di 1/2;

- Relativamente all'unita negoziale n. 4, Per il diritto di proprieta,
per la quota di 1/2;

- Relativamente all'unita negoziale N. 5, Per il diritto di proprieta,
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perla quota di 1/1.

g
I

- Relativamente all'unita negoziale n. 3, Per il diritto di proprieta,

per la quota di 1/2.
+ I

- Relativamente all'unita negoziale N. 6, per il diritto di proprieta,
per la quota di 1/1 (vedi allegato E).

Dai confronti effettuati, dalle analisi svolte e dalle ricerche
attuate € emersa una perfetta corrispondenza tra i dati riportati sul
verbale di pignoramento e quanto riportato in atti e riscontrato sui
luoghi di causa in termini di consistenza e di quote di proprieta.

Relativamente agli immobili esecutati, occorre effettuare fin da
subito una precisazione basilare, al fine di individuare con precisione
la consistenza immobiliare oggetto di stima.

In data 14/04/2017 il sottoscritto avanzava richiesta formale
al Giudice dell’Esecuzione, dott.ssa Adele Foresta, relativamente
all’'unico terreno esecutato situato nel Comune di Catanzaro, Via degli
Svevi, censito al catasto rustico al foglio di mappa N. 70, particella N.
678, uliveto di classe 2, mq 43, identificato sul verbale di
pignoramento dell’'05/12/2016, R.P. N. 12322, R.G. N. 15932 all'unita
immobiliare N. 6, immobile N. 14.

In data 18/04/2017, il Giudice dell’Esecuzione, dott.ssa Adele

Foresta, ordinava al sottoscritto di stimare i soli beni ricadenti nel
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circondario dell’adito tribunale, dichiarando, altresi, I'incompetenza
del tribunale di Lamezia Terme relativamente ai beni ricadenti nel
Comune di Catanzaro, non potendo operare la connessione, posto che
il foro dell’esecuzione forzata su beni immobili di cui all’art. 26 c.p.c.
espressamente dichiarato siccome inderogabile dall’art. 28 del codice
di rito e non potendo trovare applicazione lart. 21, richiamato
dall’art. 26 citato (vedi fascicolo telematico — ndr).

La seconda e piu cospicua esclusione, inoltre, si deve
all'istanza prodotta dal sottoscritto, il 28/07/2017, con la quale si
relazionava al G.E. quanto segue: 1) Alcuni dei beni pignorati costituiscono dei
reliquati di terreni e di suoli utilizzat: per le lottizzazion: urbanistiche effettuate, nel tempo,
dalle societa esecutate. Nello specifico 1 suddett: reliquati si collocano tutti in localita Savutano,
nell’ex Comune di Sambiase, territorio di Lamezia Terme e costituiscono porzioni di strade di
accesso, spazt di rispetto, aree e corti comunz. St tratta ad ogni modo, di suoli che hanno
estensiont modestissime (tranne per un caso che costituisce porzione di via Savutano). Nello
specifico, st tratta di: a) Terreno censito al catasto di Lamezia Terme, sexione di Sambiase,
Jfoglio di mappa N. 85, particella 1744, vigneto di classe 17, superficie 170 mq, R.D. € 2,90,
R.A. € 1,05 D identificato sul verbale di pignoramento del 05/12/2016, R.G. N. 15932,
R.P. N. 12322 come unita immobiliare N. 6, immobile N. 9; b) Terreno censito al catasto di
Lamezia Terme, sexione di Sambuase, foglio di mappa N. 85, particella 1899, vigneto di classe
17, superficie 738 mq, R.D. € 12,58, R.A. € 4,57 "D identificato sul verbale di pignoramento
del 05/12/2016 R.G. N. 15932, R.P. N. 12322 con 'unita immobiliare N. 6, immobile N.
11; ¢) Terreno censito al catasto di Lamezia Terme, sexione di Sambuase, foglio di mappa N.
85, particella 1900, vigneto di classe 1", superficte 6 mq, R.D. € 0,10, RA. € 0,04+ 2

tdentificato sul verbale di pignoramento del 05/12/2016 R.G. N. 15932, R.P. N. 12322 con
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I'unita immobiliare N. 6, immobile N. 12; d) Terreno censtto al catasto di Lamezia Terme,
sexione di Sambuase, foglio di mappa N. 85, particella 2027, incolto improduttivo di classe
unica, superficie 145 mq, R.D. € 0,01, RA. € 0,01 P wdentificato sul verbale di pignoramento
del 05/12/2016 R.G. N. 15932, R.P. N. 12322 con 'unita immobiliare N. 6, immobile N.
13. e) Il sottoscritto allega le visure catastali, la sovrapposizione tra lo stralcio catastale e
Portofoto ed alcune foto dei luoghi allo scopo di rappresentare e documentare in modo preciso lo
stato di fatto det terreni citati. Con la presente, pertanto, il sottoscritto per 1 motivi addotti
ritiene di escludere talr cespiti dalla trattazione della perizia e della conseguente stima, fatta
salva diversa ed autorevole disposizione da parte della SS.VVIL” (vedi fascicolo telematico
—ndr).

In data 01/08/2017 il Giudice dell’Esecuzione, dott.ssa Adele

Foresta, disponeva come segue: “Visto, si autorizza l'esperto a
procedere secondo quanto prospettato” (vedi fascicolo telematico — ndr).

Alla luce di quanto sopra richiamato e dopo aver effettuale le
dovute considerazione sulla natura dei cespiti, sulla loro destinazione
d‘uso, sul reale utilizzo della quota pignorata, nonché al fine di
escludere l'innestarsi di possibili servitu ingestibili per |'acquirente e,
soprattutto, con riferimento all’'ubicazione dei cespiti, collocati negli ex
Comuni di Sambiase, Nicastro e Sant’Eufemia Lamezia, la presente
perizia immobiliare riguardera i sequenti Lotti autonomi, pignorati
per l'intero (tranne per il Lotto N. 8, per come si dira):

LOTTO N. 1: PIENA PROPRIETA’ di una villa corredata da un

vasto giardino, costituito da due terreni uniti e

collegati tra loro con accessori vari, a tre livelli ma
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costituente un’unica abitazione, Insistente In Via
Tommaso Colloca, in Sambiase di Lamezia Terme,
censito al catasto fabbricati al foglio di mappa N. 85,
particella 1651, sub. 1, z. c. 1, natura A/7 —
Abitazioni i villini — classe U, consistenza 10,5 vani,
superficie catastale totale 325 m?® superficie catastale
totale escluse aree scoperte 316 m? rendita € 921,88,
catastalmente localita Coschi-Savutano, piano T-1-S1 e
terrenl a corredo censitl al catasto di Lamezia Terme,
sezlone censuaria di Sambiase, foglio di mappa N. 85,
particella 1761, vigneto di classe 17, superficie 3.118
mq, R.D. € 53,14, RA. € 19,32 e foglio di mappa N.
85, particella N. 1897, vigneto di classe 17, superficie
245 mq, R.D. € 4,18, RA. € 1,52.

LOTTO N. 2: PIENA PROPRIETA’ di un capannone commerciale

corredato da corte esterna esclusiva, a due livelli fuori
terra (porzione) insistente in Via Savutano 44, iIn
Sambiase di Lamezia Terme, censito al Catasto fabbricati
al Foglio 85, Particella 1764, sub. 1, corte - bene
comune non censibile (b.cn.c.) — sub. 2, z. c. 1, natura
C/1 — negozi e botteghe — classe 4, consistenza 400 m?,

superficie catastale totale 458 m?® rendita € 3.387,96,
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catastalmente contrada Savutano s.n.c., piano T-1 — sub.
3, z. c. 1, natura C/1 — negozi e botteghe — classe 4,
consistenza 250 m?® superficie catastale totale 264 m?,

rendita € 2.117,47, catastalmente contrada Savutano s.n.c.

LOTTO N. 3: PIENA PROPRIETA’ di un appezzamento di

terreno, attualmente parte integrante della corte di
pertinenza al complesso immobiliare, identificato col
“Lotto 2” 1nsistente su Via Savutano 44, In Sambiase di
Lamezia Terme, censito al Catasto terreni, dello stesso
comune, sezione censuaria di Sambiase, foglio di mappa
N. 85, particella 1765, vigneto di classe 17, superficie
1.170 mq, R.D. € 19.94, R A. € 7,25.

LOTTO N. 4: PIENA PROPRIETA’ di un edificio cielo-terra,

disposto su tre livelli, corredato di corte esclusiva,
ubicato mn via Savutano 70, In Sambiase di Lamezia
Terme, censito al Catasto fabbricati al Foglio 85,
Particella 714, sub. 1, corte - bene comune non
censibile (b.cn.c.) — sub. 2, scale - bene comune non
censibile (b.cn.c.) — sub. 3 z. c. 1, natura A/3 —
abitazioni di tipo economico — classe 3, consistenza 5,5
2

vanl, superficie catastale totale 119 m® superficie

catastale totale escluse aree scoperte 119 m®, rendita €

Perizia: Procedura Esecutiva N. 74/2016 R. G.E.  C. T. U.: Ottaviano ing. Ferrieri Pag. 24 di 687

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 11449254a2e1411ce94e9165ff9af1d4

-



Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

355,06, contrada Savutano 102, piano T, interno 1 — sub.
4, z. c¢. 1, natura A/3 — abitazioni di tipo economico —
classe 3, consistenza 6,5 vani, superficie catastale totale
131 m?, superficie catastale totale escluse aree scoperte
129 m® rendita € 419,62, contrada Savutano 102, piano
1, iInterno 2 — sub. 5, z. c. 1, natura A/3 — abitazioni di
tipo economico — classe 3, consistenza 4,5 vani, superficie
catastale totale 101 m®, superficie catastale totale escluse
aree scoperte 96 m® rendita € 290,51, catastalmente
contrada Savutano 102, piano 2, interno 3.

LOTTO N. 5: PIENA PROPRIETA’ di un suolo agricolo nel quale
e custodito del materiale da cantiere, con accesso da via
Tommaso Colloca, iIn Sambiase di Lamezia Terme,
mediante un cancello veicolare in acciaio, censito al
Catasto rustico al Foglio 85, Particella 1525, vigneto
di classe 17, superficie 1.059 mq, R.D. € 18,05, RA. €
6,56 - Foglio 85, Particella 1535, vigneto di classe 17,
superficie 381 mq, R.D. € 6,49, RA. € 2,36 - Foglio 85,
Particella 1546, vigneto di classe 1, superficie 1.036
mq, R.D. € 17,66, RA. € 6,42.

LOTTO N. 6: PIENA PROPRIETA’ di un appartamento, allocato

al piano secondo di un edificio a maggiore consistenza,
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ubicato 1n via Pietro Marasco 17, in Sambiase d1 Lamezia
Terme, censito al Catasto fabbricati al Foglio 84,
Particella 1044, sub. 2, z. c. 1, natura A/3 — abitazioni
di tipo economico — classe 3, consistenza 6 vani,
superficie catastale totale 145 m? superficie catastale
totale escluse aree scoperte 137 m? rendita € 387,34,
catastalmente via Prunia, piano 2, interno 2.

LOTTO N. 7: PIENA PROPRIETA’ di un edificio multipiano,

cielo-terra, aderente su due lati con altri fabbricati di
ditte aliene, utilizzato, in parte, ad abitazione ed in parte
ad ufficio, ubicato su via Francesco Filorentino al civico
87-91 ma con accesso anche dalla parallela via Francesco
Petrarca al civico N. 35, in Sambiase d1 Lamezia Terme,
censito al Catasto fabbricati al Foglio 75, Particella
716, sub. 3, unita alla particella 720, sub. 9, z. c. 1,
natura A/10 — uffici e studi privati — classe Unica,
consistenza 17,5 vani, superficie catastale totale 350 m?,
rendita € 2.033,35, catastalmente via Francesco Petrarca
N. 35, via Francesco Fiorentino N. 91, piano T-1-2-3.

LOTTO N. 8: QUOTA DI PROPRIETA’ PARI AD 1/2 DEL

TOTALE di un appezzamento di terreno agricolo nel

quale é posizionato un traliccio per telecomunicazioni ed
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accessorl (precisamente sulla particella 266), con accesso
da via Bruno Napoleone Ruberto (traversa di via
Savutano), in Sambiase di Lamezia Terme, mediante un
cancello veicolare rabberciato, censito al Catasto rustico
al Foglio 86, Particella 264, porzione AA, seminativo
di classe 2%, superficie 2.100 mq, R.D. € 7,59, RA. €
2,17, porzione AB, vigneto di classe 17, superficie 150
mq, RD. € 2,56, RA. € 0,93 - Foglio 86, Particella
265, porzione AA, seminativo di classe 27, superficie 400
mq, R.D. € 1,45, RAA. € 0,41, porzione AB, vigneto di
classe 17, superficie 80 mq, R.D. € 1,36, R A. € 0,50 -
Foglio 86, Particella 266, porzione AA, seminativo di
classe 2", superficie 2.000 mq, R.D. € 7,23, RA. € 2,07,
porzione AB, vigneto di classe 17, superficie 140 mgq,
RD. € 2,39, RA. € 0,87 -Foglio 85, Particella 267,
seminativo di classe 2", superficie 1.400 mq, R.D. € 5,06,
R.A. € 1,45 - Foglio 86, Particella 341, porzione AA,
seminativo di classe 2, superficie 800 mq, R.D. € 2,89,
R.A. € 0,83, porzione AB, vigneto di classe 17, superficie

90mgq, R.D.€1,53, RA.€0,56.

LOTTO N. 9: PIENA PROPRIETA’ di un alloggio, allocato al

plano primo di un edificio di remota costruzione
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(affiancato al LOTTO N. 10 — stesso pianerottolo),
ubicato iIn via Torre al civico N. 41, in Nicastro di
Lamezia Terme, censito al Catasto Fabbricati al Foglio
9, Particella 1049, sub. 8 z. c. 2, natura A/4 —
abitazioni di tipo popolare — classe 2, consistenza 2,5
vanl, superficie catastale totale 51 m? superficie catastale
totale escluse aree scoperte 51 m?® rendita € 73,60,

catastalmente via F. Nicotera snc, piano 1.

LOTTO N. 10: PIENA PROPRIETA’ di un alloggio, allocato al

plano primo di un edificio di remota costruzione
(affiancato al LOTTO N. 9 — stesso pianerottolo),
ubicato iIn via Torre al civico N. 41, in Nicastro di
Lamezia Terme, censito al Catasto Fabbricati al Foglio
9, Particella 1049, sub. 9, z. c. 2, natura A/4 —
abitazioni di tipo popolare — classe 2, consistenza 2,5
vani, superficie catastale totale 54 m®, superficie catastale
totale escluse aree scoperte 54 m® rendita € 73,60,

catastalmente via F. Nicotera snc, piano 1.

LOTTO N. 11: PIENA PROPRIETA’ di un suolo urbanizzato

(senza attitudini edificatorie, oramai sfruttate) utilizzato
impropriamente ed arbitrariamente come parcheggio dai

conduttori degli alloggl viciniori, con accesso diretto da
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via Degli Itali, in Nicastro di Lamezia Terme, mediante
una sbarra a comando elettronico, censito al Catasto
rustico al Foglio 37, particella 830, uliveto di classe 27,
superficie 170 mq, R.D. € 0,97, RA. € 0,61 e Foglio 37,
particella 1694, uliveto di classe 17, superficie 137 mq,
RD.€1,03 RA. €0,5.

LOTTO N. 12: PIENA PROPRIETA’ di un suolo urbanizzato

(senza attitudini edificatorie, oramai sfruttate) utilizzato
impropriamente ed arbitrariamente come corte ad uso
comune dai conduttori dell’adiacente condominio, con
accesso diretto da via Del Taurini incrocio con via Degli
Ulivetl, traverse di via Bizantini, in Nicastro di Lamezia
Terme, delimitato suil lato Nord ed Ovest dal muro di
recinzione del fabbricato condominiale, censito al
Catasto rustico al Foglio 37, Particella 719, uliveto di

classe 17, superficie 90 mq, R.D. € 0,67, R.A. € 0,35.

