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TRIBUNALE I)I PALMI

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura Esecntiva N. 65/07 R.G.E.

CREDITORE PROCEDENTE: GORIMA COSTRUZIONI SPA

DEBITORE: A

NOTIFICA PIGNORAMENTO: 15-06-2007
DATA TRASCRIZIONE: 18.07.2007 R. P. N° 9594 ¢ R. G. N° 16529

IMMOBILI PIGNORATE

1) Quota pari a 1/2 della piena proprieta su:
» Immobile sito nel comune di Rosamo (RC) via Papa Grovanni XX n. 56
censito nel Catasto Urbano af Foglio 10 Part.428 sub.2 -3;
e Immobile sito nel comune di Rosamo (RC) C.da Serricelle al P.T. e 1°P.
censito nel Catasto Urbano al Foglio 25 Part. 132;
2} Quotza pari a 1/4 della piena proprieté su:
e Immobile sito nel comune di Rosarno (RC) via Papa Giovanni XX n. 54 al
2°P censito nel Catasto Urbano, Foglio 10, Part.428, sub.5, Cat. Lastrico
solare,

Tecnico Incaricato: Ing. Mario Stumpo

Nomina del 25.06.2008

UDIENZA DI RINVIO DEL 17.06.2009

GIUDICE ES. Dott.ssa E. RUSCIO
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~ PREMESSA

11 giomo 25.06.2008 il G.E. Dott.ssa Emanuela Ruscio nominava il sottoscritto Ing. Mario Stampo
consulente tecnico nella procedura esecutiva immobiliare N. 65/2007 R.G.E., promossa da
GARIMA Costruzioni Spa, rappresentata e difesa dall’ Avv. Mascello Giuseppe, domiciliato in
Palmi via Fendocaro 1 mello studio del’avv. Griflari Franco, nei confronti di O
fine di valutare I seguent immobili:

1) LOTTO N.1, quanto di proprieta di (S NENGIN
* fabbricato sito nel comme di Rosarno via Papa Giovanni XXI1 n.56 di vani 8 Tiportato
in catasto fabbricati del comune di Rosarno al Foglio ]b, particella 423, sub. 2-5-5, cat. A/7
cl. 2, con rendita catastale di euro 557,77, |
2) LOTTO N.2 quanto di proprieta diEi i mene
“ fabbricato sito in Rosarno contrada Serricella, riportato in catasto fabbricati de] comune
di Rosarno al Foglio é’s, particella 132, cat. D/7, rendita catastale di euro 11,714,79",

Dopo aver preso visione del fascicolo d°Uflicio ed estratto la documentazione ipo-catastale, per un
primp esame prelimimare dei documenti della procedura esecutiva, il sottoscritto, avvertite
debitamente le parti in cansa ( tramite lettera raccomandata A/R al debitore e con lettera prioritaria
al creditore del 22.11.08), il giorno 9.12.08 alle ore 15,00 ha dato inizio alle operazioni peritali poi
proseguite il giorno 15.12.08. Sul posto era presente il primo giorno il Sig. m figlio
del debitorc QUEIEMGRPENS il sccondo giomo il Sic, AMNYEINEPNY (vedi verbali &
sopralluoge). Nessuno era presente per il creditore.

Dopo aver raccolto sul posto € presso 1 vari uffici totti ghi elementi utili e necessari ai fini della
consulenza e dopo averli elaborati, il sottoseritto ne illustra le risultanze nella segnente relazione,

sviluppata ordinatamente nei vari punti e neflo stesso ordine con cui i quesiti sono stati posti.

