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Procedura esecutiva n® 31/13 - Perizia lotto unico

. TRIBUNALE DI PALMI

Consulenza tecnica d’ufficio disposta nella procedura esecttiva n° 31/13 R.G.Es. promaossa da

contro
LOTTO UNICO B
Comune di Rosarno, contrada “Carao”, Via Passo Nicotera snc ~ Stabilimento per la lavorazione e
commercializzazione degli agrumi in stato dj completo abbandono, costituito da un complesso di
fabbricati e manufatti costruiti su un*arga di complesslivi 47.500,00 m il tutto & identificato nel
Catasto Fabbricati al foglio 5 con la patticelia 17 sub 19 nonché nel Catasto Terreni al foglia 5 con
le particelle 17, 59, 60, 61 & 62.
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Premessa
[ dati e le informazioni riportati nelfa presente relazione sono stati rilevati el corso delle indagini
espletate ¢ durante le operazioni dj soprallnogo effettuate sull’immobile pignorato sito in Rosarno,

Previa regolare. comunicazione alle parti, niei giomni 20 dicembre 2013, 11 & 25/01/2014, 11 e
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Procedura esecutiva r° 31/13 - Perizia Iofto unico

19/02/2014.
Bene pignorate

Pignoramento procedura n° 31/1 3, notificato il 28/02/2013
trascritto: i1 24 aprile 2013 ai numeri 7814 R.G./5385 R.P.
a favore: “ .
contro: ‘

unitd neg. 1:

alta piena propriet dell’inters,

~ Catasto Fabbricati dif Rosarno foglio 5 ;;art@ub 19.

- Catasto Terreni di Rosamo foglio 5 part, 17/ar, 17/aa, 17/ab, 17/br, 17/6b.
Nota:
Le particelle 17/aa, 17/bb, 17/ab, 17/ar & 17/br fanno riferimento a frazionament] predisposti i
occasione di atti notarili (vedi provenienza) alla cui stipula mon & poi seguifa {a necessaria

regolarizzazione catastale, La originaria particella 17, di ettari 4.75.00, di proprieta deuam

M con sede in Rosarno, era pervenuta con atti rogati nel corso
deiPano 1967 in part oL QY - - .
allaNSuccessivameute,v in virtli di atto di fusione, i beni delle

due societd sopra citate sono confluiti wmella societi di nuova formazions m-

o S

Con frazionamento n° 4583 del 07/09/1988 la particella 17 di ettari 4.75.00, ancora in testa per

resse vl alls SRR - < in Rosaro, & sinin

frazionata ed ha dato origine ale particelle 17, 59, 60, 61 ¢ 62 della superficie complessiva di ettari

4.75.00,

Le particelic 59, 60, 61 e 62 sonc tutt’cra intestate alla

mmentre la particella 17, con tipo mappale n° 2482/1994, & stata trasformata in ente
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Procedura esecutiva n° 3 1/13 — Perizia lotto unico

urbano ed £ stata intestata alla_

Nel Catasto dei Fabbricatt il compissso industriale costruito sulla particella 17 & oggi identificato
con la particella 17 sub 19,
Dal confronto dell’elaborato planimetrico relativo alla particefla 17 sub 19 con Pestratio di mappa
emerge chiaramente che le partzceliesg,sg,ma?:z ricadono all’interno del perimetro del
complesso inc.ius{riale identificats con la particella 17 sub 19.
Dati catastali

B Catasto Fabbricati di Rosarno, bene intestato alla ”per diritti pari alla piena
proprietd dell’intero,
Foglio 5 particella 17 sub 19, Via Passo Nicotera sne, planc: T-1, categoria /7, rendita €

45.459.27, |

B Catasto Tekreni di Rosarno,

Foglio5  particella 17, eate urbano, ettari 4.53.80.

W Catasto Terreni dj Rosarno, bent ancora in testa per omesse vojhre alla m

£

Foglio5S  particella 59, seminativo irriguo, classe 1, are 06.10, R.D. € 4,16, RA.€2,52,

TR L o m,

particella 60, seminativo irrigno, classe 1,are 02.30, RD. € 1,54, R.A. € 0,95.

[ ——

particelta 61, seminativo frrigno, classe 1, are 01.20, R.D. € 0,81, R.A. €0,50,

"1&_:”;3&-‘\:0::;
particella 62, seminativo irriguo, classe 1, are 11.60, R.D, € 7,79, R.A. € 4,79,
Precedenti proprietari nel ventennio antecedente al pignoramento

* Bene identificato nel Catasto Fabbricati di Rosarno al foglio 5 con Ia part. 17 sub 19 ¢ nel

Catasto Terreni di Rosarno a] foglio 5 con le part. 17/aa, 17/bb, 17/ab, 17/ar e 17/br.
1) La originaria particella 17, di ettari 4.75.00, 3 pervenuta nel 1967 in parte alla W

e in parte a1to Ry

Particella 17/a

‘ <. . 3
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Venditrice:

Procedura esecutiva n° 31/13 — Perizia lotto unico

Intestata:  come, particella 17/a di ettari 227.10, dal 01/06/1967, alla m
—aon sede in Rosamo, per diritti pari alla piena

proprieta dell’intero,
Titolo: aito di compravendita rogato dai notaio Andrea Giuliani di Roma in data 0 1/06/1967,
trascritto il 03/06/1967 ai numeri 7702 R.G/7048 R.P.