LOTTO N. 13: PIENA PROPRIETA’ di un appezzamento di

terreno agricolo, suddiviso in due porzioni da una canale
del Consorzio di Bonifica, con accesso dalla strada di
servizio esterna all’Aeroporto Internazionale di Lamezia
Terme “Sant’Eufemia”, lato Nord che si dipana dalla

grande rotatoria sulla S.S. N. 18 ed incrocia viale
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Rodolfo Imbrogno (viale di accesso principale agli
imbarchi/arrivi aeroportuali), in Sant’Eufemia Lamezia,
territorio di Lamezia Terme, mediante una strada
sterrata che serve le Innumerevoli proprieta agricole
distribuite nell’area, censito al Catasto rustico al Foglio
16, Particella 128, vigneto di classe 17, superficie 1.050
mq, RD. € 17,90, RA. € 6,51 - Foglio 16, Particella
129, vigneto di classe 17, superficie 2.060 mq, R.D. €
35,11, RA. € 12,77 - Foglio 16, Particella 264, vigneto
di classe 17, superficie 980 mq, R.D. € 16,70, R A. € 6.07
- Foglio 16, Particella 265, vigneto di classe 1%,
superficie 1.410 mq, R.D. € 24,03, RA. € 8,74 - Foglio
16, Particella 359, vigneto di classe 17, superficie 930
mq, RD. € 15,85, RA. € 5,76 - Foglio 16, Particella
360, vigneto di classe 17, superficie 720 mq, R.D. €
12,27, RAA. € 4,46 - Foglio 16, Particella 361, vigneto
di classe 17, superficie 600 mq, R.D. € 10,23, R A. € 3,72
- Foglio 16, Particella 362, vigneto di classe 1%,

superficie 890 mq, R.D. € 15,17, R A. € 5,52.

LOTTO N. 14: PIENA PROPRIETA’ di un appartamento, allocato

al piano primo di un edificio a maggiore consistenza,

corredato da box al piano seminterrato, ubicato in via
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Rocco Scotellaro snc, scala B, in Sant’Eufemia Lamezia,
territorio di Lamezia Terme, censito al Catasto fabbricati
al Foglio 14, Particella 923, sub. 75, z. c. 1, natura A/2
— abitazioni di tipo civile — classe Unica, consistenza 4
vani, superficie catastale totale 75 m®, superficie catastale
totale escluse aree scoperte 70 m°®, rendita € 309,87,
catastalmente via Rocco Scotellaro snc, piano 1 e box
censito al Catasto fabbricati al Foglio 14, Particella
923 sub. 30, z. c. 1, natura C/6 — stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse (senza fine di lucro) — classe 3,
consistenza 11 m® superficie catastale totale 11 m?

rendita € 17,04, catastalmente via Rocco Scotellaro snc,

plano S1

LOTTO N. 15: PIENA PROPRIETA’ di un lastrico solare,

accessibile dai corpl scale A e B attraverso due porte
metalliche, allocato al piano quarto di un edificio a
maggiore consistenza, ubicato in via Rocco Scotellaro
snc, scala A e B, in Sant’Eufemia Lamezia, territorio di
Lamezia Terme, censito al Catasto fabbricati al Foglio

14, Particella 923 sub. 88

»

“lastrico solare”,

2

2

consistenza 285 m® senza rendita, catastalmente via

Rocco Scotellaro snc, piano 4.

Perizia: Procedura Esecutiva N. 74/2016 R. G.E.  C. T. U.: Ottaviano ing. Ferrieri Pag. 31 di 687

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 11449254a2e1411ce94e9165ff9af1d4

ng



Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

LOTTO N. 16: NUDA PROPRIETA’ di un lastrico solare,

intercluso ed accessibile esclusivamente mediante il
passaggio attraverso ditte aliene che ne detengono il
possesso, allocato al pilano primo di un edificio a
maggiore consistenza, ubicato in via Rocco Scotellaro
snc, scala A e B, in Sant’Eufemia Lamezia, territorio di
Lamezia Terme, censito al Catasto fabbricati al Foglio

14, Particella 923 sub. 87 “lastrico solare”

» 2

consistenza 280 m?, senza rendita, catastalmente via
Rocco Scotellaro snc, piano 1.

LOTTO N. 17: PIENA PROPRIETA’ di un suolo urbanizzato,

utilizzato 1mpropriamente ed arbitrariamente come
parcheggio dai conduttori degli alloggi del “Palazzo

Scotellaro”, con accesso diretto da Viale Piazza Italia,

»

mediante una traversa “senza nome”, censito al Catasto

»

rustico al Foglio 14, Particella 924, seminativo di
classe 27, superficie 290 mq, R.D. € 1,20, R.A. € 0,30.
Il Lotto 1, ossia la villa corredata da un vasto giardino,

costituito da due terreni uniti e collegati tra loro con accessori vari, a
tre livelli ma costituente un’unica abitazione, insistente in Via
Tommaso Colloca, in Sambiase di Lamezia Terme:

1) per la particella 1651 del foglio 85 - di esclusiva

proprietadell- [ o s -
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Lamezia Terme,_ per averlo acquistato

con atto di compravendita a rogito della dott. Mario
Bilangione, del 28 maggio 2004, rep. N. 81046 raccolta N.
22695, registrato a Lamezia Terme il 11/06/2004 al N. 707,
serie 1T e trascritto a Catanzaro il 14/06/2004 al N. 11493
R.G. e N. 7890 R.P. (vediallegato Fl.

2) Particella 1761 foglio 85 - di proprieta esclusiva della

signora_parte in causa e pignorata per la
quota di spettanza pari a 1/1, nata a_

di compravendita del 19/12/2002, a rogito del notaio
Mario Bilangione repertorio N. 75890 raccolta N. 20766,
registrato a Lamezia Terme il 03/01/2003 al n. 9 e trascritto
il 15/01/2003 al N. 756 R.G. e al N.602 R.P. in particolare
I'atto riguardava la particella ex 1595 del foglio 85, oggi
identificata al foglio 85 particella 1761 (vediallegato Fl.

3) Particella 1897 Foglio 85 - i terreni, di proprieta esclusiva
o [ - - I

diversi atti di Compravendita che a seguito di variazione e
soppressioni hanno generato |‘odierna identificativo
(particella 1897 Foglio 85): in particolare le compravendite
SONo:

e Compravendita a rogito del notaio Mario Bilangione

repertorio N. 79803 raccolta N. 22258 del 12/02/2004,
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registrato a Lamezia Terme il 08/03/2004 al N. 295 e
trascritto il 09/03/2004 al N.4450 R.G. e N.3118 R.P.
(particelle 282, 283, 280 del foglio 85);

e Compravendita a rogito del notaio Mario Bilangione
repertorio N. 76630, raccolta N. 21090 del 19/03/2003,
registrato a Lamezia Terme il 27/03/03 al N. 559 e trascritto
il 17/04/2004 al N. 7251R.G. e al N.4625 R.P. (particella
281 del foglio 85);

e Compravendita a rogito del notaio Mario Bilangione
repertorio N. 84419, raccolta N. 23839 del 25/02/2005
trascritto il 14/03/2005 al N. 6016 R.G. e al N. 3655 R.P.
(particella 406 del foglio 85);

e Compravendita a rogito del notaio Mario Bilangione
repertorio N. 84362 raccolta N. 23818 del 17/02/2005,
registrato al Lamezia terme il 11/03/2005 al N. 470 e
trascritto il 14/03/2005 al N. 6008 R.G. e al N. 3647 R.P.
(particella 1752 del foglio 85) (vediallegato F).

Il Lotto 2, ovvero il capannone commerciale corredato da corte

esterna esclusiva a due livelli fuori terra (porzione) insistente in Via
Savutano 44, in Sambiase di Lamezia Terme, risulta di proprieta per

1/1 di _parte in causa e pignorata per la quota di

spettanza,

E pervenuto con atto di acquisto con
compravendita del 19/12/2002, a rogito del notaio Mario Bilangione

Repertorio n. 75890, raccolta N. 20766, registrato a Lamezia Terme |l
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03/01/2003 al N. 9 e trascritto il 15/01/2003 al N. 756 R.G. e al N.
602 R.P., si precisa che |'atto di compravendita riguardava l'area di
sedime, censita al catasto terreni del comune di Lamezia Terme al
foglio di mappa 85 particella 490, dove oggi insiste il fabbricato (vedi
allegato F).

Il terreno che costituisce il Lotto 3 € parte integrante della

corte di pertinenza del complesso immobiliare identificato con il “Lotto

2" e di esclusiva proprieta della societa _
con sede a Lamezia Terme, _ in forza dell’atto di

compravendita, a rogito del dott. Mario Bilangione del 30/03/2004
repertorio N. 80355 - raccolta N. 22480, registrato a Lamezia Terme
il 19/04/2004 al N. 473, e trascritto il 20/04/2004 al N. 7365 R.G. e
N. 5033 R.P.; in particolare |'atto riguardava |'acquisto dell’area di
sedime, censito all’epoca alla particella 289, del foglio 85 (vedi allegato
.

Il Lotto 4 & costituito dalla piena proprieta di un edificio
indipendente, disposto su tre livelli, corredato di corte esclusiva,
ubicato in via Savutano 70, in Sambiase di Lamezia Terme, censito al
Catasto fabbricati al Foglio 85, Particella 714, sub. 1, corte - bene
comune non censibile (b.c.n.c.) - sub. 2, scale - bene comune non

censibile (b.c.n.c.) e sub. 3. Limmobile, di proprieta esclusiva di

N - -
_é pervenuto con Compravendita a rogito del

notaio Mario Bilangione repertorio N. 92134 e Raccolta N. 27499 del
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25/07/2007, registrato a Lamezia Terme il 02/08/2007 al N. 1548,
trascritto il 03/08/2007 al N. 14269 R.G. e 8661 R.P. (vedi allegato ).

Il suolo edificabile, che costituisce il Lotto & nel quale &
custodito del materiale da cantiere, con accesso da via Tommaso

Colloca, in Sambiase di Lamezia Terme, e di esclusiva proprieta di .

_, pervenutole da atto di Compravendita a rogito

del notaio Mario Bilangione repertorio N. 75890, raccolta N. 20766
del 19/12/2002, registrato a Lamezia Terme il 03/01/2003 al N. 9 e
trascritto il 15/01/2003 al N. 756 R.G. e al N. 602 R.P. (vedi allegato F).
Il Lotto 6, ovvero |" appartamento, allocato al piano secondo di
un edificio a maggiore consistenza, ubicato in via Pietro Marasco 17,

in Sambiase di Lamezia Terme - localita Prunia & di piena proprieta

separazione patrimoniale beni, per la quota di 2 ciascuno, in forza
dell’atto di Compravendita a rogito del notaio Mario Bilangione al
repertorio N. 59191 raccolta N. 15126 del 21/07/1997 registrato a
Lamezia Terme il 09/07/1997 al N. 1302 serie IH e trascritto il
19/08/1997 al N. 15750 R.G. e al N. 13080 R.P. [vediallegato F).
L'ufficio multipiano, cielo-terra, costituisce il Lotto #, aderente
su due lati con altri fabbricati di ditte aliene, utilizzato, in parte, ad
abitazione, ed in parte impropriamente ad ufficio ubicato su Francesco

Fiorentino al civico 87-91 ma con accesso anche dalla parallela via
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Francesco Petrarca al civico N. 35, in Sambiase di Lamezia Terme, &

pervenuto alle ditte pignorate per diversi atti di compravendita tutti

indicanti la piena proprieta del bene da parte della societé-

_on sede a Lamezia Terme, C.F. _

tali atti riguardano |'acquisto, tramite atto di compravendita, delle
particelle che costituiscono il lotto 7 (F.75 P.716 sub.3 e P.720 sub.9)
piu precisamente all’epoca delle compravendite erano:

1) Ex F.75 - P.716 Sub.1,2 e P.720 Sub.4 - Fabbricato per

civile abitazione non di lusso, acquisto con atto di

compravendita a rogito del notaio Mario Bilangione al
repertorio N. 77343 Raccolta N. 21360 del 05/06/2003
trascritto il 02/07/2003 al N. 11828 R.G. e al N. 7872 R.P.;

2) Ex F.75 P.720 Sub.8- Fabbricato per civile abitazione non di

lusso, compravendita a rogito del notaio Mario Bilangione
repertorio N. 77342 Raccolta N. 21359 del 05/06/2003
trascritto il 02/07/2003 al N. 11827 R.G. e al N. 7871 R.P.;

3) Ex F.75 P.720 Sub.2- Fabbricato per civile abitazione non di

lusso, compravendita a rogito del notaio Mario Bilangione

repertorio N. 79689 raccolta N. 22225 del 04/02/2004,
registrato a Lamezia Terme il 01/03/2004 al numero 260
serie 1T e trascritto il 02/03/2004 al N. 3973 R.G. e al N.
2806 R.P;

4) Ex F.75 P.720 Sub.3 - Fabbricato per civile abitazione non
di lusso, compravendita a rogito del notaio Mario

Bilangione repertorio N. 81733 raccolta N. 22895 del
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03/08/2004 registrato a Lamezia Terme il 06/08/2004 al N.
1013 e trascritto il 06/08/2004 al N. 16335 R.G. e al N.
10633 R.P. (vedi allegato F).
Il Lotto N. 8 consta nell’appezzamento di terreno agricolo nel
quale e posizionata un traliccio con antenne per telecomunicazioni,
con accesso da via Bruno Napoleone Ruberto (traversa di via

Savutano), in Sambiase di Lamezia Terme, risulta proprietaria la

signora_ parte in causa e pignorata per la quota di

Il bene & pervenuto in forza dell’atto di compravendita a
rogito del notaio Notaro Francesco repertorio N. 81083 raccolta N.
14052 del 09/06/1994 registrato a Lamezia Terme il 28 giugno 1994
al N. 1440 serie 1 VAL e trascritto il 06/07/1994 al N. 12881 R.G. e al
N. 10547 R.P. lvediallegato F).

Il Lotto N. g € composto da un alloggio, allocato al piano primo
di un edificio di remota costruzione (affiancato al LOTTO N. 10 -
stesso pianerottolo), ubicato in via Torre al civico N. 41, in Nicastro di

Lamezia Terme, tale bene € di piena ed esclusiva proprieta della

_ pervenuto mediante Compravendita a rogito del

notaio Mario Bilangione repertorio N. 84023, raccolta N. 23694 del
25/01/2005 registrato a Lamezia Terme il 30/01/2005 al N. 248 e

trascritto il 31/01/2005 al N. 2213 R.G. e N. 1637 R.P,
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precisamente, sull’atto di compravendita si tratta del bene censito al
Foglio 9 Particella 1049 ex Sub. 1101 oqgi Sub. 8 e 9 (vediallegatoF.
L'alloggio allocato al piano primo di un edificio di remota
costruzione (affiancato al LOTTO N. 8 - stesso pianerottolo),
costituisce il Lotto 1, ubicato in via Torre al civico N. 41, in Nicastro

di Lamezia Terme, tale bene e di piena ed esclusiva proprieta della

_ pervenuto mediante Compravendita a rogito del

notaio Mario Bilangione repertorio N. 84023, raccolta N. 23694 del
25/01/2005 registrato a Lamezia Terme il 30/01/2005 al N. 248 e
trascritto il 31/01/2005 al N. 2213 R.G. e N. 1637 R.P,
precisamente, sull’atto di compravendita si tratta del bene censito al
Foglio 9 Particella 1049 ex Sub. 1101 ogqgi Sub. 8 e 9 (vedi allegato Fl.
Il Lotto 11 &€ composto da un suolo urbanizzato (senza attitudini
edificatorie residue) utilizzato impropriamente ed arbitrariamente
come parcheggio dai conduttori degli alloggi viciniori, con accesso
diretto da via Degli Itali, in Nicastro di Lamezia Terme, mediante una

sbarra a comando elettronico, la piena proprieta risulta in testa ad

_ E pervenuto con Compravendita a rogante

Bilangione Mario, repertorio N. 85417 raccolta N. 24195 del
25/05/2005 registrato a Lamezia Terme il 31/05/05 al N. 896 serie
1T e trascritto il 06/06/2005 al N. 14136 R.G. e N. 8100 R.P. (vedi

allegato F).
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Piu precisamente, sull’atto, vengono citati i terreni originari
che ad oggi costituiscono le particelle pignorate, in particolare censite
al catasto terreni del comune di Lamezia Terme al foglio 37 particelle
700 (oggi 1694) e 830 (invariata).

La piena proprieta del suolo urbanizzato (senza attitudini
edificatorie residue) costituente il Lotto 12 risulta utilizzato
impropriamente ed arbitrariamente come corte ad uso comune dai
conduttori dell’adiacente condominio, con accesso diretto da via Dei
Taurini incrocio con via Degli Uliveti, traverse di via Bizantini, in
Nicastro di Lamezia Terme, delimitato sui lato Nord ed Ovest dal

muro di recinzione del fabbricato condominiale, la piena proprieta

risulta alla societa _con sede in _

I < (o aveva ottenuto, assieme ad

altri beni, con atto di compravendita a rogito del notaio dottoressa
Iadvida Palange del 16/01/2003 con repertorio N. 270282, raccolta N.
17922, registrato a Lamezia Terme il 04/02/2003 al N. 239 e
trascritto il 22/01/2003 al N. 1341 R.G. e N. 984 R.P. vediallegato F).
Molte particelle costituiscono il Lotto I3 e formano un
appezzamento di terreno agricolo, suddiviso in due porzioni da una
canale del Consorzio di Bonifica, con accesso dalla strada di servizio
esterna all’Aeroporto Internazionale di Lamezia Terme
“Sant’Eufemia”, lato Nord che si dipana dalla grande rotatoria sulla
S.S. N. 18 ed incrocia viale Rodolfo Imbrogno (viale di accesso

principale agli imbarchi/arrivi aeroportuali), in Sant’'Eufemia Lameazia,
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territorio di Lamezia Terme, mediante una strada sterrata che serve
le innumerevoli proprieta agricole distribuite nell’area, |'area risulta di

esclusiva proprieta della signora _ parte in causa e

pignorata per la quota di spettanza per pari a 1/1, nata a -

in forza all'atto di compravendita a rogito del notaio dottoressa
Rosaria Carmela Agapito al repertorio N. 42216 raccolta N. 7586 del
25/08/1993, registrato a Lamezia Terme il 07/09/1993 al N. 1915
serie I trascritto il 09/09/1993 al N. 16865 R.G. e N. 14175 R.P. (vedi
allegato F).

