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Dott: agr. Domenico SOLANG

Prossima Udienza 27.64.2016

Giudive delle Esecuzionl D Mario CEGCCHINT

PREMESSA

10 sotoseritto dott: ugr. Domenico SOLANO, iseritio

all"Ording provineiale dei dottart agronomi di Reggio Calabria ed all'Albe

dei. Consulent!’ Tecnicl @'Ufflclo gt Tribunale df Pkl i snedic

allEsecuzivne Inuriobifiare n° 1372014 & state nominato o

Gtudice con Finearieo di date risposta af quesiti estimativi di prassi foemlat
‘perfadeserizione e la val utazionedegli immobili pienorati.

Lespletamente dell’incarico, dats 1articolazione « la conplessita

def quesitl pesti, st ¢ svolto in diverse fasi, comprendenti tra Talio lo studio

degli . i cavsa, Ja, ricostruzione storica ‘del vemtermio antepedente ol

pignoramente.  ['esatte Individuazione: dei bens esecutati; g operaziont

poritali di sopralluogo.  gli acesrmmenti deb caso prosso gl Uthei della
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Pubblica Ardinihistrazione {(Comane i Rosarno, ‘Conséridtoria dei Registri

Tmmebiliar; Ufhicio del Teiritorio, Archivio Notarile: Utfoie dd Regisire

adony 1 beni
pignorati.
sdagine sul

A

La valutazione attvale # stata effetmats suills base di u

meteato: immiobiliate nel comune: di Rosarno con (particolare riferimento ai

fto afla

beniaventt carattesistiche iterinseche ed estdinseche, apehe i v

wattra, all'gbisazione ed alle potenzialit produttive, similari aglr imtp
ogeeite di stinga,

La descrizione dei cespiti & basate sui rilievi wewisl & forografici

sfferwati el corso delle operaziont ‘periali di sopzalleogo: ©5

05122015, previa comenicasione serita inviaty sl parti con giusto

Antieipo:

NERALITA® DELL'ESECUTATA

@ residents in

IMMOBILL PIGNORATI

Gl Immobil esecutat], per coite siportati .nell siro i pienorEmehio

T1,2015 a7

2014 © teaseritto 1

notficdtaalli parte esecuiaty in data 05,1

i 12292 1.070 sone:

® ‘Fabbricato per civile dbiazions -coptposto da vani. catustad

sediel virgola cingue. distribuit wa plani $éma @ piinte

{tispetdivainente: primo ¢ secondo fuori erra).. alire cantin al

Ergsso DA INFOCERT EIREA QUALIFICATA 2 Serai: 180 st
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piano seminterrate, con corte circostante esclusiva @i metr
Guadrati milleifetentoquarantacingue ciréa. continante -con
strada statale 18, via Pape Glovani XXIII ¢ stradella’ privita,
salvo: altrl, nel Catasto ded. Fabbricaty del Camune df Rosarng
at foglior 10, particelia 1.04 1. Via.Pape Giovanntoul-3 p.ds - T

=1, cal. Al Classe: Ui wani 163, rendit calastale 2uro

PROVENIENZA EST@RIADEGLIEMMOBILISTAGGITI

Alla:data di tiaserizione de] pignoramento 27.01.2015:21 1,220 ¢
1090, In base alle dsultanze della relazionie nomrile in arl, 1 beni et

‘della prosente esactizions risultaro cona seguente storia:

e Camé,w el Fabhman del Comum eh Resamo gl

16,5‘ rend;ta catastale oUTO I;4®6{€)6

| II cespite pervenne, allEsecutata, per 1intera proprista, i
Z«;i-f . -3;',.

separazione dei benl per aequisty Fattone dalla sighiors )

n regime di separazions:dei bent.

Atfo per ..n.c):‘ﬁa'-';tr&g&riﬂbii‘]ﬁ 18052007 1t

a1 10,985 o6, 14l

Alle. venditrice 1} cesplte (Rosemo. F. 19 plis 1041, natura Al al

piano 18} e pervenutd per dtquisto fatove coniro g

bent. Ao per

oot I . v vicnsia 0e 05020991, raserine 0

25021981 ai hn: 28697 e 2,468, © successivo atio di Teftifica per notar

separazjone ‘dei
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R 007, rascritto i1 17.05.2007 & nn 10767 ¢

Limmobile in gsecuslone. olire al pignorameiso: pel cui & caysa, € oggette dele
seguenti Torralita;:

2007 tpoteca volontaria- iseritta: i dara 18.05.2007 af nn 10,9894 3424 per un
finpotto-dl € &26‘:::62(3;0;00;.*irt"fa'v.e}'iie di Intesa Sany Pacle 8;pa. consede In Torfho:a
rirmborso di Muswo fondiario di € 280.000.00:da simbotsare in 15 anni.

