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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA

PREMESSA

11 signor [ < debitore nei

confronti della societa MAIOR SPV srl della somma di euro |, o'tre interessi
e spese successive ed occorrente, in forza all'atic di precetto notificato in data |l
18/03/2025.

Conseguentemente, la societa MAIOR SPV srl per il recupero di quanto ad essa
dovuto, ha dato inizio alla procedura di espropriazione immobiliare per

I'acquisizione del seguente bene immobile (p_er come indicato nell’ atto di

pignoramento):

“Piena proprieta del bene sito nel comune di Rombiolo (VV), censito presso il NCT
del medesimo comune al Foglio 10, Particella 291, are 31. Si intendono comprese
nel pignoramento tutte le accessioni, accessori, frutti e pertinenze come per Legge

ad uso.”

Con ordinanza pronunciata in data 28/10/2025 il G.E. dell'esecuzione, dott.ssa G.
Orefice, nominava la sottoscritta arch. Monica SPADA, con studio in Vibo Valentia
viale Giovanni XXIII, 92, regolarmente c¢bilitate all’esercizio  del’attivita
professionale ed iscritta all’Ordine degli Architetti della Provincia di Vibo Valentia

col n® 221 ed dll'Aloo gpecigle dei Periti @ Consulenti Tecnici tenuto presso il

Tribunale di Vibo Valentia, consulente tecnico invitandomi a comparire in Tribunale

per prestare giuramento di rito e ricevere il conferimento del mandato.

Svolgimento delle operazioni di consulenze.

Le operazioni peritali, iniziarono principalmente esaminando la documentazione
in atti.

In accordo con il custode giudiziario, veniva fissata la data del sopralluogo per
giorno 10/11/2025 alle ore 12:00. A tal proposito il custode provvedeva allinvio di
una lettera raccomandata A/R1,

In tale data alllappuntamento oltre alla scrivente ed al mio collaboratore
tecnico geom. Cosmo Gallizzi, erano presenti il custode giudiziario, avv. Alessia

Mase ed il signor NN
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generale 2982; favore: [N -t - I
B - i diritti di 1/1 di piena proprieta; contro [ G 2t: 2
I B - diritti di 1/1 di piena proprieta.

3° QUESITO

Descrizione sommaria del/i bene/i.

Bene di cui al punto A) Il bene oggetto di perizia & un terreno agricolo sito nel
comune di Rombiolo Il terreno & costituito da un'unicc particella, derivante da
un frazionamento esequito in data 11/12/2001 pratica n. 437421, che si estende
per una superficie complessiva di circa are 3.100 {(mq 3100). Il lotto presenta una
forma irregolare ed e dotato di un fronte su strada vicinale, dalla quale avviene
I"accede diretto al fondo.

Il terreno attualmente e classificato come seminativo, presenta un andamento
morfologico scosceso verso sud-est ed e delimitato soltanto lungo il confine
stradale da recinzione costituita da paletti in legno e rete metallica.

Nel corso del sopralluogo e stata rilevata la presenza di una serra di piccole
dimensioni, con superficie di circa mq 32, (dimensioni mt. 4,00x 8,00) costituita da
una struttura leggera e precaria in pali in legno e ferro, con copertura in telone
plastico. La serra risulta in condizioni manutentive complessivamente scadenti e
appare destinata ad un utilizzo meramente occasionale e familiare.

E inoltre presente un traliccio gravato da servitu di passaggio. Tale presenzae la
relativa servitu di passaggio costituisce un vincolo permanente che incide
sull’' utilizzabilito del terreno, aspetto di cui si & tenuto conto nella determinazione
del valore di stima.

Il terreno oggetto di perizia, secondo le previsioni del PSC vigente risulta

classificato in zone E (agricola).
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5° QUESITO

A Verificare |'esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resterannc a carico dell’ acquirente,
ovvero in particolare:
= Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni
= Atti di asseveramento urbanistici, eventudali limiti 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'usc (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,

servitu, uso, abitazione).

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

» Esistenza di vincoli @ storici, culturali, archeologici, architettonici,
paesaggistici, e ai vincoli urbanistici e/o amministrativi, alle acquisizioni al
patrimonio comunale per irregolarita urbanistiche

» canoni, livelli, diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici,
altresi verificando, ex art. 173 bis, comma 1, n. 8, se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.
Indichi specificamente quali siano i pesi di cui sopra che continueranno a
gravare sul bene in vendita e che quindi resteranno a carico
dell’aggiudicatario e quali potranno essere cancellati ex art. 586 ¢.p.c. ed i
relativi oneri e tasse di cancellazione;

*» nonche tutti i costi necessari alla affrancazione di canoni, livelli, riscatto,
conversione del diritto di superficie in diritto di proprietd per I'edilizia
convenzionata o comunque necessari alla cancellazione del vincolo se
prevista.

