Ist. n. 3 dep. 13/09/2@%

TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

GIUDICE: DOTT. MARIO MIELE

PROCEDURA DI ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI N. 15/2022
PROMOSSA DA

5 DO VALUE SPA
N &
(25 CONTRO :
o
S5
© 2
= 2
S E
m I?
. E
o , g
4 CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 2
&
C T
— ILCTU 3
< Dott. Ing. Pasquale Romano Mazza %
==
(@0
%
S
._a%
&
Y
2
2
£
E:
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni il
\ ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 R




Ist. n. 3 dep. 13/09/2022

TRIBUMALE D1 VIBG VALEMTIA = Procedura Esecutiva lmmohiliare n® 15,2022
promossa da 00 VALUE §.p.A. contro

1 -PREMESSA

IL sottoscritto Ing. Pasquale Romano Mazza, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Vibo Valentia al n° 355 ed all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di
Vibo Valentia, veniva nominato in data 09/06/2022 per la valutazione di stima dei
beni pignorati nella procedura in oggetto e successivamente prestava il giuramento di
rito dando inizio alle operazioni peritali.

Dopo aver esaminato il fascicolo, previo avviso [congiuntamente al custode del
compendio immobiliare Avv. Enrico Ferro) a mezzo raccomandata A/R veniva fissato
un primo sopralluogo agli immobili e terreni della procedura esecutiva per il giorno
24 giugno 2020 alle ore 16,30. In data 4 luglio il debitore esecutato, a mezzo mail,
chiedeva il differimento del sopralluogo al 12 luglio 2022 ore 16,30 per impossibilita
a presenziare per impegni inderogabili nella data fissata.

In data 12 luglio 2022 ore 16,30 il sottoscritto, unitamente al custode del compendio

immobiliare Avv. Enrico Ferro ed alle parti esecutate_

- si ¢ inizialmente recato in Monterosso Calabro alla Via Guglielmo Marconi

presso 1beni oggetto di pignoramento costituenti i LOTTO 1.

Alla presenza del custode e delle parti, come costituite nel verbale di sopralluogo
redatto, si & provveduto ad acquisire la documentazione fotografica.

Al termine del sopralluogo in Via Guglielmo Marconi, sono state proseguite le
operazioni peritali unitamente al custode del compendio immobiliare Avv. Enrico
Ferro ed alle parti esecutate presenti in localitd Darmita del Comune di Monterosso
Calabro presso i terreni oggetto di pignoramento [costituenti il LOTTO 2} ove si &
provveduto ad acquisire la documentazione fotografica e presso le unita immobiliari
costituenti i LOTTO 3 e LOTTO 4 ove si & provveduto ad acquisire la documentazione

fotografica ed a eseguire 1l rilievo metrico.
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2 = QUESITI

I quesiti formulati dal Giudice Dott. Mario Miele a seguito del decreto di nomina del

09/06/2022 sono stati:

¢ PROVVEDA |'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni
operazione ritenuta necessaria, ad esaminare 1 documenti depositati ex art
567 c.p.c, segnalando tempestivamente al Giudice quelli mancanti o inidonei, e
ad acquisire, se non allegata agli atti, copia del titolo di provenienza del/i
bene/ial/i debitore/i;

o aoojorniidocument catastali gia depositati ed acquisisca quelli non depositati
ritenuti necessari [estratto di mappa; certificato di attualita catastale;
eventuali frazionamenti; certificato di destinazione urbanistica; scheda
planimetrica del catasto fabbricati e /o del catasto terreni}; il c.tu. deve quindi
verificare chiaramente la proprieta del bene staggito in capo al debitore al
momento del pignoramento.

PROVVEDA quindi

E Ad avvertire questo giudice in caso di impossibilita di accesso all'immobile,
allegando copie della comunicazione inviata al/i debitore/i e della relativa
ricevuta diritorno;

2. A identificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei
confini e dei dati catastali; riporti gli estremi dellattc di pignoramento e
specifichi se lo stesso riguardi la proprieta dell’intero bene, quota di esso
(indicando i nominativi dei comproprietari}) o altro diritto reale [nuda
proprieta, superficie, usufrutto}; indichi inoltre quali siano gli estremi dell'atto
di provenienza, segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

3. A fornire una sommaria descrizione del/i bene/i previo necessario accesso;

4, A riferire sullo stato di possesso dell'/gli immobile/i, con indicazione -se
occupato/i da terzi- del titolo in base al quale avvenga |'occupazione con
specifica attenzione all’esistenza di contratti aventi data certa anteriore al
pignoramento ed in particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi rispetto
alla quale egli dovra verificare la data di registrazione, la data di scadenza del
contratto, la data di scadenza per l'eventuale disdetta, l'eventuale data di

rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio;
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5. A verificare l'esistenza di formalitd, wvincoli o oneri anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente,
0VVero, in particolare:
+» Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni
+ AtH dl asservimento urbanisticl, eventuall Imid all'edificabilita o diritti di
prelazione

 Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale, con precisazione della relativa data e della eventuale trascrizione

+ Altri pesi o limitazioni d'uso (es. contratti relativi all'immobile ed opponibili
alla procedura, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso,
abitazione)

+ Esistenza di vincoli storici, culturali o archeologici

» Esistenza di diritti demaniali {di superficie o servitii pubbliche) o usi civici,
evidenziando gli oneri di affrancazione o di riscatto;

6. A verificare l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale gravanti sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre
trascrizioni pregiudizievoli), che saranno cancellati o comungque non saranno
opponibili alfacquirente al momento della vendita, con relativi oneri di
cancellazione a carico della procedura. Indichi i costi a cid necessari.

. A verificare la regolarita edilizia e urbanistica del/i bene/ i, nonché |'esistenza
della dichiarazione di agibilitd dello stesso, segnalando eventuali difformita
urbanistiche, edilizie e catastali. Ove consti 'esistenza di opere abusive, si
pronunci sull'eventuale sanabilita ai sensi delle leggi n. 47/85, n. 724/%4 e di
tutte le successive modifiche, con indicazione dei relativi costi. Ove le opere
abusive siano sanabili provveda ad accatastare I'immobile non accatastato ed a
regolarizzarlo sotto ogni profilo tecnico-amministrativo. Fornisca le notizie di
cui all'art. 40 della L. 47/85 ed all'articolo 46 del D. Igs. 378/01: indichi in
particolare gli estremi della concessione/licenza ad edificare o del permesso di
costruire e della eventuale concessione/permesso in sanatoria {con
indicazione dei relativi costi}, ovvero dichiari che la costruzione e iniziata
prima del 1° settembre 1967. Qualora vi siano fabbricati rurali non censiti
indichi il c.t.u. il costo in base alla legge che obbliga al censimento, anche alla

luce del decreto mille proroghe.
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8. Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
allaccatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accatastate;

g 3 A fornire indicazioni con riferimento all'immobile pignhorato circa la presenza
0 meno:

a} della certificazione energetica di cui al d. Lgs. 192 del 16.8.2005 attuativa
della direttiva CE n. 2002/91; in mancanza, provveda alla redazione della
stessa, personalmente ovvero avvalendosi diun ausiliario;

b} della documentazione amministrativa e tecnica in materia di installazione
impianti all'interno degli edifici di cui al D.M. Ministro sviluppo economico
del 227172008 n. 37 acquisendo copia della documentazione
eventualmente esistente.

