TRIBUNALE [N VIR FALENTIA = Procedura Erecuthag Immobiliare g 552027
LEFITICUS 8PV X.R.L. contra |

1 -PREMESSA

Tl sottogcritto Ing. Teodorico Namis, iscritto all'Ordine degli Ingegneri dells Provincia
di Vibo Valentia al n® 365 ed all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di-Vibo
Valentia, veniva nominato in data 1600972022 per la valutazione di stima dei beni
pignorati nella procedura in oggento e, in data 20009/2022, prestava il giuramento di rito
dando inizio alle operazioni peritali.

Dopo aver esaminato il fascicolo, eseguito le verifiche catastali e ipocatastali ed
acquisitola planimetria del bene presso " Agenzia del Terrtono di Vibo Valentia previo
mvviso [congiuntamente al custode del compendio immobiliare Avv.to Anna Figliano) a
mezzo raccomandata a'r del 14 settembre 2022 codice identificativo:618620892641
veniva fissato sopralluogo presso i luoghi di caunsa per il giormo 29 settembre alle ore
12,00.

In data 29 scttembre 2022 alle ore 12.00 il sottoscritto, unitamente al custode del
compendio immobiliare Avv. Anna Figliano, si & recato nella Frazione di Monsoreto del
Comune di Dinami (VV) in Corso Vittorio Emanuele 1IL nr. 96, presso I'immobile
oggettodi pignoramento.

Alla presenza del sig. st & provveduto ad scquisire la documentazione
fotografica ed & stato eséguito il filigve metrico del bene pignorato, individuato
catastalmente al Fg. 38 plia 693.e p.lla 177 sub 1 del Catasto Fabbricati del Comune di
Dinami & Fg. 38 p.lla 692 del Catasto Terreni del Comune di Dinami,

Alla presenza del custode, inoltre, si & provveduto ad eseguire una sommaria ispezione
dei locali costituenti 1" immobile.

Successivamente, in data 10 dicembre alle ore 16.00, ci si & recati insieme al propric
eollaboratore Ing. Alessandro Mangone, ad eseguire tutte le misurazioni di rite, previe
mtese telefomche infercorse in data 02 dicembre 2022,

2 - QUESITI
Tquesiti formulati dal Gindies del Tribunale di Vibo Valertia, Dr. Mario Miele, a seguito
del verbale di giuramento del 20 seftembre 2022 sono stati | seguenii:

. PROVVEDA l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed escguita ogni
opcrazione ritenuta necessaria, ad esaminare i documenti depositati ex art. 567 c.p.c.,
segnalando tempestivamente al Giudice quelli mancanti o inidonei, e ad acquisire, sc
non allegata agli atti, copia del titolo di provenienza delfi bene/i alfi debitorei:

" sggiomi i documenti catastali gia depositati ed acquisisca quelli non depositati
Tne Teoderics Nemia — Via Filanda i 2 — 89900 Yiba Valenta '
Tel Pax 0965 - 4121 5; e-mall: ramimeadorico@libar it Pagana 1dl 14

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

Fimnady D TECQDORICD MAMA Ermssso Da: ARLBARES EU QUALIFED CERTIFICATES G4 61 Sensii Joicdethiidiise

@



TRIBLUINALE P PIRO VALENTIA — Progedura Esecutiva Immobilicre g% 552027

LEVITICUS SPV S.RL contra

ritenuli necessari (estratto di mappa; certificato di attualith catastale; eventuali
frazionamenti; certificato di destinazione urbanistica; scheda planimetrice del catasto
fabbricati efo del catasto terreni); il c.t.u. deve quindi verificare chiaramente la proprieth
del bene staggito in capo al debitore al momento del pignorament.

FROVVEDA quindi
1. Ad avvertire questo giudice in caso di impossibilita di accesso all'immobile, allegando

copie della comunicazione inviata al/i debitorei e della relativa ficevuta di ritormo;

2. A identificare ili bene/i oggetio del pignoramento, con precisazione dei confini e dei
dati catastali; riporti gli estremi dell*atto 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 proprictd, superficie, usufrutto); indichi
inoltre quali siano gli estremi dell'atto di provenienza, segnalando eventuali scquisti
MOrtis cAusa mon trascritti;

3. A fornire una sommaria descrizione del/i beneyi;

4. A riferive sullo stato di possesso dell'/gli immobilef, con indicazione —se occupatovi
da terzi- del titolo in base al quale avvenga Foccupazione con specifica attenzione

all’esistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare
se gli stessi siano registeati, ipotesi rispetto alla quale egli dovri verificare la data di
registrazione, la data di scadenza del contratto, la data di scadenza per 'eventuale
disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o Jo stato della causa eventualmente in
corso per il rilascio;

5. A verificare esistenza di formalita, vincoli 0 oneri anche di natura condominiale,

gravanti sul bene, che resteranno a carico dell"acquirente, ovvero, in particolare:

Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni

Atti di asservimento arbanistici, eventuali limiti all’edificabiliti o diritti di
prelazione

Convenzioni matrimomial e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale, con precisazione della relativa daia e della eventuale trascrizione
Altri pesi o limitazioni d'uso (es. contratti rélativi all'immobile ed opponibili
alla procedura, oneri reali, obbligazioni proptes rem, servith, uso,
abitazione)

Esistenza di vincoli storici, culturali o archeologici

Esistenza di diritti demaniali {di superficie o servith pubbliche) o usi civici,
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TRIBUNALE D FIRDY VALENTIA = Progedura Execidiva Immobillore n® $52821
LEVITICUS SPV S.R.L. contra

evidenziando gli onen di affrancazione o di riscatto;

6. A verificare l'esisienzs di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale
gravanti sul bene (tra cui iscriziond, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizicvoli),
che saranno cancellati o comundgue non saranno opponibili all acquirente al momento
della vendita, con relativi oneri di cancellazione a carico della procedura. Indichi
costi 8 ¢io necessar.