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

Il bene riportato al foglio di mappa 10 particella 291, per come si evince dalla
relazione notarile del dott. Niccolo Tiecco, notaio in Perugia, e gravato dalle
seguenti formalita pregiudizievoli:

Verbale di Pignoramento del 07/03/2014 Registro Particolare 1162 Registro
Generale 1290
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quantificazione di valore che & sempre da intendersi riferita "a corpo", nello stato di

fatto e di diritto in cui lI'immobile si trova.

In particolare, nel pervenire alla valutazione si € anche tenuto conto - oltre che delle

risultanze delle ricerche di mercato condotte - della sussistenza dei seguenti principali

elementi:

- la zona in cui e posto il terreno, con le relative peculiarita;

Inoltre, la presenza del traliccio e della servitu di passaggio determina un
deprezzamento del fondo residuo, per limitazioni funzionali e percettive, stimato
nella misura del 10% del relativo valore. La riduzione complessiva del valore del
fondo per effetto della servitu & pertanto quantificata in complessivi euro 725,00.
In assenza di specifica documentazione tecnica relativa all'estensione della
servityu, ai fini estimativi si & proceduto con criteri prudenziali, assumendo una
superficie diretta asservita pari a circa 200mqg, comprendente il sedime del
traliccio la fascia di rispetto immediata, ritenuta di fatto non liberamente

utilizzabile.

Calcolo Valore Terreno
Superficie totale terreno: 3.100mgq
Destinazione: E (agricolo)
Valore unitario: 2,50 €/mq
Valore del fondo 3.100x 2.50,00 = 7.750,00 euro

Incidenza sulla superficie asservita

Si assume riduzione del 100% del valore, in quanto area di fatto non liberamente
utilizzabile. Quindi:

200,0 mq x 2,50€/mqg = 500 € pertanto

€ 7.750,00 - 500,00 = 7.250,00 euro

Percentuale di deprezzamento per:

terreno agricolo, un solo traliccio, lotto di dimensioni medio-piccolo € congrua
una riduzione del 10% pertanto euro 7.250x10% = euro 725,00

Incidenza complessiva della servitu

Superficie asservita euro 500,00
Deprezzamento fondo residuo euro 725,00
Viale Giovanni XXIII, g2 89900 Vibo Valentia 15

Procedura di Esecuzione Immobiliare n° 26/2025 MAIOR SPV srl ¢/ BARLETTA S. G.

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



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



Arch. MONICA SPADA

Dalle informazioni apprese in fase di sopralluogo, non risultano concessi contributi

regionali o comunitari.

Tanto il sottoscritto C.T.U. doveva per lincarico affidatogli, e nel depositare tale

relazione presso la Cancelleria manifesta la sua disponibilita a qualsiasi chiarimento.

Vibo Valentia |li 12/01/2026
I C.T.U.

Arch. Monica Spada
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LOTTONn®1
UBICAZIONE DELL’'IMMOBILE:
Comune: Rombiolo (W)
Indirizzo: localita Armici

Qualita dell'immobile: terreno agricolo

COMPOSIZIONE:

Terreno agricolo sito nel comune di Rombiolo che si estende per una superficie
complessiva di circa are 3.100 (mq 3100). Il lotto presenta una forma irregolare ed
& dotato di un fronte su strada vicinale, dalla quale avviene I'accede diretto al
fondo. Il terreno attualmente e classificato come seminativo, presenta un
andamento morfologico scosceso verso sud-est ed e delimitato soltanto lungoil
confine stradale da recinzione costituita da paletti in legno e rete metallica.

Nel corso del sopralluogo e stata rilevata la presenza di una serra di piccole
dimensioni, con superficie di circa mq 32, (dimensioni mt. 4,00x 8,00) costituita da
una struttura leggera e precaria in pali in legno e ferro, con copertura in telone
plastico. La serra risulta in condizioni manutentive complessivamente scadenti e
appare destinata ad un utilizzo meramente occasionale e familiare.

E inoltre presente un traliccio gravato da servitu di passaggio.

PERTINENZA

I -to = I oropriet per 1/1.

DESCRIZIONE CATASTALE:
Terreno censito presso il NCT del comune di Rombiolo al foglio di mappa 10,

particella 291 qualita seminativo, classe 1 sup. mq 3100, rendita dominicale euro

18,41 e reddito agrario euro 7,20.

CONFINI
Il Terreno sito nel comune di Rombiolo (VV), localita Armici censito presso il N.C.T al

Foglio 10, Particella 291 confina con strada, part. 204 e part. 339.
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