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PREMESSA . ' T

1l Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Catanzaro Dott. Pierpaolo Vincelli, i
data 21 febbraio 2021, nominava il sottoscritio, in sostituzione del precedente
Esperto Sz‘zmatore nella Procedura Esecutiva Immobzhare in epigrafe.

Il sottoscritto prestava il giuramento di rito, per rispondere a quanto contenuto
nell'ordinanza di nomina: “Provveda, previo comtrollo della completezza dei
documenti previsti_dall'art. 567 comma 2° cpc. ed eventuale segnalazione al

Giudice di quelli mancanti o inidonei, alla relazione di stima dalla quale dovranno
risultare, oltre al valore degli immobili pignorati, ai sensi dell’art. 568 c.p.c. come

modificato dalla legge n. 13272015

1)
2)

3)

9)

5)
6)

7)

I'identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e
rappresentazione fotografica del bene;

il titolo di proprietd del bene in capo al debitore esecutato nonché 1'esistenza di
eventuali comproprietari;

lo stato di possesso del bene, con | mdzcazxone se occupato da terzi, del titolo in
base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento;

il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di
vendita, anche ai sensi dell’art 568 cp.c. come modificato dalla legge n.
13272015, fornendo elementi documentali di viscontro {ad esempio: borsini
immobiliari; pubblicazioni di agenzie immobiliari; copie di atti pubblici di
vendita di beni con caratteristiche analoghe);

al fine di una maggiorve vantaggiosita della vendita o una migliore individuazione
dei beni, ove possibile, la formazione di lotti separati;

in caso di comproprieta, la verifica della possibilita di una divisione in natura dei
beni, predisponendo un progetto di massima con eventuali conguagli;

Desistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti
sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti
da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi
con suo caralitere storico-artistico e, in particolare I'informazione sullimporto
annio delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato,
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8) laverifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi
sta stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprieti ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

9) laverifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché lesistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del
certificato di destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente;

10)in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi
dell’art.36 del D.P.R 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa;
alirimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono,
indicando il soggetto istante e la normativa in Jorza della guale Uistanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni
altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che 'aggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovinoe nelle condizioni
dell’articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1983, n.47 ovvero
dell’articolo 46, comma 5 del dP.R. 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria; _

1) Ia verifica degli impianti esistenti, anche con riferimento alla situazione
energetica, e quindi il rilascio di A.P.E. (attestato prestazione energetica) al
costo pretassato di € 200,00,

Ed inoltre a mezzo posta elettronica certificata del 13 aprile 2021, il Custode
Giudiziario Avv. Paola Arbitrio, con riferimento alla Circolare del Tribunale di
Catanzaro del 23 febbraio 2021, chiedeva al sotioscritto di verificare:

12) se il compendio pignorato abbia ad oggetto immobili realizzati in regime di
edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata, finanziati cioé in tutto o
in parte con risorse pubbliche,

| OPERAZIONT PRELIMINART ALL’ELABORAZIONE DELLA RELAZIONE FINALE ]

1l sottoscritto a margine del conferimento dell’incarico, provvedeva a richiedere la
documentazione concernente il compendio pignorato e contattava il Custode
Giudiziario, provvedendo a concordare I'inizio delle operazioni peritali per il giorno
5 marzo 2021 ore 9:00. Nell'ora e nel giorno fissati, il sottoscritto assieme al
Custode Gindiziario Avv. Paola Arbitrio ed accompagnato dal Sig. .

- - . .8t recava presso gli immobili pignorati e compiva una ricognizione
interna ed esterna dei cespiti, con rilievo Jotografico e confronto con gli elaborati
catastali, redigendo apposito verbale controfirmato dai presenti. I prosieguo delle
operazioni peritali veniva fissato per giorno 29 aprile 2021 ore 9:30 presso gli
immobili pignorati. Nell'org e nel giorno fissati il sottoscritto si recava presso gli
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immobili pignorati, ove accompagnato dal Sig. ... compiva un
ulteriore ricognizione degli immobili pignorati raccogliendo le dichiarazioni
riportate a verbale.

[ “ANALLSI DEI DOCUMENTI DEPOSITATI (uart. 567 comtma 2° c.p.c)” |

Nel fascicolo telematico d Ulficio, relativo al pignoramento immobiliare di cui
all’oggetio risulta.
v’ Per | Servizi Catastali: assenti la porzione di mappa, la viswra e la Planimetria
catastale. ;
v Per il Servizio di Pubblicity Immobiliare: presente la Relazione Notarile.
[ _ IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO ]

1. Appezzamento di terreno sito in Comune di Soverato. Ipculiti “Rinelli”,
confinante con fosso, proprieta salvo altri.
Quanto descritto ¢ censito nel Catasto Terreni del Comune di Soverato ul Jfoglio
I
~ particella 239 (gia particella 15/b), serra, classe U, ha 1L5L10, r.d € 702,33,
r.a. €323,85;

- particella 319 (gia particella 14), serra, classe U, hg 0.44. 69, r.d. € 207,72, r.a.

€ 95,78,
B DATT CATASTAL]
Fuplie Puarticetio Sud Pory. Ounlita Superfieie - Dedug Reddite DATY DERIVANTT DA
) fin are cu Darminical Agrarin
H 7 239 AA VETEETO | W5 94 Euro 4,43 Pura 2,76 Vurinzione del 13/05/2019
rotacoll . CZOGS782 in
Ar | SERRAT Fo45I6 ] Euro 674,72 FRREHe | rea HT019
. TRASMISSIONE DATE
AGEA AT SENSI DEL Ui,
3.10.2006 N, 262
fin 12894 1/2019)
Irtidirfzo SOVERATO ) j
fFaghio Purtivelln Sech Porz. Qualit Stperfici: Deduz Redifite DATE DERIVANTI DA
3 Ha wve ca Bonsinicale .ggmn'r.-
I F) 379 Ad ULIVETO 1 i oo Eurw 067 | wre 0,04 Virtazione del [5m6/2017
Estro 0,01 protwcollo n. CZ0116072 in
AB | PASCOLE T o 02 Enrn (401 2 afii dal 14122017
: : 3 TRASMISSIONE DATT
AC | SERRAT 44 58 Burre 20721 St AGEA A1 SENSIDEL DL
3.10.20006 N 267
(. 520712017
Tndivizzo SOVERATE
INTESTATT ’

momT T T (U Prapricti perl2 In reginte di comunione dei heni
S cm e v w1 Droprieti perl)2 in repiine df ose dei bomi

L DESCRIZIONE DEI BENT 7 1

{ terreni pignorati sono ubicati in Soverato contrada Rinusi, nei pressi dell ‘usciia
della Strada Statale 106 Jonica, in una zong collinare a paca distanza dalla costa, !
caralierizzata dalla prevalenza di terveni com destinazione agricola. Risultano ‘
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riportati catastalmente al foglio 1 particelle 239 e 31 9, e risultano per la gran parte
della loro superficie occupati da serre agricole per la coltivazione di ortaggi,
| ___CONFORMITA® CATASTALE ]

I terveni pignorati presentano alcune difformita catastali, difatti lo particella 239
risulta essere occupata quasi per lintera superficie da serre agricole, mentre lu
particella 319 risulta occupata in parte da serve, in parte da ferreno agricolo ed in
parte dalla corte di pertinenza esterna dei Jabbricati particelle 320,321,322, E
opportuno inoltre rappresentare che le serre agricole presenti, risulterebbero
installate al di 1 del confine dall’area delle suddette particelle, in direzione del
canalone posto nelle immediate vicinanze. Per accertare - compiutamente guanto -
sopra, occorrerebbe comunque eseguire un rilievo strumentale e costituire una nuova
dividente catastale delle particelle, detta dividente dovwra tener conio dell effettivo
stato dei luoghi e della loro effettiva consistenza. In relazione o detto acceriamento
tecnico il sottoscritto ha predisposto, a mezzo del proprio ausiliario tecnico, un
dettagliato preventivo che riepiloga le operazioni tecniche ed i relativi costi, che si
allegano alla presente qualora il G.E. ritenesse utile ai fini della vendita procedere
con la corretta individuazione dei cespiti. Sinteticamente si rappresenta che il costo
economico  di  dette  operazioni tecmiche . ammonia ad € 2.350,00
(duemilatrecentocinquanta/00).
| DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ]

“IL TITOLO DI PROPRIETA DEL BENE IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO NONCHE
L’ESISTENZA DI EVENTUALL COMPROPRIETARI”
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Dalla documentazione estratta presso I"Agenzia delle Entrate Servizi Catastali si
evince che i terreni pignorati sono pervenuti ai debitori esecutati a seguifo di Atie di
Compravendita Repertorio_ per Notar Naso Natale.

“LO STATO DI POSSESSO DEL BENE, CON L’ INDICAZIONE, SE 0CCUPATO DA TERZI, DEL
TITOLO IN BASE AL QUALE E OCCUPATO, CON PARTICOLARE RIFERIMENTO ALLA
ESISTENZA DI CONTRATTI REGISTRATI IN DATA ANTECEDENTE AL PIGNORAMENTO"

Nel corso dell'grcocco del 5 marzo 2021, venivano fornite da parte del Sig.
al Custode Giudiziario Avv. Paola Arbitrio, i comodati d’uso

relativi sia ai terveni che agli immobili oggetto di pignoramento. Sulla base del

Contratto di Comodato registrato il 3 gennaio 2007 al numero 49 serie 3, i terreni

nel Comune di Soverato foglio 1 part.lle 239 ¢ 319 tra gli altri, sono stati concessi in

comodato da parte del Sig. ila Societd

Societa Agricola fino al 31 dicembre 20510, i _

“II. CRITERIO DI STIMA ADOTTATO AL FINE DELLA DETERMINAZIONE DEL PREZZ0 BASE
DI VENDITA, ANCHE AI SENSI DELL’ART. 568 C.P.C. COME MODIFICATO DALILA LEGGE N.
13272015, FORNENDO ELEMENTI DOCUMENTALI DI RISCONTRO (AD ESEMPIO: BORSINT
IMMOBILIARI; PUBBLICAZIONI DI AGENZIE IMMOBILIART: COPIE DI ATTI PUBBLICI DI
YENDITA DI BENI CON CARATTERISTICHE ANAL OGHE)”

Per quanto alla determinazione del prezzo base di vendita, il sotioscritto ha
proceduto alla verifica dei Valori Agricoli Medi della Commissione Provinciale
Espropri di Catanzaro approvati con verbale n. 4 del 07/02/2020 e relativi agli anni
pregressi e all'anno 2019. In considerazione delle caratteristiche e delle condizioni
dei terveni pignorat, si prenderd in esame il valore di riferimento, relativo alla
coltura dell’Orto Irriguo per Coltivazioni in Serre, riferito alla Regione A grarian 10
di cui fa parte il Comune di Soverato. Di seguito e riportata un’apposita tabella
contenente le quotazioni estratie ed allegate,

RIFERIMENTD | DESCRIZIONE UBICAZIONE /Ha
Commissione Orto Irriguo per REGIONE AGRARIA N.10) 40.531,00
Provinciale Espropri Coltivazioni in COLLINE LITORANEE DI SOVERAT O, BADGLATO;
di Catanzare Serre BORGIA, DAVOLL GA SPERINA, GUARDAVAILLE,

ISCA SULLO IONIO, MONTA URO, MONTEPAONE,
PETRIZZL SAN SOSTENE, SANTA CATERINA DELLG
JTONIO, STARIANO, SQUILLACE, STALETTI 4
SANTANDRFA APOSTC DELLO TONIO

L “AL FINE DI UNA MAGGIORE VANTAGGIOSITA DELLA VENDITA O UNA MIGLIORE

INDIVIDUAZIONE DET BENI, OVE POSSIBILE, I.A FORMAZIONE DI LOTT. T SEPARATTY
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1 terreni pignorati, essendo occupati quasi per intero da serre agricole di proprieta

di una societa estranea al pignoramento, non si prestano ad una possibile formazione
di lotti separati.

