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Premesa
1 doii ¢ o informzioni riportati di seguito %00 suli rilevat acl corso delle indigini espletate ¢
durante \c operazioni di sopralluogo cfictiuate ne) giomo 18.12.2021 sull'immobile oggctto di

pignoramento sito a Terranova Ssppo Minulio (RC), via Roma.

Plenoramcnta i, rep. 1046, notificato 1l 0310972021

trascritto: in dsta 22092021 ai nn® 16353 RG/I3T68 R P,
3 favore: CRIO SPV 4 SRL C.E. 149992181008
contro: ™
. pex il diritto di PROPRIETA'. in rsgione di 111
wniti neg. 1: - Immiobile 1: Comunc di Terranova Sappo Minulio (RC), via Roma Pisno T
Natura - Uniti in convo di costedons (cat. F/3)
Identificarions Catastale: Foglio 9, Particella 464, sub
- Immobile 2: Comune di Terranova Sappo Minulio (RC. via Roma Piano S1
Natura - Magazzini ¢ locali di deposito (vat, /2)
Identificazione Catastale: Foglio 9, Particella 464, sub 4
- Immobile 3: Comunc di Terranova Sappo Minulio (RC), via Roma

Natura - ene comune non censibile (SCALA) aisub 3¢ 4
Identificazions Catastale: Foglio 9, Particella 464, sub 2

- Immobile 4: Comune di Terranova Sappo Minulio (RC), via Roms

Natura — Bene comune non censibile (CORTILE) a tutt i sub
Identificazione Catastale: Foglio 9, Particella 464, sub |
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dentificazione Cutastale

Tmmoble |

Minulio, Via ROMA, SNC Piana T

Comune di Terranova Sapp
i

CATIGOMA | CLASSE | COMMSIINIA SUrERCH FNOTA
Incono @
costuzions

Immobile 2:

Comune di Yerranova Sapp
o i

Immobili 3

Comune di Terranova Sappy

) Minalio, Via ROMA, SNC

To6u0 | ramciua [ 98

,ulz

BENI COMUNE NON CENSIBRI (SCALA) AI SUB3 3 4

Immobile 4:

Comune di Terranova Sappo Minulio,

Tocuo [ ranictua [ 08

’ w v

ENL COMUNE NON CENSIBAE (CORTLE) A TUTT 15U

VUi Ce gl 11 w0
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Provenicmea dd bont pignorati

~Bewi ilentuficati ne) Calasta Fabbricati del Comune di Terranovs Sappo Minulio, Vis ROMA.

SNC PTePS1

- Immobile | Identificazione Catastale: Foglio 9, Particella 464, sub
- Immobile 2 Identificazione Catastale: Foglio 9, Particalla 464, vub 4
fla 464, xub 2
azione Catastale: Foglio 9, Particells 464, sub |

- Immobili 3 Identifi
- Immobili 4 ldent

ione Catastale: Foglio 9, Part

N terreno sul quale sono stati edificats | yuddetty bem. identificato al NCT foglio 9 part 338, &
pervenuto al signor e,

B < per il dititto di PROPRIETA”, in ragione di 111 per atto di compravendita del
16/10/1987 rogante notaio Reni M. rep. n. 1480, registrata a Palmi il 03.11.1987 n. $16. mascritio il
02.11.1987 Registro Particolare n. 1262, Registro Generale n. 14909,

Iserizion ¢ truscrizien] antecedent ul pignoramento

Lecraionc n. 21334480 del 1U1V2006
afavore: CREDITO EMILIANO SPA C.F. 01806740153

contro:

1, quale debitore non datorc di ipotosa

: Ipotcea Volontaria a garanzia di mulwo fondiario del 127102006 n. rep. 667& 181
rogante Notaio Pocta Stefano. Gioia Tauro (RC). Capiale € $7.000.00. otk
114.000,00, durata 20 anni

Immobile 1: Comune di Terranova Sappo Minulio (RC)

derivante

Mentificazione Catastale: Foglio 9, Particella 33%

Dolt. Ing. Glovanal GRILLEA
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Provedurs xecutiva n® SX203 - Perizia Purve Generale