7. A verificare |a regolarita edilizia ¢ urbanistica deli bene/ i, nonché Pesistenza della
dichiarazione di agibilitd dello stesso, segnalando eventuali difformith urbanistiche,
edilizie e catasiali. Ove consti I'esisienza di opere abusive, si pronanci sull'eventuale
sanabilitd ai sensi delle leggi n. 47/85, n. 724/94 e di tutte le successive modifiche,
con indicazione dei relativi costi. Ove le opere abusive siano sanabili provveda ad
accatagtare 'immobile non accatastato ed a regolarizzarlo sotto ogni profilo tecnico -
amministrative. Fornisca le notizie di cul all'art. 40 della L. 47/85 od all'articolo 46
del D lgs. 378/01; indichi in particolare gl estremi della concessione/licenza ad
edificare o del permesso di costruire ¢ della cventuale concessione’permesso in
sanatoria (con indicazione dei relativi costi), ovvero dichiari che la costruzione &
iniziata prima del 1° settembee 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.

B. Proceda, ove necessarig, ad eseguire le necessanie variaziond per "aggiornamento del
catasto provvedendo, incaso di difformith . mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua comezione o redazione ed all’accatastamento delle unitd immobiliari
non regolarmente accatastate,

1. Ad indicare il valore commerciale degli immobili, avato anche riguardo agli

evetituali rapporti di locazione (precisando in tal caso la data di stipula del contratio
¢ della relativa registrazione) o di altro tipo soggetti a proroga o meno, esprimendo
il proprio parere sull’opportunitd di procedere alla vendita di uno o pil lotti e
predisponendo, in caso affermativo, il relative frazionamente con l'indicazione di
tutti 1 dati catastali per ciascun lotto; Nel caso si trasi di'qeota indivisa, fornisca la
valutazione anche della sola quota. . .
2. Indichi I"importo annuo delle spese fisse di pestions o di mamntenzione, éventuali
spese straordinaric gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni antedor alla data della
perizia, eventuali procedimenti gindizian relativi al bene pignorato;
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TRIBUNALE DF VIBO VALENTIA — Provedura Evscutiva fmmobillare n® 520270
LEVITICUS 5PV S.R.L contro

3. indichi per ciascun lotto le formalitd (iscrizioni e trasmizicrni}-dellc quali dovrd
essere ordinata |a cancellazione dopo la vendita, accertando se alla data del deposito
della perizia gravino sulle singole unitd immobiliar pignorate ulteriori iscrizioni o
traseriziond pregiudizievoli;
4. indichi i dati necessari per la voltura dei beni all’aggiudicatario;
5. ove necessanio, in base alla tipologia del bene pignorato, indichi i costi prevedibili
per effettuare lo smaltimento in base alla normativa di legge (eternit, ete..);
6. ove possibile, sempre in base alla tipologia del bene pignorato, effettuare le
valutazioni di fartibilitd, con specifico riferimento alla possibiliti di convertire la
destinazione d'uso del bene.
7. indichi l'esistenza di eventuali contributi regionali o comunitar concessi sul bene
staggito, quantificandone il valore,
8. dica infine quant'altro reputato utile ¢ necessario ai fini dell’emissione
dell’ordinanza di vendita.

ALLEGHT inoltre alla relazione:

a. La planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o della
licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratio di locazions o del
tiolo legitimante la detenzione ¢ del verbale d’accesso contenente il sommario
rescconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, certificati di
destinazione Urbanistica degli immobili, nonché tutta la documentazione ritenuta di
necessario supporto alla vendita;

b. Documentazione fotografica interna ed esierna degli immobili estraendo immagini di
tutti gh ambienti (fcrrazzi, giardini, accessorl, parti comuni ed eventuali pertinencze
compresi);

¢, L'elenco delle traserizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi, nonché delle
iscrizioni ipotecarie su foglio separato;

d. Ladescrinione del bene con identificazione catastale e coerenze su foglio separato;

. Gli avvisi di ricevimento delle raccomandate relative agli avvisi di inizio operazion
peritali;

f. Depositi, almeno il giomo prima dell®udienza fissats per Pemissione dell*ordinanza
di vendita, il proprio claborato peritale, completo di tutti gli allegati, in via telematica,
unitamente ad una copia cartaces di cortesia per il gindice e ad una copiasu supporto
informatico (in formato Winword versione almeno *96) e ne invii copiaal creditore
procedente, al/i creditore/i interventi & al debitore, anche se non costimito, a mezzo
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TRIBUNALE B FIRGQ FALENTIA = Procedima Evecutiva fmmobiliare g° 552027
LEFITICLS SPV 8 R.L contro

posta ordinaria o posta elettronica certificata.

