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1. PREMESSA

Con Ordinanza datata 25 gennaio 2017 I'I.mo Giudice dell’Esecuzione, dott.ssa
Valentina Di Leo, nominava il sottoscritto ing. Alessandro Nunnari, iscritto all’Ordine
degli ingegneri di Reggio Calabria con il n. A 2987 ed all’albo dei consulenti tecnici del

Tribunale di Vibo Valentia, perito nell’Esecuzione Immobiliare 88/2016 R.G.E.I promossa

nei confronti di &

@i A seguito della notifica
ricevuta tramite PEC, prestavo in cancelleria i gluramento di rito ed avviavo le ricerche

documentali e gli accertamenti tecnici per rispondere al seguente quesito:

“Provveda ['esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni operazione

ritenuta necessaria:

1. Ad esaminare i documenti depositati ex art. 567 c.p.c., segn;zlando fempestivamente al
Giudice quelli mancanti o inidonel, e ad acquisire, se non allegata agli atti, copia del

titolo di provenienza dei beni al debitore; aggiorni i documenti catastali gia depositati

ed acquisisca quelli non depositati ritenuti necessari (estratto di mappa, certificato di
attualita catastale, eventuali Jrazionamenti, certificato di destinazione urbanistica,
scheda planimetrica del catasto Jabbricati e/o del catasto terreni), il c.t.u. deve quindi

verificare chiaramente la proprieta del bene staggito in capo al debitore al momento

del pignoramenio. La documentazione ipocatastale, ovvero la certificazione notarile

sostitutiva, dovranno sempre risalire al titolo di provenmienza ante venfennio, i cui

estremi dovranno sempre essere indicati, e non limitarsi a documentare Io stato delle
risultanze dei Registri Immobiliari nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento. Ad esempio: pignoramento del 2009 con titolo di provenienza del 1980,
la documentazione ipocatastale, ovvero la certificazione notarile sostitutiva, dovranno

espressamente documentare 0 menzionare gli estremi di detio titolo che & il primo anie



venfennio e non potranno limitarsi a riguardare esclusivamente il periodo temporale
intercorvente tra il 1989 e il 2009, senza risalire af titolo di acquisto. In difetto dei
profili che precedono la documentazione ipocatastale o la certificazione notarile
Sostitutiva saranno ritenute incomplete con conseguente adozione dei provvedimenti di

cui all’art. 567 c.p.c. N.B. Qualora vi siano problemi sul punto della documentazione,

I _ctu  relazionerd _immedigtamente al  Giudice. Provveda quindi, previa

b
i

comunicazione scritta dell’incarico ricevuto, da effettuarsi a mezzo raccomandatq con
ricevuta di ritorno al debitore, all’indirizzo risultante agli atti (luogo di notificazione
del pignoramento o residenza dichiarata o domicilio eletto), al creditore procedente e
ai comproprietari della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, con invito al
debitore ed ai comproprietari di consentire lu visita dell 'immobile; ad avvertive quesrb
giudice in caso di impossibilita di accesso all’immobile, allegando copie della
comunicazione inviata al debitore e della relativa ricevuta di ritorno;

Ad identificare i beni oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei dati
catastali; riporti gli estremi dell atro di pignoramento e specifichi se lo stesso riguardi
la proprieta dell intero bene, quota di esso (indicando i nominativi dei comproprierar;zﬁ
o altro diritto reale (nuda proprieta, superficie, usufrutto); indichi inoltre quali siano
gli estremi dell’atto di provenienza, segnalando eventuali acquisti mortis causa non
trascritti;

4 fornire una sommaria descrizione dei beni, previo necessario accesso;

A riferire sullo siato di possesso degli immobili, con indicazione — se occupalti da terzi—
del titolo in base al quale avvenga | ‘occupazione con specifica attenzione all esistenza
di contratti aventi data certa anteriore al Dpignoramento ed in particolare se gli stessi
siano registrati, ipotesi rispetto alla quale egli dovra verificare la daia di registrazione,

la data di scadenza del contratto, la data di scadenza per Ueventuale disdetta,
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3.

6.

l"eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il
rilascio;
A verificare Desistenza di Jormalité, vincoli o oneri anche di natyra condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell ‘acquirente, ovvero in particolare:
* domande giudiziali, sequestri ed altre frascrizioni;
s atti di asservimento wrbanistici, eventuali limiti all ‘edificabilita o diritti di
prelazione;
* convenzioni mairimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale,
con precisazione della relativa data e della eventuale trascrizione;
* altri pesi o limitazioni d’uso (es. contratti velativi all’immobile ed opponibili alla
procedura, oneri reali, obbligazioni Dropter rem, servit, uso, abitazione);
* esistenza di vincoli storici, culturali o archeologici;
¢ esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici,
evidenziando gli oneri di affrancazione o di riscatto; |
A verificare I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale
gravanti sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti ¢ altre trascrizioni pregiudizievoli),
che saranno cancellati o comungue non saranno opponibili all’acquirente al momento
della vendita, con relativi oneri di cancellazione a carico della procedura. Indz’chi i
CoSti a cio necessari;
A verificare la regolarita edilizia ed urbanistica del bene, nonché lesistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso, segnalando eventuali difformitd urbanistiche,
edilizie e catastali. Ove consti [esistenza di opere abusive, si pronunci sull’eventuale
sanabilita ai sensi delle leggi n. 47/85, n. 724/94, D.L. 269/2003 e di tutte le successive
modifiche, con indicazione dei relati‘vi costi. Ove le opere abusive siano sanabili

provveda ad accatastare 'immobile non accatastato ed a regolarizzarlo sotto ogni
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10.

profilo tecnico — amministrativo. Fornisca le notizie di cui all’art. 40 della I, 47/85 ed
all’art. 46 del D.Ivo 378/01: indichi in particolare  gli  estremi della
concessione/licenza ad edificare o del permesso di costruire e della eventuale
concessione/permesso in sanatoria previsto dall’art. 36 del DPR n. 380/200] (con
indicazione dei relativi costi), ovvero dichiari che la costruzione & iniziata prima del ] o
settembre 1967, Qualora vi siano fabbricati rurali non censiti indichi il c.t.u. il costo in
base alla legge che obbliga al censimento, anche alla luce del decreto mille proroghe;
Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per | ‘aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene,
alla sua correzione o redazione ed all ‘accatastamento delle unitd immobiliari noﬁ
regolarmente accatastate;

A fornire indicazioni con riferimento all immobile pignorato circa la presenza o meno:

* della certificazione energetica di cui al dlgs. 192 del 19.8.2005 attuativa della
direttiva CE n. 2002/91; in mancanza, provveda alla redazione della stessa,
personalmente ovvero avvalendosi di un ausiliario;

* della documentazione amministrativa e tecnica in materia di installazione
impianti all'interno degli edifici di cui al DM Ministro sviluppo economico del
22/1/2008 n. 37, acquisendo copia della documentazione eventualmente esistente.

Ad indicare il valore commerciale dell ‘immobile, avuto anche riguardo agli eventuali
rapporti di locazione (precisando in tal caso la data di stipula del contratto e della
relativa registrazione) o di altro fipo soggetti a proroga o meno, esprimendo il proprio
parere sull‘opportunita di procedere alla vendita di uno o piu lotti e predisponendo, in
caso affermativo, il relativo frazionamento con I'indicazione di tutti i dati catastali per
ciascun lotto; nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione anche della

sola quota. L’esperto indicherd espressamente e compiutamente le condizioni
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11

12,

13.

14.

dell’'immobile e il criterio di stima utilizzato (con indicazione anche del valore
attribuito dall’ OMI); nel determinare il valore dell’immobile, lesperto procederd al
calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per
metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione wrbanistica, lo stato d’uso e di
manutenzione, lo stato di possesso (al riguardo consideri come opponibili alla
procedura esecutiva i soli contratti di locazione ed i provvedimenti di assegnazione al
coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in
particolare I'assegnazione della casa coniugale dovré essere ritenuta opponibile solo
se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento), i vineoli e gii
oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le
eventuali spese condominiali insolute;

Indichi 'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese
straordinarie gia deliberate, anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia, eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Indichi per ciascun lotto le formalita (iscrizioni e traserizioni) delle quali dovrd essere
ordinata la cancellazione dopo la vendita, accertando se alla data del deposito della
perizia gravino sulle singole unita immobiliari pignorate ulteriori iscrizioni o
trascrizioni pregiudizievoli,

Indichi i dati necessari per la voltura dei beni all’aggiudicatario.

Ove necessario, in base alla tipologia del bene pignorato, indichi i costi prevedibili per

effettuare lo smaltimento in base alla normativa di legge (eternit, ecc.).
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15. Ove possibile, sempre in base alla tipologia dei beni, effettuare le valutazioni di
Jatiibilita, con specifico riferimento alla possibilita di convertire la destinazione d’uso
del bene;

16. Indichi ['esistenza di eventuali contributi regionali o comunitari concessi
sull ‘immobile, quant:ﬁcando}ze il valore;

17. Dica infine quant’aliro reputato utile e necessario ai fini dell emissione dell ordinanza
di vendita,

Alleghi inoltre alla relazione:

o la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o della
licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copiaq del contratto di locazione o del
titolo legittimante la detenzione e del verbale d’accesso contenente il sommario
resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, ’A.P.E,,
certificati di destinazione urbanistica degli immobili, nonché tutta la documentazione
ritenuta di necessario supporto alla vendita;

* documentazione fotografica interna ed esterna degli immobili estraendo immagini di
tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori parti comuni ed eventuali pertinenze
compresi);

» [elenco delle trascrizioni, dei pignoramenti e dei sequestri conservativi, nonché delle
iscrizioni ipotecarie su foglio separato;

» ladescrizione del bene con identificazione catastale e coerenze su Joglio separato,

»  gli awisi di ricevimento delle raccomandate relative agli avvisi di inizio operazioni
peritali;

* depositi, almeno il giorno prima dell udienza fissata per Uemissione dell'ordinanza di
vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli allegati, in via telematica,

unitamente ad una copia cartacea di cortesia per il giudice ¢ ad una copia su supporto
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informatico (in formato Winword versione almeno '96) e ne invii copia al creditore
procedente, ai creditori intervenuti e al debitore anche se non costituito a mezzo posia
ordinaria o posia elettronica certificata.
Alleghi all ‘originale della perizia 'attestazione di avere proceduto ai suddetti invii.
Avverta il creditore procedente in caso di impossibilita all’accesso dell immobile.
Formuli tempestiva istanza di proroga del termine di deposito della perizia in caso di
impossibilita di rispettare il termine concesso, indicando le relative ragioni.
St autorizza Uesperto ad accedere ad ogni documento concernente gli immobili, ivi
compresi ai documenti relativi ad atti di acquisto-e a rapporti di locazione, in possesso del
Comune, dell’Ufficio del Registro, della Conservatoria dei Registri  Immobiliari,
dell’Ufficio del Territorio o dell ‘amministrazione del condominio o di notaio, ed a estrarne
copia, non operando, nel caso di specie, le limitazioni previste in tema di trattamento dati
personali; rettifica catastale all ‘attualita;
aulorizza altresi lesperto a richiedere al Comune competente certificato storico di
residenza relativo a qualsiasi occupante dell’immobile pignorato;
aulorizza lesperto ad avvalersi di un ausiliario per leffettuazione dei rilievi ove cio si
renda necessario secondo le circostanze; avverte [esperto che dovrd comunicare
Ielaborato alle parti e al custode nominato q mezzo posta elettronica certificata (ovvero,
quando cio non sia possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta ordinaria), almeno venti
giorni prima del deposito; le stesse parti potranno fare pervenire all’esperto entro i 10
glorni successivi osservazioni esclusivamente tecniche; il c.t.u. prenderd posizione sulle

stesse e solo all’esito depositerd ’elaborato finale, prima dell 'udienza fissata”.



2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Dopo aver esaminato il fascicolo d’ufficio, depositato telematicamente nella cancelleria
Esecuzioni Immobiliari del Tribunale, ho compiuto delle indagini presso:

* la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Vibo Valentia;

» ["Agenzia delle Entrate e "ufficio del Catasto di Vibo Valentia;

* ["Ufficio Tecnico del Comune di Limbadi ed il Servizio Tecnico Regionale;

* lo studio del Notaio dott. Carlo Cavicchioni dj Roma.

Ho quindi provveduto a verificare la documentazione prevista dall’art. 567 ¢.p.c. €, una
volta accertatane la completezza, con le risultanze che saranno approfondite nel seguito
della perizia, ho fatto copia di tutti i document; necessari alla redazione dell’elaborato.

In particolare, ho estratto la mappa catastale (allegato 4), la visura catastale (allegato
5), le planimetrie catastali (allegato 6), le visure ipotecarie (allegato 7), la nota di
trascrizione del pignoramento (allegato 8), la nota di altre formalita (allegato 9), il titolo di
provenienza del bene (allegato 10) ed i titoli edilizi (allegato 11).

Unitamente al Custode del bene, avv. Fortunato D’ Amico, ho effettuato un sopraliuogo in
data 24 febbraio 2017 alle ore 9:30, dopo aver comunicato 1’accesso alle parti, di concertd
con il Custode, con congruo anticipo (allegato 1).

In occasione della visita al bene ho compiuto una ricognizione dei luoghi, eseguendo il
rilievo fotografico ed un sommario rilievo metrico del complesso (allegato 2), chiedendo ai
presenti informazioni utili per la prosecuzione delle operazioni peritali.

Terminato 'accesso, ho condotto delle ispezioni presso I"Ufficio Tecnico del Comun.e
di Limbadi, richiedendo copia della documentazione relativa agli impianti tecnologici
(al[egéto 16) ed il certificato di destinazione urbanistica del lotto (allegato 12). Ho quindi

effettuato delle ricerche di mercato presso ghi operatori di settore (Osservatorio del Mercato
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Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, agenzie immobiliari, consulenti specializzati nel
settore, siti internet di annunci e precedenti aste giudiziarie), giungendo al piti probabile
valore del complesso. Prima della stesura finale della perizia ho provveduto alla redazione
dell’ Attestato di Prestazione Energetica del bene (APE), previamente inviato alla Regione

Calabria — Settore Politiche Energetiche (allegato 17).

3. RISPOSTA AI QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

1 - Ad esamznare i documenfz deposztarz ex arr 5 67 c. p ¢, segnalando tempestzvamem‘e;

‘al’ qudzce quellz mancanrz 0 mzdonez e ad acquzszre se non allegam aglz am copi

La documentazione richiesta dall’art. 567 ¢.p.c. si compone dell’estratto del catasto e
det certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato, effettuate nei
venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento o, in alternativa a questi, di un
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dej re gistri immobiliari.

Dal controllo effettuato sul fascicolo si & accerfata la presenza della certificazione
notarile sostitutiva, redatta dalla dott.ssa Armanda Ilaria Miceli, Notaio in Pizzo, datata 23
dicembre 2016 e completa sia a livello ipotecario che catastale.

Agli atti non era presente la copia del titolo di provenienza del bene alla debitrice. Per

tale motivo, & stata acquisita dal sottoscritto ed allegata alla perizia (allegato 10).

aggzorm i documem‘z catastalz gza deposzmn ed acqmszsca quellz non deposztatz rzrenutz

necessarz (esrmtz‘o dz mappa cemf caro dz atl‘ualzra camst‘ale evenrualt ﬁazzonamentz

certy“ cato dz desz‘mazzone urbammca Scheda plammemca del catasto fabbrzcatz e/o del

catasto terrem)”- R

11



Tutti 1 documenti catastali ed ipotecari del bene, nello specifico visura catastale, estratto
di mappa, planimetrie catastali e visure ipotecarie, sono stati acquisiti il 31 gennaio 2017 ed
un ulteriore controllo ¢ stato effettuato prima del deposito dell’elaborato finale. Si & inoltre

prodotto il certificato di destinazione urbanistica aggiornato (allegato 12).