Pignoramento Immobiliare n. rep. 1046, notificato il 03092021
trascrio: in data 28092021 i nn® 16353 RG/13%68 RP.
a favore: CRIO SPV 4 SRL C.F. 149992181008
contro: o
per il diritto di PROPRIETA", in ragione di 1]
uniti neg. 1: - Immobile 1: Comune di Terranova Sappo Minulio (RC), via Roma Piano T
Natura

Unit3 in corso di costruzione (zat. F/3)
Identificazione Catastal

Foglio 9, Particella 464, sub 3
- Immobile 2: Comune di Terranova Sappo Mnulio (RC). via Roma Piana S|
Natura ~ Magarzini ¢ locali di deposito (cat. C/2)
Identificazione Catastale: Foglio 9, Particclla 464, sub 4
- Immobile 3: Comune di Teranova Sappo Minulio (RC), via Roma
Natura — Bene comunc non censibile (SCALA) ai sub 3¢ 4
Identificazione Catastale: Foglio 9, Particells 464, sub 2
- Immobile 4: Comune di Terranova Sappo Minalio (RC). vis Roms
Natura -~ Bene comune non censibile (CORTILF) a tutti i b
Identificazione Catastale: Foglio 9, Particella 464, sub |

Descrirlone sommaria ¢ valord per b vendita dd lott propasti

Conviderala la natura ¢ le caraticristiche dei beni pignoral si propons una suddivisione in 002 Jotti.

La dexcrizione dettagliata ¢ s valutazione dei singoli loti xono riportate negli allegati fascicoleti cui

i rimanda.

Do, Ing, Glovanal GRILLYA
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LOTTO 601 - diritto da vendare: /

ena propriets

Appartameoto al g somtowrads conposto da soggionio, cusina, dic camere «d o bagno e ad

w ampio cortle ¢ ad n deposite, facentc parte & un fabbricato ad un piano fori fama ol
semintemrato, ubicato nel Comune di Taranova Sappo Minulio, in via Roma, fogtio 9, purtieella 461,

h &

LOTTO 002 - diritte da vendare: prena propricti
Appartamento l piano tema di un hbbriexo 3d um pians fuori tea oltre seminterrat, ubicate nel
Comne di Temanova Sappo Minulio, in via Roma. foglic 9. pardcelta 464, cub 3. L'immobile & in

cors di costruzione, priva di tramezature od ha quartrs batsooi sul fronte ¢ sul retro dell'edifisio.

Prexzo base d'asta €12.353,00

Data 080272022

Ot Ing Gicvann GRILLEA
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TRIBUNALE DI PALMI

Consalensa teeniza d uilicio disposta nella procedura esecutiva n” $3 2021 R G.Es.

ALLES

ATO RELATIVO AL LOTTO 001

Immobile sito nel Comane di Terranovs Sappo Minulio (RC). Via Roma
Identificazione Catastale: Foglio 9, Particella 46, sub 4

_ Pubblicazic
s rsnane o IPUDDIICAZIONE, 0. TiPro



Iscrizioni ¢ trascrizioni
Conformita catastale:

Conformiti urbanistico-cdil
iad I

Valutazion:

Allegati

Dosumentazione folografica
Visura catastale:

Elaborato planimetrico
Estratto di mappa
Planimetria catastake
Planimetria stato dei luoghi

Pubblicazic
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Descririone:
Ogectto di pignoramento, sppartamento a1 pisno sottostrads facente parte di un fabbricato sd un

‘piano fuori terma oltre semintemato, ubicato nel Comune di Teranova Sappo Minulio, ju via Roma.

L'accesso all'immobile pud avvenire attravenso b scala condominiale o mediante un ingresso
indipendente.

L' appartamento & composto da soggiomo, cucina, duc camere od un hagno oltre ad wn ampio cortile,
nel quale & presentc una zona barbecuc, ¢ ad un deposito accessibile dalle seale condominiali.

L’ appartamento appare in buone condizion

Ul pavimento & in ccramica, e porte interne sona in legno, gl infissi in pre con vetrocamera.

impianto di riscaldamento & costituito da termocaming ¢ radiatori in allumnio.

un condizionatore a split collosato in cucina.

1l locale deponito, cosi come tulte e zone condominiali. sonc allo stato rustico.