“IN CASO DI COMPROPRIETA, LA VERIFICA DELLA POSSIBILITA DI UNA DIVISTONE IN
NATURA DEI BENI, OVE POSSIBILE, PREDISPONENDO UN PROGETTO DI MASSIMA CON
EVENTUALI CONGUAGLI”

Per i terreni pignoraii non risulta possibile la divisione in natura, in quanio é stata
pignorata lintera quota di propriete,

[ "ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE, |
GRAVANTI SUL BENE, CHE RESTERANNO A CARICO DELL’A CQUIRENTE, IV COMPRESI I
VINCOLI DERIVANTI DA CONTRATTY INCIDENTI SULLA ATTITUDINE EDIFFCATORIA
DELLO STESSO O I VINCOLI CONNESST CON SUQ CARATTERE STORICO-ARTISTICQ E, IN
PARTICOLARE L'INFORMAZIONE SULL IMPORTO ANNUO DELLE SPESE FISSE DI
GESTIONE O DI MANUTENZIONE, SU EVENTUALI SPESE STRA ORDINARIE GIA
DELIBERATE ANCHE SE IL RELATIVO DEBITO NON SIA ANCORA SCADUTO, SUEVENTUALY
SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGLI ULTIMI DUE ANNT ANTERIORT ALLA DATA
DELLA PERIZIA, SUL CORSO DI EVENTUALI PROCEDIMENTI GIUDIZIARI RELATIVT AL
L BENE PIGNORATG” ]

Sulla base del Certificato di Destinazione Urbanistica n°l1 del 13 aprile 2021, i
lerreni pignorati risultano oggetto dei seguenti vincoli:

Foglio [ Particellq 239:

C Art. 142 C [ L.c - Tutela dei caratteri ambientali dei corsi d ‘acqua

O Parte in Vincolo fiumi

© Piano di Gestione del Rischio di Allwioni (PGRA) Area di Attenzione PAI
(PGRA)

Farte in Area Attenzione

o]

Foglio I Particella 319

o Vincolo PAI Idraulico

© Area di attenzione per rischio idraulico

© Piano di Gestione del Rischio di Alluvioni (PGRA) Area di Attenzione PAI
(PGRA)

o Parte in Area Attenzione

Area di Attenzione Variante aggiornamenio PGRA

Parte in Area Atienzione

o 0
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Le formalita a carico della particella 239, risultanti dall’Ispezione Ipotecaria
effettuata in data 11/03/2021 presso | ‘Ufficio Provinciale del Territorio di Catanzaro
Servizio di Pubblicitd Immobiliare ed allegata sono:

1. TRASCRIZIONE dei - Registro Particolare . Registro Generale
Pubblico ufficiale NASO NATALE Repertorio 22277 del 20/04/1990
ATTO TRA VIV — COMPRAVENDITA :
Nota disponibile in formato immagine
fmmobili Attuali

2. ISCRIZIONE del . - .--—Regisiro Parficolare  Registro Generale . _

Pubblico Ufficiale NASO NATALE Repertorio 45667 del 21/02/1995

IPOTECA VOLONTARIA derivomie da CONCESSIONE 4 GARANZIA DI MUTUQ CONDIZIONATO

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi corvelati:

1. Annotazione n. 1084 del 11/07/1995 {QUIETANZA E CONFERMA)

2. Comunicazione n.1849 del 18/10/3608 di estinzione foiale dell'obbliguzione avvenmta in data
01710/2008. | :
Cancellazione totale eseguita in data 03/11/2008 {drt. 13, comma 8 decies DL 7/2007 — Art. 40 bis
D. Lgs 385/71993)

3. TRASCRIZIONE del . = Registro Particolare 777" Xegistro Generale 5
Pubblico Ufficiale COMUNE DI SOVERATO Repertoric 212006 ded 30/10/2006
ATTO TRA VIVI - ATTO UNITATERALE IDYOBBLIGO EDILIZIO
Nota disponibile in formato eletironico

4. ISCRIZIONE dol ; 9— Registro Particolore ; legistro Genergle
Pubblico Ufficiole GILARDONI CARLO ANNIBALE Repertorio 42494/10392 del 19/05/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile i formato elettronico
Documenti successivi corvelati-
L. Annotazione 1.2592 del 03/12/2010 (EROGAZIONE 4 SALDO)
S TRASCRIZIONE del . 1 ~ Registro Particolare  _ Registro Generale ¢
FPubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2987 del 22/06/2020
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE D] PIGNORAMENTO IMMOBIL]
Nota disponibile in formato elettronico

Le formalita a carico delly particella 319, risultanti dall Ispezione Ipotecaria
effettuata in data 11/03/2021 presso I'Ufficio Provinciale del Territorio di Catanzaro
Servizio di Pubblicita Immobiligre ed allegata sono:

1. ISCRIZIONE del - - ——?— Registro Particolare 1 7 Registro Generale..._
Pubblico Uficiale GILARDONT CARLO ANNIBALE Repertorio 42494/10592 dul | 905/2009
TPOTECA VOLONTARIA derivanie da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati-
2. Annotaziong n.2592 del 03/12/2010 (EROGAZIONE A SALDO)
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2. TRASCRIZIONE del ... ewe ~ Registvo Particolare : ., Registro Generale b ..
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2987 del 22/06/2070
ATTO ESECUTIVQ O CAUTEIARE — VERBALE DI FPIGNORAMENTO IMMOBILT
Nota disponibile in formaio elettronico

“LA VERIFICA CHE 1 BENT PIGNORATI SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO 0 USO CIVICG
E SE VI SIA STATA AFFRANCAZIONE DI TALI PES, OVVERO CHE I DIRITTO SUL BENE DEL
DEBITORE PIGNORATO SI4 DI PROPRIETA OVVERO DERIVANTE DA ALCUNO DEF
SUDDETTI TITOLT"”

Daile informazioni assunte presso il Settore Edilizia Privata del Comune di Soverato,
I"Amministrazione non ha mai faito una ricognizione velativa a Censo Livello o Uso
Civico.

“LA VERIFICA DELLA REGOLARI TA EDILIZIA E URBANIST; 1C4 DEL BENE NONCHE
L’ESISTENZA DELLA DI CHIARAZIONE DI AGIRILITA DELLO STESSO PRE Vid
ACQUISIZIONE 0 AGGIORNAMENTO DEL CERTI TFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

PREVISTO DALLA NORMATIVA VIGENTE”

REGOILARITA’ EDILIZIA

In relazione alla regolarits Urbanistico-Edilizia degli immobili pignorati, il
sottoscrifto produceva in data 4 marzo 2021, Jormale richiesta al Settore Edilizia
Privata del Comune di Soverato, al Jine di poter estrarre i titoli abilitativi ed
eventuali  successive pratiche edilizie. 11 sottoscritio successivamente  alla
Jormulazione della richiesta, si recava presso il Settore Comunale e prendeva visione
di numerose pratiche all ‘archivio, la maggior parte delle quali risultavano essere
progeifi preseniati ma rigettati o privi di rilascio di assenso da parie
dell Amministrazione Comunale. Per quanto sopra, il sotioscritto al Jine di

comprendere se fossero presenti titoli aqutorizzativi relativi agli immobili pignorati,
conttava it . | NN vt

che per
Iramite del proprio tecmico, I'Arch.

orniva al sotioscritto la
documentazione in suo possesso. Da quanto si evince dalla documentazione fornita
al sottoscritto, non risulta presente alcune documentazione riferita all’installozione

delle serre agricole sulle particelle pignorate.
DESTINAZIONE URBANISTICA
Sulla base del Certificato di Destinazione Urbanistica n°ll del 13 aprile 2021, sia la

particella 239 che la particella 319 del Joglio 1 risultano per lintera superficie in
zona Zona Agricola E1,




TRIBUNALE D] CAVANZARO

UFFICI ESECUZGONT IMMOBILTAR]

GIUDICE DELL ESECUZIONE DOTT. PIERPAOLO VINCELLI
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N, 532020

RELAZIONE FINALE DI VALUTAZIONE DEL COMPENDIO PIGNORA ieel

“IN CASO DI OPERE ABUSIVE, I, CONTROLLO DELLA POSSIBILITA DI SANATORIA Al
SENSI DELL’ART.36 DEL D.P.R. 6 GIuGNO 2001, N. 380 E GLT EVENTUALI COSTI DELLA
STESSA; ALTRIMENTI, LA VERIFICA SULL’EVENTUALE PRESENTAZIONE DI ISTANZE DI
CONDONG, INDICANDO IL SOGGETTO ISTANTE E LA NORMATIVA IN FORZA DELIA QUALE
L’ISTANZA SIA STATA PRESENTATA, LO STATQ DEL PROCEDIMENTQ, I COSTI PER IV,
CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA E LE EVENTUALI OBLAZIONT GIA
CORRISPOSTE O DA CORRISPONDERE; IN OGNI ALTRO CASO, L4 VERIFICA, AT FINI DELLA
ISTANZA DI CONDONQ CHE L’AGGIUDICATARIO POSSA EVENTUALMENTE PRESENTARE,
CHE GLI IHMOBILI PIGNORATI SI TROVINO NELLE CONDIZIONI DELL "ARTICOLO 40,
SESTO COMMA, DELLA LEGGE 28 FEBBRAIO 1985, N.47 OVVERO DELL "ARTICOLO 46,
COMMA 5 DEL D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N, 380, SPECIFICANDO IL COSTO PER IL
CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA”

Non essendo stato possibile rinvenive, nei preposti uffici Comunali, atti e/o elaborati
autorizzativi di tipo Urbanistico-Edilizio riferiti alle serre agricole presenti, al
sottoscritto pur verificando lo stato dei luoghi attuale risulta impossibile riscontrare
la presenza di opere abusive e/o la verifica di eventuale possibilita di sanatovia,

“LA VERIFICA DEGLI IMPIANTI ESISTENTI, ANCHE CON RIFERIMENTO ALLA SITUAZIONE
ENERGETICA, E QUINDI IL RILASCIO DI A.P.E.”

Trattandosi di terreni agricoli non risulta possibile rilasciare alcun Astestato di
Prestazione Energetica.

[ —__STIMA DEL VALORE DEL BENE ]

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE i

! terveni agricoli sono stati oggetto di quantificazione metrica tramite la visurg
catastale estratta presso I'Agenzia delle Fntrate.

DESCRIZIONE SUPERFICIE (M0.) SUPERFICIE COMMERCIALE MQ.)
TERRENO FOGELIO I PART. 239 15110 . 15,140
TERRENQ FOGLIQ [ PART. 319 4.469 ) 4.46%
SUPERIFICIE TOTALE 19579 ) 19.579

DETERMINAZIONE DEL VALORE AL METRO QUADRO

Per come gia descritto in precedenza, in relazione alla determinazione del prezzo
base di vendita, lo scrivente Esperto Stimatore ha proceduto alla verifica dei Valori
Agricoli Medi della Commissione Provinciale Espropri di Catanzaro approvaii con
verbale n. 4 del 07/02/2020 e relativi agli anni pregressi e all'anno 2019. In
considerazione delle caratteristiche ¢ delle condizioni dei terveni pignorati, si
Dbrendera in esame il valore di riferimento, relative olla coltura dell Orto Irriguo per
Coltivazioni in Serre, riferito alla Regione Agraria n.10 di cui fa parte il Comune j;
Soverato. Di seguito ¢ riportata un ‘apposita tabella contenente e quotazioni estrat,
ed allegate.
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TRIBUNALE DI CATANZARG
UFIICH} ESECUZIONT IMMOBILIART
GIUDICE DELY ESECUZIONE DOTT. FIE, REAOLO VINCELLS
PROCEDURA BSECUTIVA IMMOBILIARE N 332020

I8CA SULLO IONIO, MONTA URC, MONTEPAONE,

PETRIZZI SAN SOSTENE, SANTA CA TERINA DELLO

TONIO, STARIANO, SQUILLACE, STALETY /i

SANTANDREA APOSTO DETL) [ONIO

RELAZIONE FINALE D} VALUTAZIONE DEIL COMPENDIO PIGNORATO
RIFERIMENTO DESCRIZIONE UBICAZIONE &Ha
Commissione Orto Friguo per REGIONE AGRAREA N. 10 40.531,00
Provinciale Espropri Colfivazioni in COLLINE LITORANEE DI SO VERATCO, BADOLAT Q,
di Catanzaro Serre BORGIA, DAVOLL GASPERINA, GL/ARDA VA4 LLE,

. DETERMINAZIONE DEL VALORE TO

TALE DET TERRENI

! 1l valore dei terreni pignorati si determina facendo riferimento alla superficie dei
terreni, ed al relativo valore al metro quadro.

|7 DESCRIZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE | VALORE AL MO, VALORE FINALE
MQ.) (€ ©
TERRENO SOVERATO 15110 4,05 61.195,50
FOGLIO | PART, 239
TERRENO SOVERATO 4.469 4,05 18.099,.45
FOGLIO T PART. 319
VALORE TOTALE 79,294,95
[ LOTTO |

Alla luce di quanto su esposto, tenendo conto di tutti i possibilj Jattori,

il valore

complessivo delle sole particelle di lerreno pignorate in unico lotto (escluse delle
serre e la relativa attrezzatura non oggetto di pignoramento), & di € 79.294,95

(setram‘anovemi!aduecentonovam‘aquaﬂro/95 ) arrotondati

79.300,00 (settantatmvemilatrecento/00).

per comodita ad €

L

IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENT()

]

3. Locale sito in localita Turrati s.n.c., posto al pigno T-
Fabbricati del Comune di Soverato al Foglio I particella
8.000,00 gid locale sito in Comune d&i S0 verato,
al piano terreno, confinante con terreno di ¢
censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Soverato
320, sub 1, localita Rinusi s.n. c.,

390, rendita € 422,98);

1 censita al Catasto
320, sub 8, rendita €
localita “Rinusi” s.n.c., Posto
ui sopra. Quanto descritto &
al Foglio 1, particella
P-T, z.c. 2 Cat. ¢/2, Classe 1, consistenza g,

DATI CATASTALL ]
|W DATY IDENTIFICATIV DATT DI CLASSTMENT( 7] nmmniqzvn—l
. . iy
Sezione” [ Foglia Purticetia St Zona | Micro Cuterorin ‘ Clasve Consivtertza Superficie Rerditu
Urbana Cens. Zoweg Cirtastule
Fi 7 5 7 I Eare VARIAZIONE NEL

INTESTATY

1 _fhdirizzo

E

3

LOCALITA' TORRATI SN P T

L0000

CLASSAMENTO) det
28002016 protocolle
1. CZDO9T303 in atii
dal 28/ 102016
FARTAZNINE DF
CLASNAMENTE.
fin. 32546, 12016)
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TRIBUNALE Di CATANZARG

UFFICIO ESECUZIONT IMMORILIART

GIUBICE DELL ESECUZIONE NOTT. PIERPAOLG VINCELLT
FROCEDURA FSECUTIVA IMMOBILIARE N, 53/2020

RELAZIONE FINALE D3 VALUTAZIONE, DEL COMPENIG PIGNORATO

. _ DESCRIZIONE DEL RENE |

Per eseguire una completa ed esauriente descrizione, lo scrivente reputa necessavio
indicare le specifiche caratieristiche dell ‘immobile pignorato quali: localizzazione,
destinazione d'uso, suddivisione degli ambienti interni, livelli di rifiniture.