PERIZIA DI STIMA DEL LOTTO N.1:

quanto di proprieta iSRS
“ fabbricato sito nel comume di Rosarno via Papa Giovanni XXI¥1 1.56 di vani 8 riportato in catasto

fabbricati def comune di Rosarno al Foglio 10, particella 428, sub. 2-3-5, cat. A/7 cl. 2, con rendita
catastale di enro 557,77 ”.
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IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA

1I fabbricato & ubicato nel comune di Rosarno al numero civico 56 della via Papa Giovanm 311,
una zona semi-cenirale pienamente urbanizzata, inserii in un contesto di unith abitative e
commerciali, vicino al centro cittadino e alla 5.5.18 che collega il paese con Gioia Tauro verso sud
e con Mileto-Vibo Valentia verso Nord. Identificatc nel N.C.EJ., nel comune di Rosamo,
nispettivamente:

a) partita 1001819 foglio 10 part. 428 sub. 2-3 cat. A/7 classe 2 vani 8 intestato a;

proprietari per 1/2 ciascuno in regime di comunione dei beni;
b) partita 1001820 foglio 10 part. 428 sub. 5 cat. Lastrico solare intestato a: (i Sgtiisiliky

BALY
kit

per 1/4 ciascuno in regime di comumione dei beni; e af

proprigtario per 1/2.

CONFINIL:
* con la via Papa Giovanni XX1I;
* conla via G. Maiteotti;
» con propricth §§IMM salvo se altri;

» con proprietd SRSINEAMsalvo se altri.

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

Il fabbricato dove si trovane gli immobili oggetto di stima & inserito in  un lotto di pianta
rettangolare 16,50 x 20 ml & forma un angolo retto con le vie Papa Giovanni XXl e G. Matteotti.
Trattasi di un fabbricato con struttura in c. a. di recente costruzione costituito da due piani fuor
terra, delimitato esternamente da una bassa recinzione in muratura con sovrastante ringhiera. Al
piano terra, al posto dell’appartamento di circa 150 mq opgetio di pignoramento, sone stat ricavati
due appartamenti di circa 75 mq ciascuno, comunicanti {ra foro tramite il cortile lateramente, e con
ingressi autonomi: un ingresso su via Matteotti n. 62 e aliro sn via Papa Giovanni X111 al n 56. 11
sottoscitio ha potuto visionare esternamente tutto il fabbicato ed internamente solo appartamento
con ingresso in via Papa Giovamni XIIT n. 56; tali informazioni, integrati con le planimetrie

catastali, sono sufficienti per valutare gli imemobili in oggetto. Tutti gli ambienti si trovano in bucne

)
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condizioni, oftimanenete rifiniti sia internamente che esternamente, 11 lastrico solare di circa 240
myg, opportunamente impermeabilizzato, rappresenta il piano di copertura del fabbricato e si trova al
secondo piano dell’edificio.

STATO DI POSSESSO

L'appartamento con ingresso in via Matteotti é occupato dalm

“ menire 'appartamento con ingresso in via Papa Giovanni XXIT ¢ occupato dalla
figlia de! QI con ia propria famiglia (per come riferito dal debitore).

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

et e et eeeep et
U -
e

- " T
@)lﬁ ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’ncqnirente)

- Ipoteca voloniaria n.219 del 15.03.97 a Tavore 01 Mediocredito del Sud S.p.&. sede a Bari.

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura ¢ spese della procedura:
- pignoramenti: Verbale di Pignoramento fmmobili a favore di Gorima Costruzioni S.P.A. Sede:
Lecce. Trascrizione Conservatonia dei RR. I1. di Reggio Calabria RG n° 16529 e RP n° 9594
del 18.07.2007;
- Ipoteca Legale n. 7464 del 13.09.05 a favore di E.T.R. 8.p.a. sede a Cosenza.
-~ Ipoteca Giudizinle n. 1498 del 27.07.02 a favore di E.T.R. 8.p.a. sede a Cosenza.
Il gravame si riferisce a: immobili in Rosarno (RC) via Papa Giovannilll n°54-56- Catasto

Fabbricati foglio 10 part. 428 sub. 2-3-5.