Diritta da swdere:

Prena propricta,

Stator di pirweso:

Limmobile ¢ occupato dalla famighia dell‘esecutato che vi risicde.

Identificazione catastale:

Minulio. Via ROMS, SNC Piano S1

Pubblicazic
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Procedura esecutiva n® $3.2021 - Perizia lotto 601

Confiai:
Lintero fabbricato, det Iimmobile pignorato, & intestato all'
in dirczione NO, con la part. 337 intestata a:

5 in dirczione SO, con la part. 199 ¢ in direzione NE, con la pant. 339 intestate a:

Tacrizioni e trascrizionl preghudicivn uli:
(i dati completi delte formalit di seguito indicate sono riportati al‘intemo della pane gencrale della
relarione di stima).

Jscrizione n, 21 364430 del 1V10:2006

afavore: CREDITO EMILIANO SPA C.F. 01806740153

contro:

. quale debitore non datore di ipoteca

derivante da: poteca Volontaria a garanzia di mutwo fondiario del 12102006 n. rep. 6678181

rogante Notaio Pocta Stefano, Gioia Tauro (RC), Capilale € $7.000,00, lutale
114.000,00, durata 20 angi
Immobile 1: Comune di Terranova Sappo Minulio (RC)
Identificazione Catastale: Foghio 9, Particella 338

Pignomamento Immebiliars 0. rep. 1046, notificato il 03092021
trascritto: in data 28092021 3i nn® 16353 RG/13768 RP.
afavore: CRIOSPV 4 SRL CF. 149992181008
contro: =

L per il diritto di PROPRI
uniti neg. 1: - Immobile 1: Comunc di Terranova Sappo Minulio (RC), via Roma Pisno T

", in ragione di 111

Natra - U

i corvo di costruzionc (cat. F/3)
Identificazions Cataxtafe: Foglio 9, Particella 464, sub X
- Immobile 2: Comune di Terranova Sappo Minulio (RC), vis Roma Piano $1

Pubblicazic
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Procedura esecutiva n® $32021  Perizia latto 001
Natua ~ Magazzini ¢ locali di deponito (eat. €72)
Identificazione Catastale: Foglio 9, Particella 464, sub 4
- Immobile 3: Comune di Terranova Sappo Minulio (RC). via Roma
Natura — Bene comune pon censibile (SCALA) sisub3e 4
Identificazione Cattale: Foglio 9, Particella 464, sub 2
- Immobile 4: Comun di Terranova Sappo Minulio (RC), via Roma
Natura ~ Ben comune non censibile (CORTULE) a nati  xub
Mdentificarione Catastale: Foglio 9, Particella 464, sub |

Conformith catasale:

Rispetto alla planimetria catastale (AIL ). dal sopralluogo & emerso quanto scgue:

Categoria catastale difforme: Vimmobile. clawsificato come (/2 (magazzini ¢ i locali di

deponito). & in realta adibito ad appartamento;

Planimetria catastale difforme: & stats riscontrala una diversa distribuzione deghi spazi

intemi.

Canfarmitd urbantstico-dilizis.

A seguio di indagini effettuate prevso gli Uflici Teenici del Comun di Temanova Sappo Mimalio,

relativamente alla regolariti edilizia od wrbanistica degli immobili pignorati, & sato riscontrito

che gli stessi ricadono in zona 3 ¢ che per exsi, agli atti dell' Uficio, non risultano exsere state

rilasciate concessioni edilizic in sanatoria o permessi di costruire.

Inolie, non risultano presentate domande di condono edilizio.

Pertanto, Fintero fabbricato & stato realizzalo sbusivamente.

Asirggcttabibita ad |

Por quanto riguards I'assoggetiamento ad IVA della vendita immobiliare, pﬁ.bqbu" C aZI (
g :
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Procedura esecutiva n® $32621 - Derizia loeto 6]

cocutato & un privato, ovvere un 'improea non costruttrice, la vendita dell‘immobile i sensi dell“srl