LOCALIZZAZIONE

11 locale pignorato & ubicato in Soverato contrada Rinusi, nei pressi dell'uscita della
Strada Statale 106 Jonica, in una zona collinare a poca distanza dalla costa,
Caratterizzata dalla prevalenza di terreni con destinazione agricola. Si tratta di un
locale produttivo al piano terra e primo di un immobile composto anche da alire
unita che si presenta in buone condizioni esterne.

DESTINAZIONE D'USO

Dall’esame della documentazione estratta presso 'Agenzia delle Entrate, Ufficio
Provinciale del Territorio di Catanzaro Servizi Catastali, si evince che
Pappartamento pighorato ha destinazione /1 “(Fabbricari ove si svolge un’attivita
Industriale a mezzo di meccanismi inamovibili per necessaria infissione) ”.

SUDDIVISIONE DEGLI AMBIENTI IN TERNI

11 locale si compone al piano terra di tre aree produttive, quattro depositi, due celle
J¥igo, un ripostiglio, un ingresso per gli operatori e due spogliatoi con relativi servizi
igienici. Al piano primo il locale si compone di ingresso, locale mensa per lavoratori,
locale riposo e servizi igienici,

LIVELLI DI FINITURE

1 locale presenta infissi esterni in alluminio con serrande basculanti, pavimentazione
in gres porcellanato, porte interne in alluminio. Gli impianti elettrico ed idrico-
sanitario, sono del tipo softotraccia, e si presentano visivamente cosi come ['intero
locale in buone condizioni.

l: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ;
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TRIBUNALE DJ CATANZARQ

UIEFICIO ESECUZIONT TMMORBILIART

GIUDICE DELL ESECUZIONE DOTT. PIERFAOLO VINCELLT
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE ¥. 53/2020

RELAZIONE FINALE DI VALUTAZIONE DEL COMPENDIO PIGNORATO

o s

“TL TITOLO DI PROPRIETA DEL BENE IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO NONCHE J

__L’ESISTENZA DI EVENTUALI COMPROPRIETARS”

Sulla base delle dichiarazioni rese a verbale nel corso del sopralluogo del 29 aprile
2021, si evince che gli immobili pignorati non Sono  pervenuti atfraverso
compravendite, ma sona stati edificati su terreni di proprieta degli esecutati,

“LOSTATO DI POSSESSO DEL BENE, CONL ’INDICAZIONE, SE OCCUPATO DA. TERZI, DEL
TITOLO IN BASE AL QUALE E OCCUPAT: O, CON PARTICOLARE RIFERIMENTO ALLA
ESISTENZA DI CONTRATTY REGISTRATI IN DATA ANT, ECEDENTE AL PIGNORAMENTO"

Nel corso dell’accesso del 3 marzo 2021, venivano Jornite do parte del Sig.

'“_.a[ Custode Giudiziario Av. Paoly Arbitrio, i comodati d'uso

relativi sia ai terveni che agli immobili oggetto di pignoramento. Sulla base del
Conitratto di Comodato registrato il 7 aprile 2008 al numero ] 732 serie 3, gli
immobili nel Comune di Soverato Joglio I pare lle 320, 321,
concessi in comodato da parte del
alla Societd Jino af 31 dicembre 2030,
“IL CRITERIO DI STIMA ADOTTATO AL FINE DELLA DETERMINAZIONE DEL PREZZ0O BASE
DI VENDITA, ANCHE AI SENSI DELL'ART. 568 C.P.C. COME MODIFICATO DALLA LEGGE N,
132/2015, FORNENDO ELEMENTI DOCUMENTALIL DI RISCONTRO (AD ESEMPIO: BORSINI
IMMOBH.IARI; PUBBLI CAZIONI DI AGENZIE IMMOBILIARI; COPIE DT AT Ti PUBBLICT DI
VENDITA DI BENT CON CARATTERISTICHE ANALOGHE)”

322 tra gli altri, sono stati

Per quanto alla determinazione del prezzo base di vendita, il softoscritto ha
proceduto alla verifica delle quotazioni immobiliari a metro quadrato (mq.) della
Zona per unita immobiliari con destinazione “Laboratori”, facendo riferimento alla
Banca dati dell’OMT (Osservatorio del Mercaro Immobiliare} dell ‘Agenzia delle
Entrate, ed a Borsino Immobiliare. In considerazione delle caratteristiche e delle
condizioni dell immobile, si prendera in esame il valore Ji riferimento massimo per
quanto all’'OMI, e di 1° Fascig per guanto al Rorsino Immobiliare, nella medesima

13 |




TRIBUNALE DI CATANZARO

UFFICIO ESECTIZIONT [MMOBILIART

GIUDICE DELL ESECUZIONE DOTT. PIERPACLO VINCELL{
PROCEDURA ESECUTIVA DAMOBILIARY N, 5 32020

RELAZIONE FINALE DI VALUTAZIONE DEL COMPENDIO PIGKORATO

zona. Di seguito & riportata un’apposita tabella contenente le quotazioni estratte ed
allegate.

RIFERIMENTO DESCRIZIONE | ) UBICAZIONE Elrnygy
- OMI Laboratori PROVINCIA CATANZARO 620,00
(valore massima) : COMUNE SOVERATO
FASCIA PERIFERIC A

ZONA A MONTE DELLA SUPERSTRADA
MARTELLYCUTURELLA/TURRATI

Borsing mmobiliare Lahoratori PROVINCIA CATANZARO 542,27
{guotazioni 1° Fascia) COMUNE SOVERATCO
ZONA A MONTE DELLA SUPERSTRADA
L MARTELLFCUTURELLA/TURRATT

“AL FINE DI UNA MAGGIORE VANTAGGIOSITA DELLA VENDITA O UNA MIGLIORE
INDIVIDUAZIONE DET BENI, OVE POSSIBILE, L4 FORMAZI ONE DI LOTTI SEPARATT”

1l locale pignorato essendo stato concepito e creato come locale produttive ed
avendo unica dotazione impiantistica, non si presta ad una possibile formazione di
lotti separati.

“IN CASOQ DI COMPROPRIETA, LA VERTFICA DELLA POSSIBILITA DI UNA DIVISIONE IN
NATURA DEI BENI, OVE POSSIBILE, PREDISPONENDO [N PROGETTO DI MASSIMA CON
EVENTUALI CONGUAGLE”

Per il locale pignorato, non risulia possibile la divisione in natura, in quanto é stata
pignorata lintera quota di propriete.

“L’ESISTENZA DI FORMA LITA, VINCOLI E ONERI, ANCHE I¥ NATURA COND OMINIALE,

GRAVANTI SUL BENE, CHE RESTERANNG A CARICO DELL’ACQUIRENTE, IVI COMPRESI I
VINCOLI DERIVANTI DA CONTRATTI INCIDENTI SULLA ATTITUDINE EDIFTCATORIA

DELLO STESSO O 1 VINCOLI CONNESST CON SUO CARA TTERE STORICO-ARTISTICO E, IN

PARTICOLARE L INFORMAZIONE SULL IMPORTO ANNUO DELLE SPESE FISSE DI

GESTIONE O DI MANUTENZIONE, SU EVENTUALI SPESE STRAORDINARIE GIA

| PELIBERATE ANCHE SE IL RELATIVO DEBITO NON SI4 ANCORA SCADUTO, SUEVENTUALL
SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGLI ULTIMI DUE ANNIANTERIORI ALTA DATA
DELLA PERIZIA, SUL CORSO DI EVENTUALI PROCEDIMENTI GIUDIZIART RELATIVI Al
- BENE PIGNORATO”

Le formalita a carico della particella 320 sub.5, risultanti dajl Ispezione Ipotecaria
effettuata in data 11/03/2021 presso I'Ufficio Provinciale del Territorio di Catanzaro
Servizio di Pubbliciti; Immobiliare ed allegata sono:

{. TRASCRIZIONE d"‘?_‘ — -~ Registro Particolare . Registro Generale - .
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repértorio 2987 del 22/06/2020
ATTO ESECUTIVO (O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato eleironico
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TRIBUNALE DI CATANZARO

UFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIAR]

GIUDICE DELIESECUZIONE DOYT. PIERPAOLO VINCELLS
FROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N. 53202

RELAZIONE FINALE DI VALUTAZIONE DEL C¢ DMPENDIO PIGNORATOD

“LA VERIFICA CHE I BENT PIGNORA T SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO 0 USO CIVICO |
E SE VI SIA STATA AFFRANCAZIONE DI TALJ PESI, OVVERQ CHE IL DIRITTO SUL RENE DEL
DEBITORE PIGNORATO SI4A DI PROPRIETA OVVERO DERIVANTE DA ALCUNG DET
SUDDETTI TITOLT”

Dalle informazioni assunte presso il Settore Edilizia Privata del Comume di Soverato,
I"Amministrazione non ha mai Jatto una ricognizione relativa a Censo Livello o Uso
Civico.

“LA VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE NONCHE
L’ESISTENZA DELLA DICHIARAZIONE DI AGIRILITA DELLO ST ESSQ PREVIA
ACQUISIZIONE O AGGIORNAMENTO DEL CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTI CA
i PREVISTO DALIA NORMATIVA VIGENTE”

REGOLARITA’ EDILIZIA E CERTIFICATO Dj AGIBILITA’

In relazione alla regolarito Urbanistico-Edilizia degli immobili pignorati, il
sottoscritto produceva in data 4 marzo 2021, Jormale richiesta al Settore Edilizia
Privata del Comune di Soverato, al fine di poler estrarre I titoli abilitativi ed
eventuali  successive pratiche edilizie.  J] soltoscritto  successivamenie alln
Jormulazione della richiesta, si recava presso il Settore Comunale e prendeva visione
di numerose pratiche all’archivio, Ia maggior parte delle quali risultavano essere
progeti  presentati ma rigettati o privi di rilascio di  assenso dg parte
dell’ Amministrazione Comunale. Per quanto sopra, il sottoscritio al fine di
comprendere se fossero presenti titoli autorizzativi relativi agli immobili Dignoraii,
contattava il Sig. B amministratore che per
tramite del proprio tecnico, 1'Arch. — “forniva al sottoscritto lu
documentazione in suo possesso, consistente nel C’é;z‘iﬁcato di Agibilita n.25 del 3
agosto 2010 riferito alla particella 320 sub.3 categoria D/1 Rendita € 10.485,00 al
piano terra e all’abitazione ed all'ufficio al primo piano. Risulta Opporiuno
segnalare che il suddetto Certificato di Agibilitd riporta un Identificazione catastale
(particella 320 sub.3) differente da quella con cui viene contraddistinto aftualmente il
locale produttivo pignorato (particella 320 sub.5, 321 sub. 5 ¢ 322 sub.3). In
relazione all'attuale locale mensa al piano primo, risulta rilasciato inoltre il
Certificato di Agibilits n.24 del 3 agosto 2010 riferito alla porticella 320 sub. 4
categoria C/2 che alla data di rilascio del suddetto certificato (3 agosto 2010)
risultava oggetto di cambio di destinazione d'uso da mensa aziendale a locale
deposito, ma che ogei risulla annesso catastalmente al locale produttive particella
320 sub.5, 321 sub. 5 e 322 sub.3. : '
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TRIBUNALE DI CATANZARQ

UFFICKY ESECUZIONT IMMOBILTART

GIUDICE DELL ESECUZIONE DOTT. PIERPACLO VINCELL!
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBITIARE N 53/2020

RELAZIONE FINALE DI VALUTAZIONE DEL COMPENDI O PIGNORATO

DESTINAZIONE URBANISTICA

Sulla base del Certificato di Destinazione Urbanistica n°1] del 13 aprile 2021, Je
particelle 320-321-322 del foglio 1 si riferiscono a Jabbricati per cui non & possibile
rilasciare destinazione urbanistica.