Il Lotto 14 (appartamento, allocato al piano primo di un edificio
a maggiore consistenza, corredato da box al piano seminterrato), il
Lotto 15 (lastrico solare, accessibile dai corpi scale A e B attraverso
due porte metalliche, allocato al piano quarto di un edificio a
maggiore consistenza), il Lotto 16 (lastrico solare, intercluso ed
accessibile esclusivamente mediante il passaggio attraverso ditte
aliene che ne detengono il possesso, allocato al piano primo di un
edificio a maggiore consistenza, ubicato in via Rocco Scotellaro s.n.c.,
scala A e B) e il Lotto 1z (suolo urbanizzato (area standard) utilizzato
impropriamente ed arbitrariamente come parcheggio dai conduttori

| W

degli alloggi del “palazzo Scotellaro”, con accesso diretto da Viale
Piazza Italia, mediante una traversa “senza nome”, ubicati in via

Rocco Scotellaro s.n.c., scala B, in Sant’Eufemia Lamezia, territorio di
Lamezia Terme, risultano di piena proprieta della societa _
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_, che |i otteneva mediante atto di_ Permuta del

02/07/2008 a rogito del notaio Panzarella Sebastiano al repertorio N.
5651, raccolta N. 3435, registrato in Catanzaro 1'08/07/2008 al N.
5352, trascritto a Catanzaro |’ 08/07/2008 al N. 11315 R.G. e al N.
7156 R.P. (vediallegato Fl.

Piu precisamente la permuta riguardava il trasferimento sia del
terreno edificabile (F.14, P.449), sia della procedura per I'ottenimento

del Permesso di Costruire presentata al comune di Lamezia Terme.

Nell'atto di permuta si legge, infatti: “(.omissis..) la societa

_ trasferisce a titolo di permuta alla sncieté-che

accetta ed acquista la proprieta - terreno edificatorio sito nel centro urbano dell'ex Comune

di Sant'Eufemia Lamezia (...omissis...) foglio di mappa 14 particella 449(..)" in sostanza

dunque, la _otteneva, mediante la permuta, oltre al

terreno edificatorio, anche “I'iter” gia avviato per la: “(..) realizzazione di un

fabbricato sul predetto lotto (..) allo stato attuale & in corso la procedura per il rilascio
dell'atto autorizzativo(...omissis...)" (Permesso di Costruire) (vedi allegato F).

LOTTO N1

Il lotto e raggiungibile dall’'uscita autostradale di Lamezia
Terme - Autostrada Salerno-Reggio Calabria; percorso un breve tratto
sulla S.S. N. 109, si passa sulla S.P. 106 (che in prossimita
dell’abitato € nomata via Savutano), ci si immette su via Coschi e

quindi si svolta sulla sinistra su via Tommaso Colloca, che percorsa
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fino al termine (svoltando verso Est), conduce, di fatto, fronte al
cancello d’ingresso della villa pignorata.

E’, altresi, evidente che i beni pignorati sono raggiungibili dal
centro urbano di Sambiase e di Nicastro, portandosi su via Savutano
e poi seguendo le indicazioni sopra fornite.

Localita
Savutano ha subito,
negli ultimi anni, una
trasformazione
radicale che ha
mutato totalmente |l

tessuto urbanistico

Google

dell’area.

Negli anni ottanta del ventesimo secolo esistevano pochissime
costruzioni al di sotto della linea ferrata Lamezia-Catanzaro, e le
poche costruzioni, praticamente tutte sorte abusivamente, si
affacciavano sulla strada provinciale che conduceva allo svincolo
autostradale.

Fu proprio nei primi anni ‘80 che si procedette alla costruzione
di 10 palazzine dell’ATERP, in parte ancora oggi incomplete, ma che
segnavano, all’epoca, il limite meridionale dell’abitato di Sambiase.

Negli ultimi vent'anni, invece, grazie al completamento di
alcune infrastrutture fondamentali, prime tra tutte via Senatore

Arturo Perugini, il nuovo sottopasso su via Basilio Sposato ed il

(D~

trasferimento della nuova sede comunale e dell’ospedale, |'area
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letteralmente esplosa tanto da risultare uno dei quartieri piu abitati,
vivibili e moderni della Citta di Lamezia Terme.

Negli ultimissimi anni, poi, la costruzione della Chiesa dedicata
a Santa Maria Goretti, |'apertura di alcune attivita commerciali
importanti e, per finire, l'imminente completamento del “parco
urbano” hanno contribuito ad accrescere |'appetibilita dell’area.

Il lotto oggetto di stima, seppure €& parte integrante della
“nuova” e "moderna” edificazione dell'area non rispecchia i canoni
locali, potendosi,
senza alcun dubbio
Nord, vista
generale della definire un “immobile
di pregio” per di piu
edificato e pensato

con una concezione

attuale, anche dal

punto di vista
prettamente architettonico, urbanistico ed ambientale.

Si e riflettuto a lungo sull’opportunita di creare un solo lotto
oppure smembrarlo in tre porzioni, ma d’altra parte la conformazione
del bene e tale che non puo, in alcun modo, essere inteso come
“porzioni staccate” in quanto trattasi di un organismo unitario che
costituisce una villa monofamiliare con accessori — giardino, piscina,
verde, camminamenti, siepe e recinzione.

Come gia anticipato sopra, le diverse porzioni che compongono

la villa, infatti, appartengono a differenti soggetti giuridici, che fanno
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capo, pero, ai medesimi proprietari, ovvero i coniugi_

Nella creazione della villa e degli spazi dedicati i soggetti in
guestione non hanno in alcun modo tenuto conto delle diverse
proprieta dando vita ad una commistione inestricabile.

Le singole porzioni, pignorate per l'intero, appartengono infatti

a diversi soggetti; nello specifico: la particella 1651 del foglio 85 -

di esclusiva proprieta della_ con sede a

compravendita a rogito della dott. Mario Bilangione, del 28 maggio
2004, rep. N. 81046 raccolta N. 22695, registrato a Lamezia Terme il
11/06/2004 al N. 707, serie 1T e trascritto a Catanzaro il 14/06/2004
al N. 11493 R.G. e N. 7890 R.P. [vedi allegato F).

La Particella 1761 foglio 85 - di proprieta esclusiva della

signora_ parte in causa e pignorata per la quota di

_ pervenutole con atto di compravendita del

19/12/2002, a rogito del notaio Mario Bilangione, repertorio N. 75890
raccolta N. 20766, registrato a Lamezia Terme il 03/01/2003 al n. 9 e
trascritto il 15/01/2003 al N. 756 R.G. e al N.602 R.P.; in particolare
I'atto riguardava la particella ex 1595 del foglio 85, oggi identificata al
foglio 85 particella 1761 (vediallegato Fl.
La Particella 1897 Foglio 85 - terreno di proprieta esclusiva
_é pervenuta alla ditta pignorata con diversi atti di

compravendita che a seguito di variazione e soppressioni hanno
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generato l'odierno identificativo catastale; nello specifico si tratta dei
seguenti atti:

e Compravendita a rogito del notaio Mario Bilangione
repertorio N. 79803 raccolta N. 22258 del 12/02/2004, registrato a
Lamezia Terme il 08/03/2004 al N. 295 e trascritto il 09/03/2004 al
N.4450 R.G. e N.3118 R.P. (particelle 282, 283, 280 del foglio 85);

e Compravendita a rogito del notaio Mario Bilangione
repertorio N. 76630, raccolta N. 21090 del 19/03/2003, registrato a
Lamezia Terme il 27/03/03 al N. 559 e trascritto il 17/04/2004 al N.
7251R.G. e al N.4625 R.P. (particella 281 del foglio 85);

e Compravendita a rogito del notaio Mario Bilangione
repertorio N. 84419, raccolta N. 23839 del 25/02/2005 trascritto il
14/03/2005 al N. 6016 R.G. e al N. 3655 R.P. (particella 406 del
foglio 85);

e Compravendita a rogito del notaio Mario Bilangione
repertorio N. 84362 raccolta N. 23818 del 17/02/2005, registrato al
Lamezia terme il 11/03/2005 al N. 470 e trascritto il 14/03/2005 al
N. 6008 R.G. e al N. 3647 R.P. (particella 1752 del foglio 85) (vedi
allegato F).

Allo scopo di dare vita ad un solo organismo, nel rispetto della
destinazione d’uso, della conformazione strutturale, della qualita del
cespite e della sua naturale propensione economica, pertanto, si
procedera nel seguente modo: si fornira una valutazione complessiva
e contestualmente altre valutazioni per tener conto delle tre differenti

porzioni che, per I'appunto, costituiscono la villa unifamiliare.

Perizia: Procedura Esecutiva N. 74/2016 R. G. E. C. T. U.: Ottaviano ing. Ferrieri Pag. 46 di 687

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 11449254a2e1411ce94e9165ff9af1d4

-



Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

In tal modo e possibile assegnare ad ogni soggetto pignorato il
corrispettivo, in valore, dei cespiti esecutati.

I pregi del cespite sono diversi; innanzi tutto la posizione,
prossima a via Savutano, ma comunque, schermata dall‘arteria, dai
rumori e dallo smog da spazi verdi piuttosto ampi.

Altro punto di forza, oltre alle dimensioni notevoli coperte
consta nella modernita delle divisioni e dalla ricercatezza della forma
dell’edificio.

Ulteriore
pregio e da ricercarsi
nel notevole spazio
aperto, a verde,
curatissimo
totalmente recintato
che circonda la villa e che ha permesso di creare una vera e propria
oasi all'interno di un quartiere, come detto, densamente popolato.

Inoltre, altro aspetto determinante e da ricercarsi nella
presenza di una piscina scoperta, avente una forma piuttosto artistica
che accresce notevolmente la fruibilita del lotto.

Infine, un altro aspetto notevole, anche se ininfluente ai fini
della vendita all’asta riguarda il secondo accesso al compendio
immobiliare che si sviluppa a partire da via Savutano fino a
raggiungere il lato orientale della proprieta pignorata, individuato con
la particella 1761.

La strada di accesso '"di servizio” e individuata al
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catasto terreni del Comune di Lamezia Terme, sezione
censuaria di Sambiase, foglio di mappa N. 85, particella 1766,

vigneto di classe 1~, con superfice 290 mq, R.D. € 4,94 e R.A.

€ 1,80, in testa alla societa _, con sede
in I isc-itta ol REA

della Camera di Commercio di Catanzaro al N. - ed
avente numero iscrizione al registro delle imprese e C.F.
_ e bob risulta pignorata.

Tale aspetto costituisce, piuttosto che un vantaggio un
inconveniente, in quanto l'intera strada di accesso “di servizio” risulta
cementata per tutta la lunghezza e delimitata a destra e sinistra (nord
e Sud) da due muretti di delimitazione.

Allorquando la suddetta stradina raggiunge la proprieta
pignorata, come detto, costituita dalla particella 1761 del foglio 85, si
allarga e comprende
un vasto spazio
anch’esso cementata
da utilizzarsi quale
parcheggio e spazio
di manovra.

Purtroppo,
non esiste alcuna soluzione di continuita tra la porzione cementata e
costituente la strada di accesso vera e propria e lo spiazzo cementato
afferente alla particella pignorata, pertanto, |'acquirente sub-asta,

dovra salvaguardare la proprieta altrui, ovvero la particella 1766 del
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foglio 85, che come ribadito, non risulta esecutata realizzando,
presumibilmente, un muro di confine.

Un altro aspetto da sottolineare riguarda l|'edificazione, del
cespite in esame, al confine con particella 1896 del foglio 85.

Quest'ultimo cespite consta in un terreno libero indentificato in
catasto con qualita vigneto di classe 17, superficie di 925 mq, R.D. €
15,76 e R.A. € 5,73 in testa al Comune di Lamezia Terme C.F.
00301390795.

Bisogna precisare che la proprieta al Comune di Lamezia
Terme e stata accordata nell'ambito della lottizzazione dell’area da
parte della societa _, in quanto l'originario terreno era
parte dell’acquisto effettuato dalla medesima ditta tra il 2003 ed |l
2005 (vediallegato F).

Come si puo evincere dalla sovrapposizione effettuata dallo
scrivente, non solo la proprieta pignorata ha edificato al confine con la
particella 1896 (del foglio 85) ma ne ha annesso, quale parte
integrante del giardino e del verde afferente alla villa, un’ampia
porzione, pari a circa 250 mq.

Tale annessione e, tra l'altro, sugellata dalla presenza di un
muro in pietra listata sul quale & posizionata una recinzione in acciaio,
di ottima fattura.

Praticamente la recinzione dell'intera proprieta e stata
effettuata perfettamente coincidente con tutti i limiti di proprieta per i
restanti e maggiori lati, mentre nel settore Nord-orientale (ovvero, la

zona sopra descritta) e stata realizzata prolungando, impropriamente,
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il lato orientale della particella 1897, fino a raggiungere Il
prolungamento del lato settentrionale della particella 1651.

Non solo, ma all'interno del suddetto terreno “aggregato” &
stato realizzato un muro e dei gradini in pietra che permette la
fruibilita, a piu livelli, del giardino.

E evidente, quindi, che I'acquirente sub-asta non acquistera
tale porzione di giardino, anzi € probabile che a sue cure e spese sia
chiamato a demolire il muro illecitamente edificato sulla particella
1896 del foglio 85.

Sulla particella 1761 (ex 1595) del foglio 85, in testa alla
signora _ nella porzione settentrionale & stata
edificata una piscina a “forma di rene” con sfioro a raso avente una
lunghezza massima di 15,65 metri ed una larghezza variabile da S o
8,46 metri.

La suddetta piscina e pavimentata lungo tutto il perimetro con
mattonelle in gres per una larghezza di circa 5 metri.

La piscina & corredata da una serie di accessori: un gazebo di
forma ottagonale con struttura portante in legno, copertura in tavole
di abete e sovrastante guaina impermeabile a “tegola canadese” di
colore verde; una casetta in legno, a due falde, con struttura portante
in legno e copertura in tavole di abete e sovrastante guaina
impermeabile a “tegola canadese” di colore verde; un ricovero
attrezzi/ barbecue coperto con struttura portante in legno e copertura
in tavole di abete e sovrastante guaina impermeabile a “tegola

canadese” di colore verde; un ulteriore ricovero degli attrezzi, con
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patio aperto ma coperto, con struttura portante in legno e copertura
in tavole di abete e sovrastante guaina impermeabile a “tegola
canadese” di colore verde, collocato al confine settentrionale della
particella 1761, a ridosso della zona piscina.

Sia la piscina che tali manufatti, seppure perfettamente
integrati nell’'ambiente, circondati dal prato all’inglese che ammanta
I'intera area libera della particella 1761 ed anche della particella
1897, nonché dell'annessa porzione della 1896, collegati tra loro da
camminamenti in quadroni di cemento “annegati” nel manto erboso,
sono abusivi, illegittimi e dovranno essere demoliti dall’acquirente
sub-asta.

Anche la piscina e stata edificata abusivamente ma per tale
accessorio e stata esibita una pratica di condono edilizio in data 10
dicembre 2004, numero progressivo 2, fascicolo 12037 ai sensi
dell’articolo 32 della Legge N. 326 del 24 novembre 2003 -
Conversione in legge del decreto-legge 30 settembre 2003, N. 269 -
Disposizioni urgenti per favorire lo sviluppo e per la correzione
dell'andamento dei conti pubblici - (G.U. n. 274 del 25 novembre
2003) (vedi allegato G).

Allo stato non & stato ottenuto alcun permesso di costruire in
sanatoria per la suddetta opera, ma si ritiene perseguibile la pratica
ed il conseguimento dell’autorizzazione.