ONERI DI REGOLARIZZA ZIONE URBANISTICO-EDILIZ1O E/QO CATASTALE

Conformita Urbanistico-Edilizia: ,
L'ufficio Tecnico Commmale -4° Unita Operativa Complessa- del comune di Rosarno, in risposta
alla richiesta di accertamenti sugli immobili in ogpetto, comunica che {mon/risulta agli atti

e N
alcuna pratica nrbanistica-edilizia. La destinazione urbanistica su cui ricade il fabbricato ¢

I N NN 7
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zona B4 — Nucleo residenziale in Iocalith Metramello; si tratta di un nucleo di edilizia
residenziale realizzato negh anni pit recenti al di fuori delle previsioni degli stnimenti
urbanistici vigenti, per cui la gran parte delle costruzioni sono in corso le procedere di sanatoria.-

Non risulta rilasciato aleun certificato di agibilita;
/\____,,a"‘""""“"’"m

Conformith Catastale:

Ghi appartamenti sono stati ottenuti dividendo I'ni. oggetio di pignoramento e aceatastato alla
seztone Urbana del comune di Rosarno:

) partita 1001819 foglio 10 part, 428 sub. 2-3 cat. A/7 classe 2 vani 8 intestato a: SRS

proprietari per 1/2 ciascuno in regime di comunione dei beni.

1] lastrico solare risulta accatastato alla sez. Urbana del comune di Rosamo:

b) partita 1001820 foglio 10 part. 428 sub. 5 cat. Lastrico solare intestato a:" Nl gl

5 = i

per 1/4 ciascuno in regime di commione dei beni; ¢ a ¢

proprietario per 1/2.

ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

I due appastamenti di circa 75 mq ciascono, sono stati ottenuti dividendo in due parti uguali
Iappartamento accatastato alla sez. Urbana del comune di Rosamo, presentano il cortile esterno
comunicante tramite un cancello. Si travano al piano terra di un fabbricaio a due piani fuori terra di
recente costruzione, tutii i locali sono in buone condizioni. Quindi la spesa prevista & quella
necessaria per sapare le difformita vrbanistico-edilizia e catastale di cui sopra.
Le spese, quindi, previste sono:

D Spese fisge anvue di pestione dell’ immobile: nessina:

o Spese condominiali; nessuna;

0 Altre spese: nessuna;

o Spese per la regolarizzazione urbanistico-edilizia: 10% del valore di stima
a mﬁ;{é catastale: € 860,00
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PRECEDENTI PROPRIETARI

In base al Certificato Notarile, aitestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliari,
redatto dal Netaio Cille Alfredo di Lecce, isulta quanto segue;

Cronistoria ventennale (1987-2007) dell’ immobile censito al Catasto Urbano, Foglio 10,
Particella 428, Sub. 2-3-5 del comune di Rosarno:

- al ventennio il suolo su cud sorge Yimmobile in oggetto, accatastato nel N.C.T. al Foglio 10 p.lla

428 del comune di Rosamo, era di propricta di i INRSEMMRSNIRGERNGY -oriugi in regime

di comumione legale dei beni, per una quota di 1/2 ciascuno.

- dal 31.01.88 tale p.lla veniva caricata nel N.CE.U. in diita W e
QM . ci2scuno per i propri diritti, con i segnenti dati catastali Fgl.10 p.lla 428 sub.2-3-5.

- dal 21.06.94 5 tutt’oggi, in virtu di Divisione per atio del Notaio Castaldo e trascritto il 14.07.94

al . 9717 ai coningi(ENAEMGAINROMIEE voniva otiribuita 1a p.lla 428 sub. 2 ¢ 3 del

fgl. 10, per 1a quota di 1/2 ciascuno, e la p.lla 428 sub. S del fgl. 10 , per la quota di 1/4 ciascuno, e
N T D :iva attribuita 1a p.a 428 sub. 5 del fgl. 10 , per Ia

quotadi 1/2;