Vendiirice; “sxieﬁ cooperativa a

- Tesponsabilita limitata, con sede in Rosarno, diritti pari alla Piena preprietd deli’intero.
Acquirente: mwn seds in Rosarno, diritti
pari alla piena proprista dell’intero,

Particella 17/b

Intestata:  come particella 17/b di ettart 2.28.00, dal 0170611967, 22 (RN

N con sede in Resarno, per diritti pari alla piena proprieti dell’intero,

Titolo: atto di compravendita rogato dal notaio Andrea Giuliani di Roma in data 01/06/ 1967,

trascritto il 03/06/1967 ai numeri 7703 R.G/7049 R.P,

¥ societd cooperativa a
responsabilitd limitata, ;zon sede in Rosarno, diritti pari alla piena proprieta dell’intero,

Acquirente: N«mn sede in Rosarno, diritti pari alla piena
proprieti delPintero. '

Particella 17/c

Intestata:  come particelfa 17/ di are 19.90, dal 01/06/1967, alla

mcon sede in Rosarno, e ailx (NS

SRR con sede in Rosarno, per diritti pari ad 1/2 ciaseuno della piena proprieta.

Titolo: atto di compravendita rogato dal notajo Andrea Giuliani di Roma in data 01/06/ 1967,

trascritto il 03/06/1967 ai numeri 7704 R.G/7050 R.P,

S R PRIy -+ v
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Procedura esecutiva n® 31/13 — Perizia lotto unico

respopsabilita limitata, con sede in Rosamo, diritti pari alla piena proprietd dell*intero.

Acquirente: Mcn sede in Rosarno, ¢ alla Ry

Jcon sede in Rosarno, per diritti pari ad 1/2

ciascuno della piena proprieta.

2) Con successivo atta di cessione rogato dal notaio Andres Giuliani di Roma in data 16/07/1968,

trascritto il 05/08/1968 ai numer 11023 R.G.9973 RF. 1am
IR cue distinte porzioni della particellz 17/a (t7/aa di are 5.01 & 17/ab di

are 3.01) & 12 ORI - coduto all QRN onz porzione della

particella 17/b (17/bb di are 6.59).

3} Infine, con atto di fusione rogato dal notaio Andrea Giuliani di Roma in data 30/07/1974, trascriito

il 12/08/1974 ai numeri 10287 R.G/9182 R.P. iaw—
m&m{o dato origine alla

sede in Rosarno. Lawa conferito le particsile 17/aa, 17/ab ¢

V7fr di complessivi ettari 2.31.63; la@illfha conferito 1o particelle 17/ar o 17/bb di

¥ con

complessivi ettari 2,23 47, ’

Iscriziowd e traserizioni nel ven*teu;lie antecedente al pignoramento

Dalle visure effettuate presso il Servizio di Pubblicitd Inmobiliare di Reggio Calabria risulta che,

nei ventennio antecedente al pignoramento, in relazionf; al bene di cui alla presente procedura sono

state pubblicate le seguenti formality pregiudizievoli:

1) Ipoteca volantaria in rinfovazione:

iscritta: in data 28/07/1999 ai numeri 10315 R.G./1463 R.P., in rinnovazione dell’ipoteca
Iseritta in data 01/08/1979 al numero@@k& per £ 1.247.712.000 pari a €
644.389,47.

éfavore: Banea Naziéna}e del Lavoro_, con sede in Roma,

cantro:

< , 5
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Procedura esecutiva n® 31413 — Perizia lotto unico

titola: contratto di mutuo rogato dal d“
-epertorio n° 1880 del 27/07/1979.

Un. neg. 1 (Y - i i ol

piena proprietd dell’intero,

- Catasto Terreni di Rosarno foglio 5 part. 17/ar, 17/aa, 17/ab, 17/br, 17/bb.