Dallo studio ed analisi del certificato di destinazione
urbanistica, rilasciato dal competente ufficio tecnico del Comune di

Lamezia Terme, in seguito all'istanza prodotta il 18/07/2017, dal
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sottoscritto, si evince che i due terreni in esame con specifico
riferimento alle particelle: 1761 e 1897 del foglio 85 : - in base al
piano regolatore generale, la destinazione e le prescrizioni sono le
seguenti: “E1 - agricola ordinaria”, dove sono ammissibili, in
particolare, le seguenti trasformazioni: a) intervento silvo-colturali; b)
nuove edificazioni di edifici funzionali alle esigenze abitative degli
addetti all’agricoltura; c) nuove edificazioni di annessi rustici; d)
trasformazione degli edifici esistenti (vedi allegato L).

Le norme tecniche specifiche di attuazione sono: capo 2.3, art.
21 (trasformazioni ammissibili), art. 22 (edifici ad uso abitativo); art.
23 (annessi rustici); art. 25 (trasformazioni eccezionali); art. 26
(utilizzazioni compatibili) (vediallegato L).

In base al Piano Strutturale Comunale (PSC) adottato e non
approvato, l'area ricade in “Zona Agricola Periurbana” - normata
dall’articolo 84 del REU (vediallegato L).

Come gia anticipato I'accesso al complesso edilizio pignorato si
esplica da via
Tommaso Colloca,

mediante due cancelli

collocati sulla
z | ), ; X Ingresso
recinzione prima RO NS /| villa, da Via
A Ak R L TR Tommaso
. B i e B 5t : Colloca, in
citata; il primo E£%= : 2y i localita

Savutano,
Lamezia

pedonale, & posto a
servizio dell’abitazione vera e propria, mentre il secondo, veicolare,

conduce, mediante una rampa piastrellata, dapprima ad una tettoia
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abusiva e quindi al garage al piano seminterrato.

Oltre alla tettoia in legno collocata a cavallo tra il muro di
proprieta con la ditta aliena, che affianca il compendio immobiliare sul
lato Nord, e la parete della villa, nella zona Est (subito dopo aver
attraversato la tettoia) e stato realizzato un locale di deposito abusivo
direttamente scavato nel terreno, in quanto totalmente interrato.

L'acquirente sub-asta dovra a sue cure e spese smantellare la
tettoia abusiva (se sara ancora presente sui luoghi, in quanto
trattandosi di un arredo improprio potrebbe essere eliminata dalla
ditta pignorata) e dovra murare il piccolo deposito interrato abusivo
che si estende verso la particella 1896 di proprieta del Comune di
Lamezia Terme.

A proposito del limite di proprieta settentrionale, dove e
collocata la rampa veicolare, per intendersi, dal riscontro effettuato
dallo scrivente la proprieta afferente alla ditta pignorata eccede quello
che risulta essere |'attuale limite di proprieta individuato, per altro,
con un muro in calcestruzzo e sovrastante ringhiera in acciaio.

A tale proposito si ritiene che |'acquirente sub-asta nulla abbia
da pretendere dalla proprieta limitrofa, in quanto i confini sono
consolidati e perfettamente individuati; la problematica esiste solo a
livello cartaceo, esclusivamente per negligenza da parte dei tecnici
redattori dei tipi mappali che non hanno attribuito le porzioni, tra
I'altro minuscole, in modo perfetto ai legittimi possessori.

Bisogna precisare, altresi, che la recinzione, alla data del

05/04/2002 veniva presentata al Comune di Lamezia Terme, una
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denuncia di inizio attivita (art. 23 DPR n® 380/2001 e s.m.i. - Testo
unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di
edilizia), a firma di _cita: “(...) DENUNCIA Ulinizio
dell attrvita edilizia (... omussis...) riguardante dei lavor: di recinzioni terreno sito in localita
Savutano dell’ex comune di Sambiase distinto in catasto al foglio di mappa n. 85 particelle
490-288 (...) I lavori per come descritti nell’allegata relazione asseverativa a firma del tecnico
arch. Pietro Grandinett: (...)” (vedi allegato G).

Nella pratica citata la recinzione ricalca perfettamente (a meno
della zona a Nord, non di interesse) i confini catastali delle particelle
ascrivibili ai soggetti pignorati, cosi per come ricostruiti dallo
scrivente.

E’ evidente, quindi, che tale aspetto rafforza e conferma
guanto finora sostenuto a proposito dell’'annessione arbitraria di
porzione della particella 1896, del foglio 85.

La villa pignorata sviluppa una superficie notevole quale
abitazione singola e, come anticipato, costituisce un caso isolato nel

rione nel quale €& ubicata, sia per la tipologia edilizia, sia sotto

r - - L%
I'aspetto urbanistico, ; i —
" _ panoramica
sia soprattutto per la : e del giardino
. : g a servizio
) ) della villa.
“dotazione” di
accessori.

La struttura

portante del

s//f'- P Vs I.

fabbricato e in p/
calcestruzzo armato con travi e pilastri ben dimensionati formante un

% AN
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reticolo spaziale al quale sono collegati i solai piani in latero-cemento;
le varie porzioni dello stabile sono sfalsate e costituiscono un ulteriore
elemento di pregio dell’edificato.

L'esterno € completamente e totalmente rivestito con mattoni
in cotto semi-artigianali, sul quale risaltano gli infissi in legno, con
persiane anch’esse in legno, le gronde ed i discendenti in rame, la
copertura con struttura portante in legno con le testate lavorate che
costituiscono le mantovane di coronamento della casa; il manto di
copertura in coppi in cemento antichizzati completano il design
dell’'unita immobiliare di pregio.

Il collegamento verticale dell’abitazione si esplica mediante un
corpo scale circolare, costituito interamente in calcestruzzo armato
gettato in opera, che sviluppa un diametro notevole di circa 4,50
metri e che, dal piano terra (rialzato rispetto al piano campagna)
raggiunge sia il piano seminterrato che il piano primo.

Il corpo scale si prolunga al di sopra dell’ultimo solaio piano di
copertura (quello del piano primo) mantenendo la forma circolare,
con delle finestre di coronamento che si aprono lungo la circonferenza
e termina con una copertura in legno, a vista, anch’essa circolare
composta da ben 10 travi in legno che si irradiano a raggiera a partire
dal centro della figura.

Il corpo scale, d'imponente dimensione, e stato realizzato con
struttura in calcestruzzo armato gettato in opera, perfettamente
rifinito con gradini, alzate e battiscopa in marmo e ringhiera in acciaio

satinato di pregevole fattura.
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La visita ha dimostrato che non esistono segni d’instabilita
evidenti, cosi come non si prevedono, a breve, interventi edilizi
necessari al mantenimento dell’edificio.

Come anticipato il piano terra & sopraelevato rispetto al piano
campagna di circa 90 cm, tale livello & superato da due rampe di
scale all’aperto ed un’altra di servizio della quale si dira a sequire.

La prima si colloca dirimpetto al cancello pedonale che apre su
via Tommaso Colloca, dal quale si dipana un tratto del gia citato
percorso in lastroni di cemento annegati nel prato all'inglese che
raggiunge, per |'appunto, una rampa di scale in calcestruzzo armato
di forma semicircolare che conduce alla porta d’ingresso principale in
legno.

La scala & rivestita in mattonelle di clinker tipo cotto, che
continuano anche lungo il marciapiede, zona settentrionale; la scala e
dotata, altresi, di ringhiera in acciaio zincato.

La seconda
rampa di scale si
colloca, invece, nel
settore  meridionale
della casa e collega la
veranda coperta,
posta in aderenza alla 4
zona cucina e che affaccia sul girdin verde ckhe si colloca nella

zona Sud dell’edificio, con il prato all'inglese dal quale si dipana un

altro braccio del percorso nel verde.
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Anche questa rampa e contraddista dalle stesse caratteristiche
che interessano quella dell’entrata con rivestimento in mattonelle di
clinker, che poi pavimentano tutta la veranda coperta, e ringhiera in
acciaio zincato che si estende per tutta la lunghezza della veranda.

Il piano terra si compone di una zona ingresso, affiancata al
corpo scale circolare, un wc ed un ripostiglio, ritagliati nella zona
Nord-Ovest (lato ingresso), una zona pranzo, collegata alla “penisola
meridionale” occupata dalla cucina alla quale, per come, detto e
collegata la veranda coperta.

Dalla zona
pranzo, mediante un
ampio passaggio, si

accede al soggiorno,

Altra vista

della zona
giorno,
collocatanella §
parte orientale

della villa.

il quale a differenza
degli altri ambienti

(tranne la veranda

coperta) si sviluppa su un solo livello.

Tale corpo €& stato aggiunto successivamente all’edificazione
principale ed & contraddistinto da un telaio spaziale in calcestruzzo
armato indipendente.

La copertura del soggiorno e realizzata in legno ad una falda,
con le travi ed il tavolame lasciate a vista.

Dal soggiorno, mediante una porta finestra di notevole
dimensione, e possibile fruire di un piccolo ballatoio ricavato sul lato

meridionale e, quindi, con l'ausilio di quattro gradini al giardino.
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La veranda coperta si esplica mediante quattro pilastri in
calcestruzzo armato (due adiacenti alla parete meridionale della villa)
rivestiti in mattoni sui quali € adagiata una copertura in legno con
manto in coppi antichizzati.

Mediante il gia citato corpo scale & possibile giungere al piano

seminterrato
(accessibile, per
come detto, anche

mediante la rampa

carrabile e —
da cui si
. de al
pavimentata, lato o
Nord).

Il suddetto livello, per I'appunto seminterrato, & dotato di luci
collocate nella zona compresa tra il piano campagna e |'intradosso del
solaio piano di copertura, ad eccezione della parete Nord nella quale
sono stati realizzati due accessi carrabili.

Il livello, in
verita, ha una

rifinitura

La zona Y : Servizio
y . igienico al

piano primo.

orientale, con

estensione minore, ha un impiego quasi esclusivamente a garage,
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mentre la porzione a pit ampia metratura, identificato con il settore
occidentale, ha un utilizzo praticamente ludico.

Il settore orientale € composto da un unico ambiente di forma
pressoché rettangolare collegato con la restante porzione mediante
una porta interna.

Nella zona occidentale trova collocazione, oltre alla gia citata
scala circolare, un bagno, un ripostiglio ed una stireria, mentre |l
restante spazio funge da “open space”.

Sempre mediante I'imponente scala circolare si giunge al piano

primo del fabbricato,

Camera
matrimoniale,
padronale,
con cabina
armadio.

composto da
disimpegno
anch’esso
“semicircolare”, un
servizio igienico, due
camere da letto
singole ma spaziose,
una camera da letto padronale corredata da cabina armadio ed un
bagno di servizio.

Completano il livello due balconi; il primo di forma
semicircolare affianca, all’esterno, il corpo scale in corrispondenza
dell’ingresso principale, lato Ovest, mentre il secondo si colloca lungo
tutta la parete meridionale ed ha una forma rettangolare.

Gli aggetti, edificati in opera a soletta piena, sono

perfettamente rifiniti con pavimentazione in gres, gocciolatoio in

Perizia: Procedura Esecutiva N. 74/2016 R. G.E.  C. T. U.: Ottaviano ing. Ferrieri Pag. 59 di 687

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 11449254a2e1411ce94e9165ff9af1d4

=)



Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

marmo e ringhiera in acciaio zincato satinato.

La copertura del livello, in legno e lasciata a vista, al naturale e
I'effetto contribuisce a migliorare |'impressione di confort e di
eleganza dell’intera abitazione.

Le finiture dell’alloggio con riferimento, soprattutto, al piano
terra e primo, sono eccellenti ed il colpo d‘occhio dell’alloggio e
notevole.

La scelta
tipologica, e gli
arredi, denotano un

gusto squisito per |l

“classico-

contemporaneo” e le Distribuzione

delle stanze al

piano primo.

finiture adottate sono
di livello signorile.

I pavimenti del piano terra sono in cotto industriale per interni,
perfettamente messi in opera, tra l|altro in diagonale con
innumerevoli tagli lungo le pareti perimetrali anche a causa della
forma quasi romboidale dell’abitazione e degli inserti circolari; |l
pavimento del soggiorno, lato Est €, invece, in gres di ottima qualita
con tonalita pressoché identica al resto del livello.

Il pavimento del piano primo € in parquet di noce, di ottima
qualita e manifattura, mentre quelli dei servizi igienici in gres di
ottima qualita.

Infine, il pavimento del piano seminterrato € in gres di buona
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fattura per quanto attiene la zona Ovest, ossia la porzione nella quale
e collocata la scala, solo di discreta fattura, invece, i pavimenti della
zona a minore superficie che occupa la zona Est; anche la rampa,
zona Nord, come detto, € rivestita con un gres antisdrucciolo per
esterno di ottima qualita.

A proposito di quest'ultimo accessorio, € il caso di aggiungere
che al termine della stessa, nella zona in cui cambia pendenza,
divenendo orizzontale, & stata collocata una griglia in acciaio per la
raccolta dell'acqua piovana che viene smaltita in fogna; un’altra
griglia e posta in corrispondenza della prima entrata.

Nel soggiorno del piano primo, la parete Ovest che
rappresentava |'esterno dell’abitazione prima dell'ampliamento del
fabbricato, € stata lasciata “al naturale” ed il rivestimento in mattoni
risalta in modo spettacolare.

I rivestimenti dei servizi igienici, sia al piano terra che al primo
sono realizzati con materiale di pregio, ottimamente messi in opera,
anche se il prodotto impiegato nel wc al piano terraneo & decisamente
piu pregiato e complesso.

Gli infissi esterni, di ottima qualita, sono in legno di eccellente
fattura; il portone d’ingresso in legno, di squisita fattura, non e
blindato, mentre le porte interne sono in legno massello di diverse
tipologie e natura, ma sempre di buonissima qualita.

Gli impianti sotto traccia sono funzionali e funzionanti, cosi
come |'impianto idrico e fognario che e direttamente convogliato nella

fognatura comunale.
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Il riscaldamento e garantito dalla caldaia collocata nel locale
tecnico sito nel piano seminterrato e dal caminetto posto nella cucina;
nell’abitazione, inoltre, sono collocati una serie di split per la
climatizzazione.

Dalle misure e dai rilievi effettuati il cespite risulta
caratterizzato dalle seguenti grandezze caratteristiche:

PIANO SEMINTERRATO

Superficie commerciale villa 2 mq 143,56;

Superficie commerciale Esterno (tettoia abusiva) > mq 28,85;

Superficie commerciale Esterno (rampa) = mq 50,38;

Superficie utile villa © mqg 124,28;

PIANO TERRA

- Superficie commerciale villa © mqg 134,07;

- Superficie commerciale Balconi soggiorno-> mq 4,80;

- Superficie commerciale Veranda coperta = mq 28,24;

- Superficie commerciale Esterno (area pavimentata) 2 mq
186,38;

- Superficie commerciale piscina = mq 271,95;

- Superficie commerciale Esterno (giardino) - mq 3188,46;

- Superficie utile vani abusivi circa © mq 120,00;

PIANO PRIMO

- Superficie commerciale villa © mq 86,47;
- Superficie commerciale Balconi - mq 9,25;

- Superficie utile villa » mq 67,03;
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Il corpo scale comune sviluppa una superficie di mq 16,80;
Infine, le altezze sono:
- Altezza piano seminterrato - mt 2,50;
- Altezza piano terra = min mt 2,80, max mt 3,80;
- Altezza piano primo = min mt 2,88, max mt 4,65 edi

allegato A, B, C).

<LO770 N 2

Il lotto in esame & formato esclusivamente dal capannone
commerciale, con
corte esclusiva,
prospiciente via
Savutano, allocato al
numero civico N. 44.

Allo stato |l
complesso edilizio,
con attinenza ai manufatti & censito al ctasto fabbricati di Lamezia
Terme, sezione censuaria di Sambiase, Foglio di mappa N. 85,
Particella 1764, sub. 1, corte - bene comune non censibile (b.c.n.c.) -
sub. 2, z. c. 1, natura C/1 - negozi e botteghe - classe 4, consistenza
400 m?, superficie catastale totale 458 m?, rendita € 3.387,96,
catastalmente contrada Savutano s.n.c., piano T-1 - sub. 3, z. c. 1,
natura C/1 - negozi e botteghe - classe 4, consistenza 250 m?,
superficie catastale totale 264 m?, rendita € 2.117,47, catastalmente
contrada Savutano s.n.c. (vediallegato D).

In sostanza, il subalterno 1 costituisce la corte esterna del
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fabbricato estesa circa mg 1.303,82 (al netto dell’area di sedime del
fabbricato).

La suddetta area € completamente e totalmente asfaltata (a
meno delle porzioni a verde, lungo il perimetro) ed accessibile
esclusivamente dal cancello carrabile collocato circa al centro della
recinzione in
calcestruzzo, con
sovrastante ringhiera
in acciaio.

Il suddetto
cancello, a comando
elettronico s
scorrevole  immette
direttamente sulla corte esterna, individuata con il subalterno 1.