10.  Ad indicare il valore commerciale degli immobili, avuto anche riguardo agli
eventuali rapporti di locazione (precisando in tal caso la data di stipula del
contratto e della relativa registrazione} o di altro tipo soggetti a proroga o
meno, esprimendo il proprio parere sullopportunita di procedere alla vendita
di uno o pin lottd e predisponendo, in caso affermativo, il relativo
frazionamento con l'indicazione di tutti i dati catastali per ciascun lotto; Nel
caso si tratti di guota indivisa, fornisca la valutazione anche della sola quota.
L'esperto indichera  espressamente e compiutamente le condizioni
dellimmoblile e 1l eriterlo di sima utllizzato (con indicazione anche del valore
atiribuito dallOMI); nel determinare il walore dellimmebile, T'esperto
procedera al calcolo della superficie dellimmobile, specificando quella
commerciale, del valore per metro quadro e del wvalore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della
garanzia per vizi del bene wvenduto e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazlone urbanistica, lo stato d'uso e
di manutenzione, lo stato di possesso (al rignardo consideri come opponibili
alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data ditrascrizione del
pignoramentn, In partecolare lI'assegnazione della casa coniugale dovra

essere ritenuta opponibile solo se trascritta in data anteriore alla data di
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trascrizione del pignoramento}, i wvincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali
spese condominiali insolute;

indichi 'lmportn annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione,
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia
ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia, eventuali procedimenti giudiziari relativi al
bene pignorato;

indichi per ciascun lotto le formalita {iscrizioni e trascrizioni} delle quali dovra
essere ordinata la cancellazione dopo la vendita, accertando se alla data del
deposito della perizia gravino sulle singole unita immobiliari pignorate
ulteriori iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli;

indichii dati necessari per la voltura dei beni alf apgiudicatario.

ove necessario, in base alla tipologia del bene pignorato, indichi i costi
prevedibili per effettuare lo smaltimento in base alla normativa di legge;

ove possibile, sempre in base alla tipologia del bene pignorato, effettuare le
valutazioni di fattibilita, con specifico riferimento alla possibilita di convertire
la destinazione d'uso del bene.

indichi I'esistenza di eventuali contributi regionali o comunitari concessi sul
bene staggito, quantificandone il valore.

dica infine quant’altro reputato utile e necessario al fini dell'emissione

del’ordinanza dl vendita;

ALLEGHI inoltre alla relazione:

a)

b)

la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o
della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di
locazione o del titolo legittimante la detenzlone e del verbale d'accesso
contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni
rese dall'occupante, FA.P.B, certificati di destinazione urbanistica degli
immobili, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla
vendita;

documentazione fotografica interna ed esterna degli immobili estraendo
immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed

eventuall pertinenze compresi};
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c) l'elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi,
nonché delle iscrizioni ipotecarie su foglio separato;

d} la descrizione del bene con identificazione catastale e coerenze su foglio
separato;

e} gli avvisi di ricevimento delle raccomandate relative agli avvisi di inizio
operazioni peritali;

f) deposit, almeno il giorno prima dell'udienza fissata per lemissione
dellordinanza di vendita, 11 proprio elaborato peritale, completo di tutt gl
allegati, in via telematica, unitamente ad una copia cartacea di cortesia per il
gindice e ad una copia su supporto informatico {in formato Winword versione
almend'96) e ne invll copia al creditore procedente, al/i creditore/i iIntervenuti
e al debitore anche se non costituito a mezzo posta ordinaria o posta

elettronica certificata.

2 =RISPOSTA AI QUESITI
Preliminarmente, il sottoscritto ha provveduto ad esaminare gli atti del procedimento
ed a estrarre copia del fascicolo presente. Ha inoltre provveduto ad acquisire i
documenti catastali aggiornati verificando la proprieta dei beni staggiti in capo al
debitore al momento del pighoramento.
Nella parte che segue sono esposte le risposte ai quesiti posti
1. Avvertire gquesto giudice in caso di impossibilita di accesso
all'immobile......
L'accesso ai beni € regolarmente avvenuto in data 12 luglio 2022 alla presenza
del custode del compendio immobiliare pignorato Avv. Enrico Ferro e di
alcune delle parti esecutate (o delegate), come costituite nei verbali di
sopralluogo redatti. Durante i sopralluoghi e stata fatta una ricognizione
generale deiluoghi acquisendo la documentazione fotografica ed effettuando il

rilievo metrico dettagliato degli immobili presenti.

2. Identificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei
confini e dei dati catastali; riporti gli estremi dell’ atto di pignoramento...;
Al fine di facilitare la descrizione, oltre che la successiva stima del valore e
relativa possibile vendita, 1 beni pignorati sono stati suddivisi in 4 lotti. Tale

suddivisione & stata dettata dalla tipologia dei beni pignorati ed ha tenuto in
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debito conto la distribuzione spaziale, la localizzazione e le caratteristiche
degli stessi.

I beni oggetto della presente consulenza sono costituiti:

E

Il lotto & composto da un immobile destinato a civile abitazione posto al piano
terra e piano primo di un fabbricato individuato al Catasto Fabbricati del
Comune Monterosso Calabro al foglio di mappa 15 particella 383 con i
seguenti subalterni:
e sub 2 Categoria A/6 Classe 3 Consistenza 4 vani Rendita catastale €
99,16;
¢ sub 3 Categoria A/4 Classe 1 Consistenza 4,5 vani Rendita catastale €
148,74,
Dagli atti catastali risulta che:
# il sub 2 confina con Via Guglielmo Marconi, scala comunale, unitd
immobiliare sub 3 e proprieta Chimirri, suoi eredi o aventi causa.
# il sub 3 confina con Via Guglielmo Marconi, scala comunale, unita

immobiliare sopra descritta (sub 2} e proprieta Chimirri, suoi eredi o

aventi causa

Il bene, nella sua interezza, risulta essere gravato da:
v ISCRIZIONE NN. 6403/525 del 26/11/2018 - Ipoteca giudiziale
derivante da decreto ingiuntivo del 21/06/2018 Numero di repertorio
830/2018 Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI PALMI [RC},I
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v TRASCRIZIONE NN. 2101/1849 del 13/04/2022 - Verbale di
Pignoramento immobiliare del 17/03 /2022 Numero di repertorio 346

UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA, R

Il lotto é composto da un appezzamento di terreno costituito da n. 2 particelle
limitrofe e confinanti (individuate catastalmente al fg. di mappa 13 particelle
653 e 851 del Catasto Terreni del Comune di Monterosso Calabro} avente
estensione complessiva pari a mqg 2.375,00 con destinazicne d'uso zona “E
AGRICOLA" siti nel comune di Monterosso Calabro.
Le singole particelle risultano individuate al Catasto Terreni del Comune di
Monterosso Calabro come sotto riportate.
¢ fp di mappa 13 p.lla 653 Qualita ULIVETO Classe 3 Superficie 1.500
myq Reddito Dominicale € 5,42 Reddito Agrario € 4,65.
e fo di mappa 13 p.lla 951 Qualita ULIVETO Classe 2 Superficie 875 mq
Reddito Dominicale € 4,97 Reddito Agrario € 3,62.

Dagli atti catastali risulta che I'appezzamento di terreno confina con le
particelle 518, 652, 654, 516, 850 del medesimo foglio di mappa e con Strada

Provinciale 46.