“IN CASO DI OPERE ABUSIVE, IL CONTROLLO DELLA POSSIBILITA DI SANATORIA AT
SENSI DELL’ART.36 DEL D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N. 380 E GLI EVENTUALI COSTI DELLA
STESSA; ALTRIMENTI, LA VERIFICA SULL’EVENTUALE PRESENTAZIONE DI ISTANZE DI
CONDONO, INDICANDO IL SOGGETTO ISTANTE E LA NORMATIVA IN FORZA DELIA QUALE
L’ISTANZA SIA STATA PRESENTATA, LO STATO DEL. PROCEDIMENTO, I COSTI PER L
CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA E LE EVENTUALT OBLAZIONI GIA
CORRISPOSTE 0 DA CORRISPONDERE; IN OGNI ALTRO CASO, LA VERIFICA, AI FINI DELLA
ISTANZA DI CONDONO CHE L’AGGIUDICATARIO POSSA EVENTUALMENTE PRESENTARE,
CHE GLI IMMOBILI PIGNORATI SI TROVINQ NELLE CONDIZIONI DELL’ARTICOLO 40,
SESTO COMMA, DELLA LEGGE 28 FEBBRA10O 1985, N.47 OVVERO DELL ARTICOLO 46,

COMMA 5 DEL D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N.380, SPECIFICANDO IT. COSTO PERIL
CONSEGUIMENTQ DEL TITOLO IN SANATORIA”

Non essendo stato possibile rinvenire, nei preposti uffici Comunali, atti e/o elaborati
autorizzativi di tipo Urbanistico-Edilizio riferiti agli immobili pignorati, il
sottoscritto pur verificando lo stato dei luoghi attuale che risulia comungue conforme
alle planimetrie catastali depositate, risulta impossibilitato a riscontrare la presenza
di opere abusive e/o la verifica di eventuale possibilite di sanatoria.

“LA VERIFICA DEGLI IMPIANTI ESISTENTI, ANCHE CON RIFERIMENTO ALLA ST TUAZIONE
ENERGETICA, E QUINDI IL RILASCIO DI A.P.E.”

+

Gli impianti elettrico ed idro-sanitario sono del tipo sottotraccia, non é stato

possibile verificarne il regolare funzionamento, -im‘z‘avig da un esame visivo la parte

impiantistica cosi come Dintero immobile versa in Buone condizioni. Per quanio

all’Attestato di Prestazione Energetica, I'immobile pignordio dal certificato redatto
. dal sotioscritto risulta classificabile nelly categoria “B”.

[ STIMA DEL VALORE DEL BENE _ ]
DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE
Il locale produttivo pignorato & stato oggetto di quantificazione metrica della

superfice commerciale, che ¢ stata valuiata sia nel piano terra che nel primo nella
misura del 100%,

DESCRIZIONE SUPERFICIE (MQ,) | INCIDENZA (%) | SUPERFICIE COMMERCIALE (M)
PIANQ TERRA (PRODUTTIVO) 712,00 100% Y
PIANO PRIMO 38,00 100% 23,00
(MENSA B SERVIZ]) _
L TOTALE 806,00
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TRIBUNALE DI CATANZARO
UFFICIO ESECHZIONT TMACHITIART

GIUDICE DELL ESECUZIONE ROTT. PIERPAGIO VINCELLT |

PROCEDURA ESECLITIVA PMMOBILIARE . 53,2020
RELAZIONE FINALE 1f VALUTAZIONE DEL COMFPENDIG PIGNORATO

DETERMINAZIONE DEL VALORE AL METRO QUADRO

Per come gia descritto in precedenza, in relazione allg determinazione del prezzo
base di vendita, lo scrivente Esperto Stimatore ha proceduto alla verifica delle
quotazioni immobiliari a metro quadrato (mq.) della zona ber unitd immobiliari con
destinazione “Laboratori”, facendo riferimento alla  Banca dati dell’OMT
(Osservatorio del Mercato Tmmobiliare) dell ‘Agenzia delle Entrate, ed o Borsino
Immobiliare. In considerazione delle caratteristiche e delle condizioni del] ‘immobile,
st prenderd in esame il valore di Fiferimento massimo per gquanto all’OMI, e 4i I°
Fascia per quanto al Borsine Immobiliare, nella medesima zona, Di seguito & stata
predisposta una media aritmetica da cui scaturisce il valore che si prenderd come
riferimento.

DESCRIZIONE UBICAZIONE 1 Emg
QM] Laboratori  PROVINCIA CATANZARD 620,00
(valore massimo) COMUNE SOVERATO
FASCI4 PERIFERICA

ZONA A MONTE DELIA SUPE RSTRADA
MARTELLICUTURELLA/TURRATT
PROVINCIA CATANZARO
COMUNE SOVERATO
ZONA A MONTE DET.LA SUPERSTRADA
MARTELLICUTURELT A/TURRAT 7

Borsino immobiliare
{quotazioni 1° F, ascia)

VALORE MEDIQ

DETERMINAZIONE DEL VALORE TOTALE DELL TMMOBILE

Laboratori 54227

I valore dell’immobile pignorato si determing Jacendo riferimento alla superficie
dell’immobile, ed al valpre Jinale al metro quadro.

SUPERFICIE VALORE AL | VALORE FINALE
LOCALE PRODUTTII O 800,00 581,13
COMUNE DI SOVERATO

FOGLIO 1 PART. 329 SUB.5
Alla luce di quanto sy esposto, fenendo conto di fufti i possibili fattori, il valore
complessivo all’attuglity del locale produttiva inteso come il solo manufaito edilizio
privo  delle  aitrezzature produttive  interne, & € 464.808,00
(quaﬂmcemosessantaquaﬂromilanovencenz‘otto/OO) arrotondato per comodity ad €
464.900,00 (g uattmcentosesmntaquaz‘tmmilanoveéento/w).




TRIBUNALE DI CATANZARO

UFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIAR]

GIUDICE DELL ESECUZIONE DOTT, PIERPAOLE VINCELL!
PROCEDURA ESECUTIVA TMMOBILILRE N. 5372070

RELAZIONE FINALE DI VALUTAZIONE DEL COMPENDID PIGNORA o

| _IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO I

3. Appartamento sito in Comune di Soverato, localits “Rinusi s.n.c.”, posto ai
piani primo e secondo, confinante con distacchi su terreno di cui sopra. Quanto
descritio & censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Soverato al Foglio 1,
particella 320, sub 2, localita Rinusi s.n.c, p. 1-2, z.c. 2, cat A/3, Classe 2, vani
7.3, rendita € 464,81;

[ DATI CATASTALI ]

N BATY IDENTIFFCATIT DT DI CLASSAMENTO ’ ’ DATI PERTFANTY
D4

Sezione Foglie Fartivella Sub | Zuna | Micro | Categorin Cliesse Consistenza | Superficie | Rendita
Urbana Cens. Zona Cutnstale
I i 326 2 I AZ3 2 AT vand Enre VARIAZIONE def

32297 2341172014 protocolly
. CZOT20825 in atfi
daf 25102084 GAF,

CLASSAMENT(
INCOFRENTE (i,
. 19576,1/2004)
Indirizo LOCALITA® RINUST SNC piara 1.2
INTESTATT
7 == = ’ Prapricti per 172 it regime @i fone del beni__|
— ) o || L (iFroprict: perls2 in regime dt fowe del heni
[ DESCRIZIONE, DEL BENE ]

Per eseguire una completa ed esauriente descrizione, lo scrivente reputa necessario
indicare le specifiche caratieristiche dell’immobile bignorato quali: localizzazione,
destinazione d’uso, suddivisione degli ambienti interni, livelli di rifiniture.

LOCALIZZAZIONE

L appartamento pignorato & ubicato in Soverato contrada Rinusi, nei pressi
dell'uscita della Strada Statale 106 Jonica, in una zona collinare a poca distanza
dalla costa, caratterizzata dalla prevalenza di terreni con destinazione agricola. Si
tratta di un appartamento al piano primo con locali di sgombero al piano secondo
all’interno di un immobile composto anche da altre unités che si presenta in buone
condizioni esterne.

DESTINAZIONE D’USO

Dall’esame della documentazione estratia presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio
Provinciale del Tervitorio di Catanzare Servizi Catastali, si evince che
Uappartamento pignorato ha destinazione 4/3 “Abitazioni di tipo economico. Uniti
immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche di economia sia per i
materigli impiegati che per la rifinitura, e con_impianti tecnologici limitati ai soli

indispensabili”.
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TRIBUNALE D} CATANZARO

UFRFICIO ESECUZIONT INMCOBH.TART

GIUDICE DELL ESFCUZIONE DOTT. PIERPAOLO VINCELLT
PROCEDURA ESRCUTIVA InMOBILIARE N, 532026

RELAZIONE FINALE DJ VALUTAZIONE DEL COMPENDIOQ PIGNORATO

SUDDIVISIONE DEGLI AMBIENTI INTERNI

L’appartamento  si compone al piano primo di ingresso, soggiorno, cucing,
ripostiglio, bagno e tre camere, mentre al piano secondo sottotetto, raggiungibile da

una scala interna, si compone di quattre locali di sgombero,
LIVELLI DI FINITURE

L'appartamento presenia portoncino esterno in alluminio, pavimentazione interng in
monocottura, porte in legno tamburato, infissi in alluminio con vetro camera. Gli
impianti elettrico ed idrico-sanitario, sona del tipo sotlotraccia, e si presentano
visivamente in buone condizion;, '

[ | CONFORMITA’ CATASTALE | ]

L appariamento pignorato presenta ung difformita catastale consistente nella
inesatta rappreseniazione grafica della corte esterna dell’uniia immobiliare. In
relazione a quanto sopra, il sottoscritto ha predisposto a mezzo del proprio ausiliario
fecnico, un dettagliato preventivo riferito anche ai terreni part. 239-319, che
riepiloga le operazioni tecniche ed i relativi costi, che si allegano alla presente
qualora il G.E. ritenesse utile qi fini della vendita procedere con la corretia
individuazione dei cespiti. Sinteticamente s rappresenta che il costo economico di
dette operazioni lecniche ammonta ad € 2.350,00 (duemilaz‘recentocfnquanta/()()).

[ DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ]
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TRIBUNALE DI CATANZARO

UFFICH) ESECUZIONT IMMORBILIAR!

GIUDICE DELL'RSECUZIONE DOTT, PIERPAOLO VINCELLF
CROCEDUIRA ESECUIVA IMMOBITIARE N, 532020

RELAZIONE FINALE DI VALUTAZIONE DEL COMPENDIO PIGNORATO

“IL TITOLO DI PROPRIETA DEL BENE IN CAPQ AL DEBITORE ESECUTATO NONCHE
- L’ESISTENZA DI EVENTUALT COMPROPRIETARI”

Sulla base delle dichiarazioni rese o verbale nel corso del sopralluogo del 29 aprile
2021, si evince che gli immobili pignorati non sono pervenuti  affraverso
compravendite, ma sono stati edificati su terreni di proprieta degli esecutati,

“LO STATO DI POSSESSO DEL BENE, CON I, ’INDICAZIONE, SE OCCUPATO DA TERZI, DEL
TITOLO IN BASE Al QUALE E OCCUPAT O, CON PARTICOLARE RIFERIMENTO ALIA ’
ESISTENZA DI CONTRATTI RE GISTRATI IN DATA ANTECEDENTE AL PT GNORAMENTO”

Nel corso dell’accesso del 5 marzo 2021, venivano fornite da parte del Sig.
_Zl Custode Giudiziario Avv. Paola Avbitrio, i comodati d’uso
relativi sia ai terreni che agli immobili oggetio di pignoramento. Sulla base del
Contratto di Comodato registrato il 7 aprile 2008 al numero 1732 serie 3, gli

immobili nel Comune di Soverato Joglio I part.ile 320,321,322 trg ofi altri, sono stati
concesst in comodato da parte del

alla Societci_r al 31 dicembre 2030,

“IL CRITERIO DI STIMA ADOTTATO AL FINE DELLA DETERMINAZIONE DEIL PREZZO BASE
DI VENDITA, ANCHE AI SENSI DELL’ART. 568 C.P.C. COME MODIFICATO DALLA LEGGE N,
1322015, FORNENDO ELEMENTI DOCUMENTALI DI RISCONTRO (AD ESEMPIO; BORSINI
IMMOBILIARI; PUBBLICAZIONI DI AGENZIE IMMORILLA RI; COPIE DEATTI PUBBLICE DI
VENDITA DI BENI CON CARATTERISTICHE ANAL OGHE)"

Per quanto alla determinazione del prezzo base di vendita, il sotfoscritto ha
proceduto alla verifica delle quotazioni immobiliari a meso quadrato (mg.) della
Zona per unita immobiliari con destinazione “Abitazioni Civili”, facendo riferimento
alla Banca dati dell’ OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dell ‘Agenzia delle
Entrate, ed a Borsino Immobiliare. In considerazione delle caratteristiche e delle
condizioni dell’immobile, si prenderd in esame il valore di riferimento massimo per

 guanto all ‘OMI. e di 1° Fascia per quanto al Borsino Immobiliare, nella medesima
zona. Di seguito & ripovtata un ‘apposita tabella contenente e quotazioni estratie ed
allegate.