Lungo la recinzione sul lato Sud, all’esterno del complesso
immobiliare, si collocano i contatori dell’acqua e quello della corrente
elettrica; l'intero perimetro del fabbricato € dotato di illuminazione
notturna, mediante lampioni di tre metri con globo sferico e siepe
sempre verde.

Lungo il lato Nord (per |I'area afferente al Lotto N. 3) sono stati
messi a dimora degli alberi ornamentali.

Relativamente all'inclusione della corte nel pignoramento del
05/12/2016, R.P. N. 12322, R.G. N. 15932, derivante da domanda
giudiziale del 22/11/2016, rep. N. 983, che ha innestato la procedura

N. 74/2016 in oggetto, occorre precisare che sulla suddetta
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trascrizione sono compresi ben tre immobili: il numero 2, afferente
all'unita negoziale N. 2, il N. 12 ed il N. 13, relativo all’'unita
immobiliare N. 5 - tutte per la quota di proprieta pari al totale e di
proprieta della signora_

Orbene, mentre gli immobili identificati con il N. 12 e N. 13
sono descritti in modo “circostanziato”, ovvero: foglio di mappa N. 85,
particella 1764, sub. 2 (il 12) e sub. 3 (il 13), I'immobile N. 2,
afferente all’'unita negoziale N. 2 & cosi descritto: foglio di mappa N.
85, particella N. 1764, natura C/1, localita Savutano (vedi allegato E).

Considerato che l'ipoteca volontaria a favore del Monte dei
Paschi di Siena - Banca per limpresa S.p.A. & stata iscritta il
04/01/2006, R.P. N. 12, R.G. N. 183, ossia prima della variazione
catastale del 03/02/2009, protocollo N. CZ0021180 in atti dal
03/02/2009 per “Frazionamento e cambio di destinazione d’uso”; la
corte deve intendersi necessariamente pignorata in quanto
ricompresa nell’'unita negoziale N. 2, come immobile N. 2 (vecchia
identificazione catastale, prima della suddetta variazione) (vedi alleg.E).

Altro aspetto determinante riguarda il terreno adiacente e
parte integrante della corte esterna, ossia il cespite censito al catasto
rustico di Lamezia Terme, sezione di Sambiase, al foglio di mappa N.
85, particella 1765, vigneto di classe 17, superficie mqg 1.170, R.D. €
19,94 e R.A. € 7,25 (vedi allegato D).

Tale porzione di suolo, attualmente, & collegato senza
soluzione di continuita con la restante corte del fabbricato, prima

citata, accessibile, per altro, dallo stesso cancello ma in testa alla
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_ iscritta al REA della Camera di Commercio di
Catanzaro al N. -ed avente numero iscrizione al registro delle
imprese e C.F. _ (vedi allegatiD,E, F).

In sostanza si tratta della medesima situazione venutasi a
creare per il Lotto N. 1; nel caso precedente vista la natura e la
conformita del bene non & stato possibile frazionare le porzioni,
mentre in questo caso tale operazioni & perseguibile, nel rispetto delle
differenti proprieta e per altri due ordini di motivi.

Il primo e da ricercarsi nel fatto che il suolo & limitrofo a via
Savutano, pertanto nulla impedisce di creare un nuovo cancello con
accesso direttamente dall’arteria principale; la seconda consta nel
fatto che non si intravede un deprezzamento di nessuno dei due lotti
con la messa in atto della suddivisione.

Il lotto in esame, infatti & dotato di una vasta corte, per la
quale il terreno identificato come Lotto N. 3, non & altro che una
porzione minima, che puo, tra l'altro vivere di vita propria.

Deve pero, essere chiaro all'acquirente sub-asta del lotto in
esame che non acquista anche la vasta striscia a Nord e che, salvo
ulteriore aggiudicazione, tale porzione di corte gli & preclusa.

Occorre inoltre, a scanso di equivoci, che la corte sia delimitata
tra le differenti proprieta con l'infissione a terra di paletti solidali, allo
scopo di impedire qualsivoglia ingerenza.

Sul lato Sud-Est della corte del fabbricato insistono due piloni

dell’elettrodotto di 60.000 Volt che attraversano la proprieta in
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direzione Sud-Nord, leggermente trasversali rispetto alla proprieta.

L’elettrodotto, comunque, non inficia in alcun modo |'edificato
in quanto le distanze di legge sono ampiamente rispettate.

La forma della
corte assume una
forma pressoché
trapezoidale; il lato
maggiore e quello a .

Sud, praticamente

Vista

generale del

perpendicolare a via complesso

immobiliare,
in localita

Savutano, _ g
perfettamente individuato dalla "“solita” recinzione, in parte a
calcestruzzo con sovrastante ringhiera in ferro.

La zona a Nord-Ovest, & piuttosto frastagliata a causa della
conformazione della particella 1761, afferente al Lotto 1, e della quale
si @ gia relazionato.

La recinzione (che riguarda sia il lotto in esame che il Lotto N.
3) e stata regolarmente autorizzata dal dirigente del settore,
architetto Adelchi A. Ottaviano, in data 14/01/2003, alla ditta-
- secondo il progetto redatto dall’architetto Pierdomenico
Ruberto (vediallegato G).

A causa dello sdoppiamento del lotto, |'aspetto che emerge in
modo preponderante & quello dell’accesso al capannone commerciale.

Attualmente |'accesso si esplica dalla parete settentrionale e

da quella orientale (fronte ingresso).
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Come e facilmente verificabile dalle sovrapposizioni effettuate
dallo scrivente, avendo costituito un altro lotto (il N. 3) dal solo suolo
censito al catasto terreni, al foglio 85, particella 1765, gli ingressi
settentrionali sono quasi tutti inutilizzabili (se non transitando sul

Lotto N. 3) oppure

girando intorno al

"~ Interno del
' complesso, con

vista sugli , fabbricato.
scaffali da

- In sostanza
I'acquirente sub-asta
deve valutare
|'opportunita concreta
di acquistare
entrambi i lotti, per un’ottimale gestione e fruibilita del cespite (fermo
restando le possibilita concrete di non porre entrambi in vendita).

Il fabbricato, vero e proprio, consta in un corpo rettangolare di
dimensioni esterne pari a m 30,00 x 18,00 per il quale, una porzione,
quella orientale, e stata suddivisa in due livelli.

In sostanza, i primi 10,30 metri sono stati soppalcati dando
vita ad un ambiente rifinito e curato, al piano primo, destinato ad
ufficio.

L’originario corpo di fabbrica, nato per esigenze agricole, era
caratterizzato dalle seguenti caratteristiche tecniche-strutturali.

La fondazione del tipo continua e lineare costituita da un

sottofondo in calcestruzzo cementizio magro con sovrastante orditura

costituita da travi rovesce in cemento armato.
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La struttura in elevazione & stata realizzata con un telaio
costituito da travi e pilastri in cemento armato, i solai impiegati sono
del tipo misto, gettati in opera, costituiti da una struttura formata da
travetti in cemento armato, posti ad interasse di cm 40, ed interposti
laterizi forati, collegati da una soprastante soletta cementizia dotata
di armatura di distribuzione nelle due direzioni.

La tamponatura del fabbricato & del tipo a cassetta, costituita
da laterizi a 21 fori da 13 cm di spessore, dallo spiano sulla faccia
interna, da una intercapedine e da laterizi a 8 fori da 10 cm di
spessore, legati con malta di cemento.

Le tramezzature sono state realizzate con laterizi a 21 fori
posti a coltello.

Le pareti esterne sono state intonacate a civile, a due strati,
successivamente pitturate con materiale idrorepellente di colore
chiaro.

La copertura a due falde e provvista di un muro perimetrale
filo delle pareti esterne che donano continuita alle facciate; le gonde
sono integrate, mentre i discendenti scaricano nei pozzetti dedicati
collegati alla fogna bianca.

L'intero tetto del capannone €& ammantato da pannelli

fotovoltaici per la produzione di energia elettrica da immettere in
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denominata “_ corrente in Lamezia Terme

avente codice fiscale "R
[T

|
=

& numero di
iscrizione al Registro
delle  Imprese di
Catanzaro

_ iscritta al Repertorio Economico

Amministrativo presso la Camera di Commercio I.A.A. di Catanzaro al

numero - avente partita IVA numero _

titolare dell'omonima impresa individuale, corrente in Lamezia Terme

alla _ avente codice fiscale e numero di

iscrizione al Registro delle imprese di Catanzaro

_ iscritta al Repertorio Economico

Amministrativo presso la Camera di Commercio I.A.A. di Catanzaro al
numero - avente partita IVA numero _ il
guale dichiarava, di intervenire al presente atto in proprio e nella sua
espressa qualita di Amministratore Unico e come tale legale

rappresentante della societa a responsabilita limitata denominata

Perizia: Procedura Esecutiva N. 74/2016 R. G.E.  C. T. U.: Ottaviano ing. Ferrieri Pag. 70 di 687

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 11449254a2e1411ce94e9165ff9af1d4

-



Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

10.000,00 (diecimila virgola zerozero) interamente sottoscritto e
versato ed esistente per euro 2.500,00 (duemilacinquecento virgola
zerozero); avente durata fino al 31 dicembre 2040; avente codice
fiscale e partita IVA e numero di iscrizione al Registro delle Imprese
di Catanzaro al numero _iscritta al Registro delle
Imprese di Catanzaro al numero -, autorizzato ad intervenire

al presente atto in virtu dei poteri riconosciutigli dai vigenti patti

sociali e giusta delibera dell'assemblea dei soci - _
dichiarato_ titolare dell'lomonima impresa

_; avente codice fiscale e numero di iscrizione al
Registro delle Imprese di Bari _‘; iscritta al

Repertorio Economico Amministrativo presso la Camera di Commercio
I[.LALA. di Bari al numero ‘-'; avente partita IVA numero
_' - “conduttori®, della durata di anni 21, avente ad
oggetto il tetto di copertura a due falde dell'immobile adatte alla
realizzazione di un impianto fotovoltaico per la produzione di energia
elettrica mediante conversione diretta della radiazione solare tramite
I'effetto fotovoltaico, della capacita produttiva massima complessiva
pari a 80 KWp, dietro corrispettivo di un canone di locazione fissato,
per l'intera durata del presente contratto, nella somma complessiva di
euro 35.000,00 (trentacinquemila virgola zerozero) (vediallegato H).

Il contratto e precisamente una “Scrittura privata con
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sottoscrizione autentica”, veniva rogata dal notaio Mario Bilangione il
08/06/2012, repertorio N. 101528, raccolta N. 34747, registrato a
Lamezia Terme il 18/06/2012 al N. 1670, serie 1T, modello unico e
trascritto a Catanzaro il 19/06/2012, al N. 8252 R.G. e N. 6759 R.P.

edilizio, ai sensi della legge N. 326/03, in data 10/12/2004, con prot.
N. 70655 e successive modificazioni ed integrazioni, per il cambio di
destinazione d'uso del capannone da rurale ad uso commerciale, sito
alla Loc. Savutano, dell'ex Comune di Sambiase, riportato in catasto
terreni al foglio di mappa 85, particella 490 (vedi allegato G).

Con tale pratica non solo si provvedeva a richiedere il cambio
di destinazione d‘uso dellimmobile, ma anche a “conformare” la
richiesta allo stato di fatto.

All’attualita, quindi, la porzione a occidente, ossia quella posta
sul retro rispetto a via Savutano e caratterizzata da un’altezza pari a
6,25 metri, mentre la porzione orientale & stata soppalcata con
altezza netta, al piano terra di metri 3,30 e altezza netta al piano
primo di 2,70 metri.

La porzione ad Ovest consta in un unico grande locale, a meno
di una piccola divisione in prossimita della porta d'ingresso piu
prossima a via Savutano e afferente al sub. 2.

La parte occidentale ha un livello di finitura pit scarna,

praticamente le pareti interne sono intonacate a civile del tipo liscio a
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tre strati e pitturate di colore bianco.

Le porte esterne principali sono provviste di serrande
avvolgibili in lamiera zincata, mentre le finestre sono realizzate in
lamiera scatolare di acciaio zincato completi di vetri ed inferriate.

La pavimentazione del locale e in gres di discreta qualita, ben
istallato e resistente agli urti e ai carichi.

La seconda porzione, soppalcata con una struttura mista in

acciaio-legno e calcestruzzo, e caratterizzata da un livello di finiture

migliori anche perché .
Scala di

I'intero sub. 2 (foglio collegamento
' che conduce
al piano

ovest.

85, particella 1764) & ' ] primo, lato
adibito ad ufficio a |
meno della porzione
piu occidentale che &
unita, senza
soluzione di continuita, con il sub 3 e, di fatto, costituisce la porzione
a doppia altezza, prima descritta.

Questa porzione di livello & accessibile dalla porta centrale
dirimpetto a via Savutano, o dalla parete Nord mediante una porta
veicolare con serranda avvolgibile.

I due livelli sono collegati da una scala in legno di ottima
fattura, con ringhiera in metallo, che si posiziona al centro del
subalterno 2.

Le finiture del piano terra sono pressoché pari a quelle della

porzione occidentale, salvo per la pavimentazione e rivestimento dei
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bagni, eseguita in maiolica di buona qualita e per la presenza di porte
interne in legno tamburato di buona qualita.

Il soffitto di questa porzione di stabile & controsoffittato con
materiale leggero.

Il piano primo, destinato ad ufficio, & sicuramente piu rifinito e
lussuoso.

Il pavimento in parquet di buona qualita, illuminazione con
lampade sospese e
presenza di
climatizzatori con gli
split posizionati nei

vari ambienti ed

S -

Sala “presidenziale”,
direzionata Nord -
Ovest.

unita esterne allocate

lungo le pareti
perimetrali.

Il fabbricato e provvisto di impianto elettrico, costituito da
guaine di materiale isolante poste sotto traccia per il passaggio dei fili
conduttori.

E’ dotato, in ogni ambiente, dei necessari punti luce, prese di
corrente per l'illuminazione, forza motrice e messa a terra.

L'impianto idrico e costituito da tubature in ferro zincato di
idoneo diametro e collegato alle adduzioni di proprieta comunale
passante per la zona interessata.

La fognatura e realizzata con tubature in PVC per |'impianto di

scarico delle acque nere; dette tubazioni confluiscono in pozzetti ad
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interruzione in calcestruzzo e resina epossidica.

L'impianto di scarico delle acque bianche e realizzato con tubi
in PVC del tipo leggero che confluiscono in pozzetti a caditoia in
calcestruzzo; le condotte di emissione dei pozzetti sono in
mesaceramico per la fogna nera ed in tubi di PVC per la fogna bianca.

All'esterno, sullo spigolo Nord-Est e presente una presa
d'acqua con due saracinesche utile in caso di incendio o per
I'adduzione all’esterno; inoltre, & presente un impianto di allarme e di
videosorveglianza.

Dalle misure e dai rilievi effettuati il cespite risulta
caratterizzato dalle seguenti grandezze caratteristiche (le superfici

commerciali si intendono gia omogeneizzate):

Superficie commerciale Capannone PT - mqg 532,72;

Superficie scale & mqg 6,54;

- Superficie commerciale corte esterna - mq 1303,82;
- Superficie utile Capannone PT - mqg 486,50;

- Superficie commerciale Capannone 1°P - mq 172,47;
- Superficie utile Capannone 1°P - mq 157,00;

- Altezza Totale Capannone - mt 6,25 (vediallegatoA, B, C).

<LOT7T7O N5

Il lotto in esame, come gia ampiamente discusso, € formato
dal suolo unito senza soluzione di continuita alla corte del capannone
commerciale (Lotto N. 2).

Il cespite costituisce un‘ampia “fetta” dello spiazzo cementato,

lato Nord, ossia posto a destra rispetto all’entrata dal cancello
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veicolare.

Il limite
meridionale del

suddetto bene, come

detto, unito e
collegato senza
soluzione di

continuita con il

restante cortile del

fabbricato puo essere identificato, idealmente, con il pilastro
settentrionale del cancello su via Savutano, mentre il Ilato
settentrionale del suolo pignorato e perfettamente identificato con il
muro di recinzione in calcestruzzo, con sovrastante rete di recinzione
metallica.

Il limite occidentale & piu complicato da definire, in quanto
anch’esso unito, senza soluzione di continuita con il restante cortile.

L'unico aspetto saliente che contraddistingue questo lato della
proprieta consta in una rampa che permette di superare il dislivello
tra in piano di calpestio del cortile e la sovrastante strada di accesso
“di servizio” alla villa, censita al foglio di mappa N. 85, particella N.
1766 (tale bene, non pignorato, € stato ampiamente trattato nella
descrizione del lotto N. 1).

Il lotto in questione non gode di un accesso autonomo su via
Savutano, ma tale possibilita non e preclusa, anzi € possibile praticare

un altro accesso sul muro di confine, lato Est (adiacente all’arteria
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citata).

Naturalmente al fine di ricavare un accesso autonomo
necessitano le necessarie autorizzazioni urbanistiche e l‘ausilio di
tecnici abilitati.