10 ¢. 8-bis DP.R 633197, non é soggetta ad IV

Valutazione:
o Consideraxionl preliminari
Al finc di dare risposta al quesito di stima dell'immobile pignorato, si ¢ xeclto il crferio o aspetto
conomico del pii probabile valore di mercato, noto come metodo sintetico-comparativo, effettusto
sulla scorts delle cansteristiche intrinsochs o extrinseche sttraverso il confionto son beni i
cnattaristiche simili.
Nella determinazione del piis probsbile valore di mercato, data I'ubicazione dell‘immobile, posto vu
immedistamentc a ridosso del centro cittadino, tenuto conto delle sve caratteristiche, la scells deflo
scriveate i pon su un valore pari 3 720,00 €/mq.
Alla stima derivante dall applicazionc del suddetto costo, verranno applicate ke scguenti riduzioni:
o Ridwrione per sssenza del titolo edilizio: s stima un sbbattimento def valore di mercato del
e
o Riduzione costi di aggiomamento catastale (cambio destinazions duso ¢ planimetria):

quantificati pari a circa € 2.500,00;

Riduziono per lavor completamento locale deposito: quantificati pari 3 circa € 4,000,00,

LOTTO 001 - duritio da vendere: picna propricta

Appartamento 3] piano soltostrada composto s soggiomo, cucina, dus camere o un bagno olts: 3d
un ampio cortik: ¢ ad un deposito, facente parte di un fsbbricato ad un prano fuon tema okre
scminterrato, ubicato nel Comune di Teranova Sappo Minulio, in via Rema, foglio 9, particella 464,

Pubblicazic
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Superfice

Ambiente m' | m* commercidli

Van principali e accessori diretti, muri compresi 110 110
Balconi, terrazzi @ similari comunicanti con i vani principali | &0 s
Pertinenze esclusive accessorie (cantine, soffitte o simila- | £33
ri) non icanti con i vani principali

Superficie commerciale totale [m®] 122,76
Superficic utle ~ 9475mq + 60 mq cortle atme
Superficic commerdiale 1+ 122,78 ma
Valorealmg = 720 €mq
Valore delliniero: 720 €imq x 122,78 mq * _€89.380,00(A)

Ridudone ded valore d wwercato praticara per I'aemza della garaarta per szl del hene

venduto:

* Ridwione per assenza di titolo edilizio € 35.382,00

*  Riduzione per aggiomamento catastale - €2.500,00

+ Riduzione per lavori compltamento locale deposito -€4.000,00
Valore al netto della decurtazione arrotondato: £ 41552,00 (B)

Per quanto sapra esposto s determina il seguente valore arotondato, 2 netto delle decurtazioni

apportarz.
VALORE TOTALE LOTTO 001 (A-B) : £3652800
Prezzo buve &'asta €4628.00

.Pubblic_azi(
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TRIBUNALE DI PALMI

Consalensa teeniza d uilicio disposta nella procedura esecutiva n” $3 2021 R G.Es.

ALLES

ATO RELATIVO AL LOTTO 02

Immobile sito nel Comane di Terranovs Sappo Minulio (RC), Via Roma
Identificazione Catastale: Foglio 9, Particella 463, sub 3

_ Pubblicazic
e rsnasne o IPUDDICAZIONE, 0. TIPro



Iscrizioni ¢ trascrizioni

Conformita catastale:

Conformiti urbanistico-cdil
iad I

Valutazion:

Allegati
Documentazione fotografica
Visura catastale:

Elaborato planimetrico
Estratio di mapps
Planimetria stto dei luoghi

Pubblicazic
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Deserizfonc:

Oggetta di pignoramento, immobile facente parte di un fabbricato ad un piano fueri tema oftre
<eminterrato, ubicata in ona periferica del Comune di Teravova Sappo Minulio, jn via Roma
Limmobile & in cono di entruzione ¢ attushmente si prosente allo stato rustico, ¢ privo di

tramezzature od ha quatire bakcon sui fronte ¢ sul retro dell*edificio,

Dirutra da vendere:

Tiena proprietd.