RIFERIMENTO DESCRIZIONE | UBICAZIONE &mg
OMT Abitazioni PROVINCIA CATANZARO 916,60
{valore massimo) Civili : COMUNE SOVERATO
FASCLY PERIFERICA

ZONA A MONTE DEILA SUPERSTRADA
MARTELLICUTURELLA/TIRRATT
Borsino Immobifiare Abitazioni PROVINCIA CATANZARD 103727

fquetazioni 1° Fascig) Civili COMUNE SOVERATO
] ZONA A MONTE DELLA SUPERSTRADA
MARTELLECUTURELLA/TURRATT
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TRIBUNALE DI CATANZARO

UEFICIO ESECUZIONT INMOBILIART

GIUDICE DELL'ESECUZIONE DOTT PIERPAOLO VINCELLI
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N, 53/2020

RELAZIONE FINALE DT VALUTAZIONE DEL COMPENDIO PRGNORATO

“AL FINE DI UNA MAGGIORE VANTAGGIOSI TA DELLA VENDITA O UNA MIGLT ORE
INDIVIDUAZIONE DE} BENI, OVE POSSIBILE, LA FORMAZIONE DI LOTTI SEPARATI”

L appartamento pignorato essendo stalo concepito e creato come unitd abitativa ed
avendo unica dotazione impiantistica, non si presta ad una possibile formazione di
lotti separati.

“IN CASO DI COMPROPRIETA, LA VERIFICA DELLA POSSIBILITA DI UNA DIVISIONE IN
NATURA DEI BENI, OVE POSSIBILE, PREDISPONENDO UN PROGETTO DI MASSTMA CON
- EVENTUALI CONGUAGLI”

Per appartamento pignorato, non risulta possibile la divisione in natura, in guanto
é stata pignorata Uintera quota di proprieta,

'_“L "ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE, 1
GRAVANTI SUL BENE, CHE RESTERANNO A CARICO DELL’A4 CQUIRENTE, IVI COMPRESI I
VINCOLI DERIVANTI DA CONTRATTI INCIDENTI SULLA ATTITUDINE EDIFICATORIA
DELLO STESSO O I VINCOLI CONNESSI CON SUO CARA TTERE STORICO-ARTISTICO E, IN
PARTICOLARE L’ INFORMAZIONE SULL IMPORTO ANNUO DELLE SPESFE FISSE DI
GESTIONE O DI MANUTENZIONE, SU EVENTUALI SPESE STRAORDINARIE GIA
DELIBERATE ANCHE SE IL RELATIVO DEBITO NON SI4 ANCORA SCAD UTO, SU EVENTUALT
SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGLT ULTIMI DUE ANNI ANTERIORI ALLA DATA
DELLA PERIZIA, SUL CORSO DI EVENTUALI PROCEDIMENTI GIUDIZIARI RELATIVI AL
BENE PIGNORATO”

Le formalita a carico della particella 320 sub.2, risultanti dall Tspezione Ipotecaria
effettuata in data 11/03/2021 presso | ‘Ufficio Provinciale del Territorio di Catanzaro
Servizio di Pubblicit Immobiliare ed allegata sono:

1. ISCRIZIONE del = Registro Particolare . ‘Regisiro Generale 7.
Pubblico Ufiiciale GILARDONI CARLO ANNIBALE Repertario 42494/10592 del 19/05/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico
Docimenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 2592 del 03/12/2010 (EROGAZIONE A SALDO)

2. TRASCRIZIONE del 5 "7 - Registro Particolare . Registro Generale o
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2987 del 22/06/2020 )
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERRALE D] PIGNORAMENTOQ IMMOBILT
Nota disponibile in formato elettronico

“LA VERIFICA CHE 1 BENI PIGNORATI SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO 0 USO CIVICO
E SE VI SL4 STATA AFFRANCAZIONE DI TALI PESI, OVVERO CHE IL DIRITTO SUL BENE DEL
DEBITORE PIGNORATO SIA DI PROPRIETA OVVERO DERIVANTE DA ALCUNO DEI
SUDDETTI TITOLI”
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TRIBUNALE DI CATANZARG

UFFICIO ESECUZIONT LMMOBILLIRT |

GIUDICE DELL ESECUZIONE DOTT: PIERPAGLO VINCELLS
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBHIARE X, 53,2000
RELAZIONE FINALE Dt VALUTAZIONE DET, COMPENDIO PIGNORATO

Dalle informazioni assunte presso il Settore Edilizia Privata del Comune di Soverato,
Amministrazione non ha mai Jatto una ricognizione relutivg a Censo Livello o Uso
Civico,

“LA VERIFICA DELIA REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE NONCHE
L’ESISTENZA DELIA DICHIARAZIONE DI AGIBILITA DELLO STESSO PREVI4

ACQUISIZIONE 0 AGGIORNAMENTQ DEL CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

PREVISTO DALLA NORMATIV 4 VIGENTE™

REGOLARITA’ EDILIZIAE CERTIFICATO DI AGIBILITA’

In relazione glly regolaritd Urbanistico-Edilizig degli immobili pignovati, ii
Sottoscritio produceva in daty 4 marzo 202] Jormale vichiesta al Settore Fdilizia
Privata del Comune di Soverato, al fine i poter estrarve | ftitoli abilitativi ed
eventuali  successive prafiche  edilizie. ] Sottoscritio  successivamente allg
Jormulazione delln richiesta, si recaqvg presso il Seffore Comunale e Prendeva visione
di numerose pratiche all ‘archivio, Ig maggior parte delle quali visultavano essere
progetti  preseniati ma rigetiati o privi di rilascio di assenso da parte
dell Amministrazione Comunale. Per quanto sopra, il sottoscritio al JSine di
comprendere se fossero presenti titoli autorizzativi relgtivi agli immobili pignorati
contatiava il Sig.

amministratore della per

agosto 2009 riferito ally pariicella 320 sub.2 da cui risultava che lappartamento era
oggetio della Concessione edilizig N.92/94 e del Certificato di Idoneita Siatica
redatto in data 19 giugno 2009.

DESTINAZIONE URBANISTICA
Sulla base del Certificato di Destinazione Urbanistica n°] del 13 aprile 2021, e

particelle 320-321-322 del Joglio 1 si riferiscono a Jabbricati per cui non & possibile
rilasciare destinazione urbanistica.

“IN ca80 pr OPERE ABUSIVE, Il. CONTROLLO DELLA POSSIBILITA DI SANATORIA Af
SENSI DELL’ART.36 DEL D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N, 380 E L1 EVENTUALI COSTI DELLA
STESSA; ALTRIMENTI, [.A VERIFICA SULLEVENTUALE PRESENTAZIONE DI ISTANZE DI
CONDONO, INDICANDO IL SOGGETTO ISTANTE E LA NORMATIVA IN FORZA DELIA QUALE
L ISTANZA SI4 STATA PRESENTATA, LO STATO DEL PROCEDIMENTO, I COSTI PER JI.
CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA E LE EVENTUALT OBLAZIONT GId
CORRISPOSTE O DA CORRISPONDERE; IN OGNI ALTRO CASO, 1.4 VERIFICA, Al FINI DELIA
ISTANZA DI CONDONO CHE L. "AGGIUDICATARIO POSSA EVENTUALMENTE PRESENTARE,
CHE GLI IMMOBILI PIGNORATI 1 TROVING NELLE CONDIZIONI DELL’ ARTICOLO 40,
SESTO COMMA, DELLA LEGGE 28 FEBBRAIO 1985, N.47 ovvERO DELL’ARTICOLO 46,

— ;
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TRIBUNALE DI CATANZARD

UFFICID ESECUZIONT IMMOBILTART

GIUDICE DELL ESECUZIONE DOTT, PIERPA OLQ VINCELLT
PROCEDURA ESECT/TIVA IMMOBILIARE N. 53/2020

RELAZIONY FINALE f VALUTAZIONE DEL COMPENTNO PIGNORATO |

COMMA 5 DEL D.P.R. 6 GluGNo 2001, ~.380, SPECIFICANDO IL COSTO PER I1.
CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORLA”

Non essendo stato possibile rinvenire, nej preposti wffici Comunali, atti e/o elaborati
autorizzativi di  tipo Urbanistico-Edilizio riferiti agli  immobil; pignorati, il

“LA VERIFICA DE GLI IMPIANTT ESISTENTI, ANCHE CON RIFERIMENTO ALLA SITUAZIONE
ENERGETICA, E QUINDI IL RILASCIO DT APE”

Gli impianti elettrico ed idro-sanitario sono del tipo sottotraccia, non & stato
possibile verificarne if regolare funzionamento, tuttavia da un esame visivo Ig parte

di conformita dell impiante termoidraulico ed elettrico. Per quanto all’ Attestato di
Prestazione Energetica, | appariamenio  pignorato dal certificato  redatto dal
sotloscritto risulta classificabile nella categoria “A1 ",

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE

commerciale, che per il piano terra & Stata valutata nella misurg del 7 00%, per i
balconi esterni & stata valutata nella misura del 25%, per la mansarda nellg misura
del 50% e per la corte esterna nella misura del 15% per i primi 25 metri quadri e 5%
per la superficie rimanente.

DESCRIZIONE SUPERFICIE (310, SUPERFICIE COMMERCIALE (ML
APPARTAMENTO —m_‘m—m_
: MANSARDA _ﬂﬂ-‘m
CORTE ISTERNA 180,00 % |

|

quotazioni immobiliari a metro quadrato (my.) della zona per unita immobiliari con
destinazione “Abitazion; Civili”, facendo riferimento alla Banca dar; dell’OMI
(Osservatorio del Mercato Immobiliare) dell ‘Agenzia delle Entrate, ed a Borsino
Immobiliare. In considerazione delle caratteristiche e delle condizioni del] ‘immobile,
si prenderd in esame il valore d; Fiferimento massimo per quanio all’OMI, ¢ di J°

23




TRIBUNALE DI CATANZARO

URFICI} ESECTZIONI IMMOBILIARS

GIUDICE DELLESECHZIONE DOTT. BIERPAOLO VINCELL]
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N. 53/2620

RELAZIONE FINALE DI VALUIAZIONE DET, COMPENDIC PIGNORATO

Fascia per quanto al Borsino Immobiliare, nella medesima zona. Di seguito &
riportata un'apposita tabella contenente le quotazioni estratte ed allegate.

RIFERIMENTO | DESCRIZIONE UBICAZIONE ' Eing

OMI Abisazioni PROVINCIA CATANZARO 210,00
{valore massima) Civili COMUNE SOVERATO
FASCIA PERIFERICA

ZONA 4 MONTE DELLA SUPERSTRADA

_ MARTELLICUTURELLA/TURRATT

Borsino Intmobiliore Abitazioni PROVINCIA CATANZARD 103727

(griotazioni 1° Fascia) Civili COMUNE SOVERATO

ZONA A MONTE DELLA SUPERSTRADA
MARTELLYCUTURELLA/TURRATI

VALORE MEDIO 973,63

In considerazione delle rifiniture nonché delle condizioni interne ed esterne di cui &
dolato 'appartamento, il sottoscritio ritiene di dover applicare un mcremento del
25% riferito al valore al metro quadro.

[__DESCRIZIONE | VALORE (6)
Valore Medio 973,63
Incremento del 25% | 243,40
Valore Finale 1.217,03

DETERMINAZIONE DEL VALORE TOTALE DELL IMMOEILE

Il valore dell’'immobile pignorato si determina Jacendo riferimento alla superficie
dell’immobile, ed al valore finale al metro quadro.

DESCRIZIONE SUPERFICIE | VALORE AL | VALORE FINALE
COMMERCIALE (MQ,) MO, (€ (€
APPARTAMENTO 228,75 1.217,03 278.395,61 ‘
SOVERATO FOGLIO |
PART 320 SUB.2

Alla luce di quanto su esposto, tenendo conto di tuiti i possibili fattori, il valore
complessivo  all’attualithy  dell’appartamento Pbignorato é di € 27839361
(duecentosetranz‘otzotrecentonovam‘acmgue/ﬁ] ) arrotondati per comodits ad €
278.400,00 (ducentosetmntattamzlaquattrocemo/OO).

[ IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO ]

4. Locale sito in Localita Rinusi S.n.c. piano 1 e censito al Catasto Fabbricati del
Comune di Soverato al Foglio 1 particella 321, sub 2, cat. A3, superficie
catastale totale 96 metri quadri, totale escluse aree scoperte 96 metri quadri,
rendita € 278,89 (gia porzione immobiliare, ancora in corso di costruzione, sita
in Comune di Soverato, localiti “Rinusi s.n.c.”, posta al piano terreno,
confinante con terreno di cui sopra. Quanto descritto & censito nel Cutasto
SJabbricati del Comune dz Soverato al Foglio I, particella 321, in corso di
costruzione);
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TRIBUNALE DI CATANZARO

UFFICIO ESRCTIZIONT IMMOBILIART

+ (HUDICE DETL "ESECUZIONE DOTT. PIERFAOLD VINCELL]
PROCEDURA ESECUTIT A IMMOBILIARE N, $3/2020

RELAZIONE FINALE DI VALUT, AZIONE DEL COMPEND O PIGNORATG

_ : DATI CATASTALY
DA

Sezione | Foglin Particelin b Zong | Micrs Ceregarin Clasce Consivtanza
Lrbanyr Cens, | Zona .

| I ) ==

GUL2015-
FOCALYITA’ RINUST SNC pine z :
INTESTATT

Itiserintenty in vivura
dei dati & Superficie

172 in veyime di comunipne dej bemi
E perlid in regime d4i

DESCRIZIONE DEL RENE

Per eseguire una completa ed esauriente descrizione, lo scrivente reputa necessario
indicare le specifiche caratteristiche dell'immobile pignorato quali: localizzazione,
destinazione d’uso, suddivisione degli ambienti interni, livelli di rifiniture.

