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1. Premessa
lo, sottoscritto ing. Davide Brunetti, nato a Cosenza il 13.05.1966, c.f.

BRNDVD66E13D0860, con studio tecnico in Dipignano (CS), Via Santo lanni n.24,

iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Cosenza al n.2290-A, il giorno
15.10.2022 venivo nominato dal Commissario Liquidatore dott.ssa Maria Angela
Baldo Consulente Tecnico di Ufficio quale esperto stimatore per la liquidazione
coatta amministrativa "Nautilus Societd Cooperativa” con sede in Vibo Valentia
(W) D.M. n.196 del 01.08.2022 (allegato 1). La nomina de quo concedeva al
sottoscritto sessanta giorni per il deposito della relazione a decorrere dalla data
dell'incarico. A seguito dell'incarico ricevuto eseguivo le seguenti attivita.

Il giorno 22.10.2022 richiedevo ed ottenevo dall'Agenzia del Territorio di Vibo
Valentia l'estratto di mappa catastale (allegato 2), la visura censuaria storica
(allegato 3), I'elaborato planimetrico (allegato 4) e le visure planimetriche (allegato
5-6-7) degli immobili oggetto di stima. Lo stesso giorno effettuavo l'ispezione

ipotecaria relativa agli immobili interessati presso I'Agenzia delle Entrate di Vibo

Valentia (allegato 8-9-10-11-12). ll giorno 27.10.2022 inviavo pec al Comune di Vibo
Valentia (e per conoscenza al Commissario Liquidatore) con la richiesta di accesso
agli atti tecnico autorizzativi degli immobili della procedura (allegato 13-14-15-16).
Il giorno 09.11.2022, insieme al Commissario Liquidatore, mi recavo presso gli
immobili da periziare nel Comune di Vibo Valentia (VV) e quindi presso il locale
Municipio dove effettuavo l'accesso agli atti presso la sezione urbanistica
: dell'Ufficio Tecnico richiesto il 27.10.2022 individuando con i funzionari dell’ ufficio

le pratiche di interesse da ispezionare in un successivo accesso. Al termine del

sopralluogo veniva redatto verbale firmato da tutti i presenti (allegato 17). Lo

stesso giorno, avendo appreso della presenza di documenti utili alla perizia presso
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agli atti della societa in liguidazione presso il Consorzio Industriale CoRAP gestore
dell'agglomerato industriale della localita Porto Salve di Vibo Valentia in cui &

ubicata la sede della societa (allegato 43-44). La richiesta di accesso suddetta

veniva invitata anche via mail il giorno 07.03.2023 all'indirizzo degli specifici

responsabili di settore che nel frattempo ero riuscito ad individuare allegato (45).

Il giorno 14.03.2023 producevo tramite il portale SUE del Comune di Vibo Valentia
richiesta per il certificato di destinazione urbanistica della particella di terreno su
cui insiste il compendio immobiliare della societa (allegato 46). Il giorno
16.03.2023, previo appuntamento preso per le vie brevi, effettuavo I'accesso agli

atti presso la sede CoRAP di Vibo Valentia dove ottenevo informazioni sul valore e

sulla gestione dei lotti e documenti del consorzio ad essi attinenti (allegato 47). Lo

L

stesso giorno mi recavo presso la sede della Nautilus nel Comune di Vibo Valentia
alla contrada Trainiti dell'agglomerato industriale di Porto Salvo dove eseguivo
ulteriori rilievi sul compendio immobiliare da stimare (allegato 49). Al termine
redigevo verbale di sopralluogo (allegato 48). |l giorno 18.03.2023, allo scopo di
ricostruire la provenienza del bene immaobile oggetto di stima, eseguivo ulteriori
| visure catastali presso I'Agenzia del Territorio di Vibo Valentia (allegato 64) e

richiedevo tramite e-mail al notaio Beatrice Romano di Vibo Valentia la copia

dell'atto notarile con cui la societa in liguidazione era entrata in possesso del
terreno su cui successivamente era sorto il compendio immobiliare oggetto distima
{allegato 65). Il giorno 21.03.2023 eseguivo ulteriori ispezioni ipotecarie presso

I'Agenzia del Territorio di Cosenza relative al terreno su cui sorgono gli immobili

AP SCES P S pe—

della societa in liquidazione coatta (allegato 66-67-68-69). |l giorno 25.03.2023, non

avendo ancora ricevuto il certificato di destinazione urbanistica richiesto al Comune

di Vibo Valentia, inviavo pec al Commissario Liquidatore con cui richiedevo una
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affiancava quella commerciale della maricoltura intensiva per la produzione
biologica di varie specie ittiche che avveniva a terra all'interno di vasche e anche in
mare aperto mediante gabbie galleggianti stanziali in uno specchio di mare aperto

di superficie 93.000 mq ottenuto in concessione dal Demanio situato in posizione

antistante la sede della cooperativa. Il compendio immobiliare della societa

"Nautilus SRL" anzidetto & censito presso I'Agenzia del Territorio di Vibo Valentia,

catasto fabbricati, al foglio n.5 del Comune di Vibo Valentia, particella n.364, zona

