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01. Premessa
| dati e le informazioni riportati sono stati rilevati nel corso delle indagini espletate presso I'Agenzia
del Territorio, il Comune di Rosarno e durante le operazioni di sopralluogo, effettuate il giorno
20/09/2019, sull' immobile oggetto di pignoramento sito in Rosarno, via Cartesio snc.

02. Pignoramento p.e. n° 13/2019, notificato il 13/02/2019.




03.

04.

05.

1)

Trascritto: il 04/04/2019 al n° 5304 Reg.Gen. e al n° 4262 Reg.Part.

a favore: HXAXXXXXXXKXXXXXXX

contro: AKX XX XXX XX XXX XXX XX, con sede in Rosarno (RC)

unitaneg. 1:  abitazione in villini avente la seguente identificazione catastale:
foglio 23, part. 102, sub. 2, cat. A/7, piano T, classe 1, consistenza 8 vani - piena
proprieta.

unitaneg. 2:  magazzini e locali di deposito avente la seguente identificazione catastale:
foglio 23, part. 102, sub. 3, cat. C/2, piano S1, classe 1, consistenza 167,00 mq. -
piena proprieta.

Non vi sono discrepanze tra i dati catastali contenuti nell’atto di pignoramento e i dati catastali

attuali.

Non vi sono discrepanze tra le quote di diritto pignorate e le quote di diritto di proprieta

dell’esecutato cosi come risulta dai registri immobiliari.

Dati Catastali

Catasto Fabbricati di Rosarno, beni intestati a XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, per la piena

proprieta:

foglio 23, part. 102, sub. 2, cat. A/7, piano T, classe 1, consistenza 8 vani , rendita 475,14 €.

foglio 23, part. 102, sub. 3, cat. C/2, classe 1, piano S1, consistenza 167,00 mq, rendita 181,12 €.

Precedenti proprietari nel ventennio antecedente al pignoramento

Beni identificati nel Catasto Terreni di Rosarno, foglio 23, part. 102.

Intestati: ):9,9,9,0,0.0.9.9.9.9.9.9,9,9,9,0,0,9,0,0.9.0.9.0.9.9.9,9,9,9,9,0,0,0,0,.9,0,0.0.0.9.9.0,0,9,¢
diritti pari a 1/2;
),9,9,9.9.9.0.0,0,0.9,9,9,9.9.0.9.0,0,0,9,9,9,9.9.9.0.0,0,0,9,.9,9,9.90.0.0.0,0,0,0,9,9,0.0,¢
diritti pari a 1/2; coniugi in regime di comunione legale dei beni.

Titolo: atto del 16/11/2005, XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX (RC), rep.
82038/15040, trascritto il 13/12/2005 ai nn. 38078 R.P. e 24179 R.G.

venditore:

XXXKXXXKXXXXXXXX, nato a XXXXXX (RC) il il XXXXX c.f



acquirente:

2) Intestati:

Titolo:

venditore:

acquirente:

06.

XXXKXXXXXKXXX 8 XXXXXXXX, nata a XXXXXX (RC) il XXXXXXX c.f.
XXXXXXXXXX coniugi in regime di comunione legale dei beni; diritti pari a 1/1.

) 9,9,9,9.9.9.9.9.90.9.9.0.9.9.90.9.9.9.9,9.9.9,0.9.9.0.9.9.90.9.990.99.9.999900

diritti pari a 1/2;

) 9.9,9.9.9.0.9.9.90.9.9.9.9.9.9.9.0.9.9,.9.9.9,0.9.9.90.9.9.9.9.99099990900.00 0. QN
pari a 1/2; coniugi in regime di comunione legale dei beni.

XXXXXXXX, nata a XXXXX XX XX XXX X KX XXX XXX KX XX XXXXX

atto del 12/116/1980, XXXXXXXXXXXXXXXXXX (RC), rep. 4200/1507,
trascritto il 22/11/1980 ai nn. 13833 R.P. e 12614 R.G.
):9,.9.9,0.9.0.9,.9.9.0.9.90.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.999.99999999909000¢

diritti pari a 1/1.