2 -RISPOSTA Al QUESITI

Preliminarmente il sottoscritio ha provveduto ad esaminare gli atti del procedimento eda
estramre copia del fascicolo presente presso la cancelleria della sezione esecuziond
immobiliari. Ha inoltre provveduto ad acquisire i documenti catastali aggiomnati
verificando la proprietd del beme staggito in capo al debitore al momento del
pignoramento. Nella parte che segue sono esposte le risposte af quesiti posti:

L. Avvertire guesto giudice in caso di impossibilita di accesso all'immoabile. ..

L'accesso all'immobile & regolarmente avvenuto in data 29 settembre 2022 alla presensza
del custode del compendio immobiliare pignorato, Avv. Anna Figliamo, ¢ del sig.

. Durante il sopralluogo € stata fatta unaricognizione generale dei luoghi eseguendo
opportuni rilievi fotoprafici e metrict.

2. Identificare ili bene'l oggetto del pignoramento, con precisazione dei confinie
dei dati catastali; riperti gli estremi dell*atte di pignoramento e...;

T bene oggetto della presente consulenza & un immobile per civile abitazione posta al piano
terra, sito nel Comune di Banami; Fraz. Monsoreto, in fregio al Corse Vittorio Emanuele
111 n. 6.

L'immobile pignorato risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Dinami al
Foglio di mappa n. 38 particella 693 ¢ particella 177 sub 1, categoria AJ3, classe 1, vani
4, superficie calastale di myq, 64,00, rendita Euro 115,69 e Foglio di mappan. 38 particella
692 qualith seminativo di clesse | avente una superficie catastale di mqg 436,00,

E interposto fra due proprietd e confina a Nord-Ovest con altra Ditta a Sud-Est altra Ditta
a Nord-Est con il Corso Vittorio Emanuele IIT ¢ a Sud-Ovest con un terreno di proprieta
del Sig,

L'immobile risulta pignorato a seguito di atto giudiziarie in-data 27 ottobre 2021 del
Tribunale di Vibo Valentia a favore di LEVITICUS SPV S.R.L. con sede legalein Roma,
Via Piemonte, 38 quale conferitaria di wtte le attivith e passivith della gia LEVITICUS
SPV 5.R.L. contro

Tale immaohbile & pervenuto al debitore esecutato come di seguito specificato,

Quota dell’intero in piena proprietd in regime di comunione legale dei beni, ginsto atio di
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TRIBUNALE IY FIRD FALENTIA — Procedura Execnfive fomobiliars n° $5,202]
LEVITICLIS 5PV S.R.L. confro

compravendita in notaio Scordamaglia Domenico di Vibo Valentia (VW) del 07/00/2004
repertorio n. 103843/21509 trascritio il 16/09/2004 ai nn. 5495/4763, da potere della
signora
Quota part & 1/2 di piena proprietd in regime di separagione dei beni giusto atte di
compravendita del 18/09/2007 in notaio Righi Nicoletta di Vignola (TN repertorio n.
394572199 trascritto il 02/10/2007 ai nn. 6605/4650 da potere della signora

(alla quale I'mmobile apparteneva per la coonmione legale con marito

3. Fornire una sommaria descrizione deli bened...

L'immaobile oggetio della presente procedura & costituito da una casa di fipo a schiera per
civile abitazione, posta al pieno ferra, con pianta rettangolare, ed esposto con i due lati
corti @ Nord-Est ¢ Sud-Ovest.

Risulta essere composto da un totale di quattro veni: ingresso, zona pranzo | cucina,
bagno, letto con ripostiglio annesso,

Vi si accede attraverso un portone d' ingresso in fregio al Corso Vittorio Emanuele [T, dal
quale si accede ad un disimpegno che funge da ingresso e dal quale si procede nella zona
pranzo-cucing, Da guest'ulima zons, mediante un comidoio, si pud accedere
rispeftivamente al bagno e alla camera da letto con annesso ripostiglio. Dal predetto
cormridoio, per mezzo di unaporia, si sccede ad un giardino posto sul retro dell’ abitazione,
(particella catastale n, 692} e nel quale vi & coltotato un fabbricato, precario, adibito a
magazzino ¢ deposito attrezzi, il quale & costituito in parte da rmuratura in laterizi ed in
parte in struttura lignea e ondine metalliche,

L’immobile ha una superficie complessiva di 6400 mg, e risulta avere un totale di
quattro veni, con un’altezza media utile h = 2,735 m, con I"altezza pit bassa pari a 2,34
m & guella pin alta pari a 3, 10m, per un volume totale pari a 175,04 me.

La struttura portante risulta costituita da pareti in muratura. GH intonaci interni ed esterni
sono finiti con intonaco al civile, la tinteggiatura delle pareti murarie interne od csteme
& del tipo idrolavabile.

(3li infissi esterni sono in legno e doppio vetro, completi di scori; le porte interne di
colore bianco, completi di ferramenta e quanto necessario per rendere loro funzionali.
L'impianto elettrico & gottotraccia, completo d'interruttori e deviatori in buono stato di
manutenzicne, L'impianto idrico ¢ fognante risulta essere collegato con le reti comumali.
L’impianto termico ¢ assente e 'acqua calda sanitaria (ACS) viene generata da un
piceolo boiler elettrico posizionato nel bagno.
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TRIBUNALE Bof VIBG FALENTIA — Procedwra Erconsivg fmmobiliare n® 552037
LEFITICUS 5PV S AL confra

I rivestimenti del locale igienico (WC) sono in mattonelle di ceramica delle dimensioni
20 x 20 em”2, per un’altezza finita di m. 2,50. Le soglic delle porie e delle finestre sono
rivestite in marmo. I pavimenti sono in gres ceramico di tipo misto, infatt sono diversi
tda ambiente ad ambiemte. Le finiture intemne si presentino, nel complesso, discrete,
seppur di vecchia data, con spesso la muratura a vista.