& censuaria 2, categoria D/1, rendita €.22.672,00, zona industriale di Porto Salvo snc,
piano T-1, in ditta "NAUTILUS SOCIETA' COOPERATIVA A RESPONSABILITA'
IMITATA Sede in VIBO VALENTIA (VV)", codice fiscale 00786630798, proprieta per

* 100/100 (allegato 3-4-5-6-7). Il lotto confina a Nord con proprietd Comune di Vibo

e |
£ 4
h valentia e | N - suc con propriets ‘R : 2 ovest con
| la strada comunale di Contrada Trainiti; a Est con proprieta _

_ _ {allegato 55). E ben collegato al vicino

' centro abitato di Vibo Valentia Marina da cui si raggiunge facilmente per il tramite

della strada statale n.522 e quindi dalla strada comunale FF.SS. - Trainiti. Occupa un
lotto interno di forma regolare quadrangolare di lati 106,00 m x 107,00 m di
superficie 11.342 mq circa completamente recintato a meno di una fascia di
rispetto stradale di larghezza 5,00 m sul lato Sud a margine della strada comunale
FF.55. — Trainiti (foto 1-2). Il compendio immaobiliare & composto dai seguenti
fabbricati e corpi di fabbrica (allegato 55).

A. Edificio direzionale uffici e laboratori strutturato su due piani fuori terra di

superficie lorda 1.432 mq (allegato 56-57) (foto da 3 a 73).
B. Edificio produzione e logistica strutturato su due piani fuori terra di

superficie lorda 3.466 mq (allegato 58-59) (foto da 74 a 159).
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dispone di tre accessi sulla via comunale Trainiti, Presenti tutti gli usuali impianti
tecnologici {idrico, elettrico, climatizzazione, aerazione, gas, telefonico, fognatura,
videosorveglianza, allarme, ecc.) compreso l'impianto ldrico antincendio, Lotto in
m_.\pessimn stato di conservazione, con i fabbricati degradati a seguito di vandalismi,
fiyrti e inutilizzo prolungato, con gli infissi esterni mancanti in parte o rotti, impianti
rtati o danneggiati, rifiniture degradate o mancanti (ringhiere, soglie, porte
/ interne, porte esterne, sanitari, rubinetterie, plafoniere luce, manto di copertura
dell'edificio uffici e laboratori), pareti & solai ammalorati, con chiazze di umido,
muschi e muffe. Interni parzialmente invasi da vegetazione spontanea, allagati e
ingombri da macerie dei muri abbattuti, dei controsoffitti crollati, dai sanitari, dagli
infissi, dal mobilio, dalle apparecchiature informatiche e di laboratorio
vandalizzate, da materiale cartaceo proveniente dagli uffici e dagli archivi e da rifiuti
di tipo vario (pneumatici, elettrodomestici, mobili, ecc.) portati dall'esterno da
lgnoti. L'area esterna ha parte della cancellata metallica asportata, invasa dalla
vegetazione spontanea, da rifiuti di ogni genere, da componenti degli edifici
distaccati, da carcasse e parti di veicoll di natanti e di attrezzature un tempo
utilizzate dalla societd. Immobili censiti presso I'Agenzia del Territorio di Vibo
Valentia, catasto fabbricati, al foglio n.5 del Comune di Vibo Valentia, particelia
n.364, zona censuaria 2, categoria D/1, rendita €.22.672,00, zona industriale di
Porto Salvo snc, pianc T-1, in ditta "NAUTILUS 5OCIETA' COOPERATIVA. A
RESPONSARILITA' LIMITATA Sede in VIBO VALENTIA (VV])", codice fiscale
00786630798, proprieta per 100/100. Lotto confinante a Nord con proprieta
Comune di Vibo Valentia e (N 2 Svo con prorriets N

5.R.L": a Ovest con la strads comunale di Contrada Trainiti; a Est con proprieta
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di larghezza 5,00 m sul lato Sud a margine della strada comunale Trainiti. Tutta la

proprieta & recintata con muretto e soprastante cancellata (in parte asportata) e

dispone di tre accessi sulla via comunale Trainiti. Presenti tutti gli usuali impianti
tecnalogici (idrico, elettrico, climatizzazione, aerazione, gas, telefonico, fognatura,

videosorveglianza, allarme, ecc.) compreso l'impianto idrico antincendio. Lotto In

pessimo stato di canservazione, con | fabbricatl degradati a seguito di vandalismi,

furti e inutilizzo prolungato, con gli infissi esterni mancanti in parte o rotti, impian
asportati o danneggiati, rifiniture degradate o mancanti (ringhiere, soglie, po