2} Ipoteea legale: -

iscritta: . in data 30/10/2009 ai numeri 19070 R. g ;‘34@»}1’ per € 187.867,20,

‘M
comntrpd: TR

titolo: ipoteca per dsbito d*imposta, repertario n® 7020/94,

Un. neg, 1: @8 BWocr diritti pari alla
{ piena proprietd dell’intero,
- Catasto Fabbricati di Rosarno foglic 5 part. 17 sub 19,
Iscrizioni e trascrizioni suceessive al pignoramento
Dalle visure effettuate presso il Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Regpio Calabria in data
4
20/12/2013 risulta che successivamente al pigooramento, in relazione al bene di cuj alla presente
relazione, non sono state pubblicate formalita pregiudizievoli.
Suddivisione in lo#ti
Considerate la natura e le caratteristiche del bene pignorato si prapone fa vendita in unico lotto.
Bescrizione lotto nnico: gtabilimento per la lavorazione e commercializzazione degli agrumi, in
stato di completo abbandono, costituito da un complesso di fabbricati ¢ manufatti costruiti su
un’area di complessivi 47.500,00 m”. I fabbricati ed i manufatti che costituiscono il complesso
industriale sono stati inseriti nella planimetria generale presentata p'ar l’accatastamenfo e numerati

da %17 a “18™, Faits eccezione per il fabbricato numero “1%, per il quale manca la corrispondente

Planimetria catastale, futti ghi altri fabbricati ofo gruppi di manufatti, identificati con j numeri da
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Procedura esecutiva n° 31/13 — Perizia lotto unjco

“2” a “18” nell’elaborato planimetrico, sono stati descritii graficaments in altrettante planimetrie
cataétali, contrassegnate con le lettere da “B” a “T* (vedi elaborato planimetrico e planimetria
catastale allegati alla presente re,!aziene)t L’intero complessc & recintato con cancellate metalliche
monfate si cordolo di cemento armato, Lungo il lato nord-est, confinante con la strada provinciale
per Nicotera, sono presenti éuattro accessi éarrabili ed un accesso pedonale, tutti protetti da
cancelli di fer;’c. I lotto & cosi composto:

1} Fabbricato destinato ad ospitare gli uffici amministrativi, i laboratori, la mensa e gli spogliatoi per
gli operai, Realizzato con struttura in cemento armato, ad una sola elevazione fuori terra, ha
un’altezza interna utile di circa 3,40 metri, copre una superficie di cirea 1.175,00 m® ed ha upa
cubatura complessiva di circa 4.000,00 o, 11 tutto, con pianta a forma di “H”, & costituito da due
corpi di fabbrica di forma pressoché rettangolare, -costruiti in parallelo e collegati tra loro in
posiziene thediana (vedi elaborato planimetrico). Nel primo corpo di fabbrica, posto a sud-est, la
facciata ¢ stata rifinita con rivestimento plastico mentre nel secondo corpo di fabbrica, posto a
oord-ovest, la muraturg esterna, nan intonacata, & stata ricoperta con pannelli di lamiera grecafa, I

pavimenti sono rivestiti con piastrelie di ceramica, le parefi sono intonacate e tinteggiate, le porte

4

sofio di legno tamburato e le finestre sono di alfuminio anodizzato con vetro singolo. I soffitti
presentano in pitt punti danni sfa per infiltrazione di acqua ¢ sia per distacchi di pannelli nelle ares
controsoffittate,

2) Capannone ad un pianc fuori terra destinato ad ospitare impianti per Pestrazione di succhi e celle
frigorifere (vedi planimetrfa catastale “B”). Realizzato con struttura in cemento armato, ad una so{é
elevazione fuori terra, ha un’altezza interna utile di circa 7,50 metri, copre una superficie di circa
2.786,00 m* ed ha una cubatura complessiva di circa 20.900,00 . La costruzione, con annesso
portico sul lato nord-est, ha pianta di forma rettangolare e struttura costitnita da un’ossatura
Portante in cemento arméto. La mnratura esterna, costituita da mattoni forati, ha uno spessore di

circa 30,00 cm. 11 pavimenio & di calcestruzzo ad uso industriale. La copertura & costituita da

. . . 7
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tegoloni prefabbricati in cemento armato, provvisti di lucerari. Sono presenti infiltrazion; di acqua
dal tetto dovute sia ai deterioramento dell’impermeabilizzazione e sia alla rottura dei lucsrnari,
3) Capannone ad un pianc fuori terra destinato alla lavorazione e trasformazione degli agrumi, con

locale caldaie ¢ celle frigorifere (vedi ptanimetria catastale “C™). Esso si compone di una prima

porzione di circa 4.100,00 m® con altezza interna utile di cirea 6,00 metri e di ung seconda porzione

di circa 450,00 m® con altezza interna utile di circa 4,00 metri, Il manufatto, costruito in aderenza al

fabbricato di cui a] precedente punto "2, copre nel suo complesso una superficie di circa 4.550,00
m® ed ha una cubatura di circa 26.400,00 m®. Realizzato con struttura in metallo, ha le tamponature
e la copertura in acciaio grecato, a doppio strato, con interposto materiale isolants, L’illominazione

naturele zenitale e laterale & stata ottenuta mediante Ja sostituzione di lamiere grecate con lastre

traslucide di poliestere con fibre di vetro, Il pavimento, gettato in opers, ¢ di calcestruzzo ad uso
industriale. [Lungo alconi tratti del capannone i pannelli di lamiera grecata a doppio strato mancano
o risultano danneggiatl, All’interno & stata rilevata la presenza abbondante materiale isolante
firoriuscito dalle tamponature danneggiate,