L'intradosso dell'abitazione & costituito da un controsoffitto realizzato con pannelli di
cartongesso a chiusura del sotto tetto, di tipo a doppia falda, realizeato con struttura

lignea ¢ copertura in amianto, al quale vi si accede per mezzo di una botola.

FOTO 3-8: Piamo terra.
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TRIBUNALE DN VIBO VALENTIA — Procedirn Evecutiva Immobifigre n® 352021
LEVITICUS 5PV 5.R. L. comirp
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TRIBUNALE DF VIR FALENTIA - Provedura o siive Immobiliare o® 552037
LEVITICUS 5PV 5.R.L. comiro

e

Foto 15-26: Giardino con Fabbricato (magazzino) e legnaia.

4. A riferire sullo stato di possesso dell'/gli immobilefi, con indicarione — se
occupato/i da terzi — del titolo in base al quale avvenga Ioccupazione ...
L'immobile si presenta, alla data del sopralluogo, utilizzato e occupato dal debitore
esecutato, poiché all'interno sono presenti mobili e suppellettili van di proprieta della

parte debitrice esecutata.

S.A verificare ['esistenza di formalithy, vincoli o oneri anche di natora
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’ scquirente ...

L'immaobile non risulta gravato da nessuma formalits, vincoli o beni anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, ad esclusione di quella derivante dalla presente
procedura, che resteranno a-earico'dell’acquirente.

6. A verificare Desistenza di formalith, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale gravantli sul beme (ira cui iscrizioni, pignoramenti e altre
trascrizioni pregindizievoli) ...

L'elenco delle formalita a carico dell”immobile risulta essere:

- trascrizione contro del 14/01/2022 - Registro Particolare 170 Registro Generale 195
Pubblico ufficiale GIUDIZIARIO TRIBUNALE CIVILE Repertorio 1320 del 14/01/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI,
Immebile sito in Dinami (VV)

Alla data del deposito della perizia & stato accertato ¢he sui beni pignorati gravano le
sepuenti formaliti:

» verbale di pignoramento immobili del 02.102.014 Registro Generale n. 4878
Registro Particolare: 4195;

s verbale di pignoramento immobili del 317122014 Registro Generale n, 6900
Registro Poarticolare n. 5891.

¢ ' Ipoteca volontaria iscrifta il (02.10.2007 ai nn. 6606/1653, rep. n® 3496/2200. Le
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TRIBUMALE OF FIRD FALENTIA — Procedwa Evecutiva Immobiliare n® §52031
LEVITICUS 5PV S.R.L. comre

suddette formalith saranno cancellate con oneri a carico della procedura. | costi per
le cancellazioni saranne di euro 294,00 per ciascun atto di pignoramento ed euro
35,00 per ipoteca volontaria.

7. A verificare la regolarith edilizia ¢ urbanistica deli bene/ i, nonché I"esistenza
della dichiarazione di agibilith dello stesso, segnalando eventoali difformita
urbanistiche, edilizic ¢ catastali ....oonviiiiins

Al fine di poter risalire alla conformith urbanistica, si & proceduto a presentare richiestadi
accesso agli atti al Comune di Dinami (VV), durante il quale & stata rinvenuta soltanto
una pratica edilizia del 2013, ovvero una S.C.LA. per la realizzazione di un muro di
recinzione ¢ di una tettoia in metallo con orditura leggera avente superficie di 10,00 mq,
sull*ares identificata al catasto al foglio n. 38 particella n. 692.

Dall’acquisizione dei documenti si pud evincere che la costruzione del fabbricato  stata
iniziata in data anteriore all'l settembre 1967 in conformitd alla normativa urbanistica
allora vigente.

A tal riguardo, si pud indicare che I"immobile adibite ad abitazione & conforme alle
normative vigenti al momento della costruzione,

Per quanto concerne il fabbricato sito nel giardino sulla particella n. 692, indicato nella
presente e nell’allegato “Planfmedria Stato di Fatio”, quale “magazzino” ritratio anche
nelle foto sopra allegate, si ritiene che la realizzazione sia avvenuta in tempi successivi
al 1967 ¢ comungue senza alcum ttoly edilizio @utorizzativo, creando di fatto un abuso.
Altrettanto scgnatamente codesto CTU riiene doveroso evidenziare che, rispetio alle
planimedrie caiastali, che fanno fede in caso di realizzazione antecedente al 1967, la
realizzazione di un'apertura sul muro portante che divide la cucina dalla zona pranzo,
nonché la realizzazione di una parete divisoria all'ingresso, non sono statc mad
autorizzate, vista |"assenza completa di qualsivoglia titolo edilidio che ne abbia
pertesso la loro realizrarione.

