Dott. Agr. Carmelo FOTI
Via San Leonardo n. 147 - 89015 PALMI (RC)
e-mail foti.car@tiscali.it — pec c.foti@epap.conafpec.it
Tel. 0966/22417 — Fax 0966/041000
Cell.339/4884472

TRIBUNALE DI PALMI

RELAZIONE DI PERIZIA

Esecuzione Immobiliare n° 24/2020 R.G.E. Promossa da

LOTTO UNICO

Descrizione — Diritto da vendere - Stato di possesso -
Identificazione catastale — Confini — Storia e Legittimita -
Conformita catastale — Urbanistica — Valutazioni — Allegati.

LOTTO unico — Stabilimento per uso agroindustriale ad indirizzo

agrumario, caratterizzato da fabbricati (mg 765) e piazzali logistici

(mqg 2452), compreso tra strada Fontana Vecchia e la prima

traversa di Via DE ROSA del Comune di GIOIA TAURO (RC), Fg

27, p.lle1716 (D/7) e 1715, 1711, 1485 e 1291.
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DESCRIZIONE E UBICAZIONE

Trattasi di una fabbrica, o meglio di uno stabilimento per
uso agroindustriale ad indirizzo agrumario, specificamente per la
produzione di succhi d’agrumi concentrati, caratterizzato da
fabbricati e piazzali logistici, compreso tra strada Fontana Vecchia e
la prima traversa di Via DE ROSA del Comune di GIOIA TAURO

(RC), censito catastalmente come meglio specificato nella seguente

tabella.
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1/1 D/7 (raBBRICATI
1 GIOIAT. Via Tropea, n. 28,PT| F | 27 1716 | - | COSTRUITIPERESIGENZE | - -
P-p- INDUSTRIALI)
2 ;/pl GIOIAT. Loc.ta BARACCHE F |27 1715 | - AGRUMETO 1 710
3 ;/pl GIOIAT. Loc.ta BARACCHE F |27 1711 | - AGRUMETO 1 705
4 ;/pl GIOIAT. Loc.ta BARACCHE F |27 1485 | - AGRUMETO 1 180
5 ;/pl GIOIAT. | LoctaBARACCHE | F |27| 1291 - | INCOLTOSTER | - 72

N.b.: Nella presente tabella vi sono delle inesattezze in merito alle indicazioni dei
dati. Riguardo la qualita catastale non si tratta piu di terreni agricoli ma sono
piazzali logistici asserviti allo stabilimento agroindustriale. Lo stabilimento nella
sua interezza e ubicato in Via DE ROSA traversa 1°.

La consistenza complessiva del corpo, comprensiva della
superficie su cui ricadono i fabbricati, € pari a mq 3217. Si precisa
che la particella 1716 su cui ricadono i fabbricati misura mqg 1.550. |

corpi di fabbrica ivi insistenti sono tre e sono contraddistinti nella

planimetria allegata con le lettere “A”, “B” e “C”. | corpi A e B sono
contigui e misurano mq 700 e sono i locali adibiti alla lavorazione e
deposito merci. Mentre il locale C é adibito ad ufficio, in adiacenza

allo stesso vi una pesa per rilevare il peso di mezzi pesanti, questo




misura circa mq 65. La rimanenza della particella 1716 € un
piazzale logistico (mq 785) che e attiguo alle altre particelle, anche

gueste adibite a piazzale logistico. Quindi in totale i fabbricati

misurano mq 765 e i piazzali mg 2452, cosi per un totale del corpo

di mq 3217. Vi sono due vie di entrata/uscita alla fabbrica ricadenti
sulla p.lla 1291 e 1715.

| capannoni A e B sono ad un piano f.t. ed hanno
strutture portanti in c.a. e sono dotati di tetto con capriata in ferro e
copertura in lamiera. Mentre il corpo C é tutto in c.a. ed anche
guesto e ad un piano fuori terra. Le opere sono regolari, assentite
con concessione edilizia n. 3494/1978 e dotate inoltre del certificato
di agibilita.

In merito ai piazzali vi € da fare una precisazione.
Realmente la particella 1715, che misura mq 710, per circa mq 280
e adibita a piazzale e per circa 430 e adibita a giardino. Lo stesso é
asservito ad un complesso residenziale, insistente sulla p.lla 1287,
non oggetto di pignoramento. Per tale particella 1715 non si é
potuto effettuare un lotto singolo in quanto occorre procedere prima
ad un frazionamento, separando il giardino dalla parte annessa alla
fabbrica che comprende la via di entrata/uscita.