L oetu deve quindi- ver;:f icare’ chzammenre la propmeta del bene staggzto m capo al

debitore al momento del ngnoramento La documem‘azzone zpocatasrale ovvero laj

cerz‘zf cazzone nozarzle sostzrurzva dovmmzo' § empre rzsalzre al tztolddz 'provemenza anre-'

venteni

_Sl‘dﬁb’_'delle"-kfﬁulran:f _.ef!Rééi;sftﬁjfm'_fri_zzabzgl_idri el veniti anni anteriori alla trascrizione del:

pigﬂ'oraménro"".f S

1l complesso oggetto di pignoramento risulta intestato alla seguente societa:

, proprietaria superficiaria per la quota di 1/1.

La societa ¢ divenuta titolare del diritto di superficie — sul fondo censito al N.C.T. del
Cornune di Limbadi con il foglio 19 particella 343 — con atto di donazione accettata del 17
giugno 2009 repertorio n. 64329 a rogito del Notaio Carlo Cavicchioni di Roma, trascritto
presso la Conservatoria dei RR. II. di Vibo Valentia il 30 giugno 2009 ai nn. 3728 R.G. e

2695 R.P. Il diritto di superficie & stato costituito per la durata di anni 40 ed & pervenuto

&

>4

alla debitrice dall’ente * — con sede in

Roma, { Tale istituto era divenuto a sua volta proprietario del
terreno con atto di donazione accettata del 25 luglio 1996 repertorio n. 124581 a rogito del
Notaio Domenico Gallelli di Roma, trascritto presso la Conservatoria dei RR. IT. di

Catanzaro il 17 agosto 1996 ai nn. 14574 R.G. e 11950 R.P. Con tale atto, il Cavaliere di
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&, nato a Catanzaro il 14 aprile 1918, donava degli appezzamenti

di terreno all’ente religioso. Tale donazione, tuttavia, come risulta nella certificazione
notarile sostitutiva a firma del Notaio Miceli di Pizzo, era “subordinata alla condizione

sospensiva del rilascio dell’autorizzazione all acquisto, in favore dell’istituto religioso

da parte della competente autoritd governativa”,
La verifica di tale condizione non & stata annotata nell’atto di donazione accettata del 17
giugno 2009,

A parere di chi scrive, comunque, la donazione all’ente religioso si € formalizzata sotto
ogni aspetto giuridico, come confermato anche nell’atto di cui sopra, con cui la debitrice é

divenuta titolare del diritto di superficie sul bene. Infatti, dalla disamina del rogito, si legge

Sta adempiendo a tutii gli oneri
contenuti nella donazione”. Non risulta alcuna contestazione in merito alla piena propriété:
dell’istituto religioso, per cui & da ritenersi superata la condizione sospensiva.

Sul terreno in esame la debitrice ha edificato il bene oggetto di pignoramento. Dé

quanto sopra e dalle ricerche immobiliari effettuate nei 20 anni precedenti alla trascrizione

del pignoramento si pud attestare che la debitrice & proprietaria superficiaria per I’intero.

“Provveda quindi, previd fb_o-muniﬁ'q'z'gione seritta: dell :’incarico' *ﬁc‘evuro,:, da -eﬁeftuafsi a

ad avvemre quesro gmdzce m caso dz zmposszbzln‘a dz accesso all zmmobzle ailegando

copze della comumcazzone mvmm al debztore e della relarzva rzcevuz‘a a’z rztorno
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Le parti sono state informate dell’accesso al bene tramite pec, le cui ricevute si allegano
alla perizia (allegaro I). 11 sopralluogo & avvenuto alla presenza del sottoscritto Perito, del

Custode Giudiziario, avv. Fortunato D’ Amico, dell’amministratore unico

, che ha consentito I’accesso all’immobile pignorato, e del sig.

gl (allegaio 2),

2 — “Ad zdem‘y" icare i “beni oggerto del ngnoramenro con: precwazzone dez canf nz e dez
datz catastalz rzporz‘z glz estremz a’ell att'o dz ngnoramento 4 specy” chz se lo sresso rzguardl

la proprzeta dell mrero bene quoz‘a dz esso ('mdzcando z nommatzw dez comproprzetarz)

;at'tro dzrzz‘fo reale (nuda proprzeta superf cze usuﬁutto) mdzchz'moltre qualz szano glz

.esiremz dell az‘ro dz prov'

z‘mscrfzz‘tz’_’:;

1.1 IDENTIFICAZIONE DEL PIGNORAMENTO

Oggetto di pignoramento é:

1) la proprietd superficiaria di un complesso immobiliare adibito a casa di riposo per

anzigni senza cure mediche, sito nel Comune di Limbadi alla via Davide Muzzupappa

snc (gid Strada Provinciale 31), costituito da cinque corpi di fabbrica ¢ da un’area
esterna, in parte adibita a parcheggio. Il primo corpo di fabbrica & un edificio a croce a
due piani fuori terra pill sottotetto, con 30 camere per 52 posti letto, reception, cucina,
pranzo, uffici amministrativi, sale e servizi igienici, sviluppante una superficie lorda di
2.586 mq oltre 166 mq di balconi e terrazzi. Il secondo ed il terzo corpo di fabbrica
sono costituiti da due gruppi di alloggi a schiera ad un solo piano, di 8 camere per 16
posti letto cadauno, pit servizi, depositi e vani tecnologici, di superficie lorda pari a

558,5 mq ciascuno. 11 quarto corpo di fabbrica & 1’alloggio del custode, ad un piano e di
14



superficie lorda di 74 mq, mentre il quinto fabbricato & la cabina elettrica di superficie
lorda di 33,5 mq. La corte esterna & adibita in parte a parcheggio, in parte a viabilita e
spazi di manovra ed infine a verde, e sviluppa una superficie di 20.337,5 mgq.

La proprieta superficiaria & a termine con scadenza 17 giugno 2049,

1.2 INDIVIDUAZIONE CATASTALE

Il bene ¢ censito nel N.C.E.U. del Comune di Timbadi con i seguenti dati:

. . DATIDENTIFICATIVI. .~ =~ " 7
Fogli:(') S N O A A 19 N et
Particella 372

| e o DATI DI CLASSAMENTO
Cétégbria R D/2 Alberghl e pensmm (con ﬁne di Iucro)
Rendita 85.948,00 €

o : S ALTRE INFORMAZIONI g B
.Vi.a. I — D Muzzupappa snc; p1an1T~1—2 -
Intestato a L7 con sede in Catanzaro
Codice fiscale :

Diritti e oneri reali Superficie per 1/1

La proprieta dellarea, per la quota di 1/1 , risulta all’istituto religioso “f

& non oggetto di pignoramento.

1.3 CONFINI CATASTALI DEL COMPLESSO

¢ ad ovest: via Davide Muzzupappa (strada pubblica)

e anord: foglio 19 particelle 151 — 152 (proprieta Sesto)

e adest: foglio 19 particelle 239 — 240 (proprieta Grillo — Lisotti)

* asud: foglio 19 particella 344 (Ancelle Francescane del Buon Pastore)
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1.4 ESTREMI DELL'ATTQ DI PIGNORAMENTO

Atto di pignoramento del 13 novembre 2016 numero di repertorio 2330, trascritto presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Vibo Valentia il 29 novembre 2016 — Registro

Generale n. 6768, Registro Particolare n. 5502, a favore di B

| — con sede in

con sede in Filandari, [

Catanzaro, (e

1.5 QUOTA DI BENE PIGNORATA

1l pignoramento riguarda la proprieta superficiaria del bene di cui sopra per la quota di 1/1. ‘

1.6 ESTREMIDELL’ATTO DI PROVENIENZA

Atto di donazione accettata del 17 giugno 2009 rep. 64329 a rogito del Notaio Caﬂb
Cavicchioni di Roma, trascritto presso la Conservatoria dei RR. IL. di Vibo Valentia il 30
giugno 2009 al Registro Generale n. 3728, Registro Particolare n. 2695, avente ad oggetto
il terreno censito al N.C.T. del Corﬁune di Limbadi con il foglio 13& particella 343. 11 diritto
di superficie ¢ stato costituito per la durata di anni 40 ed & pervenuto alla societd debitrice

dall’ente religioso B8 i1 — con sede in Roma,

. Non risultano acquisti mortis causa non trascritti.

3 = “dfornire una sommaria descrizione del bene, previo necessario accesso” o

PREMESSA

Il complesso immobiliare pignorato ¢ una struttura adibita a casa di riposo per anziani

senza cure mediche, sito in zona periferica del Comune di Limbadi, quadrante di sud-est,
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via Davide Muzzupappa snc (gia Strada Provinciale 31), in un contesto agricolo e turistico.

La destinazione urbanistica del bene & definita dalle norme del Piano Strutturale Comunale
¢ da quelle del Regolamento Edilizio ed Urbanistico di Limbadi, approvati con Delibera del
consiglio comunale n. 13 del 22 maggio 2008, pubblicati sul B.U.R.C. . 25 del 20 giugno
2008. Secondo tali disposizioni il lotto insiste nell’ambito della zona “SY — Attrezzature
generali di interesse pubblico” e della sottozona “Attrezzature turistiche™.

L’immobile si compone di cinque corpi di fabbrica e di un’area esterna, in parte adibita

a viabilita e parcheggio ed in parte a verde. In figura la disposizione dei corpi di fabbrica.
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Legenda:
E = Primo corpo di fabbrica
D—C~G =Secondo corpo di fabbrica
H—F -1 = Terzo corpo di fabbrica
B = Alloggio custode

A = Cabina elettrica
L = Area cortilizia (viabilita interna, parcheggi, aree verdi).
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1.1 — Primo corpo di fabbrica: edificio principale

11 primo fabbricato rappresenta il nucleo centrale della struttura, ove sono presenti 1 vari
uffici amministrativi, i servizi e la maggior parte dei posti letto. Il manufatto ha una pianta
a croce con bracci simmetrici, una struttura in cemento armato, copertura a falde e si eleva
per due piani fuori terra, oltre un modesto sottotetto con terrazzo. Si compone di tre corpi,
tra loro in aderenza per mezzo di giunti tecnici. Presenta una superficie coperta di 1.265 mq
ed una superficie complessiva di 2.586 mq oltre 166 mq di balconi e terrazzi (foto 1, 2 ¢ 3).
Complessivamente & munito di 28 accessi dalla corte, dislocati nei vari ambienti.

11 piano terra si divide in quattro differenti ali (bracci) e una zona centrale, ed accoglie
I’ingresso, I’area amministrativa, diverse sale per attivita ricreative e le cucine — pranzo,
nonché i servizi igienici. Il primo piano & costituito da 30 camere da letto per n. 52 posti e
dalle sale accessorie. Il sottotetto non & abitabile ed & destinato a vani tecnologici.

La struttura ha solai laterocementizi, finiture interne ed esterne al civile (tinteggiature di
tipo normale sulle pareti e sui soffitti), pavimentazioni in ceramica o gres porcellanato,
pavimenti antisdrucciolo nei locali cucina e nei servizi igienici, ove sono rivestite anche le
pareti fino a 2,2 m di altezza. I servizi attigui al vano scala centrale sono suddivisi per sesso
¢ contengono tre lavabi negli antibagni, tazza e bidet nei we. I bagni delle camere hanno
tazza, bidet e piatto doccia. Le porte di ingresso sono in metallo, quelle interne in legnﬁ,
quelle delle scale di emergenza sono del tipo tagliafuoco, le finestre e le portefinestre son6
in alluminio. I balconi ed i terrazzi sono rifiniti con piastrelle ¢ ringhiere metalliche.

Sono presenti i seguenti impianti: idrico-sanitario, fognario, elettrico, illuminazione,
antincendio con estintori ed uscite di sicurezza munite di maniglioni antipanico, citofonié:s;
telefonico, chiamata d’allarme e rilevatori di fumo collegati ad una centralina nelle camere
del primo piano, climatizzazione, TV, aspirazione meccanica nei servizi igienici interni;

due ascensori, due scale di emergenza disposte sui bracci pit lunghi, bagni per disabili.
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Piano terrg

11 piano terra occupa una superficie lorda di 1.260,5 mgq, di cui 1.150 mq calpestabili,

ha una altezza costante di 3,35 m e si compone di cinque differenti zone, dislocate nei

singoli bracci e nella parte centrale. Precisamente:

"ala sud & costituita dall’ingresso, da un disimpegno e dall’area amministrativa, che
comprende la reception con annesso ufficio, la direzione, un we ed una zona filtro
(foto 4,5, 6,7, 8 9 10e 11y

Pala destra si compone di una ampia area da pranzo, di una sala polifunzionale con
antistante vano per il personale e di un disimpegno intemo. E’ presente una scala di
emergenza che collega la struttura all’esterno {(foto 12, 13, 14, 15 e 16);

I’ala nord & costituita da una sala per attivita ricreative ed aggregative e da uﬁa
ulteriore area adibita a deposito sporco e deposito carrozzine (foro 17, 18, 19 e 20Y;
I’ala sinistra di divide in due zone: I’area cucine e I’area per il lavaggio. La prima si
compone di una ampia area soggiorno, della cucina, di due celle, della dispensa, di
due zone filtro per I’ingresso delle merci, di una ulteriore zona filtro che conduce
all’area lavaggio, di un ambiente dj lavaggio delle stoviglie ¢ di un ufficio interrio
(foto 21, 22, 23, 24, 25 ¢ 26). La seconda & invece costituita da un corridoio interno,
da uno spogliatoio per gli uomini ed uno per le donne, da due antibagni divisi per
sesso che conducono a due locali we ciascuno, dal deposito del pulito e dal depositd
sporco, collegato al primo piano con impianto montacarichi (foto 27, 28, 29, 30, 31
e 32). In tale ala & presente una seconda scala di emergenza (foto 33);

Iarea centrale contiene il vano scala, due ascensori e servizi, suddivisi per sesso da

un antibagno, ciascuno collegato a due we, ed un we per disabili (foto 34, 35 e 36).
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Tutti i locali, con I’eccezione dei we, dei depositi e delle zone filtro, sono dotati di aria

¢ luce diretta. Lo stato di manutenzione delle opere e degli impianti & buono.