DESCRIZIONE IMMOBILI

Unitd immobiliari- appartamenti (Proprietd 500/1000), posti al piano terra di un fabbricato di due
piani fuiori terra con struttura c.a.; enirambi gli appartamenti presentanc una piantz rettangolare di
dimensioni 10,0 x 8,50 ml. ed un cortile esterno di dimensione 10,0 x 5.0 ml, lungo la via G.
Matteotti, comnnicante tra loro tramite un cancelletio. L’appartamento con ingresso in via G.
Matteotti N. 62 si compone di cucina-pranzo, 2 camere, us bagno, un ripostighio; presenta:
pavimento in marmo; porte interne in legno tamburato; infissi esterni in ante a battenie in allumino
inodizzato colore marrone, il portone d’ingresso & wna porta-finestra in allumine anodizzato di
colore matrone. Le pareti interne ed esterne sono finite con intonaco civile ed idropittura.
L’appartamento con ingresso in via Papa Giovanni XXIII N. 56 & simile al primo sia per quanto
riguarda le dimensioni, il grado di rifinitura e i materiali odoperati; il portoncino d’ingresso &
blindato di colore verde.

Upith immobiliare- lastrico solare (Proprieth 250/1000) rappresenta la coperiura piana a terrazzo
del fabbricato; la struttura & in c.a. con pianta rettangolare di circa 240 mgq; risulta opportunamente

impermeabilizzata e si accede dalla via Papa Giovanni N. 54.
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Dalla disposizione degli immobili si pud tranquillamente affermare che & possibile vendere gli

immobile in un unico lotto.

Pregi: ght immobiti sono ubicati nel comune di Rosamo al munero civico 62 della via G. Maiteotti e
al nomero civico 56 e 54 della via Papa Giovanni XXI11I, una zona semi-centrale a pochi metri dalla
strada statale n.18, che collega il paese ¢on Gioia Tauro e Mileto-Vibo Valentia. Gli immobili in
oggetto fisultano inseiidl i uha zona piehatmente urbatizzata, iy un contesto di unitd abitative e

commerciali, ben servita da negozi di vario genere.

Piano Destinazione | 8. Calp. Coeff. 8. Cemm. | Condizicne
Terra Corte 50,00 0,33 16,50 Buone
Via G. Matteotti Cucina 23,00 1,05 24,15 buone
N.62 Camera 20,00 1,05 21,00 buone
Camera 12,00 1,05 12,60 buone
Bagno 8,00 1,05 8,40 buone
Ripostiglio 6,00 1,05 6,30 buone
Comidoio 5,00 1,05 5,25 buone
Totale 124,00 94,20
Terra
Via Papa Totale 124,00 94,20 Buone
Giovanmi N. 56
Secondoe Lastrico
Via Papa Solare 240,00 0,33 79,20 Buone
Gionanni N. 54
TOTALE | 488,00 mq 267,60 mq
Totale Superficie lorda 552,00 mq

Totale Superficie calpestabiie 488,00 mq
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 267,60 mq

CARATTERISTICHE EDILIZIE ED IMPIANTY

Caratteristiche Strutturali
Strutture verbeah: in ¢.a, —integre
Solai: in e.a.- c.a. — integri

10
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Copertora:
Fondazioni:
Scale:

Componenti Edilizie
Infissi esterni:
Infissl interid:
Pareti esterne:
Parcti intemme:
Rivestimento;

Finitura:

Pavim_Intemo:

Caratteristiche Impianti
Anterma:

Ascensore:

impianto Citofonico:
Impianto Eletirico:
Impianto Idrico;

Impianto Telefonico:

Impianto Riscaldamento:

CeniBia
ERoc 65/9%

{oq. §

Iastrico solare in c.a. — opportunamente impermeabiizzato
in cemento armato

ad due rampe, in cemento armato

in ante a battente in alluminio anodizzato- in buono stato
11 legio tamburato- fit buoio stato

in'muratura di mationi a camera d’aria- in buono stato

in muratura di mattoni forati- in buono stato

intonaco di cemento con sottofondo ed idropittura- in buono
stato

intonaco di cemento ed idropittura- in buono stato

I marmo- in buono stato

sotiotraceia- Ticezione: segnali felevisivi- funzionante
non presente

presente- funzionante

sottotraccia- tensione di rete 220V- funzionante- a porma
sottotraceia- funzionante

non presente

antonomo- ahmentazione metano- a norma

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELL’IMMOBILE

Criteri di Stima

Prima di procedere alla stima del bene, si premette che per valore di mercato si imende quello che il

bene in questione riugcirebbe a realizzare nell’ipotesi che fosse oggeito di compravendita. Si tratta

quindi del prezzo per il quale lo stesso bene potrebbe essere teoricamente scambiato.