In ragione di cid, quindi, determina una modifica strutturale nonché una variazione
dell'assetic planimetrico interno dell’abitazione. Contestualmente, si verifica un
aumento di volumetria, con aumento di carico urbanistico & finalith abitative sulla
particella 692, ove ¢ stato edificato un fabbricato adibito & magazzino, deposito attrezzi
e legnaia, per come si pud evincere anche dalle folo allegate alla presente.

In riferimento alla teftoia legnaia sopra menzionata, pur essendo provvista di titolo
edilizio (S.C_LA.) che ne autorizzava I"edificabilitd dal punto di vista urbanistico, non &
stata di fatio riportata in catasio,
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TRIBUNALE DF FIRD FALENTIA = Procedura Escontiva Immobilicre n® 552037
LEFITICER SPV & R.L. contra

Per quanto conceme il terreno, dal sopralluogo, contrariamente a quanto indicato dal
litolare dell'immobile, & emerso uno stato di fato difforme rispetio 2 guanto
contemplato nella documentazione catastale. Pid in perticolare non risultano presenti
confini materializzati che, in virth dell’estratto di mappa, dovrebbero suddividers la
particella 692 dalla 599. Quest'uliima non risulia essere fra le particelle in testa al
soggetio esecutato, cosi come é emerso dalla visura catastale per soggeito, olire al fatio
che nessuna documentazione € stata fornita, a comprova della titolaritd della suddetia
particella 5949,

In ragione di guanto sopra rappresentato, la realizzarione di tale fabbricato
denominato “magazzine™ nonché delle opere interne all’abitazione ha compeortato
un abuso edilizio dal punte di vista urbanistico con la modifica della planimetria e,
dal punto di vista strattorale, con la demolizione di parte del muro portante. In
corrispondenza della particella 692, invece, nn aumento del carico urbanistico a
seguito di una volumetria in eccesso rispetio a quella sutorlzzata. Tale abuso, ad
oggi, pud essere eliminato solo provvedendo alla demolizione, ovvero smontaggio di
tutta ' opera, dietro presentazione all"ente di competenza di una SCIA per ripristino stato
originale delle opere, o una sanatoria edilizia compresa anche pratica strutturale all'ex
Gendo Civile.

Atualmente Jo strumento whanistico vigente prevede che I'area ricade in zona Bl di
vecchio completamento residenziale centrale e prescrive i seguenti indici previo rilascio
di concessione edilizia: I = 2me/ma; H max= 12,50 m; Rc — 0,70 mg/mg; distanza dai
confini 0,00 oppure 5,00 m; distanza tra i fabbricati in wotti i casi 10,00 mL

5i pud quindi desumere che la volumetria massima consentita & di 372,00 me gid in
parle ulilizzata per un totale di 22,43 me, con il fabbricato adibito a legnaia reslizzato
con 8.C.LA. prot. n. 2866 del 01/08/2013. Rimane dunque un totale di 848,57 mc.

1l fabbricato (magazzino con annesse (etioie) in gardino ha una superficie di 61,50 mg
per un’altezza media di 2,98 m e per un totale di 183,27 me rentrante nella volumetria
totale consentita,

Nel caso in cul venga presa in considerazionc la demolizione, bisognerd guindi
prevedere lo smaltimento a discarica dei rifiuti,

YOLUMI TECNICI
Sup, fabbricato P.T. — ante 1967 mg. 64,00
Sup. fabbricato ( legnaia) Giardino — Realizzato con SCIA mg. 10,08

Sup. fabhricato (magazzino con annesse tettoie) Giardino - Abusive mg. 61,50

YVolume P.T. mi]. 64,00 x 2,735 = me. 175,04

Volume Fabbricate Legnaia realizzato SCTA  mq. 10,08 x 2,225 = me. 22,43
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TRIBUNALE DF FIRD FALENTIA — Provedicra Evecidiva Immobiliare n® 352020

LEVITICLUE SPV SR L. comire .
Volume Fabbricato magazzino Giardino Abusivo mq. 61,50 x 2,98= me. 183,27
Volume totale me 175,04 + me 22,43 + me 183,27 me, 380,74

Inoltre, alla luce di quanto sopra rappresentato, codeste CTU non ha rivenute efo
accertato alcwn certificato di agibilita,

Inoltre non i ¢ rinvenuto né accertato aleun Attestato di Prestazione Energetica
dell"edificio, che risulta obbligatorio ai sensi di legge, nel caso in cul debba verificarsi,
come i questo caso specifico, una compravendita. Cosl come previsto dal D. Les. 192
del 19.8.2005 attuativa della direttiva CE n. 2002/91 nonché della legge regionale; n,
2472006 come modificata dalla legge regionale n. 10/2009.

Essendo, infine, il fabbricato carente dell'impianto termico, nonché recante un
impianto elettrico di remota realizzazione, codesto CTU non ha rinvenuto e'o
accertate aleun documento amministrativo e tecnico in materia di installazione impianti
all'interno depli edifici, di eni al D M. Ministro sviluppo economico del 22/1/2008 n. 37

€ 5.1, 1.,

8. Proceda, ove necessario, ad eseguire le mnecessarie variazioni per
I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza
di idonea planimetria del bene...