Si vuole ribadire, ancora una volta, che la necessita di ricavare
un lotto unico nasce dalla differente proprieta riferita ai lotti N. 2 e N.
3, ossia mentre il primo appartiene esclusivamente alla signora -

causa e pignorata per

la quota di spettanza, m m* m* o !
e -
Sl

Fondo
I lesecutato,
[ |censito al foglio

= 85, particella

il secondo appartiene alla societa _on sede a

in forza dell’atto di

compravendita, a rogito del dott. Mario Bilangione del 30/03/2004
repertorio N. 80355 - raccolta N. 22480, registrato a Lamezia Terme
il 19/04/2004 al N. 473, e trascritto il 20/04/2004 al N. 7365 R.G. e
N. 5033 R.P., in particolare l|'atto riguardava l|‘acquisto dell’area
originaria, poi piu volte frazionata, ovvero la particella 289, del foglio
85 (vedi allegato F).

Come gia avuto modo di spiegare, pero, deve essere chiaro
all'acquirente sub-asta del lotto N. 2 che non acquista anche la vasta

striscia a Nord e che, salvo ulteriore aggiudicazione, tale porzione di
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corte gli & preclusa.

Occorre precisare, inoltre, a scanso di equivoci che la corte
dovrebbe essere delimitata tra le differenti proprieta con l'infissione a
terra di paletti solidali, allo scopo di impedire qualsivoglia ingerenza.

Come gia avuto modo di spiegare, pero, e per come e
facilmente verificabile dalle sovrapposizioni effettuate dallo scrivente,
gli ingressi settentrionali al fabbricato, costituente il Lotto n. 2, sono
quasi tutti inutilizzabili, se non transitando sul Lotto N. 3, oppure
girando intorno al fabbricato.

In sostanza |'acquirente sub-asta deve valutare |‘opportunita
concreta di acquistare entrambi i lotti, per un’ottimale gestione e
fruibilita del cespite (fermo restando le possibilita concrete di non
porre entrambi in vendita).

La recinzione (che riguarda sia il lotto in esame che il Lotto N.
2) e stata regolarmente assentita dal dirigente del settore, architetto
Adelchi A. Ottaviano, in data 14/01/2003, alla ditta |GGG
secondo il progetto redatto dall’architetto Pierdomenico Ruberto (vedi
allegato G).

Infine, per come gia accennato, il cortile & interamente
asfaltato, mentre lungo il lato Nord & stata messa a dimora una siepe
sempreverde divisa dalla zona asfaltata mediante la messa in opera di
alcuni cordoli in cemento prefabbricati.

Inoltre, lungo tutto il lato settentrionale sono stati messi a
dimora degli alberi ornamentali all'interno di alcune nicchie ricavate

nell’asfalto.
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Infine, lungo il perimetro dell’intero complesso sono presenti
dei lampioni a globo collocati su pali da tre metri; chiaramente
I'impianto elettrico accumuna sia il lotto N. 2 che il lotto N. 3.

Dallo studio ed analisi del certificato di destinazione
urbanistica, rilasciato dal competente ufficio tecnico del Comune di
Lamezia Terme, in seguito all‘istanza prodotta il 18/07/2017, dal
sottoscritto, si evince che il suolo in esame: - in base al piano
regolatore generale, |la destinazione e le prescrizioni sono le seguenti:
“"E1 - agricola ordinaria”, dove sono ammissibili, in particolare, le
seguenti trasformazioni: a) intervento silvo-colturali; b) nuove
edificazioni di edifici funzionali alle esigenze abitative degli addetti
all’agricoltura; c¢) nuove edificazioni di annessi rustici; d)
trasformazione degli edifici esistenti (vediallegato L.

Le norme tecniche specifiche di attuazione sono: capo 2.3, art.
21 (trasformazioni ammissibili), art. 22 (edifici ad uso abitativo); art.
23 (annessi rustici); art. 25 (trasformazioni eccezionali); art. 26
(utilizzazioni compatibili) (vediallegato L).

In base al Piano Strutturale Comunale (PSC) adottato e non
approvato, l'area ricade in “Zona Agricola Periurbana” - normata
dall’articolo 84 del REU (vediallegato L).

Dalle misure e dai rilievi effettuati il cespite risulta
caratterizzato dalle seguenti grandezze caratteristiche:

- Superficie commerciale del lotto = mqg 1.170,00.

<OT77O N4

Comprende il fabbricato a tre livelli fuori terra adibito a civile
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abitazione nonché |'area esterna a corredo dello stesso, ubicato in
Lamezia Terme - Sambiase, via Savutano N. 70.

Bisogna innanzi tutto specificare che sul verbale di
pignoramento del
05/12/2016, R.P. N.
12322, R.G. N.
15932, derivante da
domanda giudiziale
del 22/11/2016, rep.

N. 983, a favore di

MPS Capital Se.rvie Banca per le Imprese S.p.A. sono elencati
all'unita negoziale N. 6, i suddetti cespiti: foglio di mappa N. 85,
particella N. 714, sub. 3 (natura A/3), sub. 4 (natura A/3), sub. 5
(natura A/3) e sub. 1 (natura E - ente urbano) (vediallegato E].

Cosi per come e stato preliminarmente individuato, il lotto in
esame si compone di 5 subalterni: sub. 3 - 4 - 5 che rappresentano i
tre livelli
dell’abitazione, sub.
1, che rapprese |la
corte ed il sub. 2, che
identifica la scala (vedi

a“egmn Dl. = Versante orientale

; della proprieta, in
adiacenza alla strada
provinciale

Il subalterno 1
ed il subalterno 2, sono classati, pero, come beni comuni non

censibili, abbreviati in b.c.n.c. (oppure BCNC) e secondo quanto
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disposto dalla Circolare N° 2 del 1984, a cura dell’agenzia delle
entrate (all’'epoca agenzia del territorio): “¢ una porzione di fabbricato che non
possiedono autonoma capacita reddituale, comuni ed ¢ comune almeno a due unita immobiliar:
urbane, in genere st tratta di androne, scale, locale centrale termica, locale vasche ecc. Queste
porzioni, non soggette ad essere con planimetria catastale, vanno comunque rappresentate
nell'elaborato planimetrico ed individuat: da riferiment: catastalr, foglio particella e subalterno,
con I'indicazione di cosa si tratta ed a quale unita ¢ comune. Sono regustrati al censuario, ma
Sfacendo una visura catastale di bene comune non censibile, questo non avra ne titolarita ne
classamento”.

In sostanza non aver incluso direttamente il subalterno 2 nel
verbale di pignoramento non comporta alcun impedimento reale ad
intendere il bene comune non censibile gravato dall’esecuzione, in
quanto non possiede autonoma capacita reddituale e, come tale, non
potrebbe esistere senza i beni reddituali di riferimento.

Essendo, tra l'altro, tutti i subalterni ai quali il corpo scala fa
capo pignorati, il bene comune deve intendersi compreso nel
provvedimento espropriativo.

Un‘ulteriore

osservazione, che
pero, sara
approfondita &
sviscerata nelle

risposta ai quesit] Vista frontale

dell'abitazione in

questione.

successivi e da

riferirsi alla tipologia di accatastamento.
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Come si avra modo di stabilire, infatti, il fabbricato in
questione e da intendersi unico e autonomo (per come autorizzato
dall’ente comunale), mentre per come detto |‘accatastamento ha
generato tra subalterni autonomi, uno per ogni livello.

Tale situazione catastale €, quindi, in contrasto con le
autorizzazioni urbanistiche; non si & deciso di intervenire presentando
una pratica catastale di rettifica in quanto si sarebbe modificata
sostanzialmente la rendita catastale e si sarebbe creata una scollatura
tra l'esistente e l'accatastamento esponendosi, per giunta, anche a
contestazioni da parte dell’agenzia delle entrate.

Non solo ma il sottotetto e stato accatastato completamente in
disaccordo con la concessione edilizia N. 3713 del 05/11/1997,
protocollo N. 49994 che prevedeva la costruzione di un tetto al
fabbricato esistente.

In sostanza si tratta al piu di un ambiente di servizio da
utilizzarsi come locale di sgombero e lavanderia per il quale non
erano previsti neppure i quattro abbaini, realizzati pertanto,
abusivamente ed arbitrariamente (vedi allegato G).

L'area in esame, €& accessibile direttamente dall’arteria
principale, sulla quale prospetta, mediante un cancello veicolare
discosto dal ciglio stradale di circa 10 metri; un ulteriore ingresso,
pedonale e collocato a Nord-Est, allocato sotto un artistico arco in
pietra con copertina in mattoni pieni.

Bisogna aggiungere, per completezza d’informazione, che la

striscia di terreno, compresa tra il muro perimetrale esterno e via
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Savutano, censita al catasto terreni al foglio di mappa N. 85,

particella 718,
vigneto di classe 17,
di 70 mqg, R.D. € 1,19

e RA. € 043 ¢ in

testa al signor-

Ora su detto terreno da oltre vent'anni, dapprima Il

proprietario del cespite, ossia il signor _nato a
la societa _ con sede in

iscritta al REA della

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 11449254a2e1411ce94e9165ff9af1d4

Camera di Commercio di Catanzaro al N. -ed avente numero

iscrizione al registro delle imprese e C.F._ esercitano il

diritto di passaggio continuato, pubblico, ininterrotto e pacifico.

Il signor-

- infatti, ;
donava in data D
15/06/1984, il
terreno censito al

foglio 85 mapp.

313/c def. 714, oltre

31

ad altro, a he I’aéquistava; I'atto & a rogito Notaio
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Fiore Melacrinis al n. 77164 di rep dell'01 giugno 1984 ivi registrato |l
4 giugno 1984 e trascritto a Catanzaro il 15 giugno 2004 N. 10394
R.P. (vediallegato ).

Risulta evidente, quindi, che anche |'acquirente sub-asta potra
esercitare il diritto di passaggio sulla particella 718 del foglio 85.

L'intera proprieta pignorata risulta delimitata in tutti i suoi lati,
con un muro di pregevole fattura, in pietra listata, perfettamente
messa in opera con altezza compreso tra 1,20 e 2,00 metri, sul quale
e collocata una copertina a mattoni pieni che costituiscono la base di
appoggio di una recinzione metallica, anch’essa di ottima qualita

Il cancello veicolare, a comando elettronico, a due battenti, &
collocato all'interno di due colonne in pietra murata, dotate entrambe
di un basamento sul quale sono collocati due leoni in pietra
ricostruita.

All’esterno, nello spazio compreso tra il muro di cinta ed |l
bordo stradale, in corrispondenza dello spigolo meridionale € presente
una palma di almeno vent’anni ottimamente manutenuta, mentre
circa al centro della recinzione e collocata una magnolia d‘alto fusto,
anch’essa perfettamente in salute.

A sinistra del cancello, incastonato nel muro di cinta, e
collocato il contatore; a sinistra del cancello pedonale ¢, invece,
collocata la cassetta delle lettere; inoltre, sulla sinistra e situato il
numero civico.

La cura dell'esterno e la particolarita dell’esecuzione che

caratterizza il muro di cinta, rende la proprieta riconoscibile per
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chiunque percorra via Savutano.

La medesima cura si riscontra anche all'interno del cortile,
lungo le pareti del muro di cinta, per tutto il settore orientale, sono
state “ritagliate” delle aiuole, realizzate con il bordo esterno in pietra
della stessa qualita e
natura che
contraddistingue il
muro di confine e con
la medesima

copertina, realizzata

Interno del

bagno al piano o .
terra. con mattoni plenl.

All'interno delle aiuole sono impiantati dei fiori e delle piante
d’alto fusto; in particolare spiccano due palme ed alcune cicas.

La restante superficie del cortile &€ pavimentato con mattonelle
guadrate in cemento, per esterno, perfettamente livellate e messe in
opera; lungo il bordo del cortile interno, inoltre, sono stati messi in
opera dei lampioni a tre braccia, con lanterne antichizzate che
permettono un’ottima illuminazione dell’area.

Sono presenti, infine, tutta una serie di rubinetti collegati
all'impianto idrico ed a destra del cancello veicolare € stato realizzato
un rialzo sul quale trovano posto le bombole di butano per
I"alimentazione dei fuochi e delle caldaie a servizio dell’abitazione.

L'aspetto che merita di essere esplicitato riguarda la distanza -
“stacco” - tra i fabbricati; sia sul lato Ovest, ossia il retro di via

Savutano, che sul lato Sud, |'edificio praticamente e adagiato ad altri
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manufatti di altre ditte.

Le distanze legali non sono in alcun modo rispettate e sia la
vivibilita, che la privacy ne risentono; inoltre, si pone un problema
tecnico/legale che comunque sembra non abbia prodotto alcuna
contesa tra le parti, da quanto appreso durante i sopralluoghi.

Il fabbricato e
realizzato con
struttura portante in
calcestruzzo armato
formante un reticolo
spaziale di travi e
pilastri ben
dimensionati.

La tamponatura del fabbricato e del tipo a cassetta, costituita
da gasbeton da 13 cm di spessore, dallo spiano sulla faccia interna,
da una intercapedine e da laterizi a 8 fori da 10 cm di spessore, legati
con malta di cemento.

Le tramezzature sono state realizzate con laterizi a 21 fori
posti a coltello.

Le pareti esterne sono state intonacate a civile (ad eccezione
della parete occidentale, retro dell’edificio), a due strati
successivamente pitturate con materiale idrorepellente di colore
chiaro.

La zoccolatura in mattoni con gocciolatoio in marmo e stato

messo in opera solo lungo la parete settentrionale, dove e posizionato
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I'ingresso (tra l'altro incastonato in una specie di portale), mentre
lungo le restanti pareti & assente (esiste la sola predisposizione).

La copertura a padiglione assume una forma molto arcuata allo
scopo di recuperare altezza in prossimita delle pareti perimetrali e
stata realizzata con solaio alleggerito con sovrastante soletta armata
e su ogni lato e stato messo in opera un abbaino dotato di finestra
che permette |'accesso ad una piccola loggia coperta.

Il manto di copertura in laterizio, con gronde e discendenti in
alluminio che scaricano nei pozzetti dedicati collegati alla fogna
bianca; al di sopra delle finestre sono state realizzate delle losanghe
che donano una certa eleganza all’esterno.

L'accesso al cespite, e specificatamente al piano terra, si
esplica dalla parete Nord mediante un portone in legno con inserti in
vetro, a doppia anta, di ottima fattura, collocato ad un’altezza
decisamente superiore al piano di calpestio dell’abitazione.

Solcato l'uscio, sulla sinistra, si innesta la scala che conduce ai

restanti  due piani

i |
Scala che

dello Stab”e; permette il
' . collegamento
|'accessorio a / / : i tra u vari piani.

realizzato a soletta
piena gettata in
opera ed armata,
rivestita in marno,
con battiscopa dello

stesso materiale e ringhiera in ferro lavorato.
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La scala e dotata, inoltre, di due finestre, ricavate sulla parete
occidentale, che permettono di convogliare un’abbondante luce
naturale.

Il piano terra e dotato di altri due ingressi “di servizio”; il
primo si colloca nella zona di estensione della cucina che si propende
verso il cancello veicolare (superfetazione abusiva), ricavato nella
zona Nord; ed il secondo, di fatto, e affiancato all'ingresso principale
e si esplica mediante una porta finestra a due ante che permette di
fruire, dall’esterne, del soggiorno salotto.

Superato |'atrio della scala, mediante un portone a blindatura
leggera ci si immette nell’alloggio al piano terra.

In sostanza, come detto, l'edificio € stato “frazionato” in tre
subalterni che rappresentano altrettante unita immobiliari
indipendenti.

Al piano terra vive il signor _per come

esplicitamente

Vista cucina,

indicato sul verbale di [|collocataal

Ml piano primo.

sopralluogo, ed al
piano primo il figlio e
la famiglia di
guest’ultimo, mentre
il sottotetto, al
momento, non & abitato (e ;'on prebbevista I’autorizzazione
urbanistica) e viene utilizzata come deposito.

Superato l'ingresso comune, mediante uno scalino, si passa
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sull'impiantito dell’alloggio al piano terra.

Il livello si compone di un soggiorno, una zona cucina, un
ripostiglio, due bagni e due stanze da letto.

Il pavimento dell’'unita immobiliare € in gres di ottima fattura,

che presenta le fattezze del legno; dello steso materiale & anche il

Servizio : _ -' battiscopa.

igienico, piano

R In bagno il
— pavimento e in

I

l
l

————
—
—_—

ceramica, cosi come il
rivestimento delle

pareti; il paraspruzzi

in cucina e in gres di
buona fattura.