In questa sede & importante sottolineare che, ha differenza delle teorie economiche per I'estimo, il

mercato ha una sua precisa collocazione geografica e temporale, in quanto la sua stessa posizione

influenza notevolmente il valore del bene.

1
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Pertanto il metodo di stima che, ha parere del sottoscritto, pitt si avvicina alla determinazione del
valore commerciale dell’immobile é quello sintetico-comparative, che fa riferimento ai valori
ricozrenti del mercato edilizio per fabbricati residenziali non intensivi ricadenti pella fascia

semicentrale del comune di Rosarno.

Fonti di Informazione:
0 Agpeiza det Teriftorfo di RC
o Conservatoria dei RRI1, di RC
o Fonti locali

Valutazione:
Dallindagine emerge che il prezzo medio sul mercato immobiliare di Rosarno, per fabbricati
residenziali non intensivi ricadente nella stessa zona omogenes, con caratteristiche tipologiche

simili e stesso periodo di costruzione, in buoni condizioni, & di € 1.100 al mq.

Valore complessive dell ‘immobile; 267,60 mqx 1.1008 € g =_€ 294,360

Valore delle quote:
* Appartamenti (500/1000 ); 2 x 94,20 x 0,5 x 1,100 = € 103,620,00
* Lastrico Solare (250/1000): 79,20 x 0,25 x 1.100 = € 21.780,00

TOTALE € 125.400,00

Adegnamenti e correzioni della stima:

o Spese perlare oiaﬂzz@Waz 10% di 125,400 = 12,540
u  Spesa per variazione catastale; 860 € T

TN TOTALE SPESE: € 13.400

PREZZ0 A BASE D’ASTA € 112.400,00
( EURO Centododicimila/00)

12
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PERIZIA DI STIMA DEL LOTTON. 2: i

quanio di proprieta dideRSENEI
* fabbricato sito in Rosarno contrada Serricella, riportato in catasto fabbricati del comune di
Rosarno al Foglio 25, particella 132, cat. D/7, rendita catastale di euro 11.714,79”.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA

1 fabbricati, destinati alla lavorazione e trasformazione di prodotti agricoli, sono ubicati nel comune
di Rosarno al oumero civico 3 della via Serricella, una zona agricola lungo Ja 8.S. 18 a due km
dallo svincolo amtostradale SA-RC. ldentificato nel N.C.E.U., el comune di Rosamo

partxta 5908 fogho 25 p&rt 132 cat. /7 intestato a: N ]
@ proprictari per 500/1000 ciascuno. '

CONFINI:

* conla via Serricella (S.S. 18);

 con propriet) (EBEEE, salvo so aliri;
+  con proprict 4NN, salvo se alyi:

*  con proprieti @M. salvo se altri.

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBIL]

AlP’interno di un lotto a forma di parallelogramma di dimensioni 210 mi x 45 mt circa, ricadono ehi
mmmobili oggetto di stima, e precisamente;
1. Fabbricato Ufffici { siruttura in c.a. a 2 piani fuori terra con superficie di 110,00 mgq circa);
2. Fabbricato Cabina Eletirica (struttura in c.a. 2 2 piani £1t. con superficie di 40,00 mq circa);
3. Capannone Lavorazione Prodotti Primari (struttura mista in ¢.a. e ferro a 1 piano ft. con
superficie di 1200,00 mq circa);
4. Capannone Officina-Magazzino-Deposito {siruttura mista in c.a. & ferro a 1 piano 1, con
superficie di 550,00 wq circa);

13
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5. Capannone Celle di Congelamento (struthira mista in c.a. ¢ ferro a 1 piano ft, con superficie
di 450,00 mq circa);

6. Capannone Canditura (struttura mista in c.a. e ferro a 1 piano £t. con superficie di 1050,00
mg circa);

7. Capannone Trasformazione (struttura mista in ¢.8. e ferro a 1 piano ft. con superficie di
350,00 mq circa); '

8. Vasche di Stoccagilo ¢ di Raceolta prodotti primat] (struttura in ferio con superficie df 350
mq circa );

9. Passagpio e piazzali di manovra ( superficie di 5500,00 mq circa),

Tutti gli ambienti si irovano in buono stato di manutenzione ed idoneo all’'uso di una azienda di

trasformazione di prodotd agricoli.