LOCALIZZAZIONE

L appartamento pignorato ¢ ubicato in Soverato contrady Rinusi, nei pressi
dell'uscita della Strada Statale 106 Jonica, in ung zona collinare a poca distanzg
dalla costa, caratterizzata dalla prevalenza df terveni con destinazione agricola. Si
tratta di un appartamento al piano primo di un immobile composto anche da altre
unitd che si presenta in buone condizioni esterne, '

DESTINAZIONE D°USO

Dall’esame della documentazione esiratia presso [’Agenzia delle Entrate, Ufficio
Provinciale del Territorio di Catanzaro  Servizi Catastali, si evince che
Lappartamento pignorato ha destinazione 4/3 Z(Abitagioni di tipe economico. Unita
immobiliari_appartenenti o fabbricati con caratteristiche di_economia_sia per i
materiali impiegati che per Iy rifinitura, e con impianti tecnologici limitati ai soli

indispensabili)”,

SUDDIVISIONE DEGLY AMBIENTI INTERNI

L'appartamento si compone di soggiorno-pranzo, cucing con ripostiglio, disimpegno,
camera da letto e bagno.

LIVELLI DI FINTTURE

L appartamento presenta  portoncino  blindato, pavimentazione inferng in
monocotiura, porte in legno tamburato, infissi in allbuminio con velro camera., Gli
impianti elettrico ed idrico-sanitario, sono del tipo soltotraccia, e si presentano
visivamente in buone condizion;

——
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| TRIBUNALE DF CATANZARD

LFIICIO ESECTZIONT IMMOBILIART

GIUDICE DRLL'ESECUZIONE DOTT PIERPAOLO VINCELL!
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N, 5377020

RELAZIONE FINALE DI VALUTAZIONE DEL, COMPENDIO PIGNORATO

L DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA J

“IL TITOLO DI PROPRIETA DEL BENE IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO NONCHE
L’ESISTENZA DI EVENTUALI COMPROPRIETARI”

. Sulla base delle dichiarazioni rese a verbale nel corso del sopralluogo del 29 oprile
2021, si evince che gli immobili pignorati non sono pervenuti attraverso
compravendite, ma sono siati edificati su terreni di proprieta degli esecutati.

“LO STATO DI POSSESSO DEL BENE, CON L’INDICAZIONE, SE OCCUPATO DA TERZI, DEL
TITOLO IN BASE AL QUALE E OCCUPATO, CON PARTICOLARE RIFERIMENTO ALLA
ESISTENZA DI CONTRATTI REGISTRATI IN DATA ANTECEDENTE AL PIGNORAMENTO”

Nel corso dell’accesso del 5 marzo 2021, venivano fornite da porte del Sig,
_'22! Custode Giudiziario Avv. Paola Arbitrio, i comodati d’uso
relativi sia ai terreni che agli immobili oggetto di pignoramento. Sulla base del
Contratio di Comodato registrato il 7 aprile 2008 al numero 1732 serie 3. gli
immobili nel Comune di Soverato Joglio I partlle 320,321,322 tra gli altri, sono stati
concessi in comodato da parte del Sig.

alla Societ _rtmj- al 31 dicembre 2030.

“IL CRITERIO DI STIMA ADOTTATO AL FINE DELLA DETERMINAZIONE DEL PREZZ( BASE
DI VENDITA, ANCRE Al SENSI DELL’ART. 568 C.P.C. COME MODIFICATO DALIA LEGGE N.
13272015, FORNENDO ELEMENTI DOCUMENTALT DI RISCONTRO (AD ESEMPIO: BORSINI
IMMOBILIARY; PUBRLICAZIONT DI AGENZIE IMMOBILIARI; COPIE DI ATTI PURRBLICI DI
VENDITA DI BENI CON CARATTERISTICHE ANALOGHE)”

Per quanto alla determinazione del prezzo base di vendita, il sottoscritto ha
proceduto alla verifica delle quotazioni immobiliari o metro quadrato (mq.) della
zona per unita immobiliari con destinazione “Abitazioni Civili ¥, Jacendo riferimenio
alla Banca dati dell’ OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dell’Agenzia delle
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TRIBUNALE DI CATANZARO
UFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIARD
GIUDICE DELL'ESECUZIONE DOTY. PIRRPAOLO VINCELLT

PROCEDURA #SECUTIVA IMMOBILIARE N. 53/2026 |

RELAZIONE FINALE DI VALUTAZIONE DEL COMPENDIOQ PIGNORATO

Entrate, ed a Borsino Immobiliare. In considerazione delle caratteristiche e delle
condizioni dell’immobile, si prenderd in esame il valore di riferimento massima per
quanto all’OMI, e di 1° Fascia per quanto al Borsino Immobiliare, nella medesima
zona. Di seguito & riportata un’apposita tabella contenente le quotazioni estratte ed
allegate,

RIFERIMENTO | DESCRIZIONE UBICAZIONE g
OMI " Abitazioni PROVINCIA CATANZARO 914,00
(valore messimo) Civili COMUNE SOVERATO
FASCI4 PERIFERICA

ZONA A MONTE DELLA SUPERSTRADA
MARTELLCUTURELLA/TURRATI

Borsino Immobiliore Abitazioni PROVINCIA CATANZARO 1.037,27

(quotazioni 1° Fuscia) Civili COMUNE SOVERATO

ZONA A MONTE DELLA SUPERSTRADA
MARTELLYCUTURELLA/TURRATI

“AL FINE DI UNA MAGGIORE VANTAGGIOSITA DELLA VENDITA O UNA MIGLIORE
INDIVIDUAZIONE DEI BEN{, OVE POSSIBILE, LA FORMAZIONE DI LOTTI SEPARATI”

L appartamento pignoraio essendo stato concepito e creato come unita abitativa ed
avendo unica dotazione impiantistica, non si presta ad una possibile formazione di
lotti separati.

“IN CASO DI COMPROPRIETA, LA VERIFICA DELLA POSSIBILITA DI UNA DIVISIONE IN
NATURA DEL BENI, OVE POSSIBILE, PREDISPONENDO UN PROGETTO DI MASSIMA CON
EVENTUALI CONGUAGLL”

Per Uappartamento pignorato, non risulta possibile la divisione in natura, in quanto
e stata pignorata l'intera quota di proprietd.

“L’ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE,
GRAVANTI SUL BENE, CHE RESTERANNO A CARICO DELL ACQUIRENTE, IVT COMPRESI I
VINCOLI DERIVANTI DA CONTRATTI INCIDENTI SULLA ATTITUDINE EDIFICATORIA
DELLO STESSO O I VINCOLI CONNESST CON SUQ CARATTERE STORICO-ARTISTICO E, IN
PARTICOLARE L’ INFORMAZIONE SULL IMPORTO ANNUQ DELLE SPESE FISSE DI
GESTIONE O DI MANUTENZIONE, SU EVENTUALI SPESE STRAORDINARIE GIA
DELIBERATE ANCIHE SE L. RELATIVO DEBITO NON SIA ANCORA SCADUTO, SUEVENTUALF
SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGLT ULTIMI DUE ANNI ANTERIORI ALLA DATA
DELLA PERIZIA, SUL CORSO DI EVENTUALYI PROCEDIMENTI GIUDIZIART RELATIVI AL
BENE PIGNORATO™

Le formalita a carico della particella 321 sub.2, risultanti dail 'Ispezione Ipotecaria
effettuata in data 11/03/2021 presso I'Ufficio Provinciale del Tervitorio di Catanzaro
Servizio di Pubblicita Immobiliare ed allegata sono:
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TRIBUNALE DICATANZARC

UITFICIO ESECTZIONF TMAMOBILIART

GIUDICE DELL BSECUZIONE DOTT. PIERPACLO Vi TINCELLT
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE ¥, 53/2020

RELAZIONE FINALE Dt VALULAZIONE DEF, COMPENDIO PIGNORATO

I TRASCRIZIONE del . . — Registro Particolare | Registro Generale |
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2087 del 22/06/2020
ATTO ESECUTIVO ¢ CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMBMOBITI
Neta disponibile in formato elettronico

“LA VERIFICA CHE L BENI PIGNORATI SIANO GRAVATY DA CENSO, LIVELLO 0 USO CIvico
£ SE VI SI4 STATA AFFRANCAZIONE DI TALI PEST, OVVERO CHE IT. DIRITTO SUL BENE DEL
DERITORE PIGNORATO 814 DY PROPRIETA OVVERO DERIVANTE DA ALCUNO DET
SUDDETTI TITOLF”

Dalle informazioni assunte presso il Settore Edilizia Privata del Comune di Soverato,
PAmministrazione non hy mai fatto una ricognizione relativa a Censo Livello o Uso
Civico, '
“LA4 VERIFICA DELLA REGOIARITA EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE NONCHE
L ESISTENZA DELLA DICHIARAZIONE DI AGIBILITA DELLO STESSO PREVIA
ACQUISIZIONE O AGGIORNAMENTO DEL CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
PREVISTO DALLA NORMATIVA VIGENTE”

REGOLARITA’ EDILIZIA E CERTIFICATO DI AGIRILITA’

In relazione afly regolarita U?banistz‘co-Edilfzia degli immobili pignorati, il
sotioscritto produceva in daia 4 marse 2021, formale richiesta al Settore Edilizia
Privata del Comune di Soverato, al Jine di poter estrarre i titoli abilitativi ed
evenfuali  successive pratiche edilizie. Il sottoscritto Successivamente allg
Jornulazione dellg richiesta, si recava presso il Settore Comunale e prendeva visione
di numeropse pratiche all‘archivio, Iy maggior parte delle gquali risultavano essere
progetti  presemtati maq rigeftati o privi di rilascio di assenso da parte
dell’ Amministrazione Comunale. Per quanto sopra, il sottoscritto al fine d
comprendere se fossero preseati titoli autorizzativi relativi agli immobili Plgnorafi,

contattava il Sig. Bl imministratore della _--he per

tramite del proprio tecnico, |

Jorniva al softoscritte 1y

Risulta  opportunc segnalare che il suddetto Certificato dj Agibilita: viporta
un ’identzﬁcazjoner catastale (particella 320 in corso di definizione categoria
abitazione) differente dg quella con cui viene contraddistinto  attualmente
lappartamento pignoraty (particella 321 sub. 2).

DESTINAZIONE URBANISTI CA

Sulla base def Certificato di Destinazione Urbanistica n°17 del 13 aprile 2021, le
particelle 320-321-322 oy Joglio 1 si riferiscono a Jabbricati per cui non & possibile
rilasciare destinazione urbanistica.

—_— )
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TRIBUNALE DI CATANZA RO

UFVICIO ESECUZIONT | MMOBILIART

GIUDICE DELLESEC UZIONE BOTT. PIERPAGLG VINCELL]
FPROCEDURA ESLCTITIVA TMMOBILIARE N, 332020

RELAZIONE FINATE Dy VALUTAZIONK DEL COMPE NDIO PIGNORATO

“IN CASO DI OPERE AB USIVE, IL CONT.
SENSI DELL’ART.36 DELD.P.R. 6 GIUGNG 2001, N. 380 E GLI EVENTUALT COSTI DELLA
STESSA; ALTRIMENTI, LA VERIFICA SULL EVENTUALE PRESENTAZIONE DI ISTANZE DI
CONDONO, INDICANDO IT. SOGGETTO ISTANTE E LA NORMA TIVAIN FORZA DELLA QUALE
L’ISTANZA SI4 STATA PRESENTATA, LO STATO DEL PROCEDIMENTO, 1 COSTI PER IT.

GNT ALTRO CASO, 14 VERIFICA, AY FINI DELIA
ISTANZA DI CONDONO CHE 1.4 GGIUDICATARIO POSSA EVENTUALMENTE PRESENTARE,
CHE GLTIMMOBILI PIGNORATI ST TROVINO NELLE CONDIZIONT DELL’ 4R TICOLO 40,
SESTO COMMA, DELLA LEGGE 28 FEBBRAIO 1985, N.47 ovVERO DELL’ARTICOLO 46,
COMMA S DEL D.P.R. 6 GIVGNO 2001, N.380, SPECIFICANDO 1T, COSTO PER 11,
CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIAY

Non essendo stato possibile rinvenire, nei preposti wffici Comunali, atti e/o elaborati
aulorizzativi di  tipo Urbanistico-Fdilizio riferiti agli immobili Pignorati, il
sottoscritio pur verificando Io stato dei luoghi attuale che risulta comungue conforme
alle planimetrie catasiali depositate, risulta impossibilitato a riscontrare Iy presenza
di opere abusive e/o o verifica di eventuale possibilita di sanatoria.