4) Capannone ad un piano fuori terra destinato ad ospitare un piezometro ed un’officina mescanica

s

{vedi plenimeiria catastale “D”), 1 manufatto, costrufto in aderenza al fabbricato di cui al

precedente punto “3%, ha un’altezza interna utile di circa 4,00 metri, copre una superficie di cireg
450,00 m* ed ha una cubatura complessiva di circa 1.800,00 m®, Realizzato con struttura metallica,
ha pianta di forma rettangolare e si co'mpon’e di due locali separati da un tframezzo in muratura. Le
tamponature e la copertura sono in aceiaio grecato, il pavimento, gettato fn opera, & di caleestruzzo
ad wso industriale. Le pareti esterne sone pressoché assenti in corrispondenza del focale piezometro
ed in gran parte mancanti in corrispondenza del locale officina,

5) Capannone ad un piano fuorl terra destinato in parte alla lavorazione degli agrumi ed in parte

predisposto ad ospitare un gruppo di celle frigorifere (vedi planimetria catastale “E™). Esso si

compane di una prima porzione di forma rettangolare, con annesso portico sul lato nord-gst, che

8
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copre una superficie di cirea 2.800,00 m® ed ha un’sltezza interna utile di circa 6,06 metri noaché
di una seconda porzione, sempre di forma rettangolare, che copre una superficie di cirea 2.000,00

m* ed ha un’altezza interna utile di circa 4,00 metri. Il manufatto, nel suo complesso, ha unz

superficie coperta di circa 4.800,00 m* ed una cubatura di circa 24.800,00 m’. Realizzato con

struftura in metallo, ha le tamponature ¢ Ia Copertura in acciaio grecato. L'illuminazione naturale

zenitale e laterals ¢ stata ottenut-mediants la sostituzione di lamiere grecate con lastre fraslucide dj
poliestere con fibre di vetro, Il pavimento, gettato in opers, & di calcestruzzo ad uso industriale.
6} Capannone mefallico ad un piano fuori terra destinato a deposito imballaggi (vedi planimetria

catastale “F), Il manufatio ¢ andato distrutto; di esso, realizzato von struttura metallica su una

vvvvv

superficie di circa 1.000,00 m’, rimangono visibili il pavimento in battuto di cemento nonché un
piccolo vano in muratura che si trovava posizionato all’internc deila costruzione, in prossimits
dell’angolofsud-est

7y Capannone ad un piano fuori terra, Jestinato alla lavorazione del prodotto fresco (vedi planimefria
catastale “G”), Il manufatio ha un’altezza interna utile di cirea 5,00 metri, copre una superficie d;
circa 218,00 m® ed ha una cubatura complessiva di circa 1.090,00 m®. Realizzato con struthurs

#
metatlice, ha pianta di forma rettangolare e si compone di un unico locale. La tamponatura esterna
& stata eseguita con péreti di mattoni forati intonacati. La copertura, & due falde, & rivestita con
lastre ondulate di cemento-amianto, T pavimento, gettato in opera, & di caleestruzzo ad uso
industriale.

8) Fabbricato a due piani fudri terra destinato ad ospitare celle di maturazione e locali di deposito
{vedi planimetria catastale “H”). Realizzato con struttura in cemento armato o copertura piana, ha
pianta di forma pressochs quadrata e si compone di un piano terra con annesse portico e di un
primo piano cuj si accede per mezzo di una scala esterna a due rampe. II piano terra, suddiviso in

tre locali destinati a cele di maturazione, ha un’altezza interna utile di circa 4,00 metri e copre una

Superficie di circa 106,00 m% il primo piano, suddiviso in quattro locali destinati a deposito, ha

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Procedura esecutiva n° 31/13 — Perizia lotto unico

un’altezza interna ptile di circa 3,00 metri o copre una superficie di cirea 160,00 m*. La struttura,
nel suo insiems, ha uma cubatura di circa 900,00 m’. La tamponatura esterna ed interna & stata
eseguita con pareti di mattoni forati intonacati; il pavimento & in battuto di cemento,

9) Fabbricate ad un piano fuori terra destinato ad officina elettrica (vedi planimetria catastale “™ 1
manufztio ha un’altezza intem‘;a utile di cirea 3,00 metri, copre una superficie di circa 42,00 m” ed
ha una cubatu'ra complessiva di ¢irca 126,00 m’, Realizzato con strutfura in muratura ordinaria e
copertura piana, ha piants di forma rettangolare e si compone di due locali, Le tamponature sono
state eseguite con pareti di mattoni forati intonacati, Ii pavimento & in battuto di cemento. Sul tetto
piano ¢ stata montata una copertura ad una falda inc‘linata, realizzata con struttura metallica e
rivestimento di lastre ondulate di cemento-amianto.