STATO DI POSSESSO

11 sottoscritto ha constatato che alcuni Capannoni e parte degli Uffici risultano locati, circostanza
gty

confermato dal debitore. Da indagine presso TUfficio del Regisfro di Reggio Calabria risulta
stipulato un contratto di locazione di_immebile strumentale con esercizio dell’opzione per

?;EEB@W&MP VA (es regish'amnne ch C abria Amno 2008 Serie 3T

30 062014, con posmbxhté d: ugual rinnovo a]la scadonza, per un canone annuo di Euro 24, {){}i) 00,

W“/\AM

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Vincoli ed oneri giuridici che restcranno a carico dell’acquirente:
- Ipoteca volontaria n.219 del 15.03.97 a favore di Mediocredito del Sud S.p.a. sede a Bari.

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
- pignoramenti: Verbale di Pignoramento Immobili a favore di Gorima Costruzioni S.P.A. Sede:
Lecce. Trascrizione Conservatoria dei RR. 11, di Reggio Calabria RG n° 16529 e RP 1° 9594
del 18.07.2007;
- Jpoteca Legale n.7464 del 13.09,05 a favore di E.T.R, 8.p.a. sede a Cosenza.
- Ipoteca Giudiziole n. 1498 del 27.07.02 a fayere di E.T.R. S.p.a. sede a Cosenza.

4
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H gravame si riferisce a: immobili in Rosarno (RC) via Serricella n.3 - Catasto Fabbricati foglio

25 part. 132,

ONERI1 DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICO-EDILIZIO E/O CATASTALE

Conformita Urbanistico-Edilizia:
L’ufficio Tecnico Commale - 4° Unitd Operativa Complessa- del comune di Rosarno, in risposta
alta richiesta di accertamenti sugli immobili in oggetto, comunica che npon risultano oner
COncessori in sospeso e agli attl risultano le seguenti pratiche urbanistica-edilizie:
» pratica edilizia in sanatoria n. 63/83 di richiesta di autorizzazione al Genio Civile per
R e A o i S s SHor
» pratica edilizia n.66/90 per la costrmzione di un cach.a.
g Hica. NOR risulta agli atli nessuna autorizzazione;
WMM@E
e N e
e pratica di condono edilizio n.1204/87 per le quali nsultano rilasciate le concessioni
-~ Gdilizie in Sanaoiia dal 0.105 al 0,126, A
La destinazione urbanisﬁcmui ﬁc;&o gli imimobili in oggetto & zona )3 — lopianti produttivi
agricoli ¢ commerciali: si tratta di arce destinate all’insediamento o ampliamento di impianti
connessi aila produzione agricola che si svolge intensamente in gran parte del territorio comunale,
di cui la principale ¢ ubicata sui due lati della circonvallazione in localitd San Francesco-San
Nicola.

Conformitd Catastale:
1 fabbricati ricadono nell’ui. oggetto di pignoramento e accatastato alla sezione Urbana del comune

di Rosuarno:

- foglio 25 part. 132 cat. D/7 rendita Euro 11.714,79 intestato 2: (iR

PP - - VARG ::o;ic:ai per 50071000 ciascuno,

ALTRE INFORMAZIONI PER I’ACQUIRENTE

Gli immobili in oggetic formano un complesso unitario destinato alla laverazigne e hrasformazigne
e T e

di prodotti agricoli e nel caso specifico di agrumi, Tali fabbricati ricadono su un lotto di terreno a
M WM

forma di parallelogramma, con superficie di circa 9500 mgq, in periferia del comune di Rosarno a