Queste Ctu ravvisa di dover procedere alla modifica della planimetria catastale in quanto
sono state fatte modifiche successivamente al 1967. Si ritiene congruo che le spese
necessarie, perché possa essere redatta aggiormamento planimetrico catastale, al fine del
rispetto della conformiti, possano essere pari a € 1.8300.00 compresi di oneri concessori
e relative spese tecniche, in ordine rispettivamente ai seguenti corpi di fabbrica efo
termeni:

I. fabbricato individuato alla particella 177 graffata 693: Redarione nuova
planimetria catastale per aggiornarla allo stato di fatto rilevato in occasione dei
due sopralleoghi eseguiti rispefiivamente in data 29 settembre 2022 ed in data
10 dicembre 2022, e riportata nell’allegato “Planimetria Stato di Fanio®, parie
integrante della presente.

2. Legnaia: provvisto di titolo di SCLA del 2013 ma non accatastata:

d. Terreno distino alla part.lla n. 692: aggiomamento planimetria catastale con
riconfinamento catastale al fine di ristabilire | confini di proprietd del soggetto
esecutato, ovvero i confini tra la particella 692 e la 599,

4. Magarzino contemplato nella particella 692: abusivo,
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TRIBUNALE D0 FIBO FALENTIA — Provedure Evdcutive fommobillare n® 552027
LEVFITNCUS 5PV S.R.L. contra .

Dalla disamina di tutti gli atti e dai vari accertamenti condotti, non vi & infati alcun
progetto esecutivo comredato di opportuni calcoli statici regolarmente presentati presso
gli uffici competenti (sportello unico edilizia del Comune, Ufficie Tecnico Regionale).
Per tale corpo di fabbrica (magazzino) ovviamente si disconosce al momento se o stesso
possiede i requisiti per il rispetto delle norme sismiche atuali. Nel caso in cui non
dovesse possedere tali requisit, 51 dovrebbe predisporre un progetto di consolidamento
statico con tutte e varie dinamiche che potrebbero scatrire, motivo per cui i costi
potrebbero incidere in modo sostenuto e, per di pid, non prevedibili attualmente nella
giusta misura,
Stamte cosi la situazione, si ritiene di procedere alla demolizione del suddetto corpo di
fabbrica (magazzino) presentando opportuna CILA presso il comune a cui devono
eseguire 1 lavon di demolizione, trasporto © smaltimento a discarica autorizzata per un
importo totale stimato pari &d eura 6. 700,00
Giova evidenziare a tal riguarde che, per quanto conceme il fabbricato distinto alla
particella 177 graffata 693, ¢ stato riscontrato una distribuzione diversa degli spazi
interni rispette a quelli originari @ presenti nella planimetris catastale atualmente
depositata consistenti in:

= realizzazione di un’apertura sul muro portante che divide la cucina dalla zona pranzo;

» realizzazione di una parete (framezzo) divisoria all'ingresso.
Cid posto, si rende necessano la redazione di una SCIA in sanatoria in ottemperanza
all*art. 37 del DPR 380/2001 i cui costi ammontano compresi oneri concessori, sanzioni
e le relative spese tecniche (idoneitd stiatica’strutturale) pari ad ewro 3.500,00.

1. Ad indicare il valore commerciale degli immobili, avuto anche riguardo agli
eveniuali rapporti di lecazione ...

Per quanto nguarda la presente valutazione si & tenute conto del tipo di costruzione,
della relativa consistenza, della vbicazione dell’intero stabile e delle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche. La stima & stata sviluppata sulla base di un eriterio di tipo
sintetico comparativo, adottando come parametro tecnica la superficie convenzionale,
ossia il metro quadro convenzionale, 8 cui & stato assoclate un valore unitario desunto
da dati medio-statistici anche disponibili nella letteratura di settore ¢ dall’eventuale
applicazione allo stesso valore di coefficienti correttivi, afferenti alle condiziond
oggettive estrinseche ed intrinseche del bene (zona, condizioni generali, funzionalita,
esposizione, eic.). La superficie commerciale & misurata al lordo delle murature interne
ed esterne perimetrali (superficie coperta) nonche degli spazi di circolazione orizzontale
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TRIBUNALE DN VIBO VALENTIA = Procedura Esecutiva Pemabiliars n® 552027
LEVITICLUS SPY S.R.E. contrm

(disimpegni, comidoi, ecc.}). | muri intemni ¢ quelli perimetrali esterni che vengono
computatl per intero, sono da considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm.,
menire i muri in comunione vengono computati nella misura massima del 50% e pertanto
fino & uno spessore massimo di cm. 25.

Le superfici commerciali omogeneizzate in funzione della destinazione d'vso saranno

quindi:
Dest, D'uso - Plano Sup. Reale | Coeff. Omogen. | Sup. Commerciale[mq]
[mq]

& Abitazione P.T. 64,00 1,00 654,00
- Legnala 10,08 0.80 8,06
-Fabbricato ( magazzino) 61,50 0,80 49,20
\giarding
I Terreno 436,00 1,00 416,00

Totale sup. commerciale fabbricati= 121,26 mg

Totale Sup. commerciale Terreno = 436,00 mg
Il probahile valore unitario di mercato, in termini statistici e di riferimento, & stato
identificato mediando, al fine della pid stretta individuazione probabilistics, i valon
esposti nelle pii recenti pubblicazioni-specialistiche relative ad osservatori locali o
nazionali dei prezzi (quali “L'osservatorio dei valori immobiliari” curato dalla Agenzia
del Territorio di Dinami riferiti al’ 17 semestre | 2022), il valore unitario desunto
dall’esercizio professionale dello scrivente, in alire parole per informaziomi assunte
presso operatori del settore (colleghi, notai, agenrzie immobiliad, imprenditon,
mediatori, étc.) ed il canone d'affitto mensile per appartamenti simili.