Pigno primo

Il piano primo occupa una superficie lorda di 1.265,5 mq, di cui 1.111 mq calpestabili,
pit 55,4 mq di balconi e 16,8 mq di terrazzi. Ha altezza costante di 2,95 m e si compone di

cinque differenti zone, dislocate nei bracci ¢ nella parte centrale. Precisamente;

* Pala sud si compone di un piccolo disimpegno che conduce ai vari ambienti, di 1
camera a 2 posti letto con we interno e terrazzo, di 2 camere ad 1 posto letto con
antibagno e we interno, di una saletta s0ggiorno con terrazzo e di una sala adibita a
guardaroba (foto 37, 38, 39, 40 e 41);

* lDala destra si compone di un lungo disimpegno che conduce ai vari ambienti, di 10
camere a 2 posti letto con we interno e balcone, di 2 camere ad 1 posto letto con we
interno e balcone, di altre 2 camere ad 1 posto letto con we interno, di una camera
per 1l personale e della scala di emergenza (foto 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48 ¢ 49);

* [D’ala sinistra si compone di un Jungo disimpegno che conduce ai vari ambienti, di 10
camere a 2 posti letto con we interno ¢ balcone, di 2 camere ad 1 posto letto con we
interno e balcone, di un’altra camera ad 1 posto letto con we interno, dell’infermeﬁa
con antibagno e wc interno, di una camera di deposito del pulito collegata al piano
terra da un montacarichi e della scala di emergenza (fofo 50, 51 e 52);

* [D’ala nord ¢ costituita da un piccolo disimpegno che conduce ai vari ambienti, da
una sala per attivitd motoria, da una barberia, da un ampio locale guardaroba, da
uno spazio comune, dai locali quadri, da un ripostiglio ¢ da due vani di deposito

della biancheria sporca (foto 53, 54, 53, 56. 5 7. 58, 59 ¢ 60);
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¢ [’area centrale contiene il vano scala, due ascensori ed i servizi, suddivisi per sesso,
ciascuno dei quali & collegato a due we, oltre un bagno per disabili (foto 61).
Tutti 1 Iocali, con I’eccezione dei we centrali e dej we a servizio delle camere con

balcone, sono dotati di aria e luce diretta. Lo stato di manutenzione delle opere & buono.

Piano secondo

I piano secondo occupa una superficie lorda di 60 mq, di cui 47,5 mq calpestabili, pit
93,5 mq di terrazzo. Ha una altezza di 2,4 m ed & costituito da un vano tecnologico, da due
ripostigli/we, dal vano scala — ascensore e dal terrazzo di pertinenza (foto 62, 63 e 64).

Solo il focale principale ha aria e luce diretta. Lo stato di manutenzione ¢ buono.

1.2 ~ Secondo corpo di fabbrica: gruppe di atlogai a schiera

Il secondo corpo di fabbrica & costituito da un gruppo di alloggi a schiera ad un piano,
alle cui estremita sono affiancati un locale tecnologico ed un locale deposito (fote 63, 66,
67 e 68), di superficie lorda par a 558,5 mq di cui 457,5 mq calpestabili. I.’altezza netta &
di 2,9 m negli alloggi e di 3,1 m nei vani deposito e tecnologico. |

Il manufatto & formato da rettangoli sfalsati, ha una struttura in cemento armato con
copertura a falde e si eleva per un solo piano fuori terra. Presenta 10 accessi indipendenti e
si compone da tante mini unita immobiliari, ognuna delle quali comprende una camera da
letto ed un we accessibile da un disimpegno. Le unitd sono collegate tra loro da corridoi e
vi sono annessi locali accessori.

La struttura ha solai in laterocemento, finiture interne ed esterne al civile (pitture
normali su pareti e soffitti), pavimentazioni e pareti dei servizi igienici in ceramica o greé
porcellanato, porte di ingresso in metallo, porte interne in legno, finestre in alluminio. Sono

presenti ghi impianti: idrico-sanitario, fognario, clettrico, illuminazione, antincendio, uscite
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di sicurezza con porte dotate di maniglioni antipanico, 5 bagni per disabili con lavabo,
tazza e piatto doccia a terra, telefono, climatizzazione e chiamata d’allarme in ogni camera,
aspirazione meccanica nei servizi interni che non presentano aria diretta.

La costruzione si compone dei seguenti ambienti (foto 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75 ¢ 76).

* 8 camere da letto con disimpegno e we di servizio, per 1. 16 posti letto;

* 4 camere da pranzo con annesso locale di distribuzione pasti;

* 4 ambienti destinati ad attivita ricreative;

e 2 ambienti destinati ad attivita culturali;

» 2 sale con operatore di cui una con we di servizio,

¢ 2 ambienti di deposito sporco;

e | infermeria;

¢ 1 camera senza destinazione con we di servizio e disimpegno;

* 1 deposito a destra dell’alloggio con accesso indipendente;

¢ 1 locale gruppo antincendio a sinistra dell’alloggio con accesso indipendente.

Tutti i locali, con I’eccezione dei we interni, sono dotati di aria e luce diretta. Lo stato

di manutenzione del fabbricato & buono, salvo la presenza di umidita nella parte bassa di

aleuni vani, dovuta con buona probabilita al fenomeno della risalita dal terreno.

1.3 — Terzo corpe di fabbrica: gruppo di allogei a schierq

I1 terzo fabbricato & un gruppo di alloggi a schiera ad un piano, uguale al secondo corpo
di fabbrica, ma sfalsato in pianta rispetto a questo, alle cui estremitd sono affiancati due
locali di deposito (foto 77, 78, 79 e 80). Ha una superficie lorda di 558,5 mq di cui 457,5

mq calpestabili. L'altezza & 2,9 m negli alloggi ¢ 3,1 m nei locali deposito e magazzino.
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Il manufatto ¢ formato da rettangoli sfalsati, ha una struttura in cemento armato con
copertura a falde e si eleva per un solo piano fuori terra. Presenta 10 accessi indipendenti e
si compone da tante mini unita immobiliari, ognuna delle quali comprende una camera da
letto ed un we accessibili da un disimpegno. Le uniti sono collegate tra loro da corridoi e vi
sono annessi locali accessori.

La struttura ha solai in laterocemento, finiture interne ed esterne al civile (pitture
normali su pareti e soffitti), pavimentazioni ¢ pareti dei servizi igienici in ceramica o gres
porcellanato, porte di ingresso in metallo, porte interne in legno, finestre in alluminio. Sono
presenti gli impianti: idrico-sanitario, fognario, elettrico, lluminazione, antincendio, uscite
di sicurezza con porte dotate di maniglioni antipanico, 5 bagni per disabili con iavabd;'
tazza e piatto doccia a terra, telefono, climatizzazione e chiamata d’allarme in ogni camera,
aspirazione meccanica nei servizi interni che non presentano aria diretta.

La costruzione si compone dei seguenti ambienti {foro 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75 e 76):

* 8 camere da letto con disimpegno e we di servizio, per n. 16 posti letto;
* 4 camere da pranzo con annesso locale di distribuzione pasti;

* 4 ambienti destinati ad attivit ricreative:

* 2 ambienti destinati ad attivita culturali;

* 2 sale con operatore di cui una con we di servizio;

¢ 2 ambienti di deposito sporco;

» ] infermeria;

* 1 camera senza destinazione con we di servizio e disimpegno;

* 1 magazzino a destra dell’alloggio con accesso indipendente;

¢ 1 deposito a sinistra dell’alloggio con accesso indipendente.
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Tutti 1 locali, con I"eccezione dei we interni, sono dotati di aria e luce diretta. Lo stato
di manutenzione del fabbricato & buono, salvo la presenza di umidita nella parte bassa di

alcuni vani, dovuta con buona probabilita al fenomeno della risalita dal terreno.

1.4 ~ Quarto corpo di fabbrica: alloggio del custode

Il quarto corpo di fabbrica & Palloggio del custode, ad un piano fuori terra, di superficie
lorda di 74 mq di cui 60,5 mq calpestabili (fofo 81). L’altezza netta & di 3.2 m.

11 manufatto & formato da due rettangoli sfalsati con affiancati portici esterni, ha una
struttura in cemento armato con copertura a falde e si eleva per un solo piano fuori terra. E
munito di un unico accesso dalla corte. La costruzione ha solai in laterocemento, finiture
interne ed esterne di tipo civile (pitture normali suile pareti e sui soffitti), pavimentazioni in
ceramica o gres porcellanato, porta di ingresso in metallo, porte interne in legno, infissi in
alluminio. Sono presenti gli impianti: idrico-sanitario, fognario, elettrico e di iluminazione.

L’immobile si compone dei seguenti ambienti (foro 82, 83, 84, 85 ¢ 86):

® ingresso — soggiorno;

® cucina;

¢ 2 camere da letto;

e 1 wc

* 1 piccolo disimpegno che conduce alle camere da letto ed al we.

Tutti i locali, con I’eccezione dei we interni, sono dotati di aria e luce diretta. Lo stato
di manutenzione del fabbricato ¢ buono, salvo la presenza di umidita nella parte bassa di

aleuni vani, dovuta con buona probabiliti al fenomeno della risalita dal terreno.
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1.5 — Quinto corpo di fubbrica: cabina eletirica

Il quinto fabbricato & la cabina elettrica, che rifornisce di corrente I’intero complesso

immobiliare (foto 87). Presenta una superficie lorda di 33,5 mq.

1.6 - Area esterna

Attorno alle costruzioni di cui ai punti precedenti, insiste una corte esterna di superficie
pari a 20.337,5 mq. L’accesso al lotto avviene tramite un cancello automatico carrabile ed
uno pedonale a chiusura manuale (foto 88). La corte esterna & adibita in parte a viabilita e
parcheggio, ove ¢ asfaltata, per la superficie di 2.850 mq (foro 89), in parte a pertinenza
delle singole costruzioni, ove & pavimentata con piasirelle di ceramica, per la superficie di
2.400 mq (foto 90), e nella restante parte a verde (attrezzato e non) per la superficie di circa
15.087,5 mq (foto 91).

Sull’area insistono diversi elementi: una piccola area pavimentata che comprende una
nicchia, una fontana ed alcune panchine, disposta a pochi metri dell’edificio principaié
(foz‘o 92), nonché due serbatoi ad uso sanitario ed un serbatoio di riserva idrica antincendio
della capienza di 10 m, disposti dietro il secondo corpo di fabbrica (foio 93).

Sono presenti alcuni muri di sostegno dei fabbricati e del terreno, poiché questo non & a
quota costante ma a terrazzamento (foto 94, 95 e 96).

A pagina seguente sono riportate le superfici dei singoli vani per ogni corpo di fabbrica.
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2.1 —~ Superfici ambienti primo corpo di fabbrica: edificio principale

Piano terra

AR : 5 szologza van:é? | Sup. netta (ig) |
1 Ingresso - atrio 166,5
2 Direzione 15,0
3 Reception 17,5
4 Ufficio 12,0
5 Zona filtro 1,5
6 Wc 3,5
7 | Filtro we 3,5
8 Antibagno donne 6,0
9 We 2,5
10 | We 2.5
11 | Antibagno uomini 6,0
12 1 We 2,5
13 | We 2,5
14 | Bagno disabili 3,0
15 | Deposito sporco 8,5
16 | Deposito 5,0
17 | Deposito carrozzine 5,0
18 | Sala attivita ricreativa 1610
19 | Sgabuzzino 5,0

20 | Sala da pranzo 176,0
21 | Locale per il personale 17,0
22 | Disimpegno 9,0
23 | Vano scala emergenza 14,5
24 | Sala polifunzionale 134,5
23 | Sala soggiorno 160,5
26 | Ufficio 9,5
27 | Lavaggio stoviglie 13,0
28 | Deposito pulito 23,5
29 | Filtro 5,0
30 | Disimpegno 4,5
31 | Deposito sporco 11,5
32 | Disimpegno 13,5
33 | Spogliatoio donne 10,0
34 | Antibagno donne 5,5
35 1 We 2,0
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36 | We 2,0

37 | Antibagno uomini 4,5

38 | We 1,5

39 | We 1,5

40 | Spogliatoio uomini 10,0

41 | Vano scala emergenza 14,5

42 | Cucina 50,0

43 | Zona filtro 8.5

44 | Cella 2,5

45 | Cella 4.0

46 | Filtro ingresso merci 3,0

47 | Disimpegno 2,5

48 | Dispensa 4,0
Superficie lorda 1.260,5 mq
Supeiﬁcze neita 1.150,0 mq
Superficie portico. 5,0 mq

Piano primo

N. | Tipologiavano - | Sup. netta (mg) | We interno (wig) | Balcone (mg) - | Sup. rotale (mg)
1 Camera 1 posto letto 12,5 5,0+ 3,5 antib. 21,0
2 | Camera ] posto letto 12,5 5,0 + 3.5 antib., 21,0
3 Camera 2 posti letto 17,5 4,5 8,5 30.5
4 | Saletta soggiorno 22,5 8.5 31,0
5 | Sala guardaroba 16,0 16,0
6 | Camera 2 posti letfo 14,5 3,5 2,0 20,0
7 | Camera 2 posti letto 14,5 3.5 2.0 20,0
8 | Camera 2 posti letto 14,0 3.5 2.0 19,5
9 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2,0 19,5
10 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2,0 19,5
11 | Camera 2 posti letto 14.0 3.5 2,0 19,5
12 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2,0 19,5
13 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2,0 19,5
14 | Camera 2 posti letto 13,5 3.5 2,0 19,0
15 | Camera 2 posti letto 13,5 3,5 2,0 19.0
16 | Camera | posto letto 13,0 3,5 2,0 18,35
17 | Camera 1 posto letto 13,0 3.5 2,0 18,5
18 | Camera ] posto letto 11,5 3.5 15,0
19 | Infermeria 11,5 2.0+ 1,5 antib. 15,0
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20 | Deposito pulito 16,5 16,5
21 | Vano scala emergenza 16,0 0,5 16,5
22 | Camera 2 posti letto 14,5 3,5 2,0 20,0
23 | Camera 2 posti letto 14,5 3,5 2,0 20,0
24 | Camera 2 posti letto 14,5 3,5 2,0 20,0
25 | Camera 2 posti letto 14,5 3,5 2,0 20,0
26 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2.0 19,5
27 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2,0 19,5
28 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2,0 19,5
29 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2,0 19,5
30 | Camera 2 posti letto 13,5 3.5 2,0 19.0
31 | Camera 2 posti letto 13,5 3,5 2,0 19,0
32 | Camera 1 posto letto 13,0 3,5 2,0 18,5
33 | Camera ] posto leito 13,0 3.5 2,0 18,5
34 | Camera ] posto letto 11,5 3,5 15,0
35 | Camera I posto letto 11,5 3,5 15,0
36 | Camera per personale 11,5 11,5
37 | Vano scala emergenza 16,0 0,5 16,5
38 | Locali quadri 4.0 4.0
39 | Ripostiglio 3,5 3,5
40 | Deposito sporco 3,5 3,5
41 | Deposito sporco 3,5 3,5
42 | Spazio comune 12,0 12,0
43 | Barberia 12,0 12,0
44 | Sala guardaroba 63,5 63,5
45 | Spazio attivitd motoria 54,5 54,5
46 | Corridoi — scala 283,0 283.0
47 | Antibagno 3,5 3,0
48 | Antibagno donne 6,0 6,0
49 1 We 2,5 2,5
50 | We 2,5 2,5
51 | Antibagno uomini 6,0 6,0
52 1 We 2,5 2,5
53 | We 2,5 2,5
54 | Bagno disabili 3,0 3,0
Superficie lorda 1.265,5 mq
;. Lo Suﬁé?ﬁcie.jkettd 5 1.111,0 mg
| Superficie dei balconi 55,4 mq
o . Superﬁczedez 3‘1Lféfr'r_‘azz"f:_r 16,8 mq
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Piano secondo

N '--_szolqg'_';‘a féin-é{: | Sup. et tmg).
1 Vano scala 13,0
2 Locale ascensore 7.0
3 Locale tecnico 20,5
4 | Ripostiglio 3.0
5 Ripostiglio 3,5
Superficie lordit = - 0 60,0mq
'Sapér'ﬁciéﬁet'i_‘a :" i 47,5 mq
Superficiedel terrazzo - 93,5mq |