N e M/M_/‘\\__//\
(]
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due km dallo svincolo dell’antostrada SA-RC, lunge Ia 8. S. 18 per Mileto-Vibo Valentia. Come gia

detto la struttura & stata parzialmente Jocata dal debitore alla societd
QT I SR RN
per 6 anni a partire dal 01.07.2008, data successiva a quella del presente

pignoramento, per un canone annuo di Buro 24.000,00. Tutt i locali si trovano in buono stato di
T it i AR s
manmutenzione ed idoneo all’uso di una azienda di trasformazione di predoiti agricoli,
/\__&““"ﬂ

~"Non 501

0n sono previste nessun Hpo di spese.

PRECEDENTI PROPRIETARI

In base al Certificato Notarile, attestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliari,
redatto dal Notaie Cillo Alfredo di Lecce, risulta quanto segue:

Cronistoria ventennale (1987-2007) dell’ immobile censito al Catasto Urbane, Foglio 25,
Particella 132 del comune di Rosarno:

- al ventennio il snole su cui sorge I'immobile in oggetto, accatastato nel N.C.T. al Foglio 25 p.ile
132-205-206 del comune di Rosamo, era di proprieta di SMMOEPNENEE ve: 1
quota di 1/2 ciascuno;

- dal 28.08.89, in base a Nota di Variazione per Fusione 1.516.1/89 le p.lle 205 e 206 venivano
soppresse ¢ unite alia p.lla 132;

~ dal 18.05.92 a tutt’oggi, in base a Nota di Costituzione la p.lla 132 del fgl. 25 veniva caricata nel

N.CE.U. in ditta NN 1roprictari della quota di 1/2 ciascano.

DESCRIZIONE IMMOBILI

Unitd immobiliare- Impianti produitivi connessi alattivita agricola (Proprietd S00/1000):

lotto a forma di parallelogramma di dimensioni 210 mt x 45 mt circa, recintato lateralmente da un
muro alio cirea 2,50 mt. coh ingresso Iungo il kato corto posto sulla via Serricella {(S.S. 18) tramite
wa cancello carrabile in ferro. All’interno del lotto entrando si trovano: alla destra gli uffici ¢ la
pesa a ponte, la cabina elettrica, le vasche di stoccaggio, il capannone canditura e il capannone
trasformazione; alla sinistra le vasche di raccoita prodoiti primarie e di stoccaggio, il capannone
lavorazione prodotti primari, il capancone officina-magazzino-deposito e il capannone celle di
congelamento; la zona centrale & destinata al piazzale di manovra e el passaggio dei mezzi.

In pariicolare:
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- 11 Fabbricato Uffici presenta upa struttura in c.a. a 2 piani fuor terra con pianta a forma -

rettangolare di dimensione 11 mt x 5 mt; la copertura a tetto con falde € Ia scala esterna ad unica
rampa sono entrambi in c.a. Al piano terra si trovano 3 Jocali adibiti ad uffici, un bagno e un
corridoio laterale; al primo piano 2 locali uffici e bagno. Gl infissi esterni & il portone d’ingresso
sono in ferro, gli infissi interni sono in allumirio anodizzato; il pavimento interno & in piastrelie in
gres; le pareti esterne in mattoni con camera d’aria e rifinite con intonaco di cemento a 3 strati ed
idropittura; le tamerziluie iitethe $ono fi mattond forat con intonaco di cemento. Gli ItapiatH
presenti e funzionanti sono: idrico, telefonico, citofonico ed elettrico (da collaudare). Tutti le
componenti strotturali, edilizie ed impiant sono in buono stato.

- 1 Capannoni (Lavorazione Prodotti Primar; Officina-Magazzino-Deposito; Celle di
Congelamento; Canditura; Trasformazione ) sono realizzati con una struttura mista in c.a.
(fondazioni) e ferro {pilastri) ad un piano £t a forma rettangolare con un’altezza di 5 mt.. Hanno il
teito a falde realizzato con capriate metalliche e copertura con lastre di lamiera ed eternit. 1
pavimento & in battuto di cemento, le pareti esterne sono fn muratura con dei finestron; laterali in
alto, 1l cancello di ingresso carrabile & in ferro. Sono dotati di impianto elettrico con tensione di rete
di 380 V collandato ¢ impianto idrico funzionante.