) 9,.9.9,.0.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.99999990909000000000¢

Iscrizioni e trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento

Dalle visure effettuate presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare di Reggio Calabria risulta che, nel

ventennio antecedente al pignoramento, in relazione ai beni di cui alla presente procedura sono state

pubblicate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Ipoteca volontaria :

trascritta:
a favore:

contro:

derivante da:

unita neg. 1:

unita neg. 2:

Conservatoria di Reggio Calabria, nn. 1871 RP e 245 RG del 26/01/2006
):9,9.9,9.9.9.9,9.9,0.9,0.9,0.9.0.9,0.0.8
):9,9.9,9.9.9.9,0.9,0.9,9.9,9.9.9.9,.0.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.9.999999990008
coniugi in regime di comunione legale dei beni, proprieta per 1/1.

garanzia di mutuo fondiario di originari euro 90.000,00

abitazione in villini avente la seguente identificazione catastale:

foglio 23, part. 102, sub. 2, cat. A/7, classe 1, piano T, consistenza 8 vani
magazzini e locali di deposito aventi la seguente identificazione catastale:

foglio 23, part. 102, sub. 3, cat. C/2, classe 1, piano S1, consistenza 167,00 mq.

Pignoramento immobiliare:

trascritto:
a favore:

contro:

derivante da:

unita neg. 1:

Conservatoria di Reggio Calabria, nn. 5304 RP e 4262 RG in data 04/04/2019

1. 9.9,9.9,.9.9,9,9.9,9.9,9,0,0,4

1. 9,9,9,9,.9.9,.9,9.9,9.9,9.9,9,9,9.9.9,9.9,9,.9,9.9.9,.9,.9.9.9,9,.9.9.9,9.0.9.9.90.0.9,9.0.0.0.8
coniugi in regime di comunione legale dei beni, proprieta per 1/1.

atto emesso dal Tribunale di Palmi il 28/03/2019, rep. 134

abitazione in villini avente la seguente identificazione catastale:

foglio 23, part. 102, sub. 2, cat. A/7, classe 1, piano T, consistenza 8 vani



07.

08.

09.

unita neg. 2:  magazzini e locali di deposito aventi la seguente identificazione catastale:
foglio 23, part. 102, sub. 3, cat. C/2, classe 1, piano S1, consistenza 167,00 mq.
Ipoteca della riscossione:

trascritto: Conservatoria di Reggio Calabria, nn. 21060 RP e 2226 RG in data 20/12/2016
a favore: 1:9.9,0.9.9,9.9.90.9.9.0.9.9.0.9,0.¢
contro: XXXX KX KX XX XX KX XX XX XX XX XX XX XXXXX, proprieta per 1/2.

derivante da:  ruolo e avviso di accertamento del 19/12/2016, rep. 2173/9416
unita neg. 1:  quota di 1/2 di abitazione in villini avente la seguente identificazione catastale:
foglio 23, part. 102, sub. 2, cat. A/7, classe 1, piano T, consistenza 8 vani
unita neg. 2:  quota di 1/2 di magazzini e locali di deposito aventi la seguente identificaz. catastale:

foglio 23, part. 102, sub. 3, cat. C/2, classe 1, piano S1, consistenza 167,00 mq.

Iscrizioni e trascrizioni successive al pignoramento

Dalle visure effettuate presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare di Reggio Calabria risulta che
successivamente al pignoramento sui beni staggiti non sono state pubblicate formalita
pregiudizievoli.

Descrizione sommaria e valore per la vendita del lotto unico

La descrizione dettagliata e la valutazione del lotto unico é riportata nel seguito.
Comune di Rosarno, via Cartesio snc, immobile a due elevazioni, identificata nel Catasto Fabbricati
al Foglio 23 particella 102, sub. 2-3

Prezzo base d’asta 227.964,00 €.