2.2 — Superfici ambienti secondo corpo di fabbrica: eruppo di allogei a schiera

N\ Tipologiavans | Sup. netta (mg)
1 Attivitd ricreative 23,0
2 | Camera 2 posti letto 13,5
3 | Disimpegno 1,5
4 | we 4.0
5 _ | Distribuzione pasti 7,0
6 | Sala da pranzo 16,0
7 | Disimpegno 1,5
8 | We 4.0
9 | Camera 2 posti letto 13,5
10 | Deposito sporco 13,5
11 | We 4.0
12 | Disimpegno 11,0
13 | Camera 2 posti letto 14,0
14 | Attivitd culturali 23,5
15 | We 4,0
16 | Disimpegno 1,5
17 | Sala con operatore 13,5
18 | Camera 2 posti letto 13,5
19 | We 4,0
20 | Disimpegno 1,5
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21 | Sala con operatore 16,0
22 | Distribuzione pasti 7,0
23 | Infermeria 7.0
24 | Sala da pranzo 16,5
25 | We 4.0
26 | Disimpegno 1.5
27 | Camera 2 posti letto 13,5
28 | Camera 13,5
29 | Wc 4.0
30 | Disimpegno 1,5
31 | Sala da pranzo 16,0
32 | Distribuzione pasti 7.0
3 Attivita ricreative 23,5
34 | We 4.0
35 | Disimpegno 1,5
36 | Camera 2 posti letto 13,5
37 | Deposito pulito 13,5
38 | we 4,0
39 | Disimpegno 11,0
40 | Camera 2 posti letto 14,0
41 | Distribuzione pasti 7,0
42 | Sala da pranzo 16,5
43 | We 4,0
44 | Disimpegno 1,5
45 | Camera 2 posti letto 13,5
46 | Vano gr. antincendio 16,0
47 | Deposito 16,0
Superficie lorddf oo 558,5mg
: :j', - _:Sup'éi*jffcie:nez‘fa L -j'f_; 425,5 mg

2.3 — Superfici ambienti terzo corpo di fabbrica: gruppe di alloggi a schiera

SN 3:2:_3; T zp'olbéid'_i}dnd Sup. netta (mq_)f_
1 Afttivita ricreative 23,0
2 Camera 2 posii letto 13,5
3 Disimpegno 1,5
4 | We 4,0
5 | Distribuzione pasti 7.0
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6 | Salada pranzo 16,0
7 | Disimpegno 1,5

8§ | We 4.0

9 | Camera 2 posti letto 13,5
10 | Deposito sporco 13,5
11 | We 4,0

12 | Disimpegno 11,0
13 | Camera 2 posti letto 14,0
14 | Attivita culturali 23,5
15 | We 4,0

16 | Disimpegno 1.5

17 | Sala con operatore 13,5
18 | Camera 2 posti letto 13,5
19 | We 4,0
20 | Disimpegno 1.5

21 | Sala con operatore 16,0
22 | Distribuzione pasti 7,0

23 | Infermeria 7.0

24 | Sala da pranzo 16,5
25 | We 4.0

26 | Disimpegno 1,5

27 | Camera 2 posti letto 13,5
28 | Camera 13,5
29 | We 4,0

30 | Disimpegno 1,5

31 | Sala da pranzo 16,0
32 | Distribuzione pasti 7.0

33 | Attivitd ricreative 23,5
34 | We 4,0

35 | Disimpegno 1,5

36 | Camera 2 posti letto 13,3
37 | Deposito pulito 13,5
38 | We 4.0

39 | Disimpegno 11,0
40 | Camera 2 posti letto 14,0
41 | Distribuzione pasti 7,0

42 ¢ Sala da pranzo 16,5
43 | We 4,0

44 | Disimpegno 1,5

45 | Camera 2 posti letto 13,5
46 | Deposito 16,0
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47 !Magazzino 16,0

Superﬁc’-‘ié_lordqf'- .l 5585 mg
Superficienetta 425,5 mq“

2.4 — Superfici ambienti quarto corpo di fabbrica: alloseio custode

| N szologza vano Sup netta (g )T

1 Ingresso — 50ggiorno 15,5

2 Cucina 10,0

3 Camera da letto 14,0

4 Camera da letto 14,0

5 Disimpegno 2,0

6 Wce 5,0
Superﬁczelorda | S 74,0 mq
Superficienetta 60,5 mq

2.5 — Superfici ambienti quinto corpo di fubbrica; cabina elettrica

| Superficietorda | 33.5mq |

'4 - A r;ferzre Sullo sraro dz possesso dell zmmobzle con l mdzcazzone —se occupato da*
_ terzz = _; del rlz‘olo m base al quale avvenga l occupaztone con specrf ca atrenzzone'
all es:stenza dz contmtz‘z avem‘z data cerra anrerzore al ngnoramemo ed in pamcoiare se'_i

glz sressz Szano regzsrrarz zpofesz rzspetro al?a quale eglz dovm very” care la dam 'dz:;

regzstmzzone Za data dz scadenza del com‘mn‘o la dara dz Scadenza per -'é_:v'en: dlé

idzsden‘a l eventuale dara dz rtlasc:o f ssata_ _0__ Zo sm'o della causa evenmalmenre in. c -so_f

'; per zl rzlasczo

|
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Sulla base delle ricerche condotte presso I’Agenzia delle Entrate di Vibo Valentia si
puo affermare che non vi sono contratti registrati sull’immobile. Il bene risulta attualmente

occupato dalla debitrice, che lo utilizza come “Casa dj riposo Madre Teresa Napoli”.

5 A verzf fcare l eszstenza dz formalzta vmcoh 0 oneri anche dz naz‘um condommzale
gravam‘z sul bene che-resferanno a carzco dell acquzrem‘e ovvero zn parrzcolare

LI domande gzudzzzah sequesz‘rz ed altre rrascrzzzom

. um di asservzmem‘o urbamsrzcz evem‘ualz lzmzz‘z all ed f cabzlzra o dzrzm di

. _5;;-'altrz pes: 0 lzmztazzom d uso (es commtrz relanw all Immobzle ed oppombzh alla'
: procedum onerl realz obblxgazzom propt‘er r‘em servzru uso abzfazzone)

« esistenza dz vmcolz sz‘orzcz culturalz _o archeoiogzcz

LI 'eswrenza dz dzrzm demamah (dz superf cze 0 servztu pubbhche) o usi czvzcz 2

. -evzdenzzando glz onerz dz aﬁ?fancazzone o dz rzscarto”

Dalle indagini svolte e dai controlli eseguiti sull’tmmobile, emerge la presenza di pm
vincoli, di varia natura. In primo luogo oggetto di pignoramento non ¢ la piena proprieta,
bensi la proprieta superficiaria che, nell’atto dj costituzione, & stata posta a termine con
durata di 40 anni, con scadenza 17 giugno 2049. A tale data, ai sensi dell’art. 953 c.c., il
proprietario dell’area diverra proprietario dell’intero complesso edificato.

Gravano, inoltre, una ipoteca — iscritta sul terreno in data precedente alla costituzione
del diritto di superficie — ed una servitu di metanodotto, nonché un ulteriore pignoramento

trascritto dal medesimo creditore procedente. Le prime due formaliti sono state trascritte
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sulla particella 140, da cui ha avuto origine la attuale particella 372. Del pignoramento si
trattera nella risposta al successivo quesito poiché potra essere cancellato dopo la vendita.

Le formalitd che resteranno a carico dell’acquirente sono le seguenti;

1. IPOTECA VOLONTARIA

Ipoteca volontaria costituita con atto del notaio Carlo Cavicchioni di Roma del 25 luglio
2007, repertorio n. 61237/15314, iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Vibo Valentia il 1 agosto 2007 — Registro Generale n. 5090, Registro Particolare n. 1463, a

favore di Iecrea Banca S.p.A., Istituto Centrale del Credito Cooperativo, con sede in Roma,

per la quota di 1/2 ed a favore di Cassa Depositi e Prestiti Sp.A., Gk

@il con sede in Roma, ¢

contro g @l con sede in Catanzaro, quale debitore non datore di ipoteca, per un

valore pari a € 7.645.995,00 a garanzia di mutuo condizionato della durata di 15 anni.

Tale ipoteca & stata iscritta sulla particella 140 del foglio 19 del N.C.T. del Comune di
Limbadi che, a seguito di frazionamenti e variazioni catastali, ha originato la particella 372.
Essendo tale iscrizione anteriore alla costituzione del diritto di superficie (2009), I'ipoteca si
intende estesa anche alla proprieta superficiaria e I’eventuale compratore del bene pignorato

va considerato alla stregua del terzo acquirente, ai sensi degli artt. 2812 ¢ 2858 ¢.c.

2. COSTITUZIONE DI SERVITU

Servith di metanodotto, costituita con scrittura privata con sottoscrizione autenticata con
atto de] Notaio Rosaria Carmela Agapito di Lamezia Terme del 5 settembre 1996, repertorio
n. 51324, trascritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Catanzaro il 25 settembre
1996 — Registro Generale n. 17151, Registro Particolare n. 14210, a favore di SNAM S. pA

con sede in San Donato Milanese (MI), e contro il sig. g
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Tale servitu & stata trascritta sulla particella 140 del foglio 19 del N.C.T. del Comune di
Limbadi che, a seguito di frazionamenti e variazioni catastali, ha originato la particella 372.

L’oggetto della serviti a favore della Bl

§ risulta: 1) lo scavo e interramento,
alla profondita di circa 1 metro, di una tubazione trasportante idrocarburi; 2) Pinstallazione
di apparecchi di sfiato e cartelli segnalatori, nonché eventuali opere sussidiarie necessarie ai
fini della sicurezza; 3) il divieto di costruire opere di qualsiasi genere, come pure fognatﬁré e
canalizzazioni chiuse, sulla parte dei fondi di proprieta, a distanza inferiore di metri 13,50
dall’asse della tubazione, mantenendo la superficie asservita solo a terreno agrario, con la
possibilitd di eseguire sulla stessa le normali coltivazioni senza alterazione della profondita

di posa della tubazione. Tali opere sono inamovibili e restano di proprieta di [

che pertanto avra anche la facolta di rimuoverle; 4) la possibilita accordata a B
di accedere in ogni tempo alle proprie opere ed ai propri impianti con il personale ed i mezzi
necessari per la sorveglianza, la manutenzione, Pesercizio, le riparazioni ed i recuperi; 5)il
divieto di compiere qualsiasi atto che costituisca intralcio ai lavori da eseguire 0 pericolo per
I'impianto, ostacoli il libero passaggio, diminuisca o renda pilt scomodo I'uso e ’esercizio

8. in caso di cessione dei fondi.

della servitiy; 6) I’impegno ad avvisare B

Nella tabella successiva si sintetizzano le formalita, i vincoli e gli oneri gravanti.

_FORMALITA’, VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUL BENE
Tipologia di formalitd Presente
Domande giudiziali NO
Altre trascrizioni — iscrizioni pregiudizievoli sl
Atti di asservimento urbanistici NO
Limiti all’edificabilita NO
Oneri per sanatoria urbanistica NO
Diritti di prelazione NO
Convenzioni matrimonialti NO
Assegnazione casa coniugale NO
Contratti opponibili alla procedura . NO §
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Oneri reali NO
Obbligazioni propter rem NO
Servit 51

Diritti di uso e di abitazione NO
Vincoli storici, culturali, archeologici NO
Diritti demaniali e usi civici NO
Diritto reale a termine =1

6 “A verzf care 1esistenza dz formalzm vmcolz e oneri,. cmcke di narum condommmle_
gravantz Sul bene (z‘m cuz zscrzzzom ngnoramem‘z e altre trascrzz:om pregzudzzzevolz) che g

Saranno cance[laz‘z o comunque non Samnno oppombzh all acguzrenre al momem' : :_della

vendzm con relaz‘zvz onerz dz cancellazmne a camco della procedura" Indzchz I co: rz a cz:

necessarz

Le formalith accertate, da cancellare a cura della procedura, sono due pignoramenti
immobiliari trascritti su istanza del medesimo creditore procedente, i cui estremi ed i cui

costi di cancellazione sono di seguito riportati.

L. PIGNORAMENTO IMMOBILIARE

Atto di pignoramento del 5 febbraio 2016 numero di repertorio 160, trascritto presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Vibo Valentia il 18 febbraio 2016 — Registro

Generale n. 771, Registro Particolare n. 618, a favore di B con

81 con sede in Catanzaro.

sede in Filandari e contro §
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2. PIGNORAMENTQ IMMOBILIARE

Atto di pignoramento del 13 novembre 2016 numero di repertorio 2330, trascritto presso
la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Vibo Valentia il 29 novembre 2016 — Registro

'::;:f K con

Generale n. 6768, Registro Particolare n. 5502, a favore di (B

i con sede in Catanzaro.

sede in Filandari e contro §

COSTI DI CANCELLAZIONE DEL PRIMO PIGNORAMENTO

Per la cancellazione del pignoramento occorrono € 262,00 (salvo onorari) di cui:

e € 168,00 per imposta ipotecaria;
e € 35,00 per tassa ipotecaria;

* € 59,00 per imposta di bollo.

COSTI DI CANCELLAZIONE DEL SECONDO PIGNORAMENTO

Per la cancellazione del pignoramento occorrono € 262,00 (salvo onorarl) come sopra.

Ricapitolando si avra (salvo onorari professionali):

¢ costo di cancellazione n. 2 pignoramenti = € 524,00

'_7 o “A verlf care la regolarzra edzlzzza ed urbamsrzca del bene nonche I esz‘ nza della
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.eda..};é:g'olam”zzarla ;soﬂo ogm prof‘ lo tecmco ;amﬁm.s;rr.'az‘zvo e 8
.Formsca le nonzze dz cui all arz‘ 40 della L 4 7/85 ed all art 46 del D L vo 378/0] mdzchz-
in partzcolare glz esz‘remz della concesszone/lzcenza dz ed f care 0 del permesso dz costrmre
‘e della eventuale concesszone@ermesso. in sandz‘or:a prevz;s*fo da[] arr 36 del DPR n
380/200] (con zndzcazzone dez relatzv% cosz‘z) éfvero dzchzarz che la ccl;‘srruzzc.j.né e:z .:rﬁz.zmm.:

prlma del ] i Settembre A 96 7

' Qualom Vi Szcmo fabbmcarz ruralz non censztz mdzchz zl . t u. zl cosro in base alla legge che :

obblzga al censzmem‘o anche alla luce del decrez‘o mzlle proroghe g L

REGOLARITA® EDILIZIA E CERTIFICATO DI AGIBILITA’

11 complesso immobiliare & stato realizzato in forza dei seguentt titoli abilitativi:

¢ permesso di costruire n. 14 del 27 maggio 2008;
* permesso di costruire in sanatoria n. 19 del 1 settembre 2010;
¢ SCIA del 28 giugno 2011 prot. n. 3261;

* permesso di costruire n. 10 del 8 luglio 2011.

Completano la regolarita i seguenti depositi presso il Genio Civile di Vibo Valentia:

deposito del 14 novembre 2007, prot. n. 3800 — pratica n. 70903;

o deposito in sanatoria del 23 agosto 2010, prot. n. 2026 -- pratica n. 70903;

* relazione a strutture ultimate depositata i} 26 ottobre 2010, prot. n. 2812;

e certificato di collaudo statico depositato il 19 novembre 2010, prot. n. 3105;
* certificato di rispondenza rilasciato il 14 gennaio 2011 n. 13;

e deposito del 29 giugno 2011, prot. n. 49246 — pratica n. 189.
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Per il complesso ¢ stato rilasciato il certificato di agibilita n. 6 del 5 agosto 2011.

CONFRONTO TRA LO STATO DI FATTO ED I PROGETTI APPROVATI

Dal confronto effettuato tra i progetti allegati ai titoli edilizi e lo stato di fatto emerso in
occastone del sopralluogo si pud attestare che non vi sono difformita edilizie di alcan tipo.