“LA VERIFICA DE GLI IMPIANTI ESIST, ENTI, ANCHE CON RIFERIMENTO ALLA SITUAZF ONE
ENERGETICA, E QUINDI IL RILASCIO DI APE”

Gli impianti elettrico ed idro-sanitario sono del tipo sottotraccia, nown & siato
Dpossibile verificarne il regolare funzionamento, tuttavia da un esame visivo Iy parie
implantistica cosi come Pinfero immobile versa in buone condizioni. Per quanio
all’Attestato di Prestazione Energetica, 'immobile pignorato dal certificato redatto
dal sottoscritto risulia classificabile nellg categoria “D",

STIMA DEL VALORE DEL RENE |
DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE
Lappartamento pignorato ¢ stato oggetto di quantificazione metrica dellg superfice

commerciale, sulla base delly visura catastale dell ‘Agenzia delle Entrate Seryizi
Catastali.

DESCRIZIONE SUPERFICIE (MQ) | INCIDENZA (7] | SUPERFICIE COMMRRCIALE (M0.)
APPARTAMINTO I R N Sy 96,00

DETERMINAZIONE DEL VALORE AL METRO Q(LfiDRO

Per come gia descritto in Precedenza, il sottoscritio ha DProceduto alla verifica delle
quotazioni immobiliari a metro quadrato (mq.) della zong per unita immobiliari con
destinazione “Abitazion Civili”, facendo riferimento alla Banca dati dell ‘oMr
(Osservatorio del Mercato Immobiliare) dell ‘Agenzia delle Entrate, ed o Borsino
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TRIBUNALE D CATANZARO

LFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIART

GIUDICE DELL'ESECUZIONE, DOTT, PIERPAOLO VINCELL!
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOEBILIARE N. 53/2020

RELAZIONE FINALE DI VALUTAZIONE DEL COMPENDIO PIGNORA 10

- Immobiliare. In considerazione delle caratteristiche e delle condizioni dell “immaobile,
. 8i prenderd in esame, il valore di riferimento massimo per gquanto all’OMI, e di I°
Fascia per quanto al Borsino Immobiliare, nella medesima zona, Di seguito é
riportata un'apposita tabella contenente le quotazioni estratte ed allegate.

RIFERIMENTO DESCRIZIONE URICAZIONE £/nug
QM Abitazioni PROVINCIA CATANZARO 910,00
(valore massimo) Civili COMUNE SOVERATC
' FASCIA PERIFERIC A

ZONA A MONTE DELLA SUPERSTRADA
_ MARTELLECUTURELLA/TURRATI
Borsino Inmmobiliare Abitazioni _ PROVINCIA CATANZARC | 103727
{quotazioni 1° Fascia) Civili COMUNE SOVERATO
ZONA A MONTE DELLA SUPERSTRADA
MARTELLCUTURELIA/TURRATY

VALORE MEDIO 973,63
In considerazione delle vifiniture nonché delle condizioni interne ed esterne di cui &
dotato I'appartamento, il sotfoscrifto ritiene di dover app!icaré un incremento del
25% riferito al valore al metro quadro.

DESCRIZIONE VALORE (€)
Valore Medio 973,63
Incremento del 25% 243,40
Valore Finale 1.217,03

DETERMINAZIONE DEL VALORE TOTALE DELL TMMOBILE

1l valore dell’immobile pignorato si determina Jacendo riferimento alla superficie
dell'immobile, ed al valore finale al metro quadio.

r DESCRIZIONE SUPERFICIE VALORE Al | VALORE FINALE
' COMMERCIALE (MQ,) M. (€) f&
APPARTAMENTQ SOVERATO 96,00 1.217,03 116.834,88
FOGLIO 1 PART, 321 SUB.2

Alla luce di quanto su esposto, tenendo conto di tutfi i possibili fattori, il valove
complessivo  all’attualitd  dell’immobile pignorato & di € 116.834.88
(centosedicz‘milaotz‘ocentotrentaquath"o/&?), arrotondate  per comodita ad €
116.850,00 (centosedicimilaottocentocin quanta/00).

. _IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO |

5. Leocale sito in localita Rinusi s.n.c. piano 1 censita al Catasto Fabbricati del
Comune di Soverato al Foglio I particella 321 sub 4 ¢ particella 322, sub 2 Cat.
A/10, 4 vani, superficie catastale 77 metri quadri, rendita € 578,43 (gia locale
sito in Comune di Soverato, localits “Rinusi s.n.c. ", posto al piano terreno,
confinante con terreno di cui sopra. Quanto descritto & censito nel Catasto
Fabbricati del Comune di Soverato al Foglio 1, particella 322, localitd Rinusi
suc, p. T, zc 2, Cat. C/2, Classe 1, consistenza maq. 53, rendita € 59,65).
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TRIBUNALE DI CATANZARD

UFFICI) ESECUZION! TMMOBITTART .

GIUDICE DELT, ESECUZIONE DOTT PIERPADLO VINCEEL]
3 PROCEDHURA ESECUTIVA TMMOBILIARE N, 532020
RELAZIONE FINALE DY VALUTA ZIONE DEL COMPENDID PIGNORATO

Dd
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Lirbinig

Foglio ]

Consistauzy Rewdita
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Inveriments in visira
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E._ —_—

DESCRIZIONE DEI BENE

T}Propricti peris2 in repime di conguone dei bowd
S (1) Propricid pert/? i saimie di comiitions di beui

Per eseguire una completa ed esauriente descrizione, lo scrivente reputa necessario
indicare le specifiche caratteristiche dell’ immobile pignovato quali: localizzazione,
destinazione d’uso, suddivisione degli ambienti interni, livelli di rifiniture,

LOCALIZZAZIONE

L ufficio pignorato & ubicaro in Soverato contrada Rinusi, nei pressi dell ‘uscita della
Strada Statale 106 Jomica, in una zona collingre g poca distanza dalla costq,
caralterizzata dalla prevalenza di terren; con destinazione agricola. Si tratta di un
appartamento al piano primo di un immobile composio anche da altre unito che si
presenta in buone condizioni esterne.

DESTINAZIONE D’TUSO

Dall'esame della documentazione estratia presso [’Agenzia delle Entrate, Ufficio
Provinciale del T erritorio di Catanzaro Servizi Catastali, si evince che
lappartamento pignorato ha destinazione A/10 “(Uffici e studi privati. Rientrano in
duesta categoria quelle unita immobiligri che per tipologia, dotazione di impianti e

finiture sono destinate all’attivita profession ale.”.

SUDDIVISIONE DEGLJ AMBIENTI INTERNT

L ufficio si compone di sala d ‘attesa, disimpegno, archivio, bagno ed ufficio.
LIVELLI DI FINITURE

L ufficio presenta portoncino blindato, pavimentazione Interna in gres, porie in legno
tamburato, infissi in alluminio con doppio vetro. GJi impianti elettrico ed idrico-
sanitario, sono del tipo sotlotraccia, e si presentano visivamente in buone condizioni,
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IRIBUNALE Di CATANZARO

LFFICH) ESECUZIONT IMMOBTLIAR]

GIUDICE DELL ESECUZIONE DOTY. PIERPAOLO VINCELLT
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIA RE N, 53/2020

RELAZIONE FINALE DI VALUTAZIONE DEL COMPENDIO PIGNDRATO

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAF] cA4

“IL TITOLO DI PROPRIETA DEL BENE IN CAPO AL DERITORE ESECUTATO NONCHE
L’ESISTENZA DI EVENTUAL] COMPROPRIETART”

Sulla base delle dichiarazioni rese 4 verbale nel corso del sopralluogo del 29 qprile
2024, si evince che gli immobili pignorati non Son0  pervemiti attraverso
compravendite, ma sono stati edificati su terven; di proprietd degli esecutati.

“LO STATO DI POSSESSO DEL. BENE, CON L’INDICAZT ONE, SE OCCUPATO DA T. ERZT, DEL
TITOLO IN BASE AL QUALE E OCCUPAT » CON PARTICOLARE RIFERIMENT, QALLA
ESISTENZA DI CONTRATTI RE GISTRATI IN DATA ANTECEDENTE AL P GNORAMENTO”

Nel corso dell’accesso del 5 marzo 2021, venivano fornite da parte del Sig.

W/ Custode Giudiziario Avv. Paola Arbitrio, i comodati d'uso
relativi sia ai terreni che agli immobili oggetto dj pignoramento. Sulla base del
Contratto di Comodato registraio il 7 aprile 2008 al numero 1732 serie 3, gli
immobili nel Comune di Soverato Joglio 1 part.lle 320,321,322 tra oli altri i
concessi in comodato da parte del Sig.

“IL CRITERIO DI STIMA ADOTTATO AL FINE DELIA DETERMINAZIONE DEL PREZZ0 BASE
DI VENDITA, ANCHE AT SENSI DELL "ART. 568 c.p.C. cOME MODIFICATO DALLA LEGGE N,

132/2015, FORNENDO ELEMENTT DOCUMENTALI DI RISCONTRO (4D ESEMPIO: BORSINI |
IMMOBILIARI; PUBBLICAZIONT DI AGENZIE IMMOBILIART; COPIE DI ATTI PUBBLICI DI
VENDITA DI BENI CON CARATTERISTICHE ANALOGHE)”

Per quanto alla determinazione del prezzo base di vendita, il sottoscritto ha
proceduto alla verifica delle quotazioni immobiliari a metro quadrato (mq.) della
zona per unita immobiliari con destinazione “Ufficio”, facendo riferimento alla

>

Banca dati dell’OM7 (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dell’Agenzia delle
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IRIBUNALE DI CATANZARD

LTFICIO ESECUZIONT TMMOBILIART

GIUDKCE DELL ESECUZIONE DOTT. PIERPAGLO VINCELL]

- PROCEDURA ESECUTIVA PMOBILIARE N 532020

RELAZIONE FINALE DI VAL UIAZIONE DET. COMPENDIO PIGNORATO

Entrate, ed a Borsino Immobiliare. In considerazione delle caratieristiche e delle
condizioni dell immobile, si prendera in esame il valore di riferimento massimo per

quanio all’OMI, e di I° Fascia per quanto al Borsino Immobiliare, nellg medesima

zona. Di seguito é riporiata un apposita tabella contenente le quotazioni estratte ed
allegate.

RIFERIMENTO DESCRIZIONE UBTCAZIONE | g T
QM. Ufficio PROVINCIA CATANZARO 1.106,00
(valore massimo) | COMUNE SOVERATO 1
FASCIA PERIFERICA

ZONA A MONTE DELLA SUPERSTRADA
_ MARTELLYCUTURELLA/TURRATI
Borsino mmobiliare Ufficio PROVINCIA CATANZARO 976,79

(quotazioni 1° Fascia) COMUNE SOVERATO
ZONA 4 MONTE DELILA SUPERSTRANA
J HMRTELLFCUTURELM/TURRATI

“AL FINE DI UNA M4 GGIORE VANTAGGIOSITA DELLA VENDITA O UNA MIGLIORE
INDIVIDUAZIONE DET BENT y OVE POSSIBILE, LA Fi ORMAZIONE DI LOTTI SEPARATT”

L ufficio pignorato essendo stato CONCepito e creato come umitd abitativa ed avendo
unica dotazione impigntistica, non si presta ad wna possibile formazione di lotti
separati,

“IN CASO DI COMPROPRIETA, 14 VERIFICA DELLA POSSIBILITA DI UNA DIVISIONE IN
NATURA DEI BENI, OVE POSSIBILE, PREDISPONENDO UN PROGETTO DI MASSIMA CON
EVENTUALI CONGUAGLI”

Per l'ufficio pignorato, non risulta possibile la divisione in natura, in quanto & staty
pignorata lintera quota di Droprietd.

“L’ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLIE ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE, W
GRAVANTI SUI. BENE, CHE RESTERANNO A CARICO DELL ACQUIRENTE, [VI COMPRESI |
VINCOLI DERIVANTI DA CONTRATTI INCIDENTI SULLA ATTITUDINE EDIFICATORIA
DELLO STESSO O I VINCOLI CONNESST CON SUO CARATTERE STORICO-ARTISTICO E, IN
PARTICOLARE L’ INFORMAZIONE SULL IMPOR TO ANNUO DELLE SPESE FISSE DI
GESTIONE O DI MANUTENZIONE, SUEVENTUALI SPESE STRAORDINARIE GTA
DELIBERATE ANCHE SE IL RELATIVO DEBITO NON SI4 ANCORA SCAD UTO, SU EVENTUALT
SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGL] ULTIMI DUE ANNI ANTERIORF ALLA DATA
DELLA PERIZIA, SUL CORSO DI EVENTUALT PR OCEDIMENTI GIUDIZIARI RELATIVI AL |
BENE PIGNORATO"” |

Le formalita a carico della particella 321 sub.4, risultanti dall Ispezione Ipotecaria
effettuata in data 11/03/202} presso I'Ufficio Provinciale del Territorio di Catanzaro
Servizio di Pubblicita Immobiliare ed allegaia sono:
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TRIBUNALE DI CATANZARO

UIFICIO ESECEIZIONT IMMOBILIART

GIUDICE DETE ESECUZIONE BOTT PIERPAOLO VINCELLI
PROCEDURA ESECHTIVA IMMOBILIARE N, F3/2026

RELAZIONE FINALE DI VALUTAZIONE DL COMPENDIO PIGNORATO

1. TRASCRIZIONE del i © ' =Registro Particolare ... Registro Generale !
Pubblice Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2987 del 22/06/2020
ATTO ESECUTIVO © CAUTELARE — VERBALE D PIGNORAMENTO IMMOBILT
Nota disponibile in formato elefironico

“LA VERIFICA CHE I BENI PIGNORATI SIANO GRAVA 7I.DA CENSO, LIVELLO O USO CIVICO
£ SE V1 SIA STATA AFFRANCAZIONE DI TALI PEST, OVVERO CHE IL DIRITTO SUL BENE DEI
DEBITORE PIGNORATO SIA DI PROPRIETA OVVERQ DERIVANTE DA AL CUNO DEI
SUDDETTI TITOLF”

Dalle informazioni assunte presso il Settore Edilizia Privata del Comune di Soverato,
IAmminisirazione non ha mai Jaito una ricognizione relativa g Censo Livello o Uso
Civico.

