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RELAZIONE

Circa l'incarico di stima dei beni pignorati

PROC. N.13/09

It sottoscritto ing. Giuseppe Biondi, giusto incarico ricevuto il giorno
19/07/2011 dal Giudice dell'esecuzione Dott.ssa Francesca Goggiama-
ni per il procedimento di esecuzione immobiliare 13/09, relazione circa i
quesiti posti con il verbale di conferimento dell'incarico (vedi all. 1-7):

Presa visione dei documenti depositati agli atti costatavo, tra l'altro, la
presenza di

a) Atto di pignoramento immobiliare def 01/12/2008 (vedi all. da 8
a 21) registrato presso la Conservatoria dei registri immobiliari
al n. 2762/3904 il 17/02/2009 (vedi all.22-23).
Agli atti non & allegata la relazione notarile sostitutiva, ma sono presenti
numerose certificazioni ipocatastali.

Dall’'esame delle visure catastali aggiornate si vede che gli immobili
pignorati:

1. Appartamento in comune di Roggiano Gravina, via Calatafimi,
su tre livelli in catasto al foglic 34, particella 1355, subalterno 2,
in corso di costruzione

2. Appartamento in comune di Roggiano Gravina, via Calatafimi,
su tre livelli in catasto al foglio 34, particella 1355, subalterno 3,
in corso di costruzione
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3. Appartamento in comune di Roggiano Gravina, via Calatafimi,
su tre livelli in catasto al foglio 34, particella 1355, subalterno 4,
in corso di costruzione

4. Appartamento in comune di Roggiano Gravina, via Calatafimi,
su tre livelli in catasto al foglic 34, particella 1355, subaiterno 5,
in corso di costruzione

5. Appartamento in comune di Roggiano Gravina, via Calatafimi,
su tre livelli in catasto al foglio 34, particella 1355, subalterno 6;
in corso di costruzione

Sono correttamente intestati alla (vedi all. da 24 a
30).

Dagli atti depositati risulta che:

la ha acquistato gli immobili da
con atto del 09/02/20086, registrata il 24/02/2006 ai
n. 4516/6609. (vedi all. 31-32).

La aveva acquistato,con atto del 07/02/03 re-
gistrato il 06/03/03 ai n. 4892/6460, da (vedi all. 33-34).

aveva acquistato,con atto del 27/07/98 registrato il
12/08/98 ai n. 13169/16667, da

(vedi all. da 35 a 37).

La . aveva acqui-
stato,con attc del 19/02/93 registrato il 09/03/93 ai n. 4856/5523, da
(vedi all. 38-39).
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La . aveva acquistato,con atto del 15/06/82 regi-
strato il 15/07/82 ain. 14913/35849, da (vedi all.
40-41-42).

E’ da notare che la & indicata come
nel’atto del 1993 mentre & una . nelPatto del 1982.

Sugli immobili sono depositate agli atti le sequenti ipoteche:

+ |poteca volontaria a garanzia concessione di mutuo registrata il
18/05/2004 ai n. 1975/13953 relativa al sub. 2 (vedi all. 43-44)

» Ipoteca volontaria a garanzia di finanziamento registrata il
18/05/2004 ai n. 1976/13954 relativa ai sub 3,4,5,6 (vedi all. 45-
46-47)

Inviavo quindi alla Ditta esecutata, per raccomandata, ed al creditore
procedente, per fax, comunicazione che avrei proceduto alla visita di
accesso il 06/10/2011 ( vedi all. da 48 a 49).

Il giorno 06/10/2011 mi recavo presso 'immobile pignorato in via Ca-
latafimi in Roggiano Gravina (vedi all. 50) ove non era presente nessu-
no dei convocati.

Dopo aver atteso inutiimente sono entrato nel sito:

Trattasi di un cantiere abbandonato, non recintato e di libero accesso
a chiunque malgrado la pericolosita di alcuni vuoti non protetti nel
solaio a piano terra,

E' stata costruita solo la struttura, le tamponature perimetrali e di se-
parazione tra i lotti. Nel solaio di copertura sono allocate le strutture in

;s

ferro per un futuro tetto presumibilmente a tegole. :
|||

H\
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Effettuata la visita ove possibile e scattato delle foto (vedi all.da 51 a
56), mi sono recato presso il comune di Roggiano Gravina ove richie-
devo la documentazione della regolarita edilizia dellimmobile (vedi
all.57).

La raccomandata inviata per la visita di sopralluogo, non & stata ritira-
ta dalla Ditta esecutata anche se avvisata e mi veniva restituita, per
compiuta giacenza (vedi all. 58).

It giorno 21/10/2011 mi recavo nuovamente presso il comune di Rog-
giano Gravina per ritirare la certificazione richiesta:
Concessione ad edificare del 07/07/2006 pratica 28/06 prot.
n.6237 (vedi all.59-60-61);
Mi recavo quindi nuovamente sul sito dell’ immobile pignorato per verifi-
care la corrispondenza dimensionale della struttura alla concessione.

Conclusioni e stima
Nella stima dell'immobile si & tenuto conto dello stato della sua co-
struzione e dello sviluppo edilizio della zona. 1l bene pignorato & adia-
cente la via Calatafimi, dalla parte opposta al centro storico.

Sebbene il bene sia diviso in 5 subalterni catastali diversi, dato lo sta-
to della costruzione, si reputa difficile procedere ad una vendita per sin-
goli lotti,data la difficolta di un completamento frazionato, quindi si pro-
pone la vendita a corpo unico.

Considerando il prezzo del finito di €. 900,00 del’osservatorio immo-
biliare (vedi all. 62),considerando le parti ultimate, se ne puo applicare
solo il 33% in accordo quasi a quanto previsto dal Prezziario Regionale

00.pp..
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Essendo vendibile solo in unico lotto,considerando che la concessio-
ne edilizia riguarda una superfice utile coperta di m? 390 si ha,nei tre li-
velli, una superfice complessiva di m? 1170:

Lotton. 1

Edificio su tre livelli di cui uno seminterrato, in costruzione in via Cala-
tafimi, Roggiano Gravina, adiacente la via, con ampia corte come da
mappale, superfice coperta di m? 390, superfice utile di m? 584, volume
consentito m*® 2175,40, gia in Catasto come edificio in costruzione al fo-
glio 34, particella 1355, subalterni 2,3,4,5,6, dotato di permesso a co-
struire rilasciato dal comune di Roggiano Gravina n. 26 del settembre
2006.

Allo stato sono ultimate le strutture in c.a., le tamponature esterne, le
divisioni interne dei subalterni,la struttura in ferro di sostegno al tetto.

Fabbricato cosi come trovasi:

Superfice commerciale

circa m? 1170x€ 900,00%0,33% = €. 347.490,00

A detrarre per difetti occulti e costi di messa

in sicurezza, collaudi,verifiche statiche,

oneri di urbanizzazione e quant’altro necessario

per ultimare [edificionel complesso e

le singole unita nel particolare €- 77.490.00

Valore di vendita €. 270.000,00

Il prezzo comprende tutti i diritti e le pertinenze sulie parti comuni.

P s
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Copia della presente & stata inviata nei tempi prescritti ai debitori e-
secutati ed ai creditori con invito a far conoscere eventuali note entro
trenta giorni (vedi all.63).

Quanto sopra nel convincimento di aver operato secondo i dettami
dell'incarico conferitomi e di aver redatto |la presente relazione con valu-
tazioni e considerazioni pratiche e logiche.

Rende 24/10/2011 S
ing;“é}u;;eyée Biondi
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