Non sono presenti fabbricati rurali da dichiarare all’agenzia delle Entrate.

8 — “Proceda, ove necessario, ad eseguzre le necessame varzazzom per l aggzornamenro__

del catasto provvedendo m caso dz d ﬁ”ormn‘a o mcmcanza dz zdonea plammema del bene '

alla sua correzzone o redazzone ed all accamstamento delle umta zmmobzlzam ' non.i

-regolarmenfe accatasmz‘e” il '

Data la perfetta corrispondenza tra le planimetrie catastali e lo stato di fatto riscontrato

in occasione dell’accesso, non & stato necessario alcun aggiornamento amministrativo.

9" = “d fornire indicazioni con riferimento all'immobile pignorato circa la presenza.o

WEeHo:

1 della cemf‘ icazione energerzca dz cuz al d lgs J 92 del ]9 8 2005 attuatzva della'-
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Dalle ricerche condotte & stata accertata 1’assenza dell’ APE (Attestato di Prestazidne-
Energetica) del complesso. Relativamente alla documentazione di progetto degli impianti
tecnici, prevista dal D.M. 37/2008, dalla disamina dei titoli abilitativi emerge che in data 10
ottobre 2007 con prot. 5368, al progetto di costruzione del complesso sono stati allegati i
progetti dell’impianto elettrico, dell’impianto termico e la verifica termica corredata da

relazione tecnica. Le dichiarazioni di conformita degli impianti alla regola d’arte sono state

effettuate, in data 20 luglio 2010, dalla ditta RN ", in particolare, gli impianti
collaudati sono: elettrico, di rilevazione incendi, telefonico interno, TV, tubazioni esterne
per servizi vari, quadri elettrici, idrico-sanitario, antincendio, fognario e di sollevamento,
nonché climatizzazione. Tali documenti sono allegati in stralcio alla perizia (allegato 1 6).
Ho quindi redatto I’A.P.E. del complesso immobiliare, risultato di classe energetica E,

che ¢ stato jnoltrato il 30 aprile 2017, tramite PEC, al Servizio Politiche Energetiche della

Regione Calabria, come disposto dalla normativa vigente (allegato 17).

10~ “4d mdzcare zl valore commerczale dell zmmobzle avuto anche rzguardo aglz

evem‘uah mppom dz locaz:one (preczsando m ral caso la daia dz stzpu[a del contraz‘ro e

predzsponendo in: aso aﬁf rmcmvo zl:"relar oﬁazzonamento con Z mdzcazzone dz 'um i

datz carasmlz per czascun loz‘to nel caso st rmz‘tz dz quota mdzvzsa fomzsca la valurazzone

anche della sola quom L esperto mdzchem espressamente e compzummente le condlzzam

dell zmmobzle e zl crzz‘erzo dz snma unlzzzato (con zndzcazzone anche del ‘valore arz‘nbuzto

dal[ ’OMD

nel determmare zZ valore dell zmmobrle Z esperto _pmcedem al calcolo a’ella superj‘ icie
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del bene vendum e preczsando z‘alz adeguamentz in: mamem dzsrmm per glz onerl dz
regolarzzzazzone urbamstzca Zo sraro duso’ e dz manutenzzone lo sraro dz possesso (al
riguardo consideri come oppombzh alla procedum esecutzva i Solz conrmm dz locazzone ed

i prowedzmenrz dz assegnazzone al comuge avem‘z data cerm anterzore alla dam dz

tmscmzxorze del ngrzommem‘o m parrzcolare lassegnazzone della casa eomugale dovm

essere rzrenuta oppombzle solo se z‘mscrztta m dara anrerzore alla dara dz rrascmzzone dei

ngnommento) i vzncolz-eEfgh onerz gzurzdzcz on elzmmabllz nel corso del pmcedzmento

-z.malz,ms‘olure_” i

il complesso immobiliare appare unico ed inscindibile, dati: I"ubicazione dei corpi di
fabbrica rispetto al lotto; la destinazione impressa ai beni; la presenza di una cabina privata
che fornisce di energia elettrica tutti i fabbricati nonché la proprietd superficiaria che, alla
scadenza del termine previsto nell’atto di provenienza, passera al proprietario del suolo. Per
tale motivo & opportuno mantenere 1" unicitd del bene pignorato. Non risultano contratti di
locazione, ordinanze di assegnazione della casa coniugale o altri provvedimenti giudiziari
iscritti prima della trascrizione del pignoramento.

Fatta questa doverosa premessa, & possibile procedere con la stima del bene pignorato.
11 pignoramento riguarda una proprieta superficiaria a termine e senza indennizzo finale d
un bene destinato ad attivita alberghiera (casa di riposo per anziani senza cure mediche). Il
caso in esame, quindi, da un punto di vista estimativo, pud essere considerato eccezionale.

11 diritto di superficie riguarda solo le costruzioni e non si estende alle piantagioni, pér
le quali non pud costituirsi né essere trasferita la proprieta separatamente dalla proprieta del

suolo (art. 956 c.c.). Tuttavia, dalla dottrina prevalente viene riconosciuta la possibilita del
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superficiatio, salvo patto contrario (che nel caso in esame non esiste), di “utilizzare anche
le aree non edificate, costituendo le stesse la necessaria e normale espansione del diritto del
superficiario, quali accessori della costruzione” (Messineo, Manuale, pag. 403, Pugliese,
Superficie, pag. 89). Anche le aree esterne (parcheggi, viabilita interna), di conseguenza,
dovranno essere oggetto di valutazione insieme al complesso dei corpi di fabbrica, senza
considerare le piantagioni esistenti (alberi ed arbusti installati dalla debitrice).

La stima del complesso pud essere svolta con il criterio del prezzo di mercato, con
procedimento analitico, poiché il bene non tientra tra quelli oggetto di scambio abituale
(appartamenti, garage, magazzini, negozi, uffici), ma rappresenta una particolarita. Infatti,
la compravendita di strutture alberghiere o di case di 1iposo € piuttosto rara nel mercato
locale, per cui il procedimento di stima deve tenere conto di molteplici aspetti e dovra
essere condotta secondo differenti metod;.

Per questo motivo i criteri di stima adottati tengono conto del valore di capitalizzazione
¢ del valore di costo di costruzione. Il valore di capitalizzazione inerisce beni che abbiano
la capacita di fornire redditi futuri che siano prevedibili ¢ determinabili nel loro ammontare
netto, accertando un opportuno valore del saggio di capitalizzazione. Si pud quindi definire
il valore di capitalizzazione di un bene come Paccumulazione, al momento della stima, di
tutti i futuri redditi che il bene ¢ in grado di fornire. If valore di costo di costruzione (o di
produzione) tiene invece conto del costo, cioé della somma delle spese, che I'imprenditore
deve sostenere per produrre un bene. In caso di bene esistente (come quello oggetto di
pignoramento) si parla precisamente di costo di ricostruzione (o riproduzione). Un bene
esistente presenta sempre un certo grado di logorio e vetustd, che lo rende meno appetibilé
di un bene nuovo. Il suo valor di costo di ricostruzione corrisponde quindi al valor di costo

di costruzione del bene nuovo, svalutato di una quota percentuale che tenga conto dello
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stato effettivo. L utilitd del bene viene poi valutata tenendo conto delle sue caratteristiche
estrinseche ed intrinseche.

Le caratteristiche estrinseche sono relative al contesto esterno all’immobile, tra cui:

* la fascia urbana di ubicazione del fabbricato;

* la salubrita dell’abitato;

» Paccessibilita e la dotazione di strutture ed infrastrutture.

Le caratteristiche intrinseche sono quelle proprie del bene, tra le quali si considerano:

L ]

la tipologia edilizia;

* la prospicienza dell’edificio (su piazze, giardini o altri fabbricati);

¢ J’epoca di costruzione;

» le dotazioni comuni;

* lacategoria catastale;

s il livello di piano;

¢ la grandezza dell’unitd immobiliare;

* larazionalit della distribuzione dei vani interni;

¢ la dotazione di balconi ¢ terrazzi;

* le dotazioni interne e gli impianti tecnologici present;

* imateriali costituenti i pavimenti, i rivestimenti e le finiture;

* ladisponibilita di posti auto scoperti e di parcheggi coperti;

» lorientamento delle facciate e la luminosita dell’ immobile.

Valutate tutte queste qualita, si tiene conto della conformita alle norme edilizie ed alle
disposizioni urbanistiche comunali, compresa quella sulla eventuale presenza del certificato
di collaudo statico e del certificato di agibilita, nonché il grado di manutenzione del bene,

con I’analisi del livello di vetusta dello stesso, e la sua qualitd energetica.
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Determinate le caratteristiche interne ed esterne dell’immobile, occorre determinare il
reddito da capitalizzare e ricercare il saggio di capitalizzazione, nonché procedere ad una
stima del costo che & stato necessario per realizzare il complesso immobiliare.

1l saggio da capitalizzare esprime la fruttuositd media di beni comparabili con quello da
stimare ¢ deve essere corretto in funzione di comodi e scomodi presenti sul bene. Vanno
quindi considerati i complessi alberghieri e di riposo simili per dimensioni, ubicazione ¢
qualita di quello oggetto di perizia, valutando altresi i dati dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare se esistenti, i prezzi delle aste immobiliari, nonché quelli applicati da agenzie
immobiliari e da privati su siti internet. Si adotta, quindj, quale pararnetro di riferimento, il
prezzo per metro quadrato di superficie commerciale dell’immobile, quest’ultima definita
dalla norma Uni 10750 e dal d.P.R. 23 marzo 1998, n. 138.

A tal fine ¢ opportuno distinguere le superfici in: 1) superficie lorda; 2) superﬁcié
esterna; 3) superficie calpestabile; 4) superficie commerciale. Nello specifico:

* la superficie lorda del bene ¢ la somma di tutte le superfici dei locali principali,
quali camere, bagni e disimpegni, racchiusi entro i muri perimetrali o di conﬁné,
incluse le superfici di questi ultimi (per i muri di confine con altri immobili si
considera il 50% dello spessore delle murature);

* la superficie delle aree esterne & la somma delle superfici scoperte del fabbricato
(balconi, terrazze, lastrici solari, giardini, posti auto, corti di pertinenza);

o la superficie delle pertinenze dell’immobile & la somma delle superfici dei locali
accessori quali cantine, soffitte e box auto;

* la superficie calpestabile (detta anche superficie utile) coincide con le superfici dei
singoli ambienti interni dell’immobile, e quindi & data dalla somma della superficie

lorda e della superficie delle pertinenze, al netto dei muri esterni ed interni;
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la superficie commerciale dell’immobile & infine data dalla somma della superficie
lorda, della superficie delle aree esterne e della superficie delle pertinenze, calcolate

secondo determinati parametri ¢ coefficienti di ragguaglio.

I coefficienti di ragguaglio tengono conto del fatto che alcune superfici hanno un valore

di mercato inferiore o superiore rispetto ai vani principali di un dato immobile. Per questo:

la superficie dei vani principali & sempre calcolata al 100%;

la superficie dei tramezzi interni viene conteggiata al 100%;

la superficie dell’alloggio custode viene conteggiata al 100%;

la superficie degli accessori diretti di altezza 2,40 m & conteggiata al 35%;

la superficie dei balconi viene conteggiata al 30% fino a 25 mq, mentre la quota
eccedente i 25 mq viene calcolata al 10%;

i terrazzi sono conteggiati al 30% fino a 25 mgq, e ’eccedenza conteggiata al 10%;

i portici ed i patii sono conteggiati al 35% fino a 25 mgq, e Peccedenza al 10%,;

i locali tecnici (antincendio, cabina elettrica) sono conteggiati al 15%;

le corti esterne sono conteggiate al 10% fino ad una quota pari alla superficie dei
corpi di fabbrica, mentre I’eccedenza viene conteggiata al 2%,;

la supetficie delle scale e degli ascensori & conteggiata una sola volta nella misura

della propria proiezione orizzontale, indipendentemente dal numero di piani serviti.

1l complesso immobiliare presenta i seguenti indici metrici:

Superﬁcze lorda g 5 3.674,0 mq
Supe?ﬁczebalcom _E : 55,4 mq
Superfcie terazziportici | 1153 mq
Superﬁc:evam ._chess_é:az-fil-:.; : _ 32,9 mg
Superﬁcze vamtecnologzcz . 54,5 mq
Siperficie aree esierne | 203375 mg
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11 bene ¢ composto da superfici principali e superfici accessorie, per cui, per ottenere la
superficie commerciale occorre omogeneizzare — tramite i coefficient di ragguaglio sopra

specificati — le superfici accessorie a quella principale,

Considerando i seguenti coefficienti:

Baleoni . 0,30 fino a 25 mq — 0,10 parte eccedente
”le’errazz'z.'/:jvor'ric'f . 0,30 fino a 25 mq ~ 0,10 parte eccedente

Vani accessori o 0,35

Locali tecnici 0.15

Corre esz‘erna : 0,10 fino alla quota di sup. lorda — 0,02 parte eccedente

si hanno 4.421 mq di superficie commerciale

come da prospetto seguiente.

Descrizione . ..o mq .| Coeff. ragguaglio- - _;,;'_‘_Sup-:_3-‘???7?’7?'9?‘35@23.5_-1
Superﬁcze ldr.da — 3674,0 - I. T 3674,qu —
Superficie balconi 55,4 0,10 - 0,30 10,5 mg
Superficie terrazzi/portici 1153 0,10 -0,30 16,5 mq
Superficie vani accessori 32,9 0,35 11,5 mq
Superficie vani tecnologici 54,5 0,15 8.2 mqg
Superficie aree esterne 20.337,5 0,02 0,10 700,5 mq
4.421,0 mq

Determinata la superficie commerciale occorre procedere con la stima del bene. Si ¢ gia
detto che, a seconda dell’aspetto economico considerato, un immobile pud esscre stimato
differentemente. Una struttura atberghiera & una azienda, per cui & opportuno analizzare
anche le vicende economico — finanziarie emergenti dai bilanci degli ultimi anni, nonché le
aspettative di mercato. Infatti, un complesso immobiliare di tale tipo presenta, rispetto ai
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* eventuali aggiunte e detrazioni al valor capitale.