16) Cabina elettrica a due piani fuori terra (vedi planimetria catastale “L). Realizzata con struttura in
cemento arthato ¢ copertura piang, ha pianta di forma pressoché quadrata e si compone di un locale
al piano terra e di un locale al secondo plano, clascuno dei quali ha un’altezza interna utile di circa
3,00 metri. La struttura, nel suo insierae, copre una superficie di circa 18,00 m ed ha una cubatura

di cirea 110,00 m®. La tamponatura esterna & stata eseguita con pareti di mattoni forati non

”

intonacati, rivestite con pannelli di lamiera grecata.

1) Fabbricato ad un Pianc fuori terra destinito ad ospitare servizi igienici {vedi planimetria catastale
M), 1t manufatto ha un‘altezza interna utile di circa 3,20 metri, copre una superficie di circa
16,00 m® ed ha una cubatira complessiva di cirea 50,00 m’, Realizzato con struttura in muratura
ordinariz e copertura piana, ha pianta di forma rettangolare. Le tamponature sono state eseguite con
pareti di mattoni forati non intonacati, rivestite con pannelli di lamiera grecata. All’interno, i locali
destinati ad ospitare | servizi iginici sono rivestiti con piastrelle di ceramica,

12} Box metallico con annessa pesa a ponte (vedi planimetria catastale “N™). 1l manufatto ha un’altezza
interna wtile di circa 3,@0 metri, oopre una superficie di “circa 26,00 m’ ed ha una cubatura

complessiva di circa 78,00 m®. Realizzato con struttura metalfica, ha piantz di forma rettangolare ¢

' . ~ - . lQ
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si compone di dug piceoli locali. La tamponatira esterna e la copertura sono state eseguite con
pannelli di lamiera grecata, il pavimento & stato realizzato con battuto dj cemento. La pesa a ponte
annessa alla strattura aveva una capacita di 40 ténneﬂate.

13) Box in cemento armato con annesse pese a ponte (vedi planimetria catastale “O”). Il manufatto ha
un’altezza interna utile di cifca 3,20 metri, copre una superficie di circa 17,00 m* ed ha una
cubatura com;alassiva di circa 54,00 m’. Realizzato con struttura in cemento armato e copertura
piana, ha pianta di forma quadrata e si compone di un unico locale. La tamponatura esterna &
costifuita da pardti di mattoni intonacate, il pavimento & stato realizzato con battuto di cemento. Le
due pese & ponte annesse alla strutura avevano, risi)ettivamente, una capacith di 1S e di 50
tonnellate.

14} Box con annessa pesa a ponte ferroviaria (vedi planimetria catastale “P™). 1l mannfatto & andato
distrutto; d{ esso rimane visibile esclusivamente la buca che ospitava 1 meccanismi dells pesa &
ponte,

15) Box metallico destinato a guardiola {vedi planimetria catastale Q). Il manufatto ha un’aliezza
interna utile di circa 2,50 metri, copre mma superficie di circa 6,00 m* ed ha una cubatura

4
complessiva di cirea 15,00 m’. Realizzato con struttura metailica, ha pianta di forma reffangolare e
si compone di un unico Iocale. La tamponatura esterna & la copertura sono state eseguite con
pannelli di lamiera grecata, il pavimento ¢ stato realizzato con battuto di cemento.

16) Impianto di depurazione (vedi planimetria catastale “R”). L’ispianto di depurazione si com pone di
un piceolo fabbricato, ad tna sola elevazions fuori terra, adibito a cabing comandi, e di un gruppo
di vasche in cemento armato, di varia forma e dimensions, che complessivamente copre una
Superficie di cirea 770,00 mz.,La cabina comandi, realizzata con struftura in cemento armato e
Coperfura piana, ha un’altezza interna utile gi circa 3,20 metn, copre una superficie di circa 25,00
m’ ed hin una cubatura di circa 80,00 m’®, La tamponatura esterna ¢ stata eseguita con mattoni pieni,

17} Vasche in cemento armato per lavaggio ¢ lavorazione agrumi (vedi planimetria catastale “S™). II

: . ~ - . ll
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Procedura asecutive n° 31/13 — Perizis fotto unico

tutto si compone df un gruppo di vasche di varia forma e dimensione che complessivamente copre
una supetficie di circa 460,00 m*

18) Tettoie metalliche per uso ricovero automezzi e prodotti (vedi planimetria catastale “T*), I gruppo
comprendeva tre tettoie, realizzate con struttura metallica ricoperta con lastre ondulate di cemento-
amianto. La prima di esse, pos‘;a in prossimiti dell"ingresso, copre una superficie di cirea 76,00 m>.
La seconda, a;ldossata al fabbricato descritto al precedente punto “9”, copre una superficie di circa
214,00 m’. La terza, originariamente posizionata lungo il confine sud-ovest dell’arer, ¢ andata
distrutta; le lastré ondulate di cemento-amianto, che coprivano la struttura, avevano una superficie

di circa 300,00 m®,

———— e
La volumetria totale dei manufatt descritti, misurata alla gronda, ammonta a circa 80.400,00 m’.
Le lastre ohdulate di cemento-amianto utilizzate per la realizzazione delle coperture descritte
ammonta a circa 850,00 m? in particolare, si evidenzia che le lastre di copertura della tettoia andata
distrutta, che aveva una superficie di circa 300,00 m?, giacciono framtumate al suclo. All*interng

dell’area sono presenti, inoltre, rottami ferrosi & frammentt di materiali isolanti {quali schiume o