“LA VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE NONCHE
L ESISTENZA DELLA DICHTARAZIONE DI AGIBILITA DELLO STESSO PREVIA
ACQUISIZIONE 0 AGGIORNAMENTO DEL CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
PREVISTO DALLA NORMATIVA VIGENTE” ;

REGOLARITA’ EDILIZIA E CERTIFICATO DI AGIBILITA®

in relazione allg regolarita  Urbanistico-Edilizig degli  immobili pignorati, il
sottoscritto produceva in data 4 marzo 2021, formale richiesta al Settore Fdilizia
Privata del Comune di Soverato, al Jine di poter estrarre i titoli abilitativi ed
eventuall  successive pratiche edilizie. I sottoscrifto  successivamente alla
Jormulazione della richiesta, si recava presso il Settore Comunale e prendeva visione
di numerose pratiche all ‘archivio, la maggior parte delle quall risultavano essere
progetti  preseniati ma rigeftati o privi di rilascieo  di assenso da parte
dell’ Amministrazione Comunale. Per quanio sopra, il sottoscritto al fine di
comprendere se fassero presenti titoli autorizzativi relativi agli immobili Pignorati,

conatava 1 5ic vt 1 -
framite del proprio fecnico, _fomiva al sottoscritto la

documentazione in suo possesso, consisiente nel Certificato di Agibilita n.25 del 3
agosto 2010 riferifo alla particella 320 in corso di definizione categoria ufficio,
Risulta opportuno segnalare che il suddetto Certificato di Agibilité ripovta
un’identificazione catastale {particella 320 in corso di definizione categoria ufficio)
differente da quella con cui viene contraddistinto attualmente 1'ufficio pignorato
(particella 327 sub.4, particella 322 sub 2),

DESTINAZIONE URBANISTICA
Sulla base del Certificato di Destinazione Urbanistica n°l11 del 13 aprile 2021, le

particelle 320-321-322 del foglio 1 si riferiscono a fabbricati per cui non & possibile
rilasciare destinazione urbanistica
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TRIBUNALIT DI CATANLARO

URITICIO ESECUZIONT IMMOBILIARY

GIUDICE DELL ESECUZIONE DOTT, FIERPAOLO VINCELL
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N. $3/2020

RELAZIONE FINALE DY VALUTAZIONE DEL COMPENDIO PIGNCORATO

“IN CASO DI OPERE ARUSIVE, 1L CONTROLLQ DELLA POSSIBILITA DI SANA TORT4 Al
SENSI DELL’ART.36 DEL D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N, 380 E GLI EVENTUALI COSTI DELIA
STESSA; ALTRIMENTI, LA VERIFICA SULL’EVENTUALE PRESENTAZIONE DI ISTANZE DI
COND ONO, INDICANDO IL SOGGETTO ISTANTE E LA NORMATIVA IN FORZA DELLA QUALE
L ISTANZA SIA STATA PRESENTATA, L0 STATO DEL PROCEDIMENTO, [ COSTI PER I1.
CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA E LE EVENTUALI OBLAZIONI GIA
| CORRISPOSTE O DA CORRISPONDERE; IN OGNI ALTRO CASO, LA VERIFICA, AT FINI DELLA
ISTANZA DI CONDONO CHE L’AGGIUDICATARIO POSSA EVENTUALMENTE PRESENTARE,
CHE GLI IMMOBILI PIGNORATI SI TROVINO NELLE CONDIZIONT DELL’ARTICOLO 4 0,
SESTO COMMA, DELLA LEGGE 28 FERBRAIO 1985, N.47 OVVERO DELL ARTICOLO 4 6,
COMMA 5 DEL D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N.380, SPECIFICANDO IL COSTO PER IL
CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORT4™

Non essendo stato possibile rinvenire, nei preposti uffici Comunali, atti e/o elaborati
autorizzativi di tipo  Urbanistico-Edilizio  riferiti agli immobili pignorati, il
sottoscritio pur verificando lo stato dei luoghi attuale che risulta comungie conforme
alle planimetrie catastali depositate, risulta impossibilitato a riscontrare la presenza
di opere abusive /o la verifica di eventuale possibilite di sanatoria.

“LA VERIFICA DEGLI IMPIANTT ESISTENT. 1, ANCHE CON RIFERIMENTO ALLA SITUAZIONE
ENERGETICA, E QUINDI 1L RILASCIO DI A.P.E.”

Gli impianti elettrico ed idro-sanitario sono del fipo sotfotraccia, non & stato
possibile verificarne il regolare funzionamento, tuitavia da un esame visivo la parte
impiantistica cosi come !'intero immobile versa in buone condizioni. Per quanto
all’Attestaio di Prestazione Energetica, 'immobile pignorato dal certificato redatto
dal sottoscritto risulta classificabile nella categoria “B”. '

[ STIMA DEL VALORE DEL BENE |

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE

L'ufficio pignorato & stato oggetto di quantificazione metrica della superfice
commerciale che ¢ stata valutata nella misura del 100%, mentre per la terrazza
esterna é stata valutata nella misura del 35% fino a 25mg, con I'eccedenza calcolata
al 10%

DESCRIZIONE SUPERFICTE (MQ.) | INCIDENZA (%) | SUPERFICIE COMMERCIALE MO}

UFFICTO 77,00 100% 77,00
TERRAZZO 60,04 : 3% (7095} . 1225
TOTALE ] ] 89,25

DETERMINAZIONE DEL VALORE AL METRO QUADRO

Per come gia descritto in precedenza, il softoscritto ha proceduto alla verifica delle
quotazioni immobiliari a metro quadrato (mq.) della zona per unita immobiliari con
destinazione “Ufficio”, facendo riferimento alla Banca dati dell’OMI (Osservaforio
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TRIBUNALE 11 CATANZARO

UFFHCIO ESECUZIONT FMMORBILEARS

GIUDICE DELL ENECUZIONE DOTT. PIERPAOLO VINCELLI
PROCEIVRA ESECUTIVA IMMOBILIARE N. 53/2020

RELAZIONE FINALL DF VALUTAZIONE DEL COMPENDIO PIGNORATO

del Mercato Immobiliare) dell'Agenzia delle Entrate, ed a Borsino Immobiliare. In
considerazione delle caratteristiche e delle condizioni dell ‘immaobile, si prenderd in
esame il valore di riferimento massimo per quanto all’OMI, e di 1° Fascia per
qﬂuanm al Borsino Immobiliare, nella medesima zona. Di seguifo & riportata
un'apposita tabella contenente le quotazioni estratte ed allegate,

_RIFERIMENTO | DESCRIZIONE UBICAZIONE €y
oOMI Utficio ' PROVINCIA CATANZARO 1.100,00
{valore massime) COMUNE SOVERATO
FASCI4 PERIFERICA

ZONA A MONTE DELLA SUPERSTRADA
MARTELLVCUTURELLA/TURRATI

Boarsino immabiliore Ufficio PROVINCIA CATANZARO 976,79

(quotazioni I° Fascig) COMUNE SOVERATO

ZONA A MONTE DELLA SUPERSTRADA
MARTELLYCUTURELLA/TURRATI

VALORE MEDIO 1.038,39

In considerazione delle rifiniture interne di cui & dotato | ‘appartamento, il
sotioscritto ritiene di dover applicare un incremento del 25% riferito al valore al
melro quadro.

DESCRIZIONE | VALORE (€)
Valore Medip 1.038,30
Incremento del 25% 259,59
Valore Finale 1.297.98

DETERMINAZIONE DEL VALORE TOTALE DELL "TMMOBILE

1l valore dell’immobile pignorato si determina facendo riferimento alla superficie
dell'immobile, ed al valore finale al metro quadro.

" DESCRIZIONE SUPERFICIE VALORE AL | VALORE FINALE
COMMERCIALE (MQ.) MQ. (€) (€}
UFFICIO SOVERATO FOGLIO 1 89,25 1.297.98 115.844,71
PART.321 SUB. 4322 SUB.2

Alla luce di quanto su esposto, tenendo conto di tutti i possibili faftori, il valore
complessivo  all'attualitd  dell 'ufficio Dignorato & di € 115.844,71
(centoquindicimilactiocentoquarantaquattro/71 } arrotondato per comoditd ad €
115.850,00 (centoguindicimilaotiocentocin quanta/00).

“SE IL COMPENDIO PIGNORATO ABBIA AD OGGETTO IMMORILI REALIZZATI IN REGIME
DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA CONVENZIONATA E A GEVOLATA, FINANZIATI CIOE
IN TUTTO O IN PARTE CON RISORSE PUBBILICHE,

Sulla base delle dichiarazioni rese o verbale da parte del Sig, _

nel corso del sopralluogo del 29 aprile 2021, si evince che gli immobili pignorati non
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sono stati oggetto di richieste di sovvenzioni riferite ad edilizia residenziale pubblica
convenzionata o agevolata,

| [~ CONSIDERAZIONTFINALI | ]

! Il sottoscritto deposita la Relazione Finale, relativa alla Procedura FEsecutiva
Immobiliare di che trattasi, rimanendo a disposizione per qualsivoglia richiesta da
parte del Giudice dell’Esecuzione.

Allegati:

v Verbali di Sopralluogo del 5 marzo e 29 aprile 2021

v’ Estratto di Mappa Soverato Foglio 1 part. 239;

Visura Catastale Terreni Soverato Foglio I part. 239;

Visura Catastale Terreni Soverato F oglio I part. 319;

Preventivo Onorario Tecnico e spese per Aggiornamenti Catastali;
Contratto di Comodato Terreni; :

Valore Agricolo Medio Commissione Provinciale Espropri Catanzaro;
Certificato di Destinazione Urbanistica n.11 del 13 aprile 2021 Comune di
Soverato;

Ispezione Ipotecaria Terreni Soverato Foglio I part. 239;

Ispezione Ipotecaria Terreni Soverato Fo glio part. 319;

Visura Catastale Fabbricati Soverato Foglio 1 part. 320 sub.5;
Planimetria Catastale Fabbricati Soverato Foglio 1 part. 320 sub.5; -
Contratio di Comodato Fabbricati;

Valore al metro quadro Osservatorio Immobiliare A genzia delle Entrate;
Valore al metro quadro Borsino fmmobiliare;

Ispezione Ipotecaria Fabbricati Soverato Foglio I part. 320 sub.5;
Certificato Agibilité n. 25 del 3 agosio 2010;

Certificato Agibilite n. 24 del 3 agosto 2010:

Attestazione di Prestazione Energetica Soverato Foglio | part. 320 sub.5;
Visura Catastale Fabbricari Soveraio F, oglio I part. 320 sub.2;
Planimetria Catastale Fabbricati Soverato Foglio 1 part. 320 sub.2;
Contratto di Comodato Fabbricati;

Valore al metro quadro Osservatorio Immobiliare Agenzia delle Entrate,
Valore al metro quadro Borsine Immobiliare;

Ispezione Ipotecaria Fabbricati Soverato Foglio I part. 320 sub.2;
Certificato Agibilita n. 10 del 7 agosto 2010;

Attestazione di Prestazione Energetica Soverato Foglio 1 part. 320 sub.2;
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Visura Catastale Fabbricati Soverato Foglio 1 part. 321 sub. 2;
Planimetria Catastale Fabbricati Soverato F, oglio I part. 321 sub.2;
Contratto di Comodato Fabbricati;

Valore al metro quadro Osservatorio Immobiliare Agenzia delle Entrate;
Valore al metro quadro Borsino Immobiliare;

Ispezione Ipotecaria Fabbricati Soverato F oglio I part. 321 sub.2;
Certificato Agibilita n. 25 del 3 agosio 2010;

Attestazione di Prestazione Energetica Soverato F. oglio I part. 321 sub.2;
Visura Catastale Fabbricati Soverato F. oglio I part. 321 sub.4;
Planimetria Catastale Fabbricati Soverato Foglio I part. 321 sub.4;
Contratto di Comodato Fabbricati;

Valore al metvo quadro Osservaiorio Immobiliare A genzia delle Entrate;
Valore al metro quadro Borsino Immobiliare;

Ispezione Ipotecaria Fabbricati Soverato Foglio I part. 321 sub.4;
Certificaio Agibilita n. 25 del 3 agosto 2010;

v Attestazione di Prestazione Energetica Soverafo F. oglio I part. 321 sub. 4;

NN N N N N R O N N SRR

Catanzaro li, 7 maggio 2021 L’Esperto Stimatore
Geom, Arch. Raffaele Riccelli
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