I valore del bene sara determinato dal reddito annuo che puo fornire. Occorre quindi
determinare il reddito che I"immobile produce o pud potenzialmente produrre, al netto delle
spese € rapportato al tasso di interesse. Non deve essere stimato il diritto di proprieta, bensi
la proprietd superficiaria a termine. In questo caso i manuali di estimo (Dino Franchi, Gian
Carlo Ragagnin, Economia ed estimo, Bulgarini Editore) propongono un valore del bene
corrispondente all’accumulazione, al momento della stima, dei redditi di cui godra il
superficiario fino all’estinzione del suo diritto (n anni). Nel caso in cui la costruzione sia
esistente ed il superficiario non debba pagare alcun canone, il suo reddito annuo posticipato

coincide con il beneficio fondiario della costruzione, Si avra allora:

v g (1+7)" -1
T )

Dove:

Vs = valore del diritto pignorato
By = beneficio fondiario

i = saggio di capitalizzazione

n=numero di annualitd mancanti all’estinzione del diritto

Il computo di # & molto semplice, poiché mancano (alla data di redazione della perizia)
32 anni all’estinzione del diritto di superficie (che avverra nel 2049). 11 beneficio fondiario
¢ dato dalla differenza tra il reddito annuo lordo e le spese da sostenere,

Il beneficio fondiario si calcola quindi dal reddito annuo lordo. Quest™ultimo & pari al
prodotto della retta mensile di un occupante per il numero di occupanti. Attualmente il bene
presenta solo 2 occupanti, per cui il computo deve essere riferito ai valori potenziali del
complesso. Visto che 'immobile si compone di n. 46 camere, considerando una potenziale

occupazione di 1/2 del totale, ed una retta mensile media di € 1.200,00, si ottiene:
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Rar=€1.200,00 * 12 mesi * 23 camere = € 331.200,00

A tale importo ¢ necessario sottrarre le spese, considerando Iincidenza in percentuale
delle varie categorie. Da una analisi condotta sul mercato immobiliare di tipo alberghiero o
per case di riposo, si & potuto appurare che le spese incidono per circa il 60% sul ricavo
totale. Le stesse possono essere cosi ripartite:

s spese di manutenzione: 2,0%

* spese di ammortamento:  0,5%

* spese per e utenze: 7,0%
* spese assicurative: 1,0%
* spese per 1l personale: 35,0%
® spese per ristorazione 10,0%
e spese di pulizia 4,5%

Pertanto, il reddito annuo netto & pari a:
Ran = €331.200,00 * 0,40 = € 132.480,00
I beneficio fondiario sara dato dal prodotto del reddito annuo per il numero di anni:
By =€ 132.480,00 * 32 = € 4.239.360,00

1l saggio di capitalizzazione non ¢ di facile determinazione, poiché & variabile nél
tempo. Tuttavia, alla data odierna si pud considerare con buona approssimazione per centri
di limitata dimensione un tasso variabile dal 2 al 6% (Marcello Orefice, Estimo). Nel caso
in esame si puod assumere un tasso medio del 4%, al quale andranno, di volta in volta,
aggiunti o detratti dei valori che dipendono dalle caratteristiche del bene. Le aggiunte al
saggio indicano condizioni sfavorevoli, le detrazioni indicano requisiti favorevoli.

Sulla base delle caratteristiche del bene, secondo le indicazioni di Orefice, si ha:
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*  ubicazione dell’immobile rispetto al centro urbano: + 0,15

e livello dei collegamenti: — 0,03

¢  presenza di attrezzature collettive a distanza pedonale: + 0,28
» qualificazione dell’ambiente esterno: + 0,06

e livello di inquinamento ambientale: — 0,02

»  disponibilita di spazi pubblici o parcheggio: — 0,06

*  panoramicita: — 0,18

*  prospicienza ¢ luminosita: — 0,15

*  quota rispetto al piano stradale: 0,00

s  dimensione degli spazi accessori: — 0,06

»  grado di finiture interne ed esterne e di efficienza degli impianti: — 0,12
e  stato di conservazione: — 0,04

e coefficiente di vetusta: — 0,06

. suscettibilita alle trasformazioni: + 0,02

¢ presenza di ipoteche: + 0,06

Il saggio di capitalizzazione ¢ quindi pari a 3,85. Ricapitolando, si avra

By =€4.239.360,00
i=3,85

n=32

I1 valore dell’immobile & pari a:

V,=€ 1.101.132,47
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2 - Procedimento per valor di costo di ricostruzione

Il procedimento in esame consiste nel determinare, sulla base di elementi certi, il costo
della eventuale ricostruzione dell’intero complesso, decurtandolo di una quota percentuale
che tenga conto della sua etd. Per tale computo sono stati considerati i costi unitari, per
unita di superficie e per unita di volume, delle opere con destinazione d’uso ospedaliera e
residenziale. E” emerso che per la ricostruzione di un immobile simile a quello oggetto di
pignoramento occorrono circa € 1.400,00 / mq.

Moltiplicando tale valore per la superficie lorda del bene, pari a 3.777 mq, si ottiene:

Costo di costruzione = mq 3.777 * €/mq 1.400,00 = € 5.287.800,00

Tale valore deve essere perd decurtato di una percentuale che tiene conto della vetusta
del manufatto e degli impianti. Considerando P’eta delle strutture di 7 anni e degli impianti

di 6 anni, si ottengono i seguenti coefficienti (tratti da www.borsino-immobiliare.com):

e 0,93 per le strutture;

e 0,94 per gli impianti.

Considerando che, per il bene in esame, le strutture incidono per circa il 75% sul costo
di costruzione, mentre gli impianti per circa il 25%, si pud applicare un coefficiente globale

di vetusta pari a 0,9325, ottenendo quindi:

Vs=€ 5.287.800,00 * 0,9325 =€ 4.930.873,50

3 — Stima sintetica comparativa

In tal caso il parametro di confronto & la superficie commerciale e si considerano le
strutture ricettive ubicate nelle vicinanze del bene oggetto di stima (Nicotera, Tropea,

Ricadi, Briatico), nonché i dati dell”’ OMI riferiti alle strutture di lusso (ville e villini) ed alle
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strutture di tipo terziario. Infatti, i dati dell’osservatorio nen sono inerenti a strutture di
tipo alberghiero, vista la assenza di scambi commerciali di beni di questo tipo. Nel
primo caso, le ricerche hanno portato ad un valore unitario di € 1.100,00 al metro quadrato,
mentre i dati OMI oscillano da un minimo di € 490,00 ad un massimo di € 700,00 al metro
quadrato. Viste le caratteristiche dell’immobile ed i prezzi correnti praticati in zona, appare

opportunto applicare un prezzo unitario di:

€ 1.000,00 al metro quadrato

Ricordando che il bene presenta una superficie commerciale di 4.421,00 mq si ottiene: -

Vs=€ 1.000,00 * 4.421,00 = € 4.421.000,00

4 — Valore dell’immobile

Ricapitolando, i valori del bene prima ottenuti sono:
e per capitalizzazione dei redditi = € 1.101.132,47
s per costo di costruzione =€ 4.930.873,50

¢ per stima sintetica =€ 4.421.000,00

Come si puo vedere, ¢’¢ differenza di valore tra quanto ottenuto con il procedimento di
capitalizzazione dei redditi e quanto ottenuto con gli altri due procedimenti. Cid & dovuto

alla proprieta superficiaria a termine ed allo sfruttamento della struttura solo per pochi anni.

Effettuando la media dei valori sopra riportati si ottiene

€ 3.484.335,32
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che, a parere del sottoscritto deve essere abbattuto di un ulteriore 40%, che tenga conto
dei due pignoramenti da cancellare, dell’ipoteca che continuerd a gravare sul bene, della

servitl di metanodotto e della scadenza, nell’anno 2049, del diritto di superficie. Si avra:

€ 3.484.335,32 * 0,60 = €2.090.601,19

che si puo arrotondare a € 2.100.000,00

EVENTUALE DIVISIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE IN LOTTI

It bene, come gia scritto, non risulta frazionabile e per questo la vendita avverra per unico

Jotto, del quale la societa debitrice ha la quota di proprieta superficiaria di 1/1.

LOTTO UNICO

Proprieta superficiaria di un complesso immobiliare adibito a casa di riposo per anziani,

costituito da 5 corpi di fabbrica ed ubicato in via Davide Muzzupappa, snc — Limbadi (VV)

censito al N.C.E.U. al foglio 19 particella 372

Prezzo € 2.100.000,00

deliberate, anche se il relativo debito no ncora’ scaduto,

-::;é\_?em‘-u:d[i spese conidominiali non pagate neg ' ultimi - due- anni_anteriori-alla data della:

perizia, eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato’

I complesso non fa parte né di condomini né di consorzi, e non sono state deliberate

delle spese. 1 costi fissi sono rappresentati:
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* dalle spese di gestione, che non possono essere quantificate vista la variabilita di

queste in funzione dell’attivita che sara ivi svolta;

* dalle imposte ¢ tasse locali: IMU, TASI, TARJ, variabili nel tempo e quantificabili

in non meno di € 60.000,00 annui.

Dall’ispezione alla Conservatoria dei Registri Immobiliari e dalle informazioni assunte
in loco non risultano trascritti procedimenti giudiziari relativi al bene. Tuttavia, & emerso
che la societd debitrice, dal bilancio consuntivo 2015, ha accumulato dei debiti nei
confronti del fisco per totali € 188.540,46 tra spese tecniche per il Comune di Limbadi,
IMU, IRPEF e varie addizionali IRPEF che, qualora non saldati dalla debitrice, potrannd
essere richiesti all’acquirente del bene.

Risultano ancora non corrisposti € 4.198.134,00 alla Banca di Credito Cooperativo ed

alla ICCREA, dovuti per un finanziamento precedentemente richiesto, in solido con

12 - “Indzchz per czascun lorto le formalzm (zscrzzzom e rrascrzzzom) delle qualz dovm
essere ordmata Ia cancellazzone dopo Za vendzm accerrando se alla data del deposzto della

_ perzzza gravmo Sulle Smgole umta zmmobzharz ngnorate ulterzorz zscrzzzom 0 rrascmzzom

: pregmdzzzevol

LOTTO UNICO — FORMALITA’ DA CANCELLARE

dtto di pignoramento del 5 febbraio 2016 numero di repertorio 160, trascritto presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Vibo Valentia il 18 febbraio 2016 — Registro

Generale n. 771, Registro Particolare n. 618, a favore di kit R a s

3 con sede in Catanzaro.

sede in Filandari e contro B
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Atto di pignoramento del 13 novembre 2016 numero di repertorio 2330, trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Vibo Valentia il 29 novembre 2016 — Registro

Generale n. 6768, Registro Particolare n. 5502, a favore di [t =i con

sede in Filandari e contro E &

Alla data di deposito della perizia non gravano altre iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli.

13" — “Indichi i dati necessari per la voltura dei beni all _’aggiudic_ai‘arioff’; :

Si riportano di seguito i dati necessari per effettuare la voltura.

Comune - Limbadi (VV)
Catasto S e Nuovo Catasto Edilizio Urbano
Fogl’io : 19

372

;Pamcella

:'Intestato a sede in Catanzaro

'_Codxce ﬁscale o

_ Quota d1 propneta Superficie per 1/1

La proprietd dell’area, per la quota di 1/1, risulta all’istituto ‘48

}. non oggetto di pignoramento.

14 - “Ove necessamo in base alla z‘zpologza del bene ngnorato mdzchz z costi prevedzbzll

per eﬁ‘ez‘tuare lo smalrzmenro m base alla normanva dz legge (etermz‘ ecc. )‘ :' :

L’immobile oggetto di perizia non & interessato dalla presenza di materiali o sostanze

pericolose quali eternit ¢ amianto e quindi non deve essere effettuato alcuno smaltimento.
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15_._-:j “Ove posszbzle sempre -m_ base;-alla tqpologza del bene ngnoraro eﬁ’etruare le

vahztazzom dz fambllzz‘a con spe_

demnazzone d Uso de! bene

Secondo le norme degli strumenti urbanistici comunali il complesso ricade nell’ambito
delle “Attrezzature generali di interesse pubblico”, disciplinate dall’art. 21 — bis del
regolamento edilizio ed urbanistico, ¢ precisamente all’interno delle zona “Arfrezzature
turistiche”, ove sono ammessi solo interventi di richiamo turistico sovracomunale: case per
ferie ¢ strutture ricettive (alberghi, residenze turistiche, ostelli per la gioventy, villaggi
turistici), con annesse aree per lo sport ed il tempo libero.

Vista la disposizione planimetrica ed impiantistica del bene, & opportuno mantenere la
destinazione a casa di riposo o, eventualmente, trasformare lo stesso in albergo, previa

richiesta di permesso di costruire all’Ufficio Tecnico comunale.
! v

16 -~ “Indzchz L eszsrenza dz evenrualz contr but"regzonalz omunitari concessi sul bene.

sz‘aggn‘o quantﬁcan one zl valo_ :

Dalle informazioni richieste alle parti non & emersa I’erogazione di contributi regionali
0 comunitari, ma un finanziamento della durata di 15 anni per € 5.097.330,00 di cui €
2.548.665,00 a tasso agevolato sotto forma di mutuo, per il tramite della Cassa Depositi e

Prestiti, che dovra essere definito entro il 2022.

17— “cha mf e quanr altro repw‘atailw‘zle e necessarzo az f ni dell emzsszone

dell ordmanza dz vendzz‘a”
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Al fini dell’emissione dell’ordinanza di vendita null’altro vi & da aggiungere.

Con quanto sopra il Perito Stimatore, ringraziando la S.V. per la fiducia concessa, ritiene di
aver esaurito il proprio compito e resta a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento

e/0 integrazione.

Vibo Valentia i, 18 maggio 2017 It Perito

Ing. Alessandro Nunnari
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ALLEGATI

Si allegano alla relazione:

comunicazione alle parti per il sopralluogo con ricevute di ritorno
verbale di accesso

immagine satellitare

estratto di mappa catastale

visura catastale

planimetrie catastali

visure ipotecarie del bene

nota dj trascrizione del pignoramento

nota di altre formalita gravanti sull’immobile

titolo di provenienza del bene al debitore

titoli edilizi e certificato di agibilita

certificato di destinazione urbanistica

fotografie interne ed esterne del bene con indicazione degli ambienti
descrizione sintetica dell’ immobile con identificazione catastale
elenco formalitd ~ trascrizioni ed iscrizioni — gravanti sul bene
documentazione impianti

attestato di prestazione energetica

ricevute di invio della bozza e della perizia definitiva alle parti

Vibo Valentia 1i, 18 maggio 2017 11 Perito

Ing. Alessandro Nunnari
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ALLEGATO 1- COMUNICAZIONE ALLE PARTI PER
IL SOPRALLUOGO CON RICEVUTE DI CONSEGNA
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ALLEGATO 2 - VERBALE DI ACCESSO
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ALLEGATO 14 - DESCRIZIONE SINTETICA DEL BENE
CON IDENTIFICAZIONE CATASTALE E COERENZE

1.1 IDENTIFICAZIONE DEL PIGNORAMENTO

Oggetto di pignoramento &:

1) la proprietd superficiaria di un complesso immobiliare adibifo a casa di riposo per

anziani senza cure mediche, sito nel Comune di Limbadi alla via Davide Muzzupappa
sne (gia Strada Provinciale 31), costituito da cinque corpi di fabbrica e da un’area
esterna, in parte adibita a parcheggio. Il primo corpo di fabbrica & un edificio a croce a
due piani fuori terra pidl sottotetto, con 30 camere per 52 posti letto, reception, cucina,
pranzo, uffici amministrativi, sale e servizi igienici, sviluppante una superficie lorda di
2.586 mq oltre 166 mq di balconi e terrazzi. 1l secondo ed il terzo corpo di fabbrica
sono costituiti da due gruppi di alloggi a schiera ad un solo piano, di 8 camere per 16
posti letto cadauno, pit servizi, depositi e vani tecnologici, di superficie lorda pari a
558.5 mq ciascuno. Il quarto corpo di fabbrica & I'alloggio del custode, ad un piano e di
superficie lorda di 74 mq, mentre il quinto fabbricato & la cabina eletirica di superﬁcie.
lorda 33,5 mq. La corte esterna & adibita in parte a parcheggio, in parte a viabilita e
spazi di manovra ed infine a verde, e sviluppa una superficie di 20.337,5 mq.

La proprieta superficiaria & a termine con scadenza 17 grugno 2049,

1.2 INDIVIDUAZIONE CATASTALE

Il bene & censito nel N.C.E.U. del Comune di Limbadi con i seguenti dati:

_ .. DATIL IDENTIF-ICZATI_VI e
Foglio | - 19
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Particella 372

et e ;_;DATI DI CLASSAMENTO - _
Catégbria | T D/2 Alberg}u e pensmm (con ﬁne d1 lucro)
Rendita 85.948,00 €

N N L ALTRE INFORMAZIONI S .
Via T T D. Muzzupappa sne; p1am T— 1 -
Intestato a i
Codice fiscale
Diritti e oneri reali Superficie per 1/1

La proprieta dell’area, per la quota di 1/1, risulta all’istituto religioso “EE e

§. non oggetto di pignoramento.