La Cabina Eletirica & un fabbricato a forma quadrata con struttura in ¢.a. a 2 piani fuori terra.

Le vasche di Stoccaggio e di Raccolta dei prodotti primari sono realizzati in ferro,

Dalla disposizione degli immobili si pud tranquillamente affermare che & possibile vendere gli
immobile in un unico lotto.

Pregi: I'azienda agricola ¢ ubicata in uea zona semi-periferica del comune di Rosamo al numero
civico 3 della via Serricella (un tratto dalla strada statale .18, che collega il paese con Gioia Tauro
e Mileto-Vibo Valentia) a 2 km deflo svincolo delf autostrada SA-RC. Tutti gli ambienti si trovano

in buono state di manutenzione ed idoneo all'uso di una azienda di trasformazione di prodotti

agricoli.
Loeale S. calp. Coeff, S. comm. Condizione
Fabbricato Uffici 110,00 1,00 110,00 Buone
Fabbricato Cabina Elettrica 40,00 1,00 40,00 Buone
Capannone Lavorazione Prodott Primaii 1200,00 1,00 1200,00 Buone
Capanmone Officina-Magazzino-Deposito 550,00 1,00 550,00 Buone
Capannone Celle di Congelamento 450,00 1,00 450,00 Buone
17
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Capannone Canditora 1050,00 1,00 1050,00 Buone
Capannone Trasformazione 350,00 1,00 350,00 Buone
Vasche di Stoccaggio e di Raccolta 300,00 0,25 75,00 Buone
Passaggio e piazzali di manovra 550000 | 025 1375,00 Buone
TOTALE | 9600,00 5200,00

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELL’ IMMOBILE

Criteri di Stima

Prima di procedere alla stima del bene, si premette che per valore di mercato si intende quello che il

bene in questione tinscirebbe a realizzare nell’ipotesi che fosse oggetto di compravendita. Si tratta

quindi del prezzo per il quale lo stesso bene potrebbe essere teoricamente scambiato,

In questa sede & importante sottolineare che, ha differenza delle teorie economiche per I’estimo, il

mercato ha una sua precisa collocazione geografica e temporale, in quanto la sua stessa posizione

influenza notevolmente il valore del bene.
Pertanto il metodo di stima che, ha parere del sotioscritto, pitt si avvicina alla determinazione del

valore commerciale dell'immobile & quello sintefico-comparative, che fa riferimento ai valori

ricorrenti del mercato edilizio per impianti produttivi (capannoni e fabbricati non residenziali)

destinati alla lavorazione e trasformazione dei prodotti agricoli ricadenti nefla fascia semi-periferica

del comune di Rosarno.

Fonti di Informazione:

1 Agenzia del Terrtorio di RC
g Conservatoria dei RRUIL i RC

o Font locali

Valutazione:

DalP’indagine emerge che il prezzo medio sul mercato immobiliare di Rosarno, per capannoni ¢

fabbricati non residenziali destinati alla lavorazione e trasformazione dei prodotti agricoli ricadenti

nella stessa zona omogenea, con caratteristiche tipologiche simili, stesso periodo di costruzione e

stesse condizioni, ¢ di € 400 al mq.
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Valore complessiva dell ‘immabile: 5.200,00 mqx 400 &mq= EURO 2.080.000,00
Valore delle quoie (500/1000): 0,5 x 2.080.000,00 = EURO 1.040.000,00

PREZZ0 A BASE D’ASTA € 1.040.000,00
( EURO Unmilionequarantamila/00)

Conclusioni:

11 sottoscritto ritiene, con la presente relazione che si compone di n. 19 pagine dattiloscritte, di aver

assolto al meglio 1’ incarico ricevuto e rimane a disposizione del G. E. per qualsiasi chiarimento.

Scido li, 20/04/2009 | nCT.U
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