Le particelle 653 e 951 del foglio di mappa 13 del Comune di Monterosso

Calabro risultano di proprieta dei signori _

OO OO CCCCCO OO - -e'li acquistati in

forza dell'atto di compravendita del 28/12/2012 a rogito del Notaio

Sebastiano PANZARELLA di Lamezia Terme ([CZ} Numero di repertorio
13725/8853 trascritto in data 10/01/2013 ai nn. 169/150 PR

B ata il 02/06/1648 a Sambiase (CZ) Codice fiscale
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Il bene, nella sua interezza, risulta essere gravato da:
v ISCRIZIONE NN. 6403/525 del 26/11/2018 - Ipoteca giudiziale
derivante da decreto ingiuntivo del 21/06/2018 Numero di repertorio
830/2018 Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI PALMI di

RERAIRGI > > XXX XXX XXX XXX XXX XA

v TRASCRIZIONE NN. 210171849 del 13/04/2022 - Verbale di
Pignoramento immobiliare del 17/03 /2022 Numero di repertorio 346
UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA, R

LOTTO 3
Il lotto é composto da una porzione di unitd immobiliare destinata a civile

abitazione posta al piano primo fuori terra di un fabbricato multipiano e
individuata al Catasto Fabbricati del Comune Monterosso Calabro al foglio di
mappa 13 particella 518 sub 23 Categoria A/2 Classe U Consistenza 6,5 vani
Rendita € 402,84.

Dagli atti catastali risulta che l'appartamento confina con il vano scala
condominiale (sub 13} con i sub 18 e 20 del medesimo foglio di mappa e

particella g

sulla particella 953 sub 2 [di altra proprieta superficiaria).

L'immobile risulta di proprieta del signor_ in piena proprieta
per la quota di 1/1, per averlo ricevuto in parte, per la quota di %%, in forza
dell'atto di compravendita del 18/10/2010 Numero di repertorio 8353 /5941
Notaio Sebastiano PANZARELLA di Lamezia Terme [C7]} trascritto in data
2771072010 da potere di _ in parte, per la restante quota di
1/2, per atto di compravendita del 28/12/2012 Numero di repertorio
1372478852 Notaio Sebastiano PANZARELLA di Lamezia Terme ([CZ)

trascritto in data 16/01/2013 ai nn. 198/179 da potere di [RlANRN

Il bene risulta essere gravato da:
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v ISCRIZIONE NN. 637471258 del 27/10/2020 - Ipoteca volontaria
concessa a garanzia di mutuo fondiario del 18/10/2010 Numero di

repertorio 9354/5642 Notaio Sebastiano PANZARELLA di Lamezia

Terme [C71 RO OO OO

v ISCRIZIONE NN. 6403/525 del 29/11/2018 - Ipoteca giudiziale
derivante da decreto ingiuntivo del 21/06/2018 Numero di repertorio
830/2018 Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI PALMI [RC},I

v TRASCRIZIONE NN. 2101/1849 del 13/04/2022 - Verbale di
Pignoramento immobiliare del 17/03 /2022 Numero di repertorio 346
UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA,

Il lotto & composto da i

accessibili unicamente da unitad immobiliari non oggetto della presente
esecuzione immobiliare} individuate al Catasto Fabbricati del Comune

Monterosso Calabro al foglio di mappa 13 particella 816 con i seguenti
subalterni:
¢ sub 2 = Piano T - Categoria C/2 Classe 1 Consistenza 5 m? Rendita
catastale € 5,42;
¢ sub 3 - Piano 1 Categoria A/2 Classe U Consistenza 1,5 vani Rendita
catastale € 92,96;
e sub 4 - Piano 2 Categoria A/2 Classe U Consistenza 1,5 vani Rendita
catastale €92,96;
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no 3 Categoria A/2 Classe U Consistenza 1,5 vani Rendita
Catas T—

Dagli atti catastalirisulta che:

# ilsub 2 confina con il sub 1, con la particella 950 (Catasto terreni} e con
il sub 16 della particella 518 del medesimo foglio di mappa.

# ilsub 3 confinaisub 18 e 20 della particella 518 del medesimo foglio di
mappa.

# il sub 4 confina il sub 21 della particella 518 del medesimo foglio di
mappa.

# il sub 5 confina il sub 22 della particella 518 del medesimo foglio di

mappa.

Le unita immobiliari sopra riportate risultano di proprieta dei signori-

per
averli realizzati a propria cura e spese (insieme con i comproprietari} su
terreno al foglio 13 particella 651 (gia part. 36) e particella 653 (gia part.39)
acquistati in forza dell’atto di compravendita del 28/12/2012 a rogito del
Notaio Sebastiano PANZARELLA di Lamezia Terme (CZ} Numero di repertorio
1372578853 trascritto in data 10/01/2013 ai nn. 169/180 da potere della
signora_
Il bene, nella sua interezza, risulta essere gravato da:
v ISCRIZIONE NN. 6403/525 del 26/11/2018 - Ipoteca giudiziale
derivante da decreto ingiuntivo del 21/06/2018 Numero di repertorio
830/2018 Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI PALMI [RC},I

v TRASCRIZIONE NN. 210171849 del 13/04/2022 - Verbale di
Pignoramento immobiliare del 17/03 /2022 Numero di repertorio 346
UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI VIEO VALENTIA B
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3. Fornire una sommaria descrizione del/i bene/i
LOTTO 1
Il lotto & costituito da due unitad immobiliari destinate a civile abitazione
facenti parte di un fabbricato in muratura portante mista in pietrame a due
piani fuori terra oltre piano interrato realizzato in Via Guglielmo Marconi nel
comune di Monterosso Calabro.
Tali unita immobiliari sono individuate catastalmente al fg. di mappa 15
particella 383 sub 2 e 3 del Catasto Fabbricati del Comune di Monterosso
Calabro.

1. L'immobile (individuato catastalmente al sub 2} risulta essere un
appartamento ad uso civile abitazione, articolato sui piani:

e seminterrato, dotato di ingresso indipendente raggiungibile da Via
Guglielmo Marconi tramite scala comunale;

e terra, dotato diingresso indipendente da Via Guglielmo Marconi

¢ primo, collegato a mezzo scala interna alla porzione interna alla
porzione al piano terra sopra descritta;

il tutto in pessime condizioni statiche e di manutenzione. Sono presenti

gli infissi in legno ma privi di vetri ed in pessime condizioni, i solai sono

in legno ma imbarcati ed in precarie condizioni statiche, la scala interna

in legno ¢ parzialmente utilizzabile (ma non in sicurezza), gli intonaci

parzialmente presenti risultano ammalorati e gli impianti sono

inesistenti.

Tale unita immobiliare confina con Via Guglielmo Marconi, scala

comunale, unita immobiliare sub 3 e proprieta Chimirri, suoi eredi o

aventi causa;

2. L'immobile (individuatc catastalmente al sub 3) risulta essere un
rudere di fabbricato ad uso civile abitazione, privo di copertura ¢ solai
originariamente articolato sui piani:
¢ seminterrato, dotato di ingresso indipendente raggiungibile da Via

Guglielmo Marconi tramite una scala comunale;

¢ terra, dotato diingresso indipendente da Via Guglielmo Marconi
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il tutto in condizioni statiche e di manutenzione assolutamente
precarie. Non sono presenti gli infissi, i solai, gli intonaci, gli impianti e
la copertura.

Tale unita immobiliare confina con Via Guglielmo Marconi, scala
comunale, unitd immobiliare sopra descritta (sub 2) e proprieta
Chimirri, suoi eredi o aventi causa;

Tali unita immobiliari, globalmente, si sviluppano su una superficie
commerciale residenziale complessiva pari a mq 55,90 circa oltre mq
32,60 circa di Magazzino/Deposito e mq 39,60 circa di superficie

occupata dal diruto/collabente.