1.3 CONFINI CATASTALI DEL COMPLESSO

e ad ovest: via Davide Muzzupappa (strada pubblica)

¢ anord: foglio 19 particelle 151 ~ 152 (proprietdy

hY

» adest: foglio 19 particelle 239 — 240 (proprieta

o asud: foglio 19 particella 344 (NG

1.4 DESCRIZIONE DELL IMMOBILE

I} complesso immobiliare pignorato & una struttura adibita a casa di rposo per anziani
senza cure mediche, sito in zona periferica del Comune di Limbadi, quadrante di sud-est,
alla via Davide Muzzupappa snc (gia Strada Provinciale 31), in un contesto agricolo e
turistico. La destinazione urbanistica del bene & definita dalle norme del Piano Strutturale
Comunale e da quelle del Regolamento Edilizio ed Urbanistico di Limbadi, approvati con

Delibera del consiglio comunale n. 13 del 22 maggio 2008, pubblicati sul B.UR.C. n. 25
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del 20 giugno 2008. Secondo tali disposizioni i} lotto insiste nell’ambito della zona “SX -
Attrezzature generali di interesse pubblico” e della sottozona “Attrezzature turistiche”.
L’immobile si compone di cinque corpi di {abbrica e di un’area esterna, in parte adibita

a viabilita e parcheggio ed in parte a verde. In figura la disposizione dei corpi di fabbrica.
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Legenda:

& = Primo corpo di fabbrica

D~ C~G = Secondo corpo di fabbrica
H—F~1I = Terzo corpo di fabbrica

B = Alloggio custode

A = Cabina elettrica
L = Area cortilizia (viabilitd interna, parcheggi, aree verd).

1.1 — Primo corpo di fabbrica: edificio principale

Il primo fabbricato rappresenta il nucleo centrale della struttura, ove sono presenti 1 vari

uffici amministrativi, i servizi e la maggior parte dei posti letto. Il manufatto ha una pianta
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a croce con bracci simmetrici, una struttura in cemento armato, copertura a falde e si eleva
per due piani fuori terra, oltre un modesto sottotetto con terrazzo. Si compone di tre corpi,
tra loro in aderenza per mezzo di giunti tecnici. Presenta una superficie coperta di 1.265 mgq
ed una superficie complessiva di 2.586 mq oltre 166 mq di balconi e terrazzi (foto 1, 2 e 3).
Complessivamente ¢ munito di 28 accessi dalla corte, dislocati nei vari ambienti.

1l piano terra si divide in quattro differenti ali (bracci) e una zona centrale, ed accoglie
P’ingresso, Parea amministrativa, diverse sale per attivita ricreative e le cucine — pranzo,
nonché 1 servizi igienici. Il primo piano & costituito da 30 camere da letto per n. 52 posti ¢
dalle sale accessorie. Il sottotetto non & abitabile ed & destinato a vani tecnologici.

La struttura ha solai laterocementizi, finiture interne ed esterne al civile (tinteggiature di
tipo normale sulle pareti e sui soffitti), pavimentazioni in ceramica o ares porcellanata;'
pavimenti antisdrucciolo nei locali cucina e nei servizi igienici, ove sono rivestite anche le
pareti fino a 2,2 m di altezza. I servizi attigui al vano scala centrale sono suddivisi per sesso
¢ contengono tre lavabi negli antibagni, tazza e bidet nei we. [ bagni delle camere hanno
tazza, bidet e piatto doccia. Le porte di ingresso sono in metallo, quelle interne in legno,
quelle delle scale di emergenza sono del tipo tagliafuoco, le finestre ¢ le portefinestre sonb
in alluminio. I balconi ed i terrazzi sono rifiniti con piastrelle e ringhiere metalliche.

Sono presenti i seguenti impianti: idrico-sanitario, fognario, eletirico, illuminazioné,
antincendio con estintori ed uscite di sicurezza munite di maniglioni antipanico, citofonico,
telefonico, chiamata d’allarme e rilevatori di fumo collegati ad una centralina nelle camere
del primo piano, climatizzazione, TV, aspirazione meccanica nei servizi igienici interni,

due ascensori, due scale di emergenza disposte sui bracei pit lunghi, bagni per disabili.
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Piano terra

1l piano terra occupa una superficie lorda di 1.260,5 mq, di cui 1.150 mq calpestabili,

ha una altezza costante di 3,35 m e si compone di cinque differenti zone, dislocate nei

singoli bracci ¢ nella parte centrale. Precisamente:

Iala sud ¢ costituita dall’ingresso, da un disimpegno e dall’area amministrativa, ché
comprende la reception con annesso ufficio, la direzione, un wc ed una zona filtro
(foto 4,5, 6,7,8 9 10e11);

I"ala destra si compone di una ampia area da pranzo, di una sala polifunzionale con
antistante vano per il personale e di un disimpegno interno. E’ presente una scala di
emergenza che collega la struttura all’esterno (foto 12, 13, 14, 15 e 16);

I’ala nord & costituita da una sala per attivita ricreative ed aggregative e da una
ulteriore area adibita a deposito sporco e deposito carrozzine (foto 17, 18, 19 e 20);
Iala sinistra di divide in due zone: I’area cucine ¢ area per il lavaggio. La prima si
compone di una ampia area soggiomo, della cucina, di due celle, della dispensa, di
due zone filtro per I’ingresso delle merci, di una ulteriore zona filtro che conduce
all’area lavaggio, di un ambiente di lavaggio delle stoviglie e di un ufficio interno
(foto 21, 22, 23, 24, 25 ¢ 26). La seconda & invece costituita da un corridoio interno,
da uno spogliatoio per gli womini ed uno per le donne, da due antibagni divisi per
sesso che conducono a due locali we ciascuno, dal deposito del pulito e dal deposito
sporco, collegato al primo piano con impianto montacarichi (foro 27, 28, 29, 30, 31
e 32). In tale ala & presente una seconda scala di emergenza (foto 33);

I’area centrale contiene il vano scala, due ascensori e servizi, suddivisi per sesso da

un antibagno, ciascuno collegato a due we, ed un we per disabili (foto 34, 35 e 36).
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Tutti i locali, con I"eccezione dei we, dei depositi e delle zone filtro, sono dotati di aria

e luce diretta. Lo stato di manutenzione delle opere e degli impianti & buono.

Piano primo

Il piano primo occupa una superficie lorda di 1.265,5 mq, di cui 1.111 mq calpestabili,

pit 55,4 mq di balconi e 16,8 mq di terrazzi. Ha altezza costante di 2,95 m e si compone di

cinque differenti zone, dislocate nei bracci e nella parte centrale. Precisamente:

Vala sud si compone di un piccolo disimpegno che conduce ai vari ambienti, di 1
camera a 2 posti letto con we interno e terrazzo, di 2 camere ad 1 posto letto con
antibagno e we interno, di una saletta soggiorno con terrazzo e di una sala adibita a
guardaroba (foro 37, 38, 39, 40 ¢ 41);

Iala destra si compone di un lungo disimpegno che conduce ai vari ambienti, di 10
camere a 2 posti letto con we interno e balcone, di 2 camere ad 1 posto letto con we
interno e balcone, di altre 2 camere ad 1 posto letto con wc interno, di una camera
per il personale ¢ della scala di emergenza (foro 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48 ¢ 49);
I"ala sinistra si compone di un lungo disimpegno che conduce ai vari ambienti, di 10
camere a 2 posti letto con we interno e balcone, di 2 camere ad 1 posto letto con W(;
interno ¢ balcone, di un’altra camera ad 1 posto letto con we interno, dell’infermeria
con antibagno e we interno, di una camera di deposito del pulito collegata al piano
terra da un montacarichi e della scala di emergenza (fofo 30, 51 e 52,

I’ala nord ¢ costituita da un piccolo disimpegno che conduce ai vari ambienti, da
una sala per attivita motoria, da una barberia, da un ampio locale guardaroba, da
uno spazio comune, dai locali quadri, da un ripostighio e da due vani di deposito

della biancheria sporca (foro 53, 54, 55, 56, 57, 38, 59 ¢ 60);
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» D’area centrale contiene il vano scala, due ascensori ed i servizi, suddivisi per sesso,
ciascuno dei quali & collegato a due wc, oltre un bagno per disabili (foto 61).
Tutti i locali, con 'eccezione dei we centrali ¢ dei wc a servizio delle camere con

balcone, sono dotati di aria e luce diretta. Lo stato dj manutenzione delle opere & buono.

Piano secondo

Il piano secondo occupa una superficie lorda di 60 mq, di cui 47,5 mgq calpestabili, piu
93,5 mq di terrazzo. Ha una altezza di 2.4 m ed ¢ costituito da un vano tecnologico, da due
ripostigli/we, dal vano scala - ascensore e dal terrazzo di pertinenza (foto 62, 63 e 64).

Solo il locale principale ha aria e luce diretta. Lo stato di manutenzione ¢ buono.

1.2 — Secondo corpo di fabbrica: gruppo di allosoi a schiera

1] secondo corpo di fabbrica ¢ costituito da un gruppo di alloggi a schiera ad un piano,
alle cui estremita sono affiancati un locale tecnologico ed un locale deposito (foro 65, 66,
67 e 68), di superficie lorda pari a 558,5 mq di cui 4575 mgq calpestabili. L’altezza netta &
di 2,9 m pegli alloggi e di 3,1 m nej vani deposito e tecnologico.

II manufatto ¢ formato da rettangoli sfalsati, ha una struttura in cemento armato con
copertura a falde ¢ si eleva per un solo piano fuori terra. Presenta 10 accessi indipendenti e
si compone da tante mini unita immobiliari, ognuna delle quali comprende una camera da
letto ed un we accessibile da un disimpegno. Le unitd sono collegate tra loro da corridoi e
vi sono annessi locali accessori.

La struttura ha solai in laterocemento, finifure interne ed esterne al civile (pitture
normali su pareti e soffitti), pavimentazioni e pareti dei servizi igienici in ceramica o gres
porcellanato, porte di ingresso in metallo, porte interne in legno, finestre in alluminio. Sonq

presenti gli impianti: idrico-sanitario, fognario, elettrico, illuminazione, antincendio, uscite
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di sicurezza con porte dotate di maniglioni antipanico, 5 bagni per disabili con lavabo,
tazza e piatto doccia a terra, telefono, climatizzazione e chiamata d’allarme in ogni camera,
aspirazione meccanica nei servizi interni che non presentano aria diretta.

La costruzione si compone dei seguenti ambienti (foto 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75 e 76):

e & camere da letto con disimpegno e wc di servizio, per n. 16 posti letto;

* 4 camere da pranzo con annesso locale di distribuzione pasti;

¢ 4 ambienti destinati ad attivita ricreative;

¢ 2 ambienti destinati ad attivita culturali ;

* 2 sale con operatore di cui una con we di servizio;

* 2 ambienti di deposito sporco;

e | infermeria;

* | camera senza destinazione con we di servizio e disimpegno;

* 1 deposito a destra dell’alloggio con accesso indipendente;

* 1 locale gruppo antincendio a sinistra dell’alloggio con accesso indipendente.

Tutti 1 locali, con I’eccezione dei we interni, sono dotati di aria e luce diretta. Lo stato

di manutenzione del fabbricato ¢ buono, salvo la presenza di umidita nella parte bassa di

aleuni vani, dovuta con buona probabilita al fenomeno della risalita dal terreno.

1.3 — Terzo corpo di fabbrica: gruppo di allogei a schiera

Il terzo fabbricato & un gruppo di alloggi a schiera ad un piano, uguale al secondo corpo
di fabbrica, ma sfalsato in pianta rispetto a questo, alle cui estremita sono affiancati due
locali di deposito (foto 77, 78, 79 e 80). Ha una superficie lorda di 558,5 mq di cui 457,5

mq calpestabili. L’altezza ¢ 2,9 m negli alloggi e 3,1 m nei locali deposito e magazzino.
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Il manufatto & formato da rettangoli sfalsati, ha una struttura in cemento armato con
copertura a falde e si eleva per un solo piano fuori terra. Presenta 10 accessi indipendenti e
si compone da tante mini unita immobiliari, ognuna delle quali comprende una camera da
letto ed un we accessibili da un disimpegno. Le unitd sono collegate tra loro da corridoi e vi
sono annessi locali accessori.

La struttura ha solai in laterocemento, finiture interne ed esterne al civile (pitture
normali su pareti e soffitti), pavimentazioni e pareti dei servizi igienici in ceramica o gres
poreellanato, porte di ingresso in metallo, porte interne in legno, finestre in alluminio. Sono
presenti gli impianti: idrico-sanitario, fognario, elettrico, illuminazione, antincendio, uscite
di sicurezza con porte dotate di maniglioni antipanico, 5 bagni per disabili con lavabo,
tazza ¢ piatto doccia a terra, telefono, climatizzazione e chiamata d’allarme in ogni camera,
aspirazione meccanica nei servizi interni che non presentano aria diretta.

La costruzione si compone dei seguenti ambienti (foto 69, 70, 71, 72, 73,74, 75 e 76):

* 8 camere da letto con disimpegno e we di servizio, per n. 16 posti letto;
* 4 camere da pranzo con annesso locale di distribuzione pasti;

s 4 ambienti destinati ad attivita ricreative;

¢ 2 ambienti destinati ad attivita culturali;

* 2 sale con operatore di cui una con we di servizio;

* 2 ambienti di deposito sporco;

¢ | infermeria;

* 1 camera senza destinazione con we di servizio e disimpegno;

* 1 magazzino a destra dell’alloggio con accesso indipendente;

* 1 deposito a sinistra dell’alloggio con accesso indipendente.
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Tutti 1 locali, con ’eccezione dei we interni, sono dotati di aria e luce diretta. Lo stato
di manutenzione del fabbricato & buono, salvo la presenza di umiditd nella parte bassa di

alcuni vani, dovuta con buona probabilita al fenomeno della risalita dal terreno.

1.4 — Quarto corpo di fabbrica: alloggio del custode

Il quarta corpo di fabbrica & I’alloggio del custode, ad un piano fuori terra, di superficie
lorda di 74 mq di cui 60,5 mq calpestabili (foto 81 ). L’altezza netta & di 3,2 m.

Il manufatto & formato da due rettangoli sfalsati con affiancati portici esterni, ha una
struttura in cemento armato con copertura a falde e si eleva per un solo piano fuori terra. E
munito di un unico accesso dalla corte. La costruzione ha solai in laterocemento, finiture
interne ed esterne di tipo civile (pitture normali sulle pareti e sui soffitti), pavimentazioni in
ceramica o gres porcellanato, porta di ingresso in metallo, porte interne in legno, infissi in
alluminio. Sono presenti gli impianti: idrico-sanitario, fognario, elettrico e di illuminazione.

L’immobile si compone dei seguenti ambienti (foto 82, 83, 84, 85 e 86):

* ingresso — soggiorno;
* cucina;
¢ 2 camere da letto;
e 1w
* 1 piccolo disimpegno che conduce alle camere da letto ed al we.
Tutti i locali, con "eccezione dei we interni, sono dotati di aria e luce diretta. Lo stato
di manutenzione del fabbricato & buono, salvo la presenza di umidita nella parte bassa di

alcuni vani, dovuta con buona probabilita al fenomeno della risalita dal terreno.
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L.5 — Quinto corpo di fabbrica: cabina elettrica

Il quinto fabbricato & la cabina elettrica, che rifornisce dj corrente 'intero complesso

immobiliare (foro 87). Presenta una superficie lorda di 33,5 mq.