Descrizione: 1l cespite pignorato & un fabbricato a due piani realizzato negli anni '90, situato
nell'estrema periferia del Comune di Rosarno, in via Cartesio snc. localita Pian delle Vigne.
L'allegata ripresa aerea rende visivamente I'ambito urbano in cui € inserito I’immobile.

L'immobile ¢ all'interno di un lotto di terreno di proprieta e vi si accede per il tramite di un cancello
in ferro. E' formato da due piani:

- il piano seminterrato € destinato in gran parte a tavernetta (ingresso, cucina soggiorno, bagno); una
parte € destinata a deposito e la rimanente parte & adibita a garage;

- il piano rialzato ¢ la residenza degli esecutati. L.’appartamento al suo interno si presenta in ottime

condizioni e con finiture di buon livello qualitativo. E' costituito da un ingresso-salone, soggiorno,



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

cucina, ripostiglio, tre camere da letto e due bagni. L'appartamento € stato ampliato abusivamente
realizzando altri due locali con destinazioni diverse e due verande di cui una coperta (vedi piante di
dettaglio allegate). Gli infissi esterni sono in alluminio con persiane. | pavimenti sono in marmo per
la zona giorno e in ceramica per la zona notte. Tutti gli impianti (idrico, elettrico e di riscaldamento)
sono a norma e funzionanti. L'impianto di riscaldamento, alimentato a gas metano, ¢ realizzato con
pannelli radianti in alluminio. Alcune camere sono dotate di impianto di condizionamento.

Diritto da vendere: piena proprieta.

Stato di possesso: I'abitazione & abitata dall’esecutato.

Identificazione catastale: Foglio 23 particella 102 sub.2, Cat. A/7, Classe 1, Consistenza 8 vani,

Sup. Catastale 183 mq, escluse aree scoperte, Rendita 475,14 €., via Cartesio snc, piano T; e Foglio
23 particella 102 sub.3, cat. C2, Classe 1, piano S1, consistenza mq. 167, Rendita 181,12 €. intestati a
XXXKXX XXX XXX XX XXX, coniugi in regime di comunione legale dei beni, per la piena proprieta.
Confini: I'immobile confina con proprieta XXXXXXX, proprieta XXXXXXX, proprietda XXXXX e
proprieta XXXXXX, salvo se altri.

Iscrizioni e trascrizioni_pregiudizievoli: (i dati completi delle formalita di seguito indicate sono

riportati sopra al punto 06).

Conformita catastale: ’appartamento ¢ praticamente conforme alla rappresentazione catastale, con

I'esclusione degli ampliamenti realizzati abusivamente che non risultano accatastati.

Conformita urbanistico-edilizia: Il fabbricato & stato realizzato con due Permessi di Costruire in

Sanatoria n° 164 e n°® 165 in data 29/09/2005 rilasciati dall'ing. Alessandra Campisi, Responsabile
dell'Ufficio Tecnico Comunale, a favore di XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX e con Certificato di
Idoneita Statica, depositato al Settore Tecnico di Reggio Calabria - Servizio Edilizia Asismica - in
data 21.11.2003 n. 924 a firma XXXXXXXXXXXXXXXX. 1l collaudo statico del fabbricato non é
stato effettuato. Non é stato richiesto il certificato di agibilita. Per i locali realizzati abusivamente in
ampliamento sia al piano seminterrato che al piano rialzato si dovrebbe predisporre un di progetto in

sanatoria. Non si ha certezza di approvazione in quanto l'intera zona e vincolata dalla Sovrintendenza



ai Beni Archeologici.

17. Impianti: L'appartamento é dotato degli impianti elettrico, idrico-sanitario e di riscaldamento a norma

18.

19.

20.

e funzionanti. L'impianto di riscaldamento e alimentato a gas metano.

Servitu: nessuna.

Altro: ....