In generale occorre effettuare un’ulteriore considerazione in relazione alle opere
edili. Intanto bisogna dire che siamo in zona edificabile e residenziale, quindi non
piu perfettamente idonea all’'uso industriale per come attualmente adibita. A tal
proposito si precisa che la fabbrica attualmente non € attiva. Quindi nella stima
del corpo dovremmo tener conto anche di un ipotetico potenziale di
trasformazione che lo stesso sito potrebbe avere per altri utilizzi. Facendo un

conteggio di cubatura utilizzata in relazione alla disponibilita di suolo, notiamo che



ci sono opere per circa mc 3000 su un sito di mg 3217. Quindi il parametro e
inferiore ad 1mc/lmg. Si consideri che normalmente il parametro € molto
superiore per le zone edificabili variando da 3 a 5 mc/mg. Non solo quindi
abbiamo la possibilita di riorganizzare e spostare la cubatura procedendo ad
opportuni piani di lottizzazione ma anche di aumentarla, tenendo anche in debita

considerazione lo scorporo dal lotto della parte adibita a giardino.

N.B. Per una piu articolata descrizione, si rimanda agli allegati

fotografici e planimetrici.

DIRITTO DA VENDERE

Il diritto da vendere corrisponde ad 1/1 della piena proprieta sul

lotto come sopradescritto.

STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONI

Stando alle dichiarazioni del soggetto pignorato il bene é condotto
dagli egli stesso.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
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1/1 D/7 (raBBRICATI
1 GIOIAT. Via Tropea, n.28,PT | F | 27 1716 | - | COSTRUITIPERESIGENZE | - -
P-p- INDUSTRIALI)
2 ;/: GIOIAT. Loc.ta BARACCHE F |27 1715 | - AGRUMETO 1 710
3 ;/pl GIOIAT. Loc.ta BARACCHE F |27 1711 | - AGRUMETO 1 705
4 ;/pl GIOIAT. | LoctaBARACCHE | F |27| 1485| - | AGRUMETO | 1 180
5 ;/pl GIOIAT. | LoctaBARACCHE | F 27| 1291| - | INCOLTOSTER | - 72

N.b.: Nella presente tabella vi sono delle inesattezze in merito alle indicazioni dei
dati. Riguardo la qualita catastale non si tratta piu di terreni agricoli ma sono
piazzali logistici asserviti allo stabilimento agroindustriale. Lo stabilimento nella
sua interezza € ubicato in Via DE ROSA traversa 1°.

CONFINI

Il corpo & compreso tra strada Fontana Vecchia e la
prima traversa di Via DE ROSA del Comune di GIOIA TAURO (RC).
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STORIA E LEGGITTIMITA’

In base alla certificazione notarile del Dott. Niccold

Tiecco, Notaio in PERUGIA egli dichiara quanto segue.

RICOSTRUZIONE DEL VENTENNIO
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DICHIARAZIONE DEL NOTAIO

DICHIARA



ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI
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CONFORMITA’ CATASTALE

Le indicazioni catastali in linea di massima sono conformi. Vi sono
solo delle inesattezze in merito alla qualita catastale, non si tratta
piu di terreni agricoli, ma sono piazzali logistici asserviti allo
stabilimento agroindustriale. Lo stabilimento nella sua interezza é
ubicato in Via DE ROSA traversa 1°.

URBANISTICA

Le opere sono regolari, assentite con concessione edilizia n.
3494/1978 e dotate inoltre del certificato di agibilita. Siamo in zona

edificabile e residenziale, quindi non piu perfettamente idonea



alluso industriale per come attualmente adibita. A tal proposito si
precisa che la fabbrica attualmente non e attiva. Quindi nella stima
del corpo dovremmo tener conto anche di un ipotetico potenziale di
trasformazione che lo stesso sito potrebbe avere per altri utilizzi.
Facendo un conteggio di cubatura utilizzata in relazione alla
disponibilita di suolo, notiamo che ci sono opere per circa mc 3000
su un sito di mq 3217. Quindi il parametro e inferiore ad 1mc/1mg.
Si consideri che normalmente il parametro € molto superiore per le
zone edificabili variando da 3 a 5 mc/mg. Non solo quindi abbiamo
la possibilita di riorganizzare e spostare la cubatura procedendo ad
opportuni piani di lottizzazione ma anche di aumentarla, tenendo
anche in debita considerazione lo scorporo dal lotto della parte

adibita a giardino.