Relativamente alla destinazione urbanistica I'immobile, nel quale ricadono le

due unita immobiliari oggetto della presente procedura (sub 2 e sub 3), per

quanto potuto accertare dallo scrivente, nello strumento urbanistico comunale

(Piano di Fabbricazione approvato con Delibera di C.C. N. 7 DEL 22/2/1973),

risulta ricadere in zona “A” Centro Storico.

LOTTO 2

Il lotto 2 composto da n. 1 appezzamento di terreno costituito da n. 2 particelle

limitrofe e confinanti (individuate catastalmente al fg. di mappa 13 particelle

653 e

951 del Catasto Terreni del Comune di Monterosso Calabro) avente

estensione complessiva pari a mq 2.375,00.

Estratto di mappa
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Il fondo, che nel complesso ha forma geometrica sub - regolare si presenta sub
pianeggiante.

Per come si puo desumere dalla sovrapposizione sottoriportata, la maggiore
estensione della particella 951 (circa il 60%) risulta occupata da parcheggio e
strada a servizio del fabbricato principale e la restante parte da uliveto.
Analogamente la minore estensione della particella 653 (circa il 10%] risulta
occupata da parcheggio a servizio del fabbricato principale e la restante parte

da uliveto.

Sovrapposizione tra planimetria catastale e immagine satellitare

Relativamente alla destinazione urbanistica le particelle, per quanto potuto
accertare dallo scrivente, nello strumento urbanistico comunale risultano

ricadere in zona “AGRICOLA".

LOTTO 3
Il lotto € composte da una porzione di unita immobiliare destinata a civile

abitazione posta al piano primo fuori terra di un fabbricato che si sviluppa su
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quattro piani fuori terra realizzato con struttura intelaiata in cemento armato

sito in Localita Darmita nel comune di Comune Monterosso Calabro.

Tale porzione immobiliare e costituita da ingresso - corridoio, cucina con
ripostiglio annesso, sala da pranzo, tre camere da letto, studio oltre doppio
servizio igienico il tutto con lavorazioni discrete e in buono stato di
conservazione. Sono presenti gli infissi esterni in legno persiane, le porte
interne del tipo industriale, gli intonaci interni al civile, la pavimentazione in
marmo, gli impianti in buono stato di manutenzione e l'impianto di

riscaldamento autonomo con caldaia e radiatori in ghisa.

Planimetria catastale con indicazione degli identificativi catastali

Per come si evince dalla planimetria catastale sopratiportata, una potzione

dell’appartamento (indicato con campitura verde) risulta identificata
catastalmente al foglio di mappa 13 plla 953 sub 2 di proprieta _
BOOE® a0 2 MONTEROSSQO CALABRO (C7) il 01/08/1935 C.F.

_ (Proprieta per l'area) e nato a VIBO
VALENTIA (CZ) i1 28/12 /1978 PRt R P o prieta superficiaria ris

1 - ditta priva di titolo legale reso pubblico.

Tale porzione di appartamento e caratterizzata da un’altezza media utile pari a

circa ml 2,95 e si sviluppa su una superficie commerciale complessiva pari a

S o S e S T v 3 fg 13 pla

816 sub 3
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mq 158,25 oltre mq 31,55 di balconi posti lungo il prospetto principale e

laterale.

LOTTO 4

Il lotto € costituito da n. 4 porzioni residuali di unita immobiliari (collegate

e_accessibili unicamente da unitd immobiliari non oggetto della presente

esecuzione immobiliare) destinati a magazzini e locali deposito (sub 2) e civile

abitazione (sub 3, 4 e 5) poste rispettivamente al piano terra, primo, secondo e
terzo fuori terra di un fabbricato che si sviluppa su quattro piani fuori terra
realizzato con struttura intelaiata in cemento armato sito in Localita Darmita
nel comune di Comune Monterosso Calabro.

Tali unita immobiliari sono individuate catastalmente al foglio di mappa 13
particella 816 sub 2, 3, 4, 5 del Catasto Fabbricati del Comune di Monterosso
Calabro.

e L’unita immobiliare, individuata catastalmente al sub 2, & costituita da
una porzione di locale deposito (riportato con campitura azzurra nella
planimetria catastale che segue) annessa di fatto alla U.lL identificata
catastalmente al fg. mappa 13 plla 518 sub 16 (quest’ultima non
oggetto della presente esecuzione). Tale unita é caratterizzata da
un’altezza media utile pari a 3,45 e si sviluppa su una superficie

commerciale pari a mq 5,50.

LOCALE DI
SGOMBERO

fg13 plia

Planimetria catastale sub 2

e L’unitd immobiliare, individuata catastalmente al sub 3 & costituita da
una porzione di locale per civile abitazione annesso di fatto alla U.L
identificata catastalmente al fg. mappa 13 p.lla 518 sub 20 (quest'ultima

non oggetto della presente esecuzione). Tale unita e caratterizzata da
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un’altezza media utile pari a 2,95 e si sviluppa su una superficie

commerciale pari a mq 10,30.

Planimetria catastale sub 3

e L’unita immobiliare, individuata catastalmente al sub 4 & costituita da
una porzione di locale per civile abitazione annesso di fatto alla U.L
identificata catastalmente al fg. mappa 13 p.lla 518 sub 21 (quest'ultima
non oggetto della presente esecuzione). Tale unita e caratterizzata da

un’altezza media utile pari a 2,85 e si sviluppa su una superficie

commerciale pari a mq 10,30.
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e L’unita immobiliare, individuata catastalmente al sub 5 & costituita da
una porzione di locale per civile abitazione annesso di fatto alla U.L
identificata catastalmente al fg. mappa 13 p.lla 518 sub 22 (quest’ultima
non oggetto della presente esecuzione). Tale unita ¢ caratterizzata da
un’altezza media utile pari a 2,70 e si sviluppa su una superficie
commerciale pari a mq 15,35.
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Planimetria catastale sub 5

4. Riferire sullo stato di possesso dell’/gli immobile/i, con indicazione - se
occupato/i da terzi - del titolo in base al quale avvenga l'occupazione
Le unita immobiliari costituenti il LOTTO 1 sono in stato di abbandono e non
utilizzabili giacché staticamente inidonee.
[ terreni, costituenti il LOTTO 2, sono liberi, anche se parzialmente destinati a
strade e parcheggi, e sono manutenuti per I'ordinaria pulizia e manutenzione
dalla signora _ in forza di contratto di locazione ultranovennale
del 27/02/2020.
L'immobile costituente il LOTTO 3 & in uso alla signora_ in forza

di contratto di locazione ultranovennale del 27/02/2020.
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Gli immobili costituenti il LOTTO 4 sono di fatto in uso ai proprietari delle u.i.

principali cui gli stessi sono annessi, sebhbene sia presente in atti contratto di

locazione ultranovennale del 27 /02/2020 a favore di_

5. Verificare l'esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente
Per quanto potuto accertare mediante i soggetti presenti al sopralluogo non

esistono vincoli o oneri di natura condominiale.

6. Verificare l'egistenza ¢i formalitd, vincoll e oneri, anche di natura
condominiale gravanti sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre
trascrizioni pregiudizievoli) ...

L'elenco delle formalitl a carico dei terreni e degli immobili costituenti i
diversilotti oggetto della presente procedura esecutiva risultano essere:
LOTTO 1
v ISCRIZIONE NN. 6403/525 del 26/11/2018 - Ipoteca giudiziale

derivante da decreto ingiuntivo del 21/06/2018 Numero di repertorio
830/2018 Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI PALMI [RC},I

perlaquotadi 1/1;

v TRASCRIZIONE NN. 210171849 del 1370472022 - Verbale di
Pignoramento immobiliare del 17/03 /2022 Numero di repertorio 346
UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA,

er il diritto di

PROPRIETA' per laquota di 1/1.