1.6 — Area esterna

Attorno alle costruzioni di cui ai punti precedenti, insiste una corte esterna di superficie
pari a 20.337,5 mq. L’accesso al lotto avviene tramite un cancello automatico carrabile ed
uno pedonale a chiusura manuale (fofo 88). La corte esterna & adibita in parte a viabilita e
parcheggio, ove ¢ asfaltata, per la superficie di 2.850 mgq (foto 89), in parte a pertinenza
delle singole costruzioni, ove & pavimentata con piastrelle di ceramica, per la superficie d1
2.400 mq (foto 90), e nella restante parte a verde (attrezzato e non) per la superficie di circa
15.087,5 mq (fote 91).

Sull’area insistono diversi elementi: una piccola area pavimentata che comprende una
nicchia, una fontana ed alcune panchine, disposta a pochi metri dell’edificio principale
(foro 92), nonché due serbatoi ad uso sanitario ed un serbatoio di riserva idrica antincendio
della capienza di 10 me, disposti dietro il secondo corpo di fabbrica (foro 93).

Sono presenti alcuni muri di sostegno dei fabbricati e del terreno, poiché questo non & a
quota costante ma a terrazzamento (foto 94, 95 ¢ 96).

A pagina seguente sono riportate le superfici dei singoli vani per ogni corpo di fabbrica.
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2.1 — Superfici ambienti primo corpo di fabbrica: edificio principale

Piano terra

N :;-_T ipologia van{»:.;)?_?:_'_' | Sup. _ﬂefrta:(mq)_
1 Ingresso — atrio 166,5
2 Direzione 15,0
3 Reception 17,5
4 1 Ufficio 12,0
5 Zona filtro 1,5
6 We 3,5
7 Filtro we 3,5
8 Antibagno donne 6,0
9 We 2.5
10 | We 2,5
11 | Antibagno uwomini 6,0
12 | We 2.5
13 | We 2.5
14 | Bagno disabili 3,0
15 | Deposito sporco 8.5
16 | Deposito 5,0
17 | Deposito carrozzine 5,0
18 | Sala attivita ricreativa 161,0
19 | Sgabuzzino 5,0

20 | Sala da pranzo 176,0
21 | Locale per il personale 17,0
22 | Disimpegno 9,0
23 | Vano scala emergenza 14,5
24 | Sala polifunzionale 134,5
25 | Sala soggiorno 160,5
26 | Ufficio 9,5
27 | Lavaggio stoviglie 13,0
28 | Deposito pulito 23,5
29 | Filtro 5,0
30 | Disimpegno 4,5
31 | Deposito sporco 11,5
32 | Disimpegno 13,5
33 | Spogliatoio donne 10,0
34  Antibagno donne 5,5
35 We 2,0
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[36 | We 2,0

37 | Antibagno uomini 4,5

38 | We 1.5

38 I We 1,5

40 | Spogliatoio uomini 10,0

41 Vano scala emergenza 14,5

42 | Cucina 50,0

43 | Zona filtro 8,5

44 | Cella 2,5

45 | Cella 4,0

46 | Filtro ingresso merci 3,0

47 | Disimpegno 2,5

48 | Dispensa 4,0
Swerficielorda | 12605 mg
Superficievetta | 1.150,0 mq
qupérﬁbiég;éon‘icbff i 5,0 mg

Piano primo

M| Tipologiavano | Sup. netta (ing) | We interno (mg) |- Balcone (ing) .| Sup. totale (ing)
1 Camera | posto letto 12,5 5,0 + 3,5 antib. 21,0
2 Camera | posto letto 12,5 5,0 + 3,5 antib., 21,0
3 Camera 2 posti letto 17.5 4,5 8.5 30,5
4 _ | Saletta soggiorno 22,5 8,5 31,0
5 | Sala guardaroba 16,0 16,0
6 | Camera 2 posti letto 14,5 3,5 2,0 20,0
7| Camera 2 posti letto 14,5 3,5 2,0 20,0
8 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2.0 16,5
9 Camera 2 posti letto 14,0 3.5 2,0 19,5
10 | Camera 2 posti letto 14,0 3.5 2,0 19,5
11 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2,0 19,5
12 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2,0 19,5
13 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2,0 19,5
14 | Camera 2 posti letto 13,5 3.5 2,0 19,0
15 | Camera 2 posti letto 13,5 3,5 2,0 19,0
16 | Camera 1 posto letto 13,0 3,5 2,0 18,5
17 | Camera 1 posto letto 13,0 3.5 2,0 18,5
18 | Camera 1 posto letto 11,5 3,5 15,0
19 | Infermeria 11,5 2,0 + 1,5 antib. 15,0
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20| Deposito pulito 16,5 16,5
21 | Vano scala emergenza 16,0 0,5 16,5
22 | Camera 2 posti letto 14,5 3,5 2,0 200
23 | Camera 2 posti letto 14,5 3,5 2.0 20,0
24 | Camera 2 posti letto 14,5 3,5 2.0 20,0
25 | Camera 2 posti letto 14,5 3,5 2,0 20,0
26 | Camera 2 posti letto 14.0 3,5 2,0 19,5
27 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2,0 19,5
28 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2.0 19,5
29 | Camera 2 posti letto 14,0 3,5 2,0 19,5
30 | Camera 2 posti letto 13,5 3,5 2,0 19,0
31 | Camera 2 posti letto 13,5 3,5 2,0 19,0
32 | Camera ] posto letto 13,0 3.5 2.0 18,5
33 | Camera | posto letto 13,0 3,5 2.0 18,5
34 | Camera 1 posto letto 11,5 3,5 15,0
35 | Camera ] posto letto 11,5 3,5 15,0
36 | Camera per personale 11,5 11,5
37 | Vano scala emergenza 16,0 0,5 16,5
38 | Locali quadri 4,0 4.0
39 | Ripostiglio 3,5 3,5
40 | Deposito sporco 3,5 3,5
41 | Deposito sporco 3.5 3.5
42 | Spazio comune 12,0 12,0
43 | Barberia 12,0 12,0
44 | Sala guardaroba 03,5 63,5
45 | Spazio attivita motoria 54,5 54,5
46 | Corridot -- scala 283,0 283,0
47 | Antibagno 3,5 3,0
48 | Antibagno donne 6,0 6.0
49 | We 2,5 2,5
50 | Wo 2.5 2.5
51 | Antibagno uomini 6,0 6,0
52 | We 2,5 2,5
53 | We 2,5 2,5
54 | Bagno disabili 3.0 3,0
g : : Supefﬁﬁie'_'ﬂ)rd&:; ';5 1.263,5 mq
. Superficie netta | 1.111,0 mq
- Suﬁ'erﬁcie dei balconi’ 33,4 mg
Superficie dei tervazzi - 16,8 mq
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Piano secondo

N T zpdiogiq'y&#f:éaf : o Sup. '?;’z:etz‘a (mgq)

1 Vano scala 13,0

2 Locale ascensore 7,0

3 Locale tecnico 20,5

4 Ripostiglio 3,0

5 Ripostiglio 35
Superficielorda - | 60,0 mg
Supe?ﬁcz'e netta: o ;' 47,5 mq
Superficie del terrazzo - 93,5 mq

2.2 — Superfici ambienti secondo corpvo di fabbrica: gruppo di alloggi a schiera

B Nl | T ipologia vano' | Sup. ';':rfz'e'i"ra (mg)
1 Atlivita ricreative 23,0
2 i Camera 2 posti letto 13,5
3 | Disimpegno 1,5
4 |1 We 4.0
5 | Distribuzione pasti 7.0
6 | Sala da pranzo 16,0
7 | Disimpegno 1,5
8 We 4.0
9 | Camera 2 posti letto 13,5
10 | Deposito sporco 13,5
IT | We 4.0
12 | Disimpegno 11,0
13 | Camera 2 posti letto 14,0
14 | Attivita culturali 23,5
15 1 We 4,0
16 | Disimpegno 1,5
17 | Sala con operatore 13,5
18 | Camera 2 posti letto 13,5
19 | We 4.0
20 | Disimpegno 1,5
21 | Sala con operatore 16,0
22 | Distribuzione pasti 7,0
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23 | Infermeria 7,0
24 | Sala da pranzo 16,5
25 | We 4,0
26 | Disimpegno 1.5
27 | Camera 2 posti letto 13,5
28 | Camera 13,5
29 | We 4,0
30 | Disimpegno 1.5
31 | Sala da pranzo 16,0
32 | Distribuzione pasti 7,0
33 | Attivita ricreative 23,5
34 | We 4.0
35 | Disimpegno 1,5
36 | Camera 2 posti letto 13,5
37 | Deposito pulito 13,5
38 | We 4.0
39 | Disimpegno 11,0
40 | Camera 2 posti letto 14,0
41 | Distribuzione pasti 7,0
42 | Sala da pranzo 16,5
43 | We 4,0
44 | Disimpegno 1.5
45 | Camera 2 posti letto 13,5
46 | Vano gr. antincendio 16,0
47 | Deposito 16,0
- Superficielorda . | 558,5 mq
'Superﬁc'ié:hétfa S 42505 mq

2.3 — Superfici ambienti terzo corpo di fabbrica: gruppo di allogsi a schiera

N, |"* Tipologiavano " | Sup. netta (mg)
1 | Attivita ricreative 23,0
2 | Camera 2 posti letto 13,5
3 | Disimpegno 1,5
4 We 4.0
5 | Distribuzione pasti 7.0
6 | Sala da pranzo 16,0
7 | Disimpegno 1,5
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§ | We 4,0

9 | Camera 2 posti letto 13,5
10 | Deposito sporco 13,5
11 | We 4.0

12 . Disimpegno 11,0
I3 | Camera 2 posti letto 14,0
14 ! Attivitd culturali 23,5
15 | We 4.0

16 | Disimpegno 1,5

17 | Sala con operatore 13,5
18 | Camera 2 posti letto 13,5
19 | We 4,0

20 | Disimpegno 1.5
21 | Sala con operatore 16,0
22 | Distribuzione pasti 7.0

23 | Infermeria 7.0
24 | Sala da pranzo 16,5
25 | We 4.0

26 | Disimpegno 1,5
27 | Camera 2 posti letto 13,5
28 | Camera 13,5
29 | We 4.0

30 | Disimpegno 1,5

31 | Sala da pranzo 16,0
32 | Distribuzione pasti 7,0

33 | Attivita ricreative 23,5
34 | We 4.0

35 | Disiinpegno 1,5

36 | Camera 2 posti letto 13,5
37 | Deposito pulito 13,5
38 ! We 4.0

39 | Disimpesno 11,0
40 | Camera 2 posti letto 14,0
41 | Distribuzione pasti 7,0

42 | Sala da pranzo 16,5
43 | We 4.0

44 | Disimpegno 1,5

45 | Camera 2 posti letto 13,5
46 | Deposito 16,0
47 | Magazzino 16,0
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_Superficie lorda .0
i Superficie netta:

558,5 mq
4235,5 my

2.4 — Superfici ambienti quarto corpo di fabbrica: allogeio custode

N szologzavano 1 Sup. netta (my)

Ingresso -~ soggiorno 15,5
Cucina 10,0
Camera da letto 14,0
Camera da letto 140
Disimpegno 2.0
We 5,0

O\U"a.lhb)[\)r—i.'

Superficielorda -~ | 740mg

Superficie netta - 60,5 mq

2.5 — Superfici ambienti quinto corpo di fabbrica: cabina elettrica

LSupérﬁcieslofdd 3 ::::.5:1.- : ' 33,5mgq 1
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ALLEGATO 15-ELENCO FORMALITA’ GRAVANTI

1) dtro di pignoramento del 5 febbraio 2016 numero di repertorio 160, trascritto presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Vibo Valentia il 18 febbraio 2016 — Registro

Generale n. 771, Registro Particolare n. 618, a favore di B

sede in Filandari e contro E g # con sede in Catanzaro.,

2) At di pignoramento del 13 novembre 2016 numero di repertorio 2330, trascritto presso

la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Vibo Valentia il 29 novembre 2016 — Registro

Generale n. 6768, Regisiro Particolare n. 5502, a favore di [t T . con

sede m Filandari e contro BeE 4 con sede in Catanzaro.

3) Ipoteca volontarig costituita con atto del notaio Carlo Cavicchioni di Roma del 25 luglio

2007, repertorio n. 61237/15314, iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Vibo Valentia il 1 agosto 2007 — Registro Generale n. 5090, Registro Particolare n. 1463, a
favore di Jecrea Banca S.p.A., Istituto Centrale del Credito Cooperativo, con sede in Roma,

per la quota di 1/2 ed a favore di Cassa Depositi e Prestiti S.p.A., con sede in Roma, per la

quota di 1/2, contro g8

contro jl con sede in Catanzaro, quale debitore non datore di ipoteca, per un
valore pari a € 7.645.995,00 a garanzia di mutuo condizionato, della durata di 15 anni.
Tale ipoteca ¢ stata iscritta sulla particella 140 del foglio 19 del N.C.T. del Comune di

Limbadi che, a seguito di frazionamenti e variazioni catastali, ha originato la particella 372.

Essendo tale iscrizione anteriore alla costituzione del diritto di superficie (2009), I'ipoteca si
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intende estesa anche alla proprieta superficiaria e I’eventuale compratore del bene pignorato

va considerato alla stregua del terzo acquirente, ai sensi degli artt. 2812 ¢ 2858 c.c.

4) Servitu di metanodotro, costituita con scrittura privata con sottoscrizione autenticata con

atto del Notaio Rosaria Carmela Agapito di Lamezia Terme del 5 settembre 1996, repertorio
n. 51324, trascritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Catanzaro il 25 settembre
1996 — Registro Generale n. 17151, Registro Particolare n. 14210, a favore di SNAM Sp.4.

con sede in San Donato Milanese (MI), e contro il e St

Tale servith & stata trascritta sulla particella 140 del foglio 19 del N.C.T. del Comune di
Limbadi che, a seguito di frazionamenti e variazioni catastali, ha originato la particella 372.
L’oggetto della servitd a favore della SNAM S.p.A. risulta: 1) lo scavo e I’interramento, alla
profondita di circa I metro, di una tubazione trasportante idrocarburi; 2) I’installazione ch
apparecchi di sfiato e cartelli segnalatori, nonché eventuali opere sussidiarie necessarie ai
fini della sicurezza; 3} il divieto di costruire opere di qualsiasi genere, come pure fognaturé é
canalizzazioni chiuse, sulla parte dei fondi di proprieta, a distanza inferiore di metri 13,50
dall’asse della tubazione, mantenendo la superficie asservita solo a terreno agrario, con la
possibilita di eseguire sulla stessa le normali coltivazioni senza alterazione della profondifé
di posa della tubazione. Tali opere sono inamovibili e restano di proprieta di SNAM S.p.A.
che pertanto avra anche la facolta di rimuoverle; 4) la possibilita accordata a SNAM S.p.A.
di accedere in ogni tempo alle proprie opere ed ai propri impianti con il personale ed i mezzi
necessari per la sorveglianza, la manutenzione, 1’esercizio, le riparazioni ed i recuperi; 5) il
divieto di compiere qualsiasi atto che costituisca intralcio ai lavori da eseguire o pericolo per
I'impianto, ostacoli il libero passaggio, diminuisca o renda pil scomodo I’uso e I’esercizio

della servitl; 6) I"impegno ad avvisare SNAM S.p.A. in caso di cessione dei fondi.
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