VALORE DI MERCATO

Consultando i valori OMI il valore ordinario per i beni
aventi caratteristiche simili in tale zona si aggira intorno ai €
400,00/mqg. Quindi consideriamo tale valore da attribuire ai
fabbricati, mentre il 25% dello stesso, pari ad € 100,00/mq, da

attribuire ai piazzali.
(Quest'ultimo dato sembrerebbe leggermente alto ma lo si deve relazionare alla possibilita
di cui si & detto sopra di riorganizzare e lottizzare l'intero corpo).

Quindi facendo i dovuti conteggi avremo:

superficie valore
UNITA' pmq unitario €/mq | VAore
fabbricati 765| € 400,00 € 306.000,00
Piazzali (compreso il giardino) 2452 € 100,00 € 245.200,00
TOTALE 3217 € 551.200,00
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n.b.: ove ci fosse la necessita di scorporare il giardino dal resto dei piazzali,
previo frazionamento, lo stesso varrebbe mq 430 x € 100,00/mq = € 43.000,00.

In riferimento al cespite descritto nella presente
relazione, sulla base di articolate indagini di mercato, tenuto conto
dell'andamento della domanda immobiliare nella zona interessata
ed in riferimento al principio dell’ordinarieta si e ritenuto equo
effettuare la seguente attribuzione di valore:

LOTTO unico — Stabilimento per uso agroindustriale ad indirizzo

agrumario, caratterizzato da fabbricati (mg 765) e piazzali logistici

(mg 2452), compreso tra strada Fontana Vecchia e la prima

traversa di Via DE ROSA del Comune di GIOIA TAURO (RC), Fg

27, p.lle 1716 (D/7) e 1715, 1711, 1485 e 1291,
Prezzo base d’asta € 551.200,00

La quota pignorata e pari a 1/1 della p.p.
N.B. Si precisa che le valutazioni sopra riportate sono da intendersi
a corpo e non a misura e sono riferite agli immobili per come rilevati
nel corso delle operazioni peritali di sopralluogo.

Tanto si doveva e tanto si consegna in adempimento
dell'incarico ricevuto.

IL C.T.U.

Dott. Agr. Carmelo FOTI




Foto 1: accesso al lotto

Foto 2: altro accesso al lotto



Foto 3: piazzale logistico

Foto 4: piazzale



Foto 5: piazzale

Foto 6: giardino ricadente sulla p.lla 1715
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Foto 7: Fabrica

Foto 8: Fabbrica



Foto 9: Fabbrica

Foto 10: locale adibito ad ufficio e pesa
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VIA TROPEA n. 28 piano: T:
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- Ntrate s Data: 22/06/2021 - Ora: 162143  Fine

Direzione Provinciale di Reggio Calabria Visura per immobile Visuran. T316961 Pag: 1
Ufficio Provinciale - Territorio . ; : . . . .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 22/06/2021
Dati dellarichiesta Comunedi GIOIA TAURO ( Codice: E041)
Provinciadi REGGIO DI CALABRIA
Catasto Fabbricati Foglio: 27 Particella: 1716
Unitaimmobiliare
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastdle
1 27 1716 D/7 Euro4.380,00 |VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 15/03/2004
protocollo n. RC0053373 in atti dal 15/03/2004 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 8445.1/2004)
Indirizzo [VIA TROPEA n. 28 piano: T;
Notifica RC0053510/2004 Partita - \ Mod.58
INTESTATI
DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI EONERI REALI

-~ N

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune E041 - Sezione - Foglio 27 - Particella 1716

Unitaimmobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visuratelematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
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Direzione Provinciae di Reggio Calabria

Visura per immobile

Data: 22/06/2021 - Ora: 16.18.40  Fine
Visuran.: T314848 Pag: 1

Ufficio Provinciale - Territorio . ; : . . . .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 22/06/2021
Dati dellarichiesta Comunedi GIOIA TAURO ( Codice: E041)

Provinciadi REGGIO DI CALABRIA
Catasto Terreni Foglio: 27 Particella: 1716

Areadi enti urbani e promiscui

DATI DERIVANTI DA

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
Foglio Particella Sub | Porz QualitaClasse Superficie(m?) Deduz Reddito
haareca Dominicale Agrario
1 27 1716 - ENTE 15 50 Tipo mappale del 04/08/2003 protocollo n. 189442 in atti
URBANO dal 04/08/2003 (n. 189442.1/2003)
Notifica \ Partita \ 1
Annatazioni |sr

Mappali Fabbricati Correlati
Codice Comune E041 - Sezione - SezUrb - Foglio 27 - Particella 1716

Unitaimmobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visuratelematica
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ntrate<s Data: 22/06/2021 - Ora: 16.22.55  Fine