LOTTO 2

v ISCRIZIONE NN. 6403/525 del 26/11/2018 - Ipoteca giudiziale
derivante da decreto ingiuntivo del 21/06/2018 Numero di repertorio
83072018 Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI PALMI di
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paLul (1), RSO O OO COCCCCee
B - - i diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/3;

v/ TRASCRIZIONE NN. 210171849 del 13/04/2022 - Verbale di

Pignoramento immobiliare del 17/03 /2022 Numero di repertorio 346
UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI VIEO VALENTIA, PR

BSOSO - i dirito di PROPRIETA

perla quotadi 1/3

LOTTOZ3
v ISCRIZIONE NN. 637471258 del 27/10/2020 - Ipoteca volontaria
concessa a garanzia di mutuo fondiario del 18/10/2010 Numero di

repertorio 9354/5642 Notaio Sebastiano PANZARELLA di Lamezia

Terme (CZ) a favore d SRRV
BN < i diritto di PROPRIETA' Per la quota di %

ciascuno [gravante sull’unitd immobiliare individuata al Foglio 13
Particella 518 Subalterno 5 oggi sub 23).

v ISCRIZIONE NN. 6403/525 del 26/11/2018 - Ipoteca giudiziale
derivante da decreto ingiuntivo del 21/06/2018 Numero di repertorio
830/2018 Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI PALMI (RC), a

favore i OO RCCCCCCON
XXX AKX ORI XX

per il diritto di PROPRIETA' perlaquotadi 1/1;
v TRASCRIZIONE NN. 2101/1849 del 13/04/2022 - Verbale di

Pignoramento immobiliare del 17/03 /2022 Numero di repertorio 346
UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA, a favore di

B contro RO oo il diritto di PROPRIETA'

perlaquotadi 1/1.
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LOTTO 4
v ISCRIZIONE NN. 64037525 del 29/11/2018 - Ipoteca giudiziale

derivante da decreto ingiuntivo del 21/06/2018 Numero di repertorio
830/2018 Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI PALMI (RC), a

rvore i RO CCCCCCOORRNN
DXXHOOEX XX XXX OERREI XX

per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/3;

v/ TRASCRIZIONE NN. 2101/1849 del 13/04/2022 - Verbale di
Pignoramento immobiliare del 17/03 /2022 Numero di repertorio 346
UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI VIBEO VALENTIA, a favore di

B contro B < il diritto di PROPRIETA'

per la quotadi 1/3

7. Yerificare la regolarita edilizia e urbanistica del/i bene/ i, nonché
l'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, segnalando
eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastall ...............

LOTTO 1
Le unithd immobiliari costituenti il LOTTO 1 risultano essere di vetusta
costruzione giacché, per il sub 2, ¢ stata rinvenuta presso I'Agenzia del

Territorio la planimetria catastale risalente al 1935. $i evidenzia, per ‘unita

dell’Agenzia del Territorio della planimetria catastale sebbene risalente al
1939,

Per I'Immobile In oggetto non é stato rinvenuto il certificato di abitabilita

peraltro non necessario per gli immobili edificati antecedentemente al 1967.

LOTTO3ELOTTO 4
Il fabbricato di cui fanno parte le unita immobiliari costituenti il LOTTO 3 E
LOTTO 4 ¢ stato edificato inizialmente in forza della Concessione Edilizia prot.

2255 pratica n. 21 rilasciata dal Sindaco del Comune di Monterosso Calabro in

data 13/06/1579.
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Successivamente, per la realizzazione di ampliamenti e variazioni, sono state
rilasciate la Concessione Edilizia n. 45 del 20/11/1681, la Concessione Edilizia
n. 6 del 19/02/1991, la Concessione Edilizia n. 12 del 13/04/1999, la
Concessione Edilizia n. 33 del 20/05/2002, il Permesso di Costruire n. 8 del
21/05/2012 e infine Permesso di Costruire Variante in Sanatoria n. 12 del

20/09/2012.

8. Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
l'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unitdh immobiliari non
regolarmente accatastate;

LOTTO 1
Dal sopralluogo e dallanalisi della documentazione rinvenuta presso I'Agenzia
delle Entrate si & riscontrata, per I'lmmablle, 'assenza della planimetria

catastale del sub 3. Tale carenza potra essere, a parere dello scrivente, sanata

rima del decreto di trasferimento [al fine di evitare ulteriori spese sulla

rocedura in guesta fase) previa presentazione di tipo mappale e SUCCessivo

regolarizzazione i i i 2.500,00 e saranno posti a carico

dellacquirente.

9. Fornire indicazioni con riferimento all'immobile pignorato circa la
presenza o meno: della certificazione energetica v v
LOTTO 1
a) L'obbligo dell'attestato di certificazione energetica & previsto per gli edifici
di nuova costruzione, ossia quelli per i quali é stato richiesto il permesso di
costruire o presentata la Dia dopo '8 ottobre 2005. Considerato che gli
immobili presenti nel LOTTO 1 risultano essere  edificati
antecedentemente, la certificazione energetica risulta essere assente. Non é
stata rinvenuta altresi la certificazione energetica per l'immobile

costituente il LOTTO 3
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b} Per tutti gli immobili non e stata rinvenuta la documentazione
amministrativa e tecnica afferente gli impianti di cui al D.M. Ministro

Sviluppo Economico del 22/1/2008 n. 37.

10.Indicare il valore commerciale degli immobili, avuto anche riguardo agli

eventuali rapporti dilocazione ........ccime

LOTTO 1

Per quanto riguarda la presente valutazione si e tenuto conto del tipo di
costruzione, della relativa consistenza, della ubicazione dell'intero stabile e
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche. La stima € stata sviluppata
sulla base di un criterio di tipo sintetico comparativo, adottando come
parametro tecnico la superficie convenzionale, ossia il metro quadro
convenzionale a cui sara associato un valore unitario desunto da dati medio-
statlsticl anche disponibil nella letteratura di settore e dall’eventuale
applicazione allo stesso valore di coefficienti correttivi, afferenti alle
condizioni oggettive estrinseche ed intrinseche del bene [zona, condizioni
generali, funzionalita, esposizione, etc}). La superficie commerciale ¢
misurata al lordo delle murature interne ed esterne perimetrali (superficie
coperta) nonché degli spazi di circolazione orizzontale (disimpegni, corridoi,
ecc.} interni. [ muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono computati
per intero, sono da considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm,
mentre i muri in comunione vengono computati nella misura massima del
50% e pertanto fino a uno spessore massimo dicm. 25. La superficie della zona
con destinazione magazzino/deposito ¢ stata ragguagliata alla superficie
delFimmobile principale, considerandola al 70% della propria estensione
mentre la superficie della poizione collabente ([sub 3} per la quale
permangono esclusivamente e parzialmente le murature perimetrali, & stata
ragguagliata alla superflcle delilmmobile principale, considerandola al 25%
della propria estensione, cosi come consuetudine accertata nel mercato
immobiliare in questione.

La superficie commerciale in funzione della destinazione d'uso sard quindi
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Dest. D’'uso Sup. Reale Coeff. Sup. Commerciale
- Piano [mq] Omogen. [mq]

Residenziale - Sub 2 55,90 1,00 55,90
P.T.-P.1

Magazzino/Dep. - Sub 2 32,60 0,70 22,80
P. INT.