Ny
e

interne, porte esterne, sanitarl, rubinetterie, plafoniere luce, manto di copertura i

dell'edificio uffici e laboratori), pareti e solai ammalorati con chiazze di umidita,
muschi @ muffe, Interni parzialmente invasi da vegetazione spontanea, allagati e
ingombri da macerie dei muri abbattuti, dei controsoffitti crollati, dai sanitari, dagli
infissi, dal mobilio, dalle apparecchiature informatiche e di l|aboratoric
vandalizzate, da materiale cartaced proveniente dagli uffici e dagli archivi e da rifiuti
di ogni genere (pneumatici, elettrodomestici, mobill, ecc.) portati dall'esterno da
ignoti. L'area esterna ha parte della cancellata metallica asportata, invasa dalla
vegetazione spontanea, da rifiuti di ogni genere, da componenti degll edifici
EY distaccati, da carcasse e parti di veicoli di natanti e di attrezzature un tempo
utilizzate dalla societd. Immaobili censiti presso |'Agenzia del Territorio di Vibo
Valentia, catasto fabbricati, al foglio n.5 del Comune di Vibo Valentia, particella
n.364, zona censuaria 2, categoria D/1, rendita €.22.672,00, zona industriale dl
Porto Salvo snc, piano T-1, in ditta "NAUTILUS SOCIETA' COOPERATIVA A
RESPONSABILITA' LIMITATA Sede In VIBO VALENTIA (VV)", codice fiscale
00786630798, proprietd per 100/100. Lotto confinante a Nord con proprieta

Comune di Vibo Valentia o [N - 5ud con propriets ‘|
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S.R.L."; a Ovest con la strada comunale di Contrada Trainiti; a Est con proprieta
I e B e b
pervenuti alla ditta "Nautilus Societd Cooperativa 5.R.L." dal "Consorzio pef 1l
Nucleo di Sviluppo Industriale di Vibo Valentia" a seguito di atto di assegnazione di
suolo industriale per notaio Beatrice Romano di Tropea (VV) del 28.04.2003, rep.
n.23349, racc. n.7437, registrato in Tropea il 16.05.2003 al n.1037/2, vol. 5.1V,

critta a Vibo Valentia il 27.05.2003 al n.2485 reg. gen. e n.2110 reg. part..

ssenti difformita urbanistiche nella distribuzione interna e nell'edificio della
centrale idrica antincendio, entrambe sanabili, Valore del lotto €.501.500,00 (euro
novecentounomilacinquecento e centesimi zero) iva esclusa, gia detratti | costi di
sanatoria edilizia e catastale (€.24.800,00 ie.), | diritti di subentro CoRAP
(12.956,30), i costi di sgombero e smaltimento (€.67.500,00 j.e.), la riduzione per
garanzia da vizi occulti e spese Insolute €.177.667,73). Lotto libero. Il valore pil
probabile della concessione demaniafe n'gg!é::t;i’ma n.2/2010 rilasciata dal Comune
di v;hu Valentia alla societa in quuidaziun; coatta "Nautilus Societa Cooperativa" il
22.06.2010 & pari a €.50.900,00 (euro cinquantamilanovecento e centesimi zero).
Il valore del beni mobili puntualmente descritti nei paragrafi precedenti e
nell'elaborato dedicato & di €5.850,00 (euro cinguemilaottocentocinquanta e
centesimi zero) iva esclusa. Tanto dovevo in base all'incarico ricevuto.

Cosenza, 18.04.2023

il CTu

ing. Davide Brunetti
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TRIBUNALE DI COSENZA
VERBALE DI GIURAMENTO PERIZIA

\/4/ Z’éc}/ ?3 Cronologico n. ({ 'lrsf/ e

Oggi, nel giorno E ( del mese di _Aﬂ | [‘9 dell'anno C.@h-; riegli Uffici del Tribunale

di Cosenza, avanti al sottoscritto Cancellierg, & personalmente comparso I'ing. Davide Brunetti,

nato a Cosenza il 13.05.1966 e residente a Dipignano (CS), GG cntificato ’5‘:
mediante Carta di Identita n I rilasciata dal Comune di Dipignano in data 08.11.2018, w
valida fino al 13.05.2029, il quale chiede di asseverare con giuramenta il su esteso atto. "rf
Cancelliere, previa ammonizione sulla responsabilita penale (art. 483 c.p.) derivante da | ,-
dichlarazioni mendaci, invita il comparente al giuramento, che egli presta ripetendo: "GIURO DI ,\f
AVERE BENE E FEDELMENTE ADEMPIUTO ALL'INCARICO AFFIDATOMI AL SOLO SCOPO DI FAR e

CONOSCERE LA VERITA)
Letto, confermato e sgttoscritto.
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