B
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Visura per immobile Visuran. T317425 Pag; 1
Ufficio Provinciale - Territorio . . . . . . .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 22/06/2021
Dati dellarichiesta Comunedi GIOIA TAURO ( Codice: E041)
Provinciadi REGGIO DI CALABRIA
Catasto Terreni Foglio: 27 Particella: 1715
Immobile
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Foglio Particella Sub | Porz QualitaClasse Superficie(m?) Deduz Reddito
haareca Dominicale Agrario
1 27 1715 - | AGRUMETO 1 07 10 Euro 34,28 Euro 9,53 Tabella di variazione del 04/08/2003 protocollo n. 189442
in atti dal 04/08/2003 (n. 189442.1/2003)
Notifica \ Partita
Annatazioni | comprende le particdlle:1713
INTESTATI
DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

Unitaimmobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visuratelematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
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ntrate<s Data: 22/06/2021 - Ora: 16.24.02  Fine

B
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Visura per immobile Visuran. T318684 Pag: 1
Ufficio Provinciale - Territorio . . . . . . .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 22/06/2021
Dati dellarichiesta Comunedi GIOIA TAURO ( Codice: E041)
Provinciadi REGGIO DI CALABRIA
Catasto Terreni Foglio: 27 Particella: 1711
Immobile
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Foglio Particella Sub | Porz QualitaClasse Superficie(m?) Deduz Reddito
haareca Dominicale Agrario
1 27 1711 - | AGRUMETO 1 07 05 Euro 34,04 Euro 9,47 Tabella di variazione del 04/08/2003 protocollo n. 189442
in atti dal 04/08/2003 (n. 189442.1/2003)
Notifica \ Partita
Annatazioni | comprende le particelle:1709
INTESTATI
DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

Unitaimmobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visuratelematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
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- Ntrate s Data: 22/06/2021 - Ora: 16.25.06  Fine

Direzione Provinciale di Reggio Calabria Visura per immobile Visuran.: T319087 Pag: 1
Ufficio Provinciale - Territorio . ; : . . . .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 22/06/2021
Dati dellarichiesta Comunedi GIOIA TAURO ( Codice: E041)
Provinciadi REGGIO DI CALABRIA

Catasto Terreni Foglio: 27 Particella: 1485
Immobile

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub | Porz QualitaClasse Superficie(m?) Deduz Reddito
haareca Dominicale Agrario
1 27 1485 - | AGRUMETO 1 01 80 Euro 8,69 Euro 2,42 FRAZIONAMENTO del 12/05/1993 in atti dal
L. 16.830 L. 4.680 07/06/1993 (n. 1267.1/1993)
Notifica \ Partita
INTESTATI
DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

Unitaimmobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visuratelematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
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- Ntrate s Data: 22/06/2021 - Ora: 16.26.40  Fine

Direzione Provinciale di Reggio Calabria Visura per immobile Visuran.: T320657 Pag: 1
Ufficio Provinciale - Territorio . ; : . . . .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati al 22/06/2021
Dati dellarichiesta Comunedi GIOIA TAURO ( Codice: E041)
Provinciadi REGGIO DI CALABRIA

Catasto Terreni Foglio: 27 Particella: 1291
Immobile

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio Particella Sub | Porz QualitaClasse Superficie(m?) Deduz Reddito
haareca Dominicale Agrario
1 27 1291 - |INCOLT STER 00 72 FRAZIONAMENTO del 16/10/1989 in atti dal
01/08/1992 (n. 53.6/1985)

Notifica \ \ Partita

INTESTATI

DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

Unitaimmobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visuratelematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
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COMUNE Di &i4is

PROVINCIA DI REGGIQC\!”}@WM

CONCESSIONE PER L’ESECUZIONE DI LAVORI EDILI

Ml Castroairs nataunimianta vifava  sicnctniire omnliars cnnvanlavara  cictridthirara  rieanara asa  aan ta indiraviana cammoria Aalllanare ~ cns



Accertato che'é sta_tb soddisfatto all’obbligo previsto dagli artt. 3 e 11 della
legge 28 gennaio 1977, n. 10, nel modo seguente:

a) contributo per opere di urbanizzazione primaria e secondaria, me-

b) contributo ragguagiiato al costo della costruzione, mediante (2) ...

Preso atlo che il richiedente ha - di essere proprietario o di

dimostrato

avere titolo aila concessione;

RILASCIA

CONCESSIONE

per 'esecuzione dei lavori di cuj trattasi, sotto I'osservanza delle vigenti dispo-
slizoni in materia edilizia, di igiene e polizia locale, in 'conformité al progetto
presentato e che in n, i Tavole viene aliegato alla presente concessione.

| 'Iav'ori dovranno essere eseguiﬁ secondo le migliori regoie del'arte mu-
raria, perché la costruzione riesca solida, igienica, decorosa ed atta alla sua
destinézione, tanto per i i'nateriaii usati, quanto per il sistema costruttivo adot-

tato, nonché sotto 'osservanza delle seguenti condizioni generali e speciali.