2002 - lpoteca legale iscritta in data 21.12.2012 &f nn 24223 ¢ 1776 per un,

mprie di € B8:622.08 in favore di BQUITALIA Sud $.pa.. in wigtli di ltro ano

SUDDIVISIONE 1N LOTTI,

Af finl di determinare le pili favorevoli condiziont di vendita,

contemperando gh interessi delle parti in cawvsa, si & rtenute rarionals &

x4 e

convenierfieproporre (2 vendin dellinmohile fnlofte unice;

DESCRIZIONE [ £

Trattasi di una villa.di.alio pregio sitx nella parte Nod del cemro ahitazo:d
corrispondente at tratfo urbany della $8:1%  Tivrentcs luferiore, & la Via
Papd Giovanni XXII #

Il fabbricate: viste dalla vial Nagionale i preserita a due elevaziont,

eortispondenti 4l piano terrenoed 4l ‘soprastante piane mansardaio, ments
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Visto dafla parre. bussa di Via: Papa Giovanni XXIT si rifeva anche Ju,

presenze di i soitestante pianier Setinterrato.

i contesto & -carnttcrizzate duila presenza delle mtevits coriferciali

Pprospicienti sulla Via Nazionale, d2 ville td e 2

Appartanend.

Hecontesto i eul si trova Pirtimobils ha it Tconnotati derivanti dalla sug

posizione: fascia perifirica del centro-abitatd, con girenza di infiasteutture

edtistanza dagli uBlich duj servizt sis nélcentrocittading,

La zona & comunque Grbanizzata, lo sirade sono-¢oreedate df marciapiedi

ed thuttinate, @servita-dalle e di-adduzion

ica e di deflusse fognario:
& ben collegatd con il Centro-cittadine ¢ con le prncipaif arterie viaris del
contesty,

La villa, tutta delimirata da recinzigne fision

el fabbricato © di due 4rse esteme. queste 4 pilvestesa © quelia su cuj

prospetia. fy £

ta principale: dél fubbrivate, & Intetposta tra essosetia Via

Nazionale. & areddata-con elemeni dg glardino € piante oranentsli fdrie

specie-di palie, Dracene, Abet! et eit) ed & attiaversia da una strading

Hterna. che: collega i cancelio sujla, resinzione con. i portope: ¢'ingresso
all'abitaione, L'area esterna Pt picenis & sita sul retra del fibbricats Tia

atcesso autotiomo, servito da un cancello-apposto sul muro-di cinga, e |

piano di calpestio tito. rifinito ¢ pavimentao. o su di essz sitileva g

tettoia ubietta w ridosso dell'argolo di confine jntemo ¢ vealizzam con

struttira di eniento. armate. con tes 5 padighione e soprastanse miarito 1,

tegole. Il piasio di calpestio & & livello, i 4 grading & feriors alla. porta

daccesso sita sulfa Parete libera del piano seminterrato, A ridesso del

i- residenyinl ad

cary e € w ﬁgﬁéane;;f-gqns;mr‘
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fabbricats §F rileva un porticato a eolomne e copetura 4 ietto.spiovente e

Soprastante:mant

feato & le pertinenze délla stesso sl presentane
complefamente wltimati § rifinitd, de soperfici murarie sono finteggate o

decotate con elementi architettoniel: Te sale da bagn® sonu corredate da

plastreflature ¢ pezzni @ alto pregic. Le porte interne s0A0 i legne.

massello; gl infissi esternt sono I -lfuininie cot tamponatura in
vetrocaniera;

il piano seminterrsto i presertia completamente rifinito; il pavimente &

‘piastreliato le superfici murarie rifinite ¢ titnépgiate & present

apertare che servono laeesse sulla pertinenza esterna. Atmaverso una

vampia. o seale; pavinentata in marme: bianco g catrédat df balausira i
ferro battute, si.accedeal soprasiante: pl 50,

Il piano temi. § careuieriza per la presenta wn grande salone sifo: in

prossimitd,

“ingresso: e disimpegriate verso 1 diversi andbie
cortidaie: porte nella parte sul wetro, & serve laceesso 4l servizd, ad tig

soggiomoe che decorre fungo. wtto il late Nord del piano. Sempre dn
prossimity dellingresso si apprezza Vampia scala elicoidale che porta
‘piario superiore.