Collabente/diruto 39,60 0,25 9,90
Sub 3

I1 probabile valore unitario di mercato, in termini statistici e di riferimento, é
stato identificato mediando, al fine della piu stretta individuazione
probabilistica, i valori esposti nelle piu recenti pubblicazioni specialistiche
relative ad osservatori locali e nazionali dei prezzi (quali “L’osservatorio dei
valori immobiliari” curato dalla Agenzia del Territorio di Vibo Valentia riferiti
al 1I° semestre 2021) e il valore unitario desunto dall’esercizio professionale
dello scrivente, in altre parole per informazioni assunte presso operatori del
settore (colleghi, notai, etc.).

Valori unitari tratti o desunti dalle pubblicazioni di settore “Osservatorio dei
valori immobiliari” curato dalla Agenzia del Territorio:

varia da un minimo di €/mq 340,00 ad un massimo di €/mq 415,00.

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: VIBO VALENTIA

Comune: MONTEROSSO CALABRO

Fascia/zona: Centrale/VIA MILITE IGNOTO, UMBERTO |, MARCONI, REGINA MARGHERITA VIA ROMA
Codice di zona: B2

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq)

Tipologia Stato conservativo Min Max Superfic
Abitazioni di tipo economico NORMALE 340 415 A
Box NORMALE 250 350 L
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Nel caso in esame, considerando la tipologia, lo stato e le (finiture
dellimmobile, la dimensione e la destinazione d'uso attale, il valore posto a
base della valutazione, in condiziont normali, ¢ pari al valore minimo e quindi
paria €/mq 340,00.

Valore unitaric desunto dalfesperienza professionale. Per beni similari, in
condizioni normali, {epoca di costruzione, caratteristiche costruttive), nel
corrente periodo, le contrattazioni possono oscillare, in zona specifica, fra
400,00 ed i 450,00 €/mq. S1 ritlene di poter assumere in questo caso e in
termini tecnicamente accettabili, la cifra di €/mgq 400,00.

Per risalire al pin attendibile valore presunto di mercato, da applicare al mq
convenzionale, si ricoire alla media frail valore ricercato sulle pubblicazioni di
settore e quello desunto per via diretta, quindi la cifra di riferimento per
I'immobile in esame risulta mediamente di:

(340,00 + 400,00)/2 =€/mq 370,00.

E necessario perd tenere in debita considerazione il precario stato di
manutenzione, conservazione e di sicurezza strutturale {oltre che di quasi
totale assenza di domanda per la tipologia di immobile) riscontrato nelle unita
immobiliari identificante il LOTTO. A tal fine, al valore unitario dovra essere
applicato un coefficiente riduttivo, ottenendo quindi il wvalore unitario
ragguagliato. Le risultanze di tale operazione vengono riportate nella tabella

che segue:

Dest D'uso Valore Unit. | Coeff. Stato | Valore Unit. Ragg.
SUB [€/mq] manutenzione [€/mq]

Residenziale — Sub 2

P.T.-P.1 370,00 0,65 240,00
Magazzino/Dep. - Sub 2

P.INT. 370,00 0,65 240,00
Collabente/diruto

Sub 3 370,00 1,00 370,00

Il valore complessivo delle unita immobiliari costituenti il LOTTO 1, sulla
scorta delle considerazioni sopra esposte, risulta essere paria €, 22 551,00 = €

23.000,00, per come si pud evincere dalla tabella sottostante.
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Dest. D'uso Valore Unit. Sup. Comm.le Valore
- Piano Ragg. [mq] [€]
[€/mq]

Residenziale = Sub 2

240,00 55,60 13.416,00
P.T.-P.1
Magazzino /Dep. = Sub 2

240,00 22,80 5.472,00
P.INT.
Collabente/diruto

370,00 8,80 3.663,00
Sub3

Yalore immobile 22.551,00

Il piti probabile valore di mercato del bene in oggetto costituente il LOTTO 1,
ossia per i 1/1 dellintero, risulta pari a € 23.000,00 [diconsi euro
VENTITREMILA/CQ).

LOTTO 2

Per come riportato al punto 3 della presente relazione, la maggiore estensione
della particella 951 [circa 545 mq]} risulta occupata da parcheggio e strada a
servizio del fabbricato principale e la restante parte da uliveto. Analogamente
la minore estensione della particella 653 [circa 120 mq) risulta occupata da
parcheggio a servizio del fabbricato principale e la restante parte da uliveto.
Considerata la diversa tipologia di destinazione d'uso delle porzioni di
particelle la valutazione € stata svolta in maniera differenziata.

Per quanto riguarda la valutazione dei terreni catastalmente coltivati ad

uliveto si ¢ tenuto conto della consistenza, della ubicazione e delle

caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

La stima e stata sviluppata sulla base di un criterio di tipo sintetico
comparativo, adottando come parametro tecnico la superficie del terreno,
ossia il metro quadro convenzionale a cui sara associato un valore unitario
desunto da dati medio-statistici anche disponibili nella letteratura di settore.

Il probabile valore unitario di mercato, in termini statistici e di riferimento,
stato identificato con il Valore Agricolo Medio [VAM) per ettaro per come

deliberato per I'anno 2016, dalla Commissione Provinciale Espropri di Vibo
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Valentia e rilevato dallo scrivente a mezzo dell’Agenzia delle Entrate che
risulta essere I'ultimo dato reperibile.

I1 VAM considerato e quello afferente la Regione Agraria n. 3 (ANGITOLA}) nella
guale ricade il Comune di Monterosso Calabro.

Nella tabella che segue sono riportati, per le singole particelle costituenti il

lotto, i valori di mercato calcolati.

Valore di

fg p.lla | Porz. sup. coltura cat. VAM e

13 653 N | 1.380,00 ULIVETO | 25.318,85 3.494,00

13 851 N | 330,00 ULIVETO | 25.318,85 835,52

TOTALE 4.329,52

Per quanto riguarda la valutazione dei terreni catastalmente coltivati ad
uliveto ma di fatto (e per lavorazioni eseguite} adibite a strade e piazzali si e
tenuto conto della consistenza e del valore di realizzazione deprezzato.

La stima ¢ stata sviluppata sulla base di un criterio di tipo sintetico
comparativo, adottando come parametro tecnico la superficie del terreno,
ossia il metro quadro convenzionale a cui sara associato un valore unitario
desunto dai costi diretti di realizzazione adeguatamente deprezzati.

Il probabile valore unitario di mercato, considerato quanto sopra esposto,
stato considerato pari a € 20,00/mgq.

Nella tabella che segue sono riportati, per le singole particelle costituenti il

lotto, i valori di mercato calcolati.

i sk || Bors S0 destinazione VE.IIDI'F Valore di
reale unitario mercato

13 653 N | 120,00 Pjggﬁgg(io 20,00 2.400,00
13 651 N | 545,00 | PARCHEGGIO 20,00 10.500,00

TOTALE 13.300,00

Ing. Pasguale Romang Mazza = Vico Toppetta = 89900 Vibo Valentia | < . .
Ta/Fax 036 - RAIBDL EaZiONe:Lificimle- &l USO esclusivo personale - & vietaia. ook
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

=
t‘*a Frmato Da: MAZZA PASCUALE ROMANC Emesso Da: ARUBAPEC S.P A& NG GA S Setial#: 6a2cd1defadf3 9574635806920 3aa5 056

b
)



Ist. n. 3 dep. 13/09/2022

TRIBUMALE D1 VIBG VALEMTIA = Procedura Esecutiva lmmohiliare n® 15,2022
promossa da 00 VALUE §.p.A. contro

Il pii probabile valore di mercato complessivo dei beni [terreni} costituenti il
LOTTO, ossia per i 1/1 delfintero, risulta paria € 17.629,52 =€ 18.000,00

Considerando che tale bene risulta di proprieta del debitore esecutato per la
quota paria 1/3, si deduce che il prezzo di vendita (per la quota di proprieta)

risulta essere paria € 6.000,00 (diconsi euro SEIMILA/0Q).