Stato di possessar

Limmobilc ¢ occupato dal figlio degli esceutati che vi

Identificazione catastale:

Couflai;

L'intero fabbricato, del quale f parte 'mmobile pignorsto, ¢ infestato all‘eveculato ¢ confina:
> in direzions NO, con ta part. 337 inteutata a:

in direzione SO, con Ls part. 199 ¢ in direzione NE. con la part. 339 intestate a:

lscrizion ¢ travcrizioni pregiudizievoli: Pubblicazi(
i marsanc o IPUDONCAZIONE. 0. TiPro




Procedura esecutiva n° $3202] - Dericia lotto 982

(i dati completi dellc formalits di scguito indicats sono riportati Jl'intamo della parte gencrale della
relazioge di stiga).
Tacrizione n. 21360481 del 1 V112006

afavore: CREDITO EMILIANO SPA C.F, 01806740153

contro:

derivante da: Ipotcea Volontaria a garanzia di mutuo fondiario del 121072006 n. rep. 667&181
rogante Notaio Pocta Stefano, Gioia Tauro (RC), Capitsle € 57.000,00, totale
114,000,00, durats 20 anni
Immobile 1: Comune di Teranova Sappo Minulio (RC)
Identificazione Catastale: Foglio 9, Particella 338

Pignoramento Immeobiliare n. rep. 1046, notificato il 0309202}
trncritio: in data 23092021 ai an” 16342 RGIXT68 RP.
afavors: - CRIOSPV 4SRL CF. 149992181008
contro: .
. .« per il disitio di PROPRIETA, in ragione di U1
uniti neg. 1 ~Immobile 1: Comune di Temanova Sappo Minulio (RC). via Roms Piano T
Naturs - Units in cono di costruzione (cat Fi3)
Identificazione Cataxtale: Foglio 9, Pacticella 464, xub 3
~ Tmmobile 2: Comune dj Terranova Sappo Minulio (RC), via Roma Piana §1
Nawra — Magazzini ¢ locali di deposito (cat. C/2)
Identificazions Catawtale: Foglio 9, Particella 464, sub 4
« Immobile 3: Comune di Teranova Sappo Nfinulio (RC), via Roma
Natura - Bene comunc non censibile (SCALA) aisub3 e 4
Identificazions Catastale: Foglio 9, Particella 464, sub 2
- tmmobile 4 Comune di Temanova Sappo Minulio (RC). via Roma
Natura - Benc comune non censibile (CORTILE) a tut  sub
Identificarione Catatale: Foglio 9, Particella 464, sub |

Pubblicazic
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Conformita culadule:
Rispetto alla planimetria catastale (AlL ), dal sopralluogo & emerso quanto scgue:
*Categoria catsstale difforme: Vimmabile, clasifiesto come (72 (magazzini ¢ i locsli &
deponito), ¢ in rcalti adibito ad appartamento;

Pl

difforme: ¢ stata riscontrata una diy

degli spar intemi.

Confurmitd urbanistlco-cdilitia:

A seguito di indagini effettuate prewso gli Uffici Tecnici del Comune di Terranova Sappo Minulio,
relativamente alla regolarita edilizia ed urbanistica degli immobili pignorati, ¢ stato riscontrato
che gli stessi ricadono in zona B ¢ che per essi. agli atti dell” Ufficio, non risubtano esscre state
rilasciate concessioni edilizic it sanatoria o permessi di costruire.

Inoltre, non xultano domande di

Pertanto, Fintero fabbricato ¢ stalo realizzalo abusivamente.

Assoggettabilitd ad IVA:
Por quanto riguards V'assoggettamento ad IVA dells vendita immobilisse. poiché il vendilon:
xccutato & un privato, ovvero un ‘impresa non costrutirice, Ia vendita dell'immobile ad sei delarL

10c. $-bis DPR 633197, non ¢ soggetta ad IV.

Valurazione
o Considerazioni preliminari
I fine di dare risposta 3l quesito di stima dell'immobile pignorato, si & <cclto il crilerio o aspetio
Pubblicazic
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Procedura esecutiva n® $3.2021 - Perizia lotte 00

cconomico del pilt probabile valore di mareato, noto come metode sintetico-comparativo, effettusto

sulls scorts delle caratteristiche intrinscche od estrinseche stiravensa il confronto con beni di
caratteristicho simili,
Nella determinazions del pii probabile valore di mercato, data I'uhicazione dell'immobile, posto su
immediatamentc a ridosso del centro cittadino, tenuto conto delle sue caratieristiche, ba scelta deflo
scriventc si pone suun valore pari 3 750,00 €/mq.
Alls stima derivante dsllapplicazione del suddetto costo, verranno applicate ke seguenti riduzioni:

* Riduzione per asscnza del titolo cdilizio: si stima un abbattimento del valore di mercato del

0%

+ Riduziane per lavori completamento immobile: quantifieati pari a circa €.45.000.00,

LOTTO 002 - dititto da vendere: picn propricts
Appartamento in corso di costruione facente partc di un fbbricato ad un piana fuori tema oltre

seminterrato, ubicato nel Comunc di Terranova Sappo Minulio, in vis Roma, foglio 9, particella 464,

sub
Ambiente m* | m* commerciali
Vani principali e accessori diretti, muri compresi 126 126
Bolconi, terrazzi e simiari comunicanti eon | veni princi- | . 2
pali
Superficie commerciale totale [m?] 128,64
Superficic utile +
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Procedura executira n® S22 — Perivia loso 882

Superfisie commersale = 12864 ma
Valore al mq 750 €mg

Valore del'intero; 78) €mq x Ud64mq £ 26450.00 (A)

Riduxlooe del valore dl mercato praticata per U'ssserza defla garanda per vl del bene

vendutor

o Riduzione per assenza di titolo edilizia €920
(4080 di_€ 96.450.00 )

«  Riduzione per lavori compltamento £ $2.000,00

Valoreal netto della decuriazione arrotondatos € 33.592,00 (B)

Per quanto sapra espasto i determina il seguente valore amolondata, 2 netto delle decurtaricn

apportata
VALORE TOTALE LOTTO 001 (A-B): €12.385.00
Prezso base d'usta £12388.00
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Visura storica per immobile

Do 272921 - G093
Y TS e )

Situanone degh #t informoatizzat dal 01/01/1900 of 22/11/2021
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Datn 15122071 - n T4N367 - Rickiedene Telemato

Ageniia del Tenftorio
CATASTO FABBRICATI
Utkclo Provinclale di

Coepitate da:

Teoratto al1"aiba:

architetsi Regglo Calabria

Prov. Raggio Calabria K. 1008

[T ————r Frotecsile n. RONATH a1 (609701
o Toglio: 3 Partacenia: 464 Tigo Mappale 0178495 ey 08/06/2011
Dimostrasione gratios des subaitert soalx 1 1 500

o TERRA PUANO SEMBTERRATO.

EET PR —y

e & TARANGYA A O NI
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ﬁy Ciovariné Casllbs

TRIBUNALE DI PALMI
Consulenza Teenica d”Ulficio
Procedura esecutiva n. 53/2021 promossa di CRIO SPV 4
contro G
G.l. dott ssa Mana Caineri
Udicnza del 27 04.2015

Rispostit o nolo del 23.02 2022

Con riferimento ai - chiarimenti richiesti con ta nota dcl
23.02.2022 . dj sepuito si chiarisce.
11 fabbnealo, per come, delincato nell'efaborate planimetrico

allegalo alla perizia gid agh alti, ¢ costitvito dai sub. 3 ¢ 4 avenli

ciascuno una propria autonoma capaciti reddituale, oltre ad
avere una propia titolarild calsstale.

Altra cosa sono 1 sub. 1 ¢ 2, delintt bems comuni non censibib,
exsi non hanno una propria aulonomia reddiuale mé una
litolarita catastale, essi sono comuni ai due sub. 3 ¢ 4 ¢ sono
wdividuati, il sub. 1, dalla corte d'ingresso al)'esterno del
fabbricato che comprende anche |a rampa per accedere al vano
scala, mentee il sub 2 definisce il vano scala.

Quest'ultimi  sub. (1 e 2) pon sono pertinenze di nessuno dei
sub. autonomi 3 ¢ 4., ¢ non sono attribuibili pro quotu. ma essi

)
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g, Givvarrs Gritloa

vengono trasferiti in lolo a tutti ¢ duc i sub 3 ¢ 4 anche in caso di
vendita singola.

Ciod, che lega isub. 1 ¢ 2a1sub. 3 ¢ 4 ¢ Pelaborato planmetrico
che ¢ la divisione in sub. dell'intero fabbricato ¢ talisub 1 ¢ 2

non sono autonomamentc vendibili.

Palmi Ii 20 04.2022

1 Progettista

Ing. Giovami Grillsa
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