I prang mansardato ¢ interessuto-dalla zord nocte dela willa, =i ¢ acoeider
aftraverso wnamy lo scald elicoidale con balaustra in ferro battuto di

altissime pregio. 1l pavimento & rivestita it parquet & 'ampio vanb: 69€

Ale dmipie:
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appréda Ta seala ,da;,éfi‘iﬁi*mpegn'@t verse:le-camere da letto, Jassala bagne-e:

ghivesteérnl di pertinenza,

La villa ¢ provvista di risealdamento autonoms con pannell radiant in

NB:. _ Peruns articolata deserizione dell* impmobile in esectziofe; i

tomands agli allesati foroprafiei e plsnimerrici.

@;@ﬁ:ﬁ?éa'z:i:en@:tusatasz;:‘[es.._

Caresto Fabbrieati del Comutie % Rissamo ~{oghio 10, partieelln 1041, Via

Papn Giovannt m 1.3 By - T - 1ear &Y, Classe U, vani 16.3, srordita.

catastale eure: 1.406:06 - superficie catastale 586 (di ¢yl 521 4 meto:delle
arerseoperte-balconi, terrazaese aree pertineniziali)

Ubicazione e confini,

Zona. Nerd Conume Rosarno, qiatiers San Leonardo ad atigdlotra Via
Nazionale ¢ Via Glovanni XXIIE

Ulinrhobile nel sio gito Confina con Via Papa: Glovannl XX, ‘Via
Nazionale e con leplle391, 689 ¢ 390,

Regolarita urbanistica,

1L fabbricats: &riginario fu edificaro. previo rilascior & Licenzs per

Yesecuzivne dt Javor! edili protocelly n® 8409 (ptatica n® 136/1978):

manutenzione: édilizia che sowg st eseguiti:

* previo deomo DA (Dentuncty i Invie Attivity del .22.06.2007

prot,a® F1.153;
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®  previo dlascio de parte del Comune di Rosampo- i Permesso &
Costruire 1° 28 del 04.06,2009, pratiea edilizian® 12008, pratocello

0 [:814 ¢ suceessiva. CIL {Comunisazions, di Tuizio Lavorl) dell

[ 106.2008 prit. 59 11.386.

corférmita inerente I'inpiantistica,

‘Qecupazioni..

Linimebile &libere per tesecuzions

VALORE.DI MERCATO DEI BENISTAGGIT]

Lz valutazione dellimmobite:pignosite € stita effetuata sulla. base.del
pil. probabile valore di mercate che o stesso poteebbe’ conseguire qualora
fossesottopostond una libera:contrattazione di compravendita.

1L procedimento di stimz adottato & state quelle Sintstico contparative.,
‘hasato sul metodo del confronty sulia base di parsnietel comuni,

Nel provedere: ol atiribuzione i valore; sone state considerute e
peculiarith proprie: del bere, e caratteristiche relative alla zong ove: esso &

ublicato, T vie @ ztcesso e @i collegamento. Ta ‘.disp:o.nmi;l‘i_‘ga: di servizi e

quant altro pud in qualelye misers avere efferd sull appetibilits & sul valers:
del benestésso,

Neila valutazione del bene si & tenits conto:delle speerfiche difficglid

sociale i gidl & ubioato.

Ruffa base: df -quante. esposto; in segwito ad: anfcotate indagin &

yoeccato, feniitorconto delle dinaaiciis dells domands immebiliare tella vona
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inferessata ed iy riferimento al, prineipio «dell ordinariers & titermito .equp;

effettuare le segupr attiibuizioni divalore:

LOTTO UNIcor

Catasto def Fabbricasi de] Comunedi Rosarno al foglie 16 parficelfa:
LO41. Via Papa ‘Giovenni n 1.3 Bels < T I, sat. AVL Classe UL vant 16:3,
rendita catastale ewro 1.466,06 - superficie catastale 586 {1 eui 521 of wetry
delleareg Scdpérte «haloont.: WITandd ¢ibres pertinenziali):
Valote ragguagtiaroail superficie catastale di nig 58,
F600 €fing % 586 mq.=€ 937600:00
Abbattimentode] 10%.a garanzia di possibili vizi aceulii

Abbatiimento dal 564 perle- diffieohs df misieato connesse alle dimensioni

delimmabile edal cantesto sogiale in el o siton
€ Q‘E‘]M@O;@