LOTTO 3

Per quanto riguarda la presente valutazione si € tenuto conto del tipo di
costruzione, della relativa consistenza, della ubicazione dellintero stabile e
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche. La stima ¢ stata sviluppata
sulla base di un criterio di tipo sintetico comparativo, adottando come
parametro tecnico la superficie convenzionale, ossia i metro quadro
convenzionale a cui sara associato un valore unitario desunto da dati medio-
statistici anche disponibili nella letteratura di settore e dalleventuale
applicazione allo stesso valore di coefficienti correttivi, afferenti alle
condizioni oggettive estrinseche ed intrinseche del bene (zona, condizioni
generali, funzionalitd, esposizione, etc}). La superficie commerciale ¢
misurata al lordo delle murature interne ed esterne perimetrali (superficie
coperta) nonché degli spazi di circolazione orizzontale [disimpegni, corridoi,
ecc.} interni. I muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono computati
per intero, sono da considerare fino ad uno spessore massimo di 5C cm,
mentre i muri in comunione vengono computati nella misura massima del
50% e pertanto fino a uno spessore massimo di cm. 25. La superficie dei
balconi & stata ragguagliata alla superficie delfimmobile principale,
considerandola al 30% della propria estensione, cosi come consuetudine
accertata nel mercato immobiliare in questione.

La superficie commerciale in funzione della destinazione d'uso sara quindi:

Dest D'uso Sup. Reale Coeff. Sup. Commerciale
- Piano [mq] Omogen. [mq]
Residenziale - P1 158,25 1,00 158,25
Balconi 31,55 0,33 6,45
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Il probabile valore unitario di mercato, in termini statistici e di riferimento, e
stato identificato mediando, al fine della piu stretta individuazione
probabilistica, i valori esposti nelle piu recenti pubblicazioni specialistiche
relative ad osservatori locali e nazionali dei prezzi (quali “L’osservatorio dei
valori immobiliari” curato dalla Agenzia del Territorio di Vibo Valentia riferiti
al 1I° semestre 2021) e il valore unitario desunto dall’esercizio professionale
dello scrivente, in altre parole per informazioni assunte presso operatori del
settore (colleghi, notai, etc.) ed il canone d’affitto mensile per immobili simili.
Valori unitari tratti o desunti dalle pubblicazioni di settore “Osservatorio dei
valori immobiliari” curato dalla Agenzia del Territorio:

varia da un minimo di €/mq 220 ad un massimo di €/mq 280,00.

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: VIBO VALENTIA

Comune: MONTEROSS0 CALABRO
Fascia/zona: Extraurbana/ZONA AGRICOLA
Codice di zona: R2

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq)
Tipologia Stato conservativo Min Max

Abitazioni di tipo economica NORMALE 220 280

Nel caso in esame, considerando la tipologia, lo stato e le finiture
dell'immobile, la dimensione e la destinazione d’uso attuale, il valore posto a
base della valutazione ¢ pari al valore massimo e quindi pari a €/mq 280,00.

Valore unitario desunto dall’esperienza professionale. Per beni similari {epoca
di costruzione, caratteristiche costruttive, stato di manutenzione e stato di
finitura), nel corrente periodo, le contrattazioni possono oscillare, in zona
specifica, fra 500,00 e 540,00 €/mq. Si ritiene di poter assumere in questo caso
e in termini tecnicamente accettabili, 1a cifra di €/mq 520,00. Il valore assunto
tiene anche conto delle discrasie sulle parziali proprieta all’interno

dellappartamento.
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Per risalire al pin attendibile valore presunto di mercato, da applicare al mq
convenzionale, si ricorre alla media fra il valore ricercato sulle pubblicazioni di
settore e quello desunto per via diretta, quindi la cifra di riferimento per
I'immobile in esame risulta mediamente di:

(280,00 + 520,00)/2 = €/mq 400,00.

11 valore dell'unita immobiliare, sulla scorta delle considerazioni sopra esposte,

risulta essere pari a € 67.080,00, per come si pud evincere dalla tabella

sottostante.
Dest D'uso Valore Unit. Sup. Comm.le Valore
- Piano [€/mq] [mq] [€]
Residenziale - P1 400,00 158,25 63.300,00
Balconi 400,00 6,45 3.780,00
Valore immobile 67.080,00

Tale valore risulta molto vicino a quello che si ottiene se si calcola il prezzo

medio del canone d’affittn, come di seguito meglio precisato.

Considerando che il prezzo del canone di affitto, per immobili simili, si aggira

attorno a € 250,00 mensili (superficie Lorda [mq] x Valori Locazione [€/mq x

mese]}, ne deriva che:

- Ilreddito lordo annuo (RI) & pari a € 250,00 x 12 mensilitd = € 3.00C,00

- Il reddito netto annuo (Rn) & pari a € 3.000,00 - 20% = € 2.400,00
(I'abbattimento del 20% & dovuto alle spese medie di gestione,
comprensive di spese di manutenzione, di inesigibilita e le aliquote di
ammortamento e per le imposte}

- Considerando un saggio di capitalizzazione (r} pari al 3,5 %, & possibile
determinare il piti probabile valore di mercato (M} dell'immaobille:

Vm = Rn/r quindi € 2.400,00/3,5% =€ 68.571,43

Mediando i due valori ottenuti abbiamo:

(67.080,00 + € 68.571,43)/2 =€ 67.825,7 1% € 68.000,00
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Ist. n. 3 dep. 13/09/2022

TRIBUMALE D1 VIBG VALEMTIA = Procedura Esecutiva lmmohiliare n® 15,2022
promossa da 00 VALUE §.p.A. contro

Il pit1 probabile valore di mercato del bene in oggetto costituente il LOTTO 3,
ossia per i 1/1 dellintero, risulta pari a € 68.000,00 (diconsi euro
SESSANTOTTOMILA/0Q]).

LOTTO 4
Come precedentemente esposto, in particolare al punto 3 della presente

relazione, il lotto 4 & costituito da n. 4 porzioni residuali di unita

immobiliari ¢ollegate ¢ accessibili unicamente da unita i biliari
oggetto della presente esecuzione immobiliare. Tali porzioni di unita

immobiliari, sviluppano complessivamente una superficie pari a mq 35,95 di
superficie residenziale e una superficie pari a mq 5,50 di superficie destinata a
deposito.

A parere dello scrivente, considerato che tali porzioni immobiliari non hanno
accesso dall’esterno se non tramite diversa proprieta, le stesse non sono
vendibili e non hanno alcun wvalore se dissociate dalle unitd immobiliari
principali. A cid si deve aggiungere che tali unita sono pignorate in quota pari

ad 1/3.