#

lane minerali) derfvanti dal deterioramento dei capannoni metallici. Lo stato di conservazione
dell’intero complesso industriale & da considerars] pessimo,

Diritte da vendere: piena proprieta dell’'intero,

Stato di possesso: libero per la procedura,

Confini: i bene confina, fiel suo giro, ad est con Ia Strada Provinciale per Nicotera, a sud con
Strada asfaltata identificata con Ja particella 13 del foglio 5, ad ovest con la linea ferroviaria Reggio
Calabria — Battipaglia, a nord con strada asfaltata non identificata catastalmente (vedi estratto dj
mappa ed elaborato planimetrico allegato}.

Cﬂﬁformita urbanistico;edilizia; dalle informazioni fornite dall"Ufficio Tecnico del Cormune di

Rosarno & emerso che il complesso industriale di cui al preseate lotto & stato realizzato in virth di

icazi ici ‘ i - € vietata ogni 12
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Procedura esecutiva n® 31/13 — Perizia Iotto unico

quanto segue: 1) pratica edilizia n°® 219/1967 relativa alla cosfruzione di uma stabilimento
agrumaric _egli atif d’ufficio & presente la copia del Nulla osta rilasciato dal Genjo
Civile rilasciato in data 12/01/1968 ma non la copia della licenza edilizia); 2) licenza per la
costrirzione di un capannone in ampliamento degli edifici esistenti — pratica edilizia n° 25/ 1672, 3)
pratica edilizia n°52/1975 relaﬁva alla costruzione di un fabbricato in vemento armato a due piani
fuori terra oI;'e a tre capannoni con struttura in acciaio (negli atti d’ufficio & presente copia
deil’autorizzazione rilasciata dal Genio Civile in data 23/07/1975 ma non la copia della licenza
edilizia); 4) concessione edilizia per la costruzione di un capannone industriale in cemento armato
ad un pianc fuori terra ~ pratica edilizia n° 580/19:77; 5) concéssione di costruzione per un
fabbricato in cemento armato ad wn piano fuori terra per uso uffici ¢ foresteria — pratica edilizia
n°56/1979; 6} concessione di costruzione per un fabbricato in cemento armato ad un piano fuori
terra per ubo uffici — pratica edilizia n°21/1985; 7) concessione edilizia per la costruzione di un
impianto di depurazione - pratica edilizia 11/1988.

Vincoli mrbanistici: secondo il vigente strumento urbanistico il bene ricade in zona E1 {Agro

coltivato).

z
Conformitad catastale; Le particelle 17/aa, 17/bb, 17/ab, 17/ar & 17/br fanno riferimento a
frazionamenti predisposti in occasione di atii notarili (vedi provenienzs) alla cui stipula non & poi
Seguita la necessaria regolarizzazione catastale. La originaria particella 17, di ettari 4,75.80, di

propriets dellammn sede in Rosarno, era pervenuta

con atfi rogati nel corso “deli’annc 1967 in parte alla 8

B Successivamente, in virtd
di atto di fusione, i beni defle due societh sopra citate sono confluifi nella societd di nuova

Tormazioned ¥, con sede in Rosarno,

Con frazionamento n° 4583 del 07/09/1988 Ia particella 17 di eftai 4.75.00, ancora in testa per

omesse volture alla & stata

’ . ~ - . 3
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Procedura esecutiva n® 31/13 ~ Perizia lotto unico

frazionata ed ha dato origine alle paﬂicell@ﬁ@;@@%@;ﬂeﬁa superficie complessiva di ettari
4.75.00. Le particelle 59, 60, 61 e 62 sono tutt'ora intestate alla @
mentre la particella 17, son tipo mappale n° 2482/1994, & stata trasformata in ente
urbano ed & stata intestata alla n Nel Catasto dei Fabbricati il complesso industriale
costritito sulla particelfs 17 ‘é oggi identificato con la particella 17 sub 19. Dal confronto

dell’elaborato planimetrico relativo alla particetla 17 sub 19 con leshatto di mappa emerge

chiaraments. che le parﬁcel]e@,(é@{ﬁ}e{ @;_}ricadono all'interno de! perimetro del complesso

industriale identificato con Ia particella 17 sub 19,

I fabbricati ed i manufatti che costituiscono il comp;lesso industriale sono stati inseriti mella
planimetria generale presentata per ’accatastamento e numerat] da “1” a “18”. Fatta sccezione per
il fabbricato numero “1”, per il quale manca la corrispondente planimetria catastale, tutti gli altri
fabbricati éfo gruppi di menufatti, identificati con i numeri da *2” g 1g* nell’elaborato
planimetrico, sono stati deseritti graficamente in altretiante planimetrie catastali, contrassegnate
con le lettere da “B” g *T7,

Impianti: non conformi alla legislazione vigente.