Per le abitazioni di lipo economice, le contrattazieni! possono- oscillare, in zona
specifica,fra i 355,00 ed i 510,00 €/mqg. Si ritiene di poter assumere in questo caso, & in
termini tecnicamente accettabili, IMimporto di €/maq 432,50, quale valore unitario desunio
dall'esperienza professionale per beni similari {epoca di costruzione, caratteristiche
costruttive ¢ stato di manutenzione), nel corente periodo,
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TRIBUNALE B VIBO FALENTIA — Procedure Egecaniva fmmobiligre n® 552034
LEVITICUS 5PV £ AL contro

Congiderando 1o stato di manutencione, conservazione, il coefficiente di merito risulta
essere pari a 0 % mentre per quanio riguarda la luminositd, il coefficiente di merito pub
cssere assumto pari a= 5 % (soleggiatura diretta presente nell'arco.del giorno), in quento
la conformazione reftangolare con lato piccola esposto alla lues diurna non permette 1ma
buona illuminazione; infine, per quanto concemne 1*esposizione ¢ vista il coefficiente di
menilo pud essere assunto di Gpo misto (interna ed esterna) = 0 % per quanto riguarda
il coefficiente di vetustd, esso pud csserc assunto pari a -20%% avendo 1"immobile in
csame una vita probabilmente superiore ai 55 anni essendo stato edificato prima del
1967; il grado di finiture interne ed esterne del fabbricato di tipo medio.

Discorso a pante deve essere fatto per il fabbricato in piardine, che risulta in condizioni
degradate, pertanto si ritiene di dover dare un coefficiente di demerito pari — 70%.
Mentre per la legnaia ¢ pud applicare un coefficiente pari 0% data la recente costruzione.
Al valore unitario dovrd essere applicato un coefficiente riduttivo ottenendo quindiil
valore unitario ragguagliato, per come di seguito:

Dest. Duso Valore Unit. Coeff. Stato Unit. Ragg.
[€/mq] manutenzione [€/mq]
- P.T 432,50 0,75 324,50 €/mq
- Legnaia 432,50 1,00 432,50 €/mg
Fabbricato 432,50 0,30 129,75 €/mg
Giardino

Per quanto concerne il ferreno, & valon immobiliari di riferimento per un terreno
edificabile oggi sono pari a-circa € 200,00 ed il valore unitario ragguagliato in virt del
fatto che trattasi di terreno interchazo con numerosi vineoli urbanistici che ne limitano
la costruzione (distanze dai confini/ fabbricati) pud essere distinto per come di seguito:

Dest. Muso Valore Unit. Coeff. Stato Unit. Ragg.
| [€/mq] manutenzione [€/mqg]
e Terreno 200,00 0,15 30,00 €/mg

Alla Tuce di cid, si pud ritencre che il pit probabile valore di mercato dell*unitd
immobiliare, giuste considerazioni sopra esposte, risulta essere pari 4 €. 44.591,20, per
come si pud evincere dalla tabella sottostante,

Dest. D'uso - Piano | Valore Unit. [E/'mq] | Sup. Comm.le [mq] | Valore [€]
- PT. 324,50 € 64,00 mg 71 20768,00
- Legnaia 432,50 € 10,08 mq 4.359.50
<~ Fabbricato 126,75 € 4920 mq 6383, 70
(magazzing)
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TRIBUNALE D FIRQ FALENTEA — Procedwra Execiviva Immobiliare n® 552021
LEVITICHS 5PV S.R.L contra |

- Terreno 30,00 436,00 mg 13.080,00

| Valore immobile 44,591,20 !

11 piis probabile valore di mercato del bene in oggetio, ossia per 1/1 dell'intero, risulta
essere pari a €, 44.600,00 (diconsi euro quarantaguattromilaseicento/00), da cui bisogna
detrarre:
* redazione della SCIA in sanatoria { comprese le sanzioni, ghi oneri concessori e
le spese tecniche) relativa alla realizzazione di un'apentura sul muro portante che
divide la cucina dalla zona pranzo, per un importo di euro 3.500,00:
| per le opere di demolizione della coperturn in eternit abitazione ¢ parte del
magazzine {con trasporto e smaltiimento a discarica autorizzata) euro 1,960,00
* ripristine della copertura in etemit abitazione, il tutio contesmalizzato al
costruito esistente (in cui sono presenti sia coperture in laterizi tradizionali, sia
in lamieroni grecati coibentati): euro/mq 90,00 x 74,00 mq = euro 6.700,00;
=  Spese di abbattimento magazzino abusive, compresi trasporto e smaltimento a
discarica autorizzata; euro’'me 30,00 x 184,00 me = € 5.500,00
+ il bio per un importo totale che lo scrivenie ritiene di guantificare nel pig che
congruo importo di € 17.700,00.
Pertamto 5i ha;
€44,600,00 — € 17.700,00 = € 24.900,00
1l pili probabike valore di mercato del bene in opgetto, sulla scorta delle considerazioni
sopra  csposte, risulta essere pari o2 € 2690008 (diconsi Euro
ventiseimilanovecento/00), ovvero approssimato per cccesso € 27.000,00, percome

2. Indichi I'importo apnwo delle spese fisse di gestione o di manutenziome,
eventuali spese straordinarie gik deliberate...