RIEPILOGO DEL YALORE PER SINGOLO LOTTO

Nella tabella che segue sono stati riassunti i valori determinati per i singoli

lotti:

TIPOLOGIA LOTTO VALORE QUOTA VALORE PRO
DEL BENE N, COMPLESSIVO | PIGNORATA QUOTA
FABERICATI 1 € 23 000,00 1/1 € 23000,00
TERRENI 2 € 18 000,00 1/3 € 6000,00
FABERICATI 3 € 68 000,00 141 € 68000,00
FABERICATI 4 € 0,00 1/3 € 0,00

VALORE TOTALE € 97.000,00
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Ist. n. 3 dep. 13/09/2022

TRIBUMALE D1 VIBG VALEMTIA — Procedura Esecutiva lmmohiliare n® 15,2022
promossa da 00 VALUE §.p.A. contr

11. Indichi I''mporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione,
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo dehito
non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia, eventuali procedimenti
gindiziari relativi al bene pignorato;

Da informazioni assunte in sede di sopralluogo e per quanto potuto accertare,

non visono spese condominiali.

12. Indichi per ciascun lotto le formalita (iscrizioni e trascrizioni) delle guali
dovra essere ordinatala cancellazione dopola vendita ......ccou.e
Successivamente alla vendita dovra essere ordinata la cancellazione delle
formalita compiutamente riportate dallo scrivente, per singolo lotio e per

singola particella, in risposta al quesito n. 2, al quale si rimanda integralmente.

13. Indichii dati necessari per la voltura dei beni all’aggludicatario.
I dati necessari per la voltura dei beni all'aggiudicatario sono i dati catastali

degli immobili oggetto di pignoramento ed i confini.
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LOTTO 1

Ist. n. 3 dep. 13/09/2022

TRIBUMALE D1 VIBG VALEMTIA = Procedura Esecutiva lmmohiliare n® 15,2022

promossa da 00 VALUE §.p.A. contro

I dati catastali attuali delfimmobile oggetto di pignoramento ed i confini sono:

Catasto Comune di MONTEROSSO CALABRO (Codice: F607)
Fabbricati Provincia di VIBO VALENTIA
O OCKHKH XXX KK X XXX XX
Intestato: DO IHK KKK I KKK AKX KK
Quota: Proprieta 1/1
Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
15 383 2 A6 3 4 vani Euro 99,16
15 383 3 Ajd 1 4.5 vani Euro 148,74
Dagli atti catastali risulta che:
il sub 2 confina con Via Guglielmo Marconi, scala comunale,
unita immobiliare sub 3 e propriets‘l- suoi eredi o
Confini: aventi causa.
il sub 3 confina con Via Guglielmo Marconi, scala comunale,
unita immobiliare sopra descritta {sub 2} e proprieta
- suoi eredi o aventi causa
VIA GUGLIELMO MARCONI
Indirizzo
Comune di Monterosso Calabro
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LOTTO 2

Ist. n. 3 dep. 13/09/2022

TRIBUMALE D1 VIBG VALEMTIA = Procedura Esecutiva lmmohiliare n® 15,2022

promossa da 00 VALUE §.p.A. contro

I dati catastali dei terreni oggetto di pignoramento sono:

Catasto Comune di MONTEROSSO CALABRO (Codice: F607)
Terreni Provincia di VIBO VALENTIA
B> ORI HX AKX XIXHXHXHX X AKX
Bl OXOOKIIKIIIKIIHIX
Intestato:
EEOOOOOE ooric 1/3
- BECCCCCCCCOCCCOOIeeN
EECCCOEES rrooica 173,

o Reddito Reddito
fg p.lla Qualita Classe sup. dorihaale| Apcitie
13 653 ULIVETO 1.500 5,42 4,65
13 651 ULIVETO 875 4,97 3,62

Dagli atti catastali risulta che I'appezzamento di terreno
Confini: confina con le particelle 518, 652, 654, 816, 950 del
medesimo foglio di mappa e con Strada Provinciale 46.
o CONTRADA DARMITA
lndirizzo _
Comune di Monterosso Calabro
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TRIBUMALE

Ist. n. 3 dep. 13/09/2022

DIVIBO VALEMTIA = Procedura Esecutiva lmmohiliare n® 15,2022

promossa da 00 VALUE §.p.A. contro

LOTTO 3

I dati catastali attuali delfimmobile oggetto di pignoramento ed i confini sono:

Catasto Comune di MONTEROSSO CALABRO (Codice: F607)
Fabbricati Provincia di VIBO VALENTIA
B> X XXX XXX X K]
EECOOSEES roprica 1/
Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
13 518 23 AJ2 U 6,5 vani Euro 402,84
Dagli atti catastali risulta che Vappartamento confina con il
vano scala condominiale [sub 13} con i sub 18 e 2C del
Confini: medesimo foglio di mappa e particella e con la porzione di
appartamento che risulta perd ricadente sulla particella
653 sub 2 [di altra proprieta superficiaria).
- CONTRADA DARMITA SNC Piano 1
Indirizzo _
Comune di Monterosso Calabro
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LOTTO 4

promossa da 00 VALUE §.p.A. contro

Ist. n. 3 dep. 13/09/2022

TRIBUMALE D1 VIBG VALEMTIA = Procedura Esecutiva lmmohiliare n® 15,2022

I dati catastali attuali dellimmobile oggetto di pignoramento ed i confini sono:

Catasto Comune di MONTEROSSO CALABRO (Codice: F607)
Fabbricati Provincia di VIBO VALENTIA
B O]
B> O OIS
Intestato:
BRSSO r:oorica (/3
B CSSOOTOBAAK
EECCEOEES oo 13,

Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
13 816 2 C/2 1 5mq Euro 5,42
13 816 3 A2 U 1,5 vani Euro 92,96
13 816 4 A2 U 1,5 vani Euro 62,56
13 816 5 A2 U 1,5 vani Euro 92,56

Dagli atti catastali risulta che:
# il sub 2 confina con il sub 1, con la particella 950
(Catasto terreni) e con il sub 16 della particella 518 del
medesimo foglio di mappa.
# il sub 3 confina i sub 18 e 20 della particella 518 del
Confini:
medesimo foglio di mappa.
# il sub 4 confina il sub 21 della particella 518 del
medesimo foglio di mappa.
# il sub 5 confina il sub 22 della particella 518 del
medesimo foglio di mappa.
o CONTRADA DARMITA SNC-PT, P1, P2, P3
Indirizzo ;
Comune di Monterosso Calabro
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14.

15.

16.

Ist. n. 3 dep. 13/09/2022

TRIBUMALE D1 VIBG VALEMTIA = Procedura Esecutiva lmmohiliare n® 15,2022
promossa da 00 VALUE §.p A, contro

Ove necessario, in hase alla tipologia del bene pignorato, indichi i costi
prevedibili per effettuare lo smaltimento in base alla normativa di legge;
Non risulta necessario effettuare smaltimento per 1 beni oggetto del

pignoramento.

Ove possibile, sempre in base alla tipologia del bene pignorato, effetinare
le valutazioni di fattibilita, con specifico riferimento alla possibilita di
convertire la destinazione d'uso del bene.

In base alla tipologia e alla conformazione degli immobili pignorati non si

riscontra la possibilita e necessita di convertire la destinazione d'uso attuale.

Indichil'esistenza di eventuali contributi regionali e comunitari concessi
sul bene staggito, quantificandone il valore
Per quanto potuto accertare, i beni staggiti non risultano destinatari di

contributi regionali o comunitari

CONGEDO C.T.U.

Fermo restando dunque a giudizio del sottoscritto C.T.U. il valore dei beni oggetto

della presente procedura cosi come espresso in precedenza, si rimane a disposizione

per ulteriori chiarimenti, delucidazioni, osservazioni e accertamenti tecnici che il

Gludice dellEsecuzione Dott Marle MIELE e le parti chiamate in giudizio ritenessero

opportuni.

Vibo Valentia, 1i 12 settembre 2022

NCTU
{Ing. Pa;qy qfe Romano Mazza]

M@/%hz/
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