Valutazione:

LOTTO UNICO - diritto da vendere: piena proprieta.

Fabbricato in c.a. a due piani inserito in un lotto di terreno di proprieta.

Stima

L'immobile, attualmente in uso dall’esecutato e dalla sua famiglia, si presenta con serramenti e
finiture di livello alto. Si procede pertanto ad una stima per via sintetica mediando, in rapporto alle
caratteristiche ed alla ubicazione dell’immobile, i prezzi spuntati nelle piu recenti compravendite,
anche quelle relative agli alloggi del predetto fabbricato. Oltre alle proprie conoscenze ed esperienze
¢ stata condotta una opportuna indagine presso i locali operatori del settore e presso i siti istituzionali
specializzati. Il valore attribuito sara dunque dato dal prodotto della superficie commerciale per il
prezzo unitario ritenuto pit probabile in una ipotetica compravendita. In esito alla suddetta indagine
di mercato si assumono per l'unita immobiliare che ci occupa i seguenti valori parametrici:

- 700 €/mgq. per l'alloggio al piano rialzato e 550 €/mq per il piano seminterrato.

Tali valori si collocano nel valore medio OMI del 1° semestre 2019 per abitazioni residenziali in
villini (570-800 €/mq) e tiene conto della posizione marginale del fabbricato rispetto al contesto
urbano.

Al valore dell'intero, per tenere conto degli aspetti specifici che limitano la commerciabilita del bene,
si applicano le seguenti decurtazioni progressive:

1) una riduzione del 10% (mediante un coeff. 0,90) per I’assenza della garanzia per vizi occulti.

2) una riduzione del 30% (mediante un coeff. 0,70) per tenere conto della necessita della demolizione

delle opere abusive e ripristino dei luoghi ove se ne dovessero verificare le condizioni e/o per la



redazione di un progetto di sanatoria (sanatoria che allo momento risulta inverosimile sia per
I'esistenza del vincolo archeologico che insiste sulla zona sia per il previsto Piano di recupero
dell'intera area di Pian delle Vigne inserito nel Piano Strutturale Comunale che allo stato non é stato
redatto).

Valore dell’intero:

La valutazione del lotto viene fatta su base parametrica applicando alla superficie commerciale (SC)
il valore unitario stimato. La superficie commerciale (SC) viene calcolata applicando alle varie parti i
seguenti coefficienti riduttivi in funzione della loro destinazione: residenziale 1,00; balconi e verande
0,33. Nel caso in esame la planimetria allegata espone i seguenti dati di consistenza:

SR -superfice residenziale- = 180,84 + 79,21 = 260,05 mq.

SB -superfice verande e balconi- = 24,97 + 37,92 + 59,93 + 36,41 = 159,23 mq

Superficie piano seminterrato = 180,84 + 79,21 = 260,05 mq.

per cui la Superficie Complessiva risulta:

SC = 260,05*1,00+159,23*0,33= 312,60 mq

SC piano seminterrato = 260,05 mq.

mentre il valore stimato é di 700,00 €/mgq. per l'alloggio e 550,00 €/mq per il piano seminterrato.

Il valore dell'intero risulta: VR =

SC*700,00 €/mq = 312,60 mg*700,00 €/mq = 218.820,00 €.

Sc¢*550,00 €/mq = 260,05 mq* 550,00 e/mq = 143.027,50

Complessivamente: €. 361.847,50

Valore al netto della decurtazione:

Applicando i coefficienti moltiplicativi stabiliti per i diversi aspetti limitativi della commerciabilita si
ottiene il valore (VN) al netto delle decurtazioni dell'unita immobiliare pignorata:

VN =VR*0,90*0,70 = 361.847,50*0,63 = 227.964,00 €.

Per quanto sopra esposto si determina il seguente valore arrotondato, al netto della decurtazione

apportata:



Prezzo base d’asta 227.964,00 €.

Palmi, 17/12/2019

Il ctu
Arch. Giuseppe Tripodi
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