Gli infissi esterni sono il legno-alluminio di buona fattura,
alcuni dotati di
persiane in alluminio;
quelli interni in legno
massello di differente
forma e foggia,
sempre, comunqgue,

Camera

di buona qualita. matrimoniale,
plano primo
Gli impianti, sia quello elettrico che quello idraulico, sono parsi
funzionali, cosi come lo smaltimento delle acque nere ed Il

convogliamento delle acque meteoriche.

Esiste, altresi, un sistema di riscaldamento collegata alla
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caldaia murale a GPL/butano, collocata sul retro del fabbricato e si
notata la presenza di alcuni climatizzatori vetusti per il rinfrescamento
estivo, con motori installati all’esterno dell‘alloggio.

Le pareti rifinite a civile sono imbiancate con colori vari e la
pittura € parsa in buona condizione.

Mediante il corpo scale si raggiunge il piano primo; il livello,
come detto, e utilizzato come abitazione ed il livello di finiture e
moderno e attuale.

Il portone d’ingresso blindato apre sul disimpegno schermato
sulla destra da una parete nella quale sono praticati dei tagli verticali
chiusi con del vetro.

A destra dellingresso e posto il soggiorno ed a sinistra,
mediante una porta, si accede in cucina.

Il livello si compone di due stanze da letto; quella padronale,
nello specifico, € provvista di bagno di servizio e cabina armadio;
infine, completa il livello un grande servizio igienico ed un secondo
disimpegno che smista la zona notte.

L'alloggio e
provvisto di  due
balconi, il  primo
ricavato lungo Ia
parete Nord, ed |l

secondo fronte Vvia

: f‘“{ ; Veduta del
Savutano, lungo la 1 4 sottotetto.

parete Est.

Perizia: Procedura Esecutiva N. 74/2016 R. G. E. C. T. U.: Ottaviano ing. Ferrieri Pag. 90 di 687

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 11449254a2e1411ce94e9165ff9af1d4

-



Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

Il pavimento dell’alloggio e realizzato con del gres di ottima
fattura di colore scuro; nel bagno, invece, sono state messe in opere
delle mattonelle in maiolica di buona qualita che poi sono state
utilizzate anche per il rivestimento a tutt'altezza, modificandone la
disposizione d’ integrando ulteriori tipologie.

In cucina il paraspruzzi € moderno e ricercato e si integra
perfettamente con |'arredo dell’ambiente.

I due balconi sono pavimentati con del gres di buona fattura,
adatto all’esterno, con gocciolatoio in marmo e ringhiera in ferro
battuto di ottima fattura.

Gli infissi sono in alluminio, moderni, a taglio termico dotati di
persiane anch’esse in alluminio.

Le porte interne, in legno massello, sono caratterizzate da un
taglio moderno molto ricercato.

Gli impianti, sia quello elettrico che quello idraulico, sono
funzionali e moderni, cosi come lo smaltimento delle acque nere ed il
convogliamento delle acque meteoriche.

Esiste, altresi, un sistema di riscaldamento collegata alla
caldaia murale a GPL/butano, collocata sul retro del fabbricato, e non
sono presenti climatizzatori.

Le pareti rifinite a civile sono imbiancate con colori molto
ricercati, acrilici, che hanno la capacita di differenziare i vari ambienti
della casa.

Sempre attraverso il corpo scale si giunge al sottotetto

dell’edificio, caratterizzata da altezze differenti, comunque sempre piu
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che sufficienti per 'abitabilita dei vani a meno delle porzioni prossime
alle pareti perimetrali dove |'altezza utile precipita a zero.

Il livello seppure rifinito a civile e dotato di tutte le finiture
necessarie e disadorno e praticamente posto in disuso; viene
utilizzato saltuariamente e per brevi periodi.

La pavimentazione & in gres di accettabile fattura ed il
rivestimento del bagno e discreto.

Il piano si compone di un grande vano che occupa tutta la
porzione Nord del livello e di tre ambienti che occupano la parte
meridionale.

Il sottotetto, per come detto e caratterizzati dai quattro
abbaini dotati di infissi in legno che aprono su altrettante logge
coperte con le sporgenze del tetto.

Le uscite sono rifinite con pavimentazione in gres che
costituiscono pure i battiscopa degli abbaini e delimitati da un muro
alto circa 1 metro dotato di gocciolatoio in marmo.

Dalle misure e dai rilievi effettuati I'edificio risulta
caratterizzato dalle seguenti grandezze caratteristiche:

PIANO TERRA

Superficie commerciale Alloggio = mq 125,40;

Superficie commerciale Esterno (corte pavimentata) 2 mgqg

273,70;

Superficie commerciale Esterno (aiuole) - mq 42,36;

Superficie utile Alloggio - mqg 103,00;

PIANQO PRIMO
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- Superficie commerciale Alloggio © mq 125,71;
- Superficie commerciale Balconi = mqg 10,75;
- Superficie utile Alloggio ©» mq 110,35;

PIANO SECONDQ sottotetto

- Superficie commerciale @ mq 109,51;
- Superficie commerciale Abbaini/Balconi = mqg 15,46;
- Superficie utile © mqg 96,52;
Il corpo scale comune sviluppa una superficie di 18,54 mq.
Infine, le altezze sono:
- Altezza piano terra = mt 3,00;
- Altezza piano primo - mt 3,00;
- Altezza piano secondo/sottotetto - altezza media mt 1,80

(vedi allegato A, B, C).

<770 N5

Il lotto in esame & composto dalle tre strisce di terreno

parallele che formano un unico apprezzamento, di estensione
complessiva pari a mq 2.476, sito in via Tommaso Colloca, Sambiase
nel territorio di
Lamezia Terme (CZ).

Il suolo in
esame & collocato al
termine della citata @
via pubblica ed &

direttamente
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accessibile dall’arteria attraverso un collegamento realizzato dalla
ditta proprietaria, dopo essere stata autorizzata dall’ente comunale.

Nell’aprile 2007, infatti, la proprietaria

constato
che il terreno in questione era rimasto isolato, non essendo servito da
alcuna strada, privata o comunale, poiché I'unico accesso risultava
essere la strada di lottizzazione che s'interrompeva qualche metro
prima, lasciando spazio a un'area standard la quale ne impediva
I'accesso, si avanzava proposta all’ufficio tecnico preposto di cedere
una parte della citata area standard, quantificata all’epoca in 42 mgq,
in modo tale da realizzare la bretella di collegamento con |'attuale via
Tommaso Colloca.

I signori_e_esibivano la
domanda in data 07/04/2007, protocollata al N. 22456 (vedi allegato G).

Il dirigente dell’Area Gestione del Territorio del Comune di
Lamezia Terme, in data 13/6/2008 e 24/9/2008 acquisiva i pareri
dell'Ufficio di Piano e dell'Ufficio Patrimonio, entrambe concordi nel
rilasciare il permesso
richiesto.

In data
13/10/2009 il
Comune di Lamezia

Terme, concedeva la

S Panoramica del
: bene in esame. - .
s 2 : | servitu di
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su una porzione dell’area standard ricadente nella lottizzazione “Lucia
ed altri” di localita Coschi-Savutano per accedere al limitrofo terreno
di proprieta impegnando una superficie di circa 125,00 mq (vedi
allegato G).

I signori __I impegnavano a
realizzare la strada di accesso, in terreno naturale battuto,
accollandosi tutte le spese derivanti da tale intervento e si
impegnavano, inoltre, a manutenere e curare | adiacente area
standard restante pari a circa 1.372 maq.

Le prescrizioni imposte dal competente ufficio tecnico erano le
seguenti:

1) La durata della servitu provvisoria si protrarra fino alla
realizzazione di una diversa viabilita di accesso al fondo dei sig.ri
_e_o fino a quando, per sopraggiunti
motivi di pubblica utilita, il comune non riterra opportuno revocarla;

2) La concessione potra inoltre essere revocata in qualunque

momento dall’'amministrazione Comunale se | signori_

e _non ottempereranno a quanto previsto nel

presente atto a seguito di semplice comunicazione da trasmettersi
con raccomandata A. R.;

utilizzare |'area di che trattasi esclusivamente per |'uso richiesto e
cioé: servitu provvisoria di passaggio;

mantenere decorosamente |'area standard e a consentirne |'utilizzo
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pubblico e il libero accesso;

5 1 sig.ri_ accettano la
concessione e le condizioni;

6) Per tutto quanto non espressamente previsto nel presente
atto, le parti fanno rimando alle norme di legge vigenti (vedi allegato G].

Il 19/10/2009, il dirigente dell’area gestione del patrimonio
della Citta di Lamezia Terme, rilasciava |‘autorizzazione N. 195
(pratica N. 70 - 2007) per la seguente opera: “Passo Carrabile, in
contrada Coschi — Savutano snc”, secondo il progetto a firma del
tecnico progettista arch. Pietro Grandinetti (vedi allegato G).

L'autorizzazione, nello specifico, prevedeva ed includeva le

seguenti prescrizioni: “1) Salvo diritti di terxi; 2) Lo spaxzio riservato al "PASSO

CARRABILE", ¢ di ml. 500; 3) Devono essere adottate tutte le cautele necessarie per

salvaguardare la pubblica incolumita e siano appost: 1 dovuti cartelli segnaletici (art. 120
DPR. 495192) recante la scritta "Passo Carrabile” con la denominazione dell'Ente
proprietario della strada e con il numero ed anno del rilascio dell'autorizzazione; 4) La
presente ¢ valida a partire dalla data di rilascio della stessa e fino a quando I'ammainistrazione

comunale non riterra opportuno revocare la concessione; qualora venga disdettata il cartello
dovra essere restituito all' Ufficio TOSAP” (vedi allegato G).

Sul posto non e stato riscontrato alcun cartello, ma di fatto via
Tommaso Colloca, per come detto, & stata prolungata fino a giungere
al limite settentrionale dell’'appezzamento pignorato identificato con
un cancello veicolare di grandi dimensioni, scorrevole e metallico,
collocato sulla particella 1586 del foglio 85.

Il terreno ha una giacitura piana, disposto quasi perfettamente
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orizzontale e la sua superficie guarda l'alto (zenit); |'esposizione e a
mezzogiorno.

Porzione abbondante del lato Est (verso via Savutano) e
individuato da un muro in calcestruzzo alto circa 1 metro che delimita
interamente la particella 1569, da altra ditta.

Il lato Nord, oltre che dal cancello metallico prima detto, &
tracciato da un altro muro di confine che delimita la proprieta
adiacente individuata con la particella 1712.

Lungo gli altri lati, invece, non esistono recinzioni di sorta,
anche se gli spigoli e le direzioni dei fianchi sono individuati da pali
infissi nel terreno.

L’'appezzamento non ha alcun impiego specifico e lo stato di
abbandono o, comunque, di scarso utilizzo, € testimoniato anche dalla
vegetazione spontanea che di fatto ha colonizzato |'intero lotto.

Sul suolo sono stati depositati, nel tempo, parti di macchine ed
attrezzature impiegate dalle aziende di costruzioni, oramai in disuso,
o addirittura dismesse.

Seppure non siano molti pezzi, la consistenza ed il peso degli
stessi, nel caso di liberazione forzata del lotto, comporteranno per la
procedura un esborso notevole valutabile in almeno 5.000,00 euro
complessivi di trasporto e smaltimento in discarica del materiale di
risulta; di tale occorrenza si terra conto nella valutazione del lotto.

Dallo studio ed analisi del certificato di destinazione
urbanistica, rilasciato dal competente ufficio tecnico del Comune di

Lamezia Terme, in seguito all'istanza prodotta il 18/07/2017, dal
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sottoscritto, si evince che il suolo in esame: - in base al piano
regolatore generale, |la destinazione e le prescrizioni sono le seguenti:
“"E1 - agricola ordinaria”, dove sono ammissibili, in particolare, le
seguenti trasformazioni: a) intervento silvo-colturali; b) nuove
edificazioni di edifici funzionali alle esigenze abitative degli addetti
all’agricoltura; c¢) nuove edificazioni di annessi rustici; d)
trasformazione degli edifici esistenti (vediallegato L).

Le norme tecniche specifiche di attuazione sono: capo 2.3, art.
21 (trasformazioni ammissibili), art. 22 (edifici ad uso abitativo); art.
23 (annessi rustici); art. 25 (trasformazioni eccezionali); art. 26
(utilizzazioni compatibili) (vediallegato L).

In base al Piano Strutturale Comunale (PSC) adottato e non
approvato, l'area ricade in “Zona Agricola Periurbana” - normata
dall’articolo 84 del REU (vediallegato L).

Dalle misure e dai rilievi effettuati il cespite risulta
caratterizzato dalle seguenti grandezze caratteristiche:

- Superficie commerciale del lotto = mqg 2.476,00.

LOOTT7O N6
Il lotto e

costituito
dall’appartamento
allocato al piano
secondo di un

fabbricato a
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maggiore consistenza, sito in Via Marasco N. 17, nell’ex Comune di
Sambiase, territorio di Lamezia Terme (CZ).

Dalle varie indagini eseguite, nonché dai controlli effettuati, si
e ratificata una perfetta corrispondenza con il verbale di
pignoramento immobili del 05/10/2016, Registro generale N. 15932,
Registro particolare N. 12322, sia in termini di proprieta, sia con
guanto rilevato in loco e sia con quanto riportato sulla visura
catastale.

L'edificio ospitante il cespite oggetto di stima, come detto, &
collocato in Via P. Marasco, traversa di Via Prunia, nel quartiere di
Savutano, settore meridionale dell’abitato di Sambiase.

Nel particolare, I'area in cui e ubicato |'edificio investigato,
risulta inserito, cosi per come individuato nel Piano Strutturale
Comunale - PSC del Comune di Lamezia Terme, adottato con delibera
del Consiglio Comunale N. 79, del 19/02/2015, in “Zone a prevalente
destinazione residenziale (art. 65)” (vediallegato Al.

La zona, fortemente antropizzata (anche perché interessata,
negli anni scorsi da un’edificazione “selvaggia” (quasi sempre di
origine abusiva ed illegittima) risulta facilmente raggiungibile dai vari
punti della citta calabrese.

Il fabbricato ospitante il cespite esecutato, e stato realizzato a
partire dalla seconda meta degli anni ‘70, per essere terminato
totalmente nel 1987.

Occorre necessariamente riferire che la realizzazione

dell’edificio e stata compiuta in assenza di titolo edilizio.
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Al fine di sanare I|'abuso, in data 30/03/1987 veniva
presentata al Comune di Lamezia Terme (rep. 59191 racc. 15126) al
protocollo 049527/30IX86, domanda di “condono edilizio” e per
I'unita immobiliare in esame & stata ottenuta la concessione edilizia in
sanatoria (vedi allegato G).

Il fabbricato condominiale, € realizzato in cemento armato con
travi e pilastri ben dimensionati formanti un reticolo spaziale al quale
sono collegati i solai piani in latero-cemento.

La copertura dell’edificio condominiale, a due falde, con tegole
di tipo “marsigliesi”, € apparsa sana e ben conservata; lo smaltimento
dell'acqua piovana mediante adeguate tubature & indirizzata alla
fognatura comunale.

L'esame visivo ha dimostrato che non esistono segni di
instabilita evidenti che interessano la struttura o le parti comuni.

L'accesso, individuato al civico 17, si esplica con un cancello
pedonale, prospicente Via Pietro Marasco; |'accessorio, nel
particolare, realizzato
e in metallo di
discreta fattura, e
pitturato di nero,

sono collocate le

cassette postali,

attribuibili  ai  vari

Lotto6, vista del
|soggiorno.
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Solcato |'accesso, si perviene in un piccolo cortile, di discreta
superficie, che si sviluppa sui lati Est ed Nord della proprieta, e
pavimentato con piastrelle in gres di colore chiaro ed abbellito a
verde.

La corte, ancora, e delimitata dai fabbricati confinanti,
mediante la messa in opera di muretto in cemento al quale € ancorata
una recinzione metallica.

Sulla parete Est dell’edificio condominiale, composto da
quattro piano fuori terra oltre sottotetto, & collocata la porta
d'ingresso al vano scala, in legno di buona fattura; l'uscio, altresi,
apre direttamente in un atrio comune, pavimentato in marmo.

Solcato l'accesso suddetto, si perviene all'interno del vano
scala, che rappresenta |'unico collegamento verticale del fabbricato, di
discrete dimensioni; |'accessorio e rivestito con lo stesso materiale
dell’atrio, ossia con lastre in granito/marmo che coprono le pedate, le
alzate ed i
battiscopa;
I'accessorio in
questione, altresi, &
dotato di corrimano _ .
in ferro.

matrimoniale.
Al piano .
secondo, trova collocazione |'accesso al cespite in esame che si
propone con una porta in legno, a due battenti, di buona fattura

collocata dirimpetto alla rampa di scale in salita.
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Il portone apre direttamente ad un ampio soggiorno, da cui si
dipanano gli accessi alla cucina, sul lato Est, ed alle varie camere da
letto e servizi, sul versante opposto.