A tal riguardo non sono presenti fatture o documenti contabili che indiching le spese
fizsge di gestione o di manutenzione.

3. Indichi per ciascun lotto le formalith (iscrizioni e trascrizioni) delle quali dovra
essere ordinata ka cancellazione dopo la vendita ...

Successivamente alla vendita dovrd essere ordinata la cancellazione delle seguent

formalith:
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TRIBLINALE D FIRO PALENTIA = Procedyre Erecuriva fmobiliare n® 552027

LEVITICUS 8PV SR.L. comirm :
- rascrizione contro del 14/01/2022 - Registro Particolare 170 Registro Generale 195

Pubblico Ufhiciale GIUDIZIARIO TRIBUNALE CIVILE Repertorio 1320 del
14/01/2022 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILL

Alla data del deposito della perizia & stato accertato che sui beni pignorati gravano le

seguenti formalita:

= verbale di pignoramento immobili del 02.102.014 Registro Generale n. 4878

Registro Particolare; 4195;

& wverbele di pignoramento immobili del 31/12/2014 Registro Generale n. 6909

Registro Particolare n. 5891;

e ipoteca volomtaria, iscritta il 02.10.2007 ai nn. 6606/1653, Rep. n® 3946/2200,

4. Indichii dati necessari per la voltura dei beni all’aggindicatario.

I dati necessari per la voltura dei beni all’aggiudicatario sone i dati catastali

dell'immobile oggetto di pignoramento ed i confini:

Diati catastali:
Catpsto Comune di DINAMI (Codice:D303)
Fabbricati | Provingia di VIBO VALENTIA
nato a ‘il . —-CJF.
Intestato: .
— Propricta per 1/1
Foglio | Particella | Sub | Catevoria | Classe | Consistenza Eendita
38 177 1
18 693 A/3 1 4 Vani Buro 115,60
38 692 Scminativo 1 436 my
L'immobile confina con le proprieta di altre di;t;a individusate
Confini: catastalmente con le particelle 463, 694, 551, 604, 517, 616,
433, 559, 500, 561, 461, T98, 893, 892, 178, 596 del foglio di
mappan. 38.
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TRIBUNALE DF FIBO FALENTIA — Provedura Esecurive Immabiliare n= 552007

LEVITICUS SPV &AL confre_ |
Corso Vittorio Emanuele 111
di Dinami (VV)

indiri

n. 9 — Fraz. Monzoreto Cumumf

5. Ove necessario, in base alla tipolegia del bene pignorato, indichi i costi
prevedibili per effettuare lo smaltimento in base alla normativa di legge;

In relazione alla legge 27 marzo 1992, n. 257, ¢ s.m.i., poiché la copertura della
abitazione posta al piano terra risulta essere costituita in pannelli di amianto, nonché
parte del magazzino per une superficie di mq 24,00, si rende indispensabile ed
obbligatoria, da parte di ditta specializzata preposta, la ritnozione, 1'incapsulamenio
delle lasire, il calo in basso ed il traporto presso discarica autorizzata, Considerato che
la copertura dell’ abitazione risulta avere una superficie pan a 64,00 mq ¢ presenta una
pendenza del 15% circa, si ritiene che 1a superficie totale da rimuovere & pari a 74,00
mg.
Mentre per quanto riguarda il magazzino, di fatto abusivo, s1 & potuto appurare che la
copertura risulta essere in parte in amianto ¢ pid segnatamente per una superficie pari
a 24,00 maq.
In ragione di cib, dopo aver compiuto diversi indagini di mercato, si é preso atto che
il prezzo comprensivo di rimozione, incapsulamento delle lastre, calo in basso
trasporto presse discarica autorizzata, per dare la lavorazions a perfetta regola dane,
risulia essere pan ad euro'mg 20,00,
5i ha: €/mgq 20,00 x (74,00 mq-+ 24,00 mq) = €/ mq. 20,00 x 98,00 mq =€ 1.960,00.

6. 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.

In base alla tipologia ¢ alla conformazione dell’ immobile pignorato non si riscontra la
possibilitd di convertire la destinazione d'uso attuale per civile abitazione (cat. A/3) a
diversa destinazione.

7. Indichi V'esistenza di eventuali contributi regionali a comunitari concessi sul
bene staggito, quantificandone il valore..

Il bene staggito non risulta destinatario di contributi regionali 0 comunitar.
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TRIBUNALE DV ViRQ FALENTIA — Prooedicra Execinive fmmobiligre n® 352021
LEVITICLE 5PV ER.L. conire

§. Dica [nfine guant’altro reputato utile e necessario ai fini dell’emissione
dell’ordinanza di vendita

Il sottoscritto CTU mulla ritiene di dover aggiungere.

CONGEDOD C.T.1L
Fermo restando dunque a giudizio del sottoscritto C.T.1L. il valore dell'immaobile, cosi
come espresso in precedenza (€ 27.000,00), si imane & disposizione per ulterior
chisrimenti, delucidazioni, osservazioni e accertamenti tecmici che il Giudice
dell'Esecuzione Dott. Mario Miele e'o le parti chismate in giudizio ritenessero
OppoTiuni.

Con osservanza,
Vibo Valentia, 1i 27/03/2023

NC.T.u
{Ing, Teodorico Namia)
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