“Indicare gli estremi dal pagamenio ‘s del relativn importo ~ oppure — ciell'atto di convenzione per I'esecuzione diretia delfe opere di urba-

Tantira L dal Aisitia all'oeaanst e




CONDIZIONI GENERALI

1. — § dirliti del terzt debbono essere saivi, riservati e rispeltati in.ogni fase dell’'esecuziong dei lavori.

2. — Devesi evitare In ogni caso di ingombyare le vie e gh spaz; pubblici adiacenti e debbono essere adottate tutte le cautele
afte a rimuovere ogni pericolo di danno a persone e a cose.

3. — 1l luogo destinato alia costruzions di cui tratiasi deve essere chiuse con assito lungo § lati prospicienti le vie, le aree
o spazi pubblici.

4, — Per eventuall occupazioni di aree e spazi pubblici si deve oltenere apposita autorizzazione dell'ufficio comunale.

Le aree e spazi cost occupati debbono essere restituiti nel pristino stato, a lavoro ultimato o anche prima su richiesta
dell'ufficio comunale, nel caso che la costruzione venisse abbandonata o sospesa oltre un certo tempo.

5. — Per manomejtere il suolo pubblico il costruttore dovrd munirsi di speciale autorizzazione dell’'Ente. competente,

6. — Gii assiti di cui al paragrafo 3 od altri ripari debbono essere imbiancati agli angoli salienti a tutta altezza e muniti di
lanterne a luce rossa da manienarsi accese dal tramonto al levar del sole, secondo l‘mtero orario della pubblica lllummazwne
stradale.

7. — L'ufficio comunale si riserva la riscossione delle tasse special e’&egli eventuall canoni, precari ecc. che risultassery
applicabili ad opere ultimate a tenore dei relativi regolamenti.
8. — L'allineamento stradale e gli altri eventuali rilievi nguardanh i nuovo fabbricato, verranno data da un funzionario

deil'Ufficio tecnico previo sopraluogo da efietivarsi a richiesta e in presenza del Direttore dei lavori,

8. — E assolutamente vietato apportare modifiche di qualsiasi genere al progetto approvato, pena I'applicazione delie san-
zioni comminate daila legge,

10. — |l rilascio della concessione non vingola i} Comune in ordine a lavori che il Comune stesso intendesse eseguire per
migfiorare i propri servizi (viabilita, Hluminazione, fognature, impianto idrico, ecc.} in conseguenza dei quaii non potranno essere
pretesi compenSI o indenniia salvo quanto previsto da leggi € regolamenti.

11. — i Direttore dei lavori & tenuto a comunicare, per iscritto, entro 5 giorni, I'avvenuto inizio dei iavori.

12. — Prima dell'inizio dei lavori dovra esser coliocata, all’esterno del cantiere, ben visibile a! pubblico, una tabella con

le seguenti indicazioni: Concessicnario - Impresa - Progettista - Diretiore dei lavori - Estremi della presente concessione - Desti-:

nazione d'uso e unita immobikiari consentite, .

13. — II Cencessionario, il Direttore del favori e I'assuntore dei lavori sono responsabili di ogni inosservanza cosi delle
norme generali di legge e di regolamento, come delle modalitd esecutive fissate nella presente concessione.

14. — U concessionario dovra notificare gli esiremi della concessione alle aziende erogatrici di pubblici servizi, ai fini degli
allacciamenti, anche provvisori, riferiti gil'attivitd di cantiere o di impianti particolari {acqua, telefono, energia eletirica ecc.).

) 15, — Trascorso il termine assegnato per l'inizio dei lavori senza che questi siano stati iniziatl, |2 concessione si intendera de-
caduta e non potra essere nuovamente rilasciata se non in seguito ad altra domanda da presentarsi nei termini indicati dal pro-
gramma pluriennale di attuazione o comunque, ove ricorrano le condizioni per il rilascio stesso, a norma di quanto previsto dal-
'art. 13 della legge 28 gennaio 1977, n, 10, Qualora i lavori non siano uliimati ‘ne} termine stabilito, it concessionario deve
presentare istanza diretta ad oitenere una nuova concessione: in tal caso fa nuova concessione riflette la parte non ultimata.

CONDIZION} SPECIALL
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