Infatti, il cespite in questione, si puo considerare suddiviso in
due macro-ambienti: zona giorno, a Nord, e zona notte, a Sud.

Dal soggiorno, altresi, & possibile accedere al balcone,
prospicente la corte comune (a livello del piano terra), sul versante
Nord; |'accessorio in questione, cosi come gli altri disposti sui vari lati
dell’alloggio, di forma rettangolare, € pavimentato con piastrelle in
gres, e dotato di parapetti in ferro.

Mediante un varco installato a Nord - Est del locale
menzionato, si perviene alla cucina, che occupa l'intero settore del
piano.

L'ambiente menzionato, di superficie soddisfacente, & dotato di
una angolo cotture, mentre il restante spazio € occupato dagli arredi
del settore; lungo la parete meridionale, infine, & collocato |'accesso
al balcone.

Come detto, |l
lato Sud, e riservato
alla zona notte, fatta
esclusione per un

Bagno, collocato — - piccolo studiolo, del

nel versante

orientale _ e : P -
dellimmobile. [ _ quale si dira, in

particolare, dal

soggiorno, e dopo aver solcato una porta in legno con inserti in vetro,
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si innesta un breve corridoio, da cui si dipanano gli accessi ai vari
locali.

Nello specifico, con descrizione dal lato destro rispetto
I'accesso (Nord), & possibile accedere al bagno, unico presente
all'interno dell’abitazione, e dotato degli accessori essenziali, allo
studiolo, alla camera da letto matrimoniale ed a quella singola,
nonché ad un piccolo ripostiglio; tutte le stanze, altresi, presentano
un’‘estensione soddisfacente, ed in linea con la destinazione d'uso
della stessa.

L'intero lato Sud, ancora, e dotato di un balcone, accessibile
dalle camere disposte sul versante medesimo e che affaccia su via
Pietro Marasco.

Lo stato manutentivo dell’alloggio & risultato discreto, ed in
linea con la destinazione d’uso dello stesso.

Il pavimento dell’alloggio & realizzato con mattonelle in gres, di
colore chiaro, di buona fattura; tale rivestimento, altresi, & diverso
nel bagno e nel ripostiglio, nel quale & stato installato una
pavimentazione di colore bianca, di discreta qualita.

Gli infissi esterni sono in legno di buona tenuta, e dotati di
tapparelle in plastica, mentre le porte interne, anch’esse in legno,
risultano di buona qualita ed ottimamente manutenute.

Gli impianti, sia quello elettrico che quello idraulico, sono stati
giudicati funzionali; lo smaltimento delle acque nere ed Il
convogliamento delle acque meteoriche avviene, a mezzo di adeguate

tubazioni, alla fognatura comunale.
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Il riscaldamento e garantito dalla presenza di un climatizzatore
disposto all’interno dell’abitazione, con |‘'unita esterna collocata sulla
parete Est, sul balcone.

Dalle misure e dai rilievi effettuati sono emerse i seguenti
dimensionamenti:

- Superficie commerciale Appartamento mq 137,83, area utile
di mqg 120,10, con altezza netta 3,00 metri (corridoio soppalcato a
2,60 m), mentre i balconi sviluppano una superficie commerciale di

mq 10,58 (vediallegato A, B, C).

<770 N7

Il cespite in oggetto, come esposto in precedenza, € ubicato
nel centro urbano di
Sambiase, in Lamezia
- Terme, e consta in un
edificio multipiano,
disposto su quattro
livelli (compreso il

piano terra ed Il

piano secondo-

sottotetto) (vediallegatiA, B, C).

In occasione del sopralluogo, altresi, si appurava lo stato di
conservazione dell'immobile ed, in special modo, la conformazione
geometrica dello stesso, al fine di decretare il numero di lotti da
destinare alla vendita all’asta; dalle varie analisi effettuate, dagli studi

inerenti il cespite esecutato, nonché dalla singolarita del cespite,
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sebbene dotato di doppio ingresso ed il piano terra € completamente
autonomo dal resto dell’'unita immobiliare si & deciso di identificarlo
come “"LOTTO UNICO”.

Tale scelta e stata dettata da due aspetti determinanti: il
primo, piu importante, consta nel fatto che l'intero edificio (compreso
il piano terra) e classato in catasto con un solo identificativo
catastale, quindi, qualsivoglia frazionamento doveva comportare
I'innestarsi di una pratica catastale.

Il secondo motivo & da ricercarsi nella classificazione catastale
del cespite, come gia specificato, infatti I'intero edificio e classato
come “ufficio e studio privato”.

In realta, per come si dira a seguire, solo il piano terra,
accessibile dal civico N. 87 di via Francesco Fiorentino e N. 35 di via
Francesco Petrarca ha questa utilizzazione reale, mentre gli altri livelli
sono utilizzati come abitazione unifamiliare su piu livelli.

Non solo, ma dall’analisi e studio della documentazione

urbanistica afferente

al lotto in esame,

nessuno degli
ambienti ha
destinazione ad

ufficio (vedi allegati G).

abitazione

In sostanza,

Vista prospetto
meridionale.

da quanto ricostruito: al piano terra, per la porziong fronte vi

Francesco Fiorentino, il cespite ha destinazione commerciale che si
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esplica al civico N. 89 e un ingresso “abitazione” al civico N. 91,
mentre la porzione che apre su via Petrarca, sempre al piano terra, si
tratta di un magazzino, i restanti piani del cespite, invece, hanno
destinazione ad abitazioni.

I pian superiori, inoltre, sono stati accorpati e rimaneggiati in
difformita alle autorizzazioni urbanistiche acquisite.

L'accatastamento, inoltre, a partire dal 2005 riporta
esclusivamente un ufficio che nulla ha a che vedere con |'ultima
pratica esibita dalla proprieta, ovvero, la D.I.A. del 14/05/2004 (vedi
allegati G).

Non solo, tranne per il piano terra, settore Sud-Ovest, per
come detto, di fatto il cespite & utilizzato come abitazione e, quindi,
anche in difformita con quanto classato in catasto.

Il sottoscritto non ha ritenuto di apportare modifiche alla

classificazione

catastale in quanto
guesto avrebbe
comportato una
sostanziale modifica

dellufficio al

piano terra, con : della rendita con
ista sul soffitto

ripercussioni

sull’aspetto fiscale anche con riferimento agli anni trascorsi.
E’ evidente, pero, che |'acquirente sub-asta dovra provvedere
a conformare la categoria catastale e la rendita con le autorizzazioni

urbanistiche.
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La sovrapposizione tra il rilievo e |'elaborato catastale, inoltre,
ha mostrato tutta una serie di difformita, non tanto per quanto
attiene superficie e volume edificato, ma con precipuo riferimento alla
distribuzione interna (vediallegato B).

Ad ogni modo il cespite dovra essere fatto oggetto di una
pratica edilizia con |'ausilio di un tecnico abilitato che per prima cosa
chiarisca e regolarizzi la situazione urbanistica e di conseguenza
rettifichi la rendita e la categoria catastale.

Pertanto, la vendita all’asta riguardera esclusivamente un
edificio con destinazione urbanistica ad abitazione, tranne per il piano
terraneo, settore Sud-Ovest, che ha destinazione commerciale e
deposito; qualsivoglia altra utilizzazione e da intendersi illegittima ed
impropria ed in nessun caso ricompresa nella vendita coatta.

L'immobile oggetto di stima, come detto, e collocato nel
quartiere di Sambiase, a pochi passi da Piazza Fiorentino, centro
nevralgico dell’abitato e si affaccia, praticamente, su Piazza San
Nicola.

La strada
prospiciente |'edificio
sia con riferimento a
via Francesco
Fiorentino e sia via

‘
Francesco Petrarca & @™ 3

tipica dei centri abitati di antica edificazione, molto stretta con edifici

che si innalzano su entrambi i lati, ossia un tipico vicolo.
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Nel caso in esame, pero, sia via Francesco Fiorentino che via
Francesco Petrarca sono perfettamente manutenute con
pavimentazione in porfido inframmezzati da due strisce di pietra
lavica.

Nel particolare, I'area in cui e ubicato l'edificio investigato,
risulta inserito a ridosso del reticolo individuato alla Zona A - “"Centro
Storico”, cosi per come individuato nel Piano Strutturale Comunale -
PSC del Comune di Lamezia Terme, adottato con delibera del
Consiglio Comunale N. 79, del 19/02/2015, ovvero, “Zone a
prevalente destinazione residenziale (art. 65)”, sebbene sulla
planimetria generale, del citato strumento urbanistico, il reticolo non
sia chiaramente leggibile (vedi allegato A).

La zona, fortemente antropizzata risulta facilmente
raggiungibile dai vari punti della citta calabrese; in primo luogo sono
da considerare le varie arterie della S.S. 18/d che si sviluppano a
partire da Via Alcide de Gasperi, Piazza Francesco Fiorentino e Piazza
Giuseppe Garibaldi, | |

che permettono di

avvicinarsi da
differenti direzioni
all'immobile in
: Scala in legno collocata
Oggetto ) . su lato Nord - Ovest del
, o ) fabbricato.
L'edificio in

esame, affiancato sui lati Nord e Sud da altri due fabbricati

appartamenti a ditte aliene, € anch’esso perfettamente manutenuto
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sia allinterno che all’esterno.

In particolare solo il rivestimento esterno realizzato con
intonaco premiscelato di colore rosso dovrebbe essere rinnovato
(anche se imbiancato di fresco), mentre tutte le altre rifiniture sono
da considerarsi ottimamente mantenute e superiori per qualita e
classe agli altri edifici limitrofi; la zoccolatura esterna e realizzata in
travertino con gocciolatoio.

Gli accessi principali all’edificio in oggetto, sono ricavati lungo il
prospetto Est, prospicente Via F. Fiorentino ai civici N. 87-91, ma
come piu volte ribadito, il piano terra, ovvero l‘unica porzione
destinata ad ufficio, & accessibile anche dalla parallela, via Francesco
Petrarca.

Non solo su quest’ultima via si colloca anche una rampa di
scale in muratura che sovrasta |'uscio appena citato e conduce al
piano primo dell’edificio, praticamente al civico N. 36.

Sulla facciata “posteriore” del fabbricato e collocato il

Cucina,
posizionata sul
lato Sud - Est

del piano primo.

contatore del
fornitore elettrico, e
quello del servizio
idrico, mentre al
disotto del corpo
scale & collocato
guello del metano.

Al civico N. 91 di via Francesco Fiorentino & collocata la “buca”

delle lettere ed il citofono.
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Il fabbricato in oggetto, presenta struttura muraria in mattoni
pieni e pietre squadrate di adeguato spessore, con cordoli armati in
corrispondenza dei solai di piano ai quali sono agganciati,
solidamente, le travi in legno portanti che costituiscono |‘ossatura
portante dell’impiantito.

Gli aggetti esterni sono stati realizzati a manto pieno di
calcestruzzo armato gettato in opera, mentre la copertura e stata
realizzata con struttura portante in legno lamellare a due falde a vista
(al piano secondo-sottotetto) con le mantovane che superano le
pareti perimetrali e costituiscono le mantovane a protezioni
dell’esterno.

Il manto di copertura € in coppi in cemento di tipo antichizzato
con gronde e discendenti in rame, di ottima fattura.

La scala esterna & realizzata in muratura portante, rivestita in
marmo e gres (pianerottoli) con battiscopa dello stesso materiale,
mentre il rivestimento della balaustra (muro) € realizzato in clinker-
tipo cotto.

La visita e
I'analisi,
esclusivamente
visiva, ha dimostrato
che non esistono

segni d'instabilita

Camera matrimoniale,
% collocata sul Lato Nord.

evidenti e lo stato di

conservazione generale € accettabile.
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Gli infissi esterni, senza alcuna eccezione sono realizzati in
legno, di ottima qualita, con le finestre dotate di persiane anch’esse in
legno contraddistinte dalla medesima qualita e materiale; le soglie
sono tutte in marmo dotate di gocciolatoio.

La porta dell’ufficio, in particolare, €& completamente
sfinestrata, cosi come la finestra che affaccia su via F. Fiorentino allo
scopo di convogliare quanta piu luce possibile all'interno del vano al
piano terraneo.

Quest'ultimo, infatti, & collocato ad una quota decisamente
inferiore rispetto alla strada ed il dislivello € superato da alcuni
gradini; di fatto il piano di calpestio si colloca alla medesima altezza di
via F. Petrarca, al quale e collocato mediante un infisso a doppia anta
in legno, protetto all’esterno da una serranda in alluminio/plastica a
rullo, di buona consistenza e qualita.

Il livello si presente come un unico ambiente di forma
rettangolare e solo nell’estremo Sud-Ovest e stato ritagliato il bagno
di servizio.

Le finiture del livello sono buone/ottime con pavimentazione in
gres, della medesima tipologia anche per il wc, mentre il rivestimento
del bagno e realizzato in maiolica.

L’'intonaco a civile a tre strati con pitturazione a colore chiaro,
molto gradevole che si abbina perfettamente alla copertura piana in
legno di colore ciliegio.

Sulla parete Sud e presente un’edicola, interamente rivestita in

mattoni industriali antichi, molto elegante.
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L'impianto elettrico e quello idrico sono stati giudicati
funzionanti e funzionali e non sono state osservate discrasie di alcuna
natura.

Il secondo ingresso su via F. Fiorentino che apre al civico N. 91
apre in un piccolo ambiente di forma pressoché quadrata; sulla destra
e collocata la centrale termica, completamente perimetrata ed
accessibile da una stretta porta in legno, mentre sul fondo e collocata
una scala in legno di notevolissima fattura che permette |l
collegamento con tutti i piani.

L'accessorio € da considerarsi il “pezzo piu pregiato” del
cespite, in quanto costruita su misura e caratterizzata da una forma
molto sinuosa e complessa; in sostanza & stato sfruttato tutto lo
spazio disponibile caratterizzato da svariati “fuori squadri” che hanno
indotto I'esecutore ad un vero e proprio “sforzo creativo”.

Anche qualitativamente, ad ogni modo, la scala &
caratterizzata da una qualita notevole essendo realizzata con legno
massello di noce italiana di notevole spessore; la ringhiera in acciaio
satinato e sovrastata da un corrimano, anch’esso in ferro.

Mediante la citata scala si giunge al piano primo, sempre nella
porzione di livello a minore estensione che caratterizzava il piano
inferiore.

All'estrema sinistra, lato Nord-Est, e collocato il servizio
igienico, mentre mediante un passaggio ad arco sulla muratura
portante si passa ad un minuscolo disimpegno che permette |'accesso

in cucina, oppure al soggiorno.

Perizia: Procedura Esecutiva N. 74/2016 R. G.E.  C. T. U.: Ottaviano ing. Ferrieri Pag. 112 di 687

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 11449254a2e1411ce94e9165ff9af1d4

=



Stirdio Tecuico @8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

All’'estremo Nord Est del soggiorno, inoltre, & ricavata una
minuscola lavanderia accessibile, per altro, come gia detto
dall’esterno, mediante la rampa di scale che si dipana da via
Francesco Petrarca.

Il piano primo € composto da un ingresso, ricavato sella zona
“pianerottolo” della scala, dal quale e possibile accedere alla piccola
camera collocata nel settore Nord-Est.

Attraverso un altro arco, ritagliato nella muratura portante, si
passa al disimpegno che conduce al salone/camera, o alla stanza
matrimoniale, collocata nel settore occidentale.

Dalla suddetta stanza & praticabile una cabina armadio, cieca
affiancata alla parete del salone, oppure al bagno, ricavato al disopra
del ballatoio della scala esterna.

Il livello & dotato complessivamente di tre balconi; i primi due
prospettano su via F. Fiorentino, mentre il terzo su via F. Petrarca
(affiancato al bagno, anch’esso ricavato su un aggetto).

Infine, il piano terzo-sottotetto, raggiungibile sempre mediante

la scala in legno

prima descritta, e
composto da un
ripostiglio affiancato

ad un servizio

Piano terzo,
Sottotetto,
salone nella igienico,  posizionati
parte
meridionale.

lungo la parete Nord,

da un grande salone e da un’altra stanza che occupa la restante
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porzione Ovest del livello.

L'ambiente & caratterizzato da altezze differenti che
rispecchiano I'andamento del tetto a due falde ed & dotato, inoltre, di
tre balconi.

Come gia anticipato tutti i solai dell'unita immobiliare sono in
legno lamellare a vista, perfettamente rifiniti, pitturati e lucidati ed
offrono un’atmosfera elegante e ricercata agli ambienti.

I balconi sono tutti rifiniti con pavimentazione in gres,
gocciolatoio in marmo e ringhiere in ferro battuto, perfettamente
conservati.

Le finiture interne della casa sono pressoché perfette,
moderne, ricercate e pregiate.

Ad esclusione del piccolo vano al piano terra con pavimento in
gres di ottima fattura, tutti gli altri pavimenti dell’