4

Valutazione: I’aspetto economico considerato af fini della valutazione del bene & il pift probabile
valore di mercato. Tenuto conto delle caratteristiche del bene, il procedimento di stima adottato &
quello sintetico-comparativo basato sulla conoscenza di recenti valori di compravendita di beni
simjli © sull’esistenza di parametri in comune tra i ben] simili considerati e il bene oggetto di stima.
Il parametro tecnico scelto ® il metro quadrato, Considerate le peculiaritd del complesso industriale,
Pubicazione, la vicinanza a centri di interesse, I’attuale strumento urbanistico, il numero di corpi di
fabbrica e/o manufatti, le dimensioni ¢ lo sviluppo plano-volumetrico complessivo, lo stato di
conservazione, la presenza di materiali potenzialmente inquinanti (lastre ondulate di cemento-

amianto, roftami ferrosi, frammenti di materiali isolanti quali schiume o lane mtinerali) si ritiene

razionale esprimers la segnente valutazione, ragguagliata alla superficie territoriale dell’intero
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Procedura esecutiva n® 31/13 —Perizia lotto unico

complesso immobiliare:

LOTTO UNICO - diritto da vendere: piena propriets dell’intero.

Stabilimento per la lavorazione e commercializzazione degli agrumi in stato di completo
abbandono, costituito da un complesso di fabbricati ¢ manufatt costruiti su un’area di complessivi

47.500 m>

1,

Valere dell’intero: 47.500,00 m™x 40,00 €/m =€ 1.900.000,00,
Per quanto sopra esposto si determina i segnente valore:

Prezzo base d’asta € 1.560.000,00,

L’ausiliario
dr agr. Ant

.
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Ist. n. 5 dep. 13/11/2017

dr agr. Antonio Zinnato
Via Sant'Elia n°24, 89015 Palmi (RC)
tel. 3336558653

e-mail posigstudiozea@gmail com
pec zinngto@pec. mailexpress.it

12/11/2017

Al Giudice delle Esecuzioni
Tribunale di Palmi
SEDE

Oggetto: proceduran® 31/2013 R.G.Es.

Con provvedimento del 07/11/2017 il G.E. ha invitato lo scrivente, tenuto conto della consistenza della
particella 17 sub 19 del catasto fabbricati, a precisare se le particelle del catasto terreni (17AR, 17AA,
17AB, 17BR, 17BB) indicate nel pignoramento e quelle indicate nella ordinanza di vendita (17, 59, 60,
61 e 62) sono comprese nella consistenza della particella 17 sub 19 del catasto fabbricati, comunque
pignorata.

Tanto premesso si €spone quanto segue:

1} con atto di fusione rogato dal notaio Andrea Giuliani di Roma in data 30/07/1974, trascritto il 12/08/1974
ai numeri 10287 R.G./9182 R.P,, “ hanno dato origine
LR e . onsedemRosamo

‘ ha conferito le particelle 17/aa, 17/2b e 17/br di ettari 2.31.63; la

“ha conferito le particelle 17/ar ¢ 17/bb di ettari 2.23.47, La superficie delle particelle conferite

ammonta complessivamente a ettari 4.55,10. Il frazionamento predisposto in occasione del sopra citato atto

non & stato né registrato né inserito in mappa.

2) Andando a ritroso nel tempo risulta che con precedente atto rogato dal notaio Andrea Giuliani di Roma in
data 01/06/1967, trascritto il 03/06/1967 ai numeri 7702 R.G./7048 R.P. Ia wveva acquistato la
particella 17/a di ettari 2.27.10, lwaveva acquistato la particella 17/b di ettari 2.28:00, ed enframbe
le societd avevano acquistato in comune la particella 17/c di are 19.90. La superficie delle particelle 17/a e
17/b nel loro insieme ammonts complessivamente a ettari 4.55.10. Detto frazionamento, anch’esso non
registrato e non inserito in mappa, & stato allegato in copia all’atto di compravendita del di 01/06/1967.

3) Anche se non & stato possibile reperire il frazionamento allegato all’atto dj fusione, & possibile dedurre che
I'intera superficie delle particelle 17/aa, 177ab, 17/ar (derivate dalla ex particella 17/2) e delle particelle
17/6b e 17/br (derivate daila ex particella 17/b) coincide con I’intera superficie delle particelle 17/a e 17/b
descritta graficamente nella planimetria allegata all’atto rogato dal notaio Andrea Giuliani in data
01706/1967 (vedi planimetria allegato 1).

4) Prima che il complesso industriale fosse accatastato nel 1994, con frazionamento n° 4583 del 07/09/1988 la

particella 17 di ettari 4.75.00, ancora in testa per omesse volture alla—

“con sede in Rosarno, & stata frazionata ed ha dato origine alle particelle 17, 59, 60, 61 ¢ 62
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della superficie complessiva di ettari 4.75.00. Le particelle 59, 60, 61 e 62 sono stats staccate tuite dal lato
est della particella 17 (vedi planimetria allegato 2.

5) La particella 17/c, non citata nell’atto di pignoramento tra le particelle derivate dal frazionamento della

originaria particella 17, identifica una fascia di terrenc con ampiezza media di circa 9,00 metd che
costituisce una strada esterna al complesso industriale e che ne lambisce il lato nord.
Detta porzione di terreno, a causa della mancata registrazione del frazionamento allegato alf’atto per notaio
Giuliani del di 01/06/1967, & ricompresa ancora oggl in gran parte, per circa 1.940,00 m?, ail’interno
dell’attuale particella 17, pignorata come complesso industriale identificato nel Catasto Fabbricati con la
particella 17 sub 19, ed in minima parte, per circa 35,00 m?, all’interno defla particella 60, e per circa 15,00
o, alf’ interno della particella 62 (vedi planimetria allegato 3).

6) La particella 17, successivamente trasformata in ente urbano, comprende circa 1940,00 m? della strada non
inserita in mappa ed identificata come 17/c (vedi planimetria allegato 3).

7) Le particelle 59, 60, 61 e 62, tutt’ora intestate alla fatta
eccezione per circa 35,00 m® della particella 60 ¢ per circa 15,00 m? della particella 62, ricadono all’interno
dell’area di maggiore consistenza identificata con le particelle 17AR, 17AA, 17AB, 17BR, 17BB.

8} Le porzioni di circa 35,00 m? della particella 60 ¢ di circa 15,00 m? della particella 62, non pignorate, fanno

parte della strada non inserita in mappa ed identificata come 17/c,

In conclusione

- le particelle del catasto terreni 17AR, 17AA, 17AB, 17BR, 17BB indicate ne! pignoramento sono
comprese in massima parte all’interno della particella 17 sub 19 del catasto fabbricati, e
comprendono altresi le particelle 59, 60, 61 ¢ 62, con esclusione di circa 35,00 m? della particella
60 e di circa 15,00 m? della particella 62, che ricadono all’interno della ex particella 17/c (vedi
planimetria allegato 5).

- Per quanto riguarda le particelle indicate nella ordinanzz di vendita, la particella 17 coincide con
la particella 17 sub 19 che comprende le porzioni di particelle 17/a, 17/b ¢ 17c indicate nella
planimetria allegato 4 mentre le particelle 59, 60, 61 e 62 sono comprese, con esclusione di circa
35,00 m” della particella 60 e di circa 15,00 m? della particella 62, nella consistenza le particelle
17AR, 17AA, 17AB, 17BR, 17BB.

L’ausiliario del Giudice
dr agr Antonio Zinnato
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Ist. n. 5 dep. 13/11/2017

Catasto Terreni - Comune di Rosarno N
Foglio 5 - particella 17
Scala 1:2000 @

Planimetria allegata all'atto rogato dal notaio A. Giuliani in data 01/06/1967

allegato 01
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sto Terreni - Comune di Rosarno N
oglio 5 - particelle 17, 59, 60, 61, 62
Scala 1:2000 @

Estratto di mappa

; 60

1 62
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allegato 02
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Ist. n. 5 dep. 13/11/2017

v tasto Terreni - Comune di Rosarno N
“Foglio 5 - particelle 17, 59, 60, 61, 62 @
‘Scala 1:2000 ‘

5
f
|
i
|
;

La porzione di terreno identificata con la particella 17/c, a causa della mancata registrazione
del frazionamento allegato all'atto per notaio Giuliani del di 01/06/ 1967, & ricompresa
ancora oggi in gran parte, per circa 1.940,00 mq, allinterno dell'attuale particella 17,
pignorata come complesso indusiriale identificato nel Catasto Fabbricati con la particella 17

sub 19, ed in minima parte, per circa 35,00 mq, all'interno della particella 60, e per circa
15,00 mq, all'interno della particella 62,
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Ist. n. 5 dep. 13/11/2017

Catasto Terreni - Comune di Rosarmo N
Foglio 5 - particelle 17, 59, 60, 61, 62
Scala 1:2000 @

Da: ARUBAPEG S.P.A. NG CA 3 Serlali: 19a50af712021ad0f5d3499a9c32¢e

Porzioni delle particelle 17/a, 17/b e 17/¢ che ricadono allinterno dell'attuale
particella 17
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/ | o Ist. n. 5 dep. 13/11/2017 |
Cata§to Terreni - Comune di Rosarno N

Foglio 5 - particelle 17, 59, 60, 61, 62

Scala 1:2000 @

I
i
i
i
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;

Le particelle 17/a e 17/b com 1 ic del
t /i prendono l'intera fi i
nonché la quasi totalitd delle particelle 17, 60 esgger i delle partcele 39 ¢ 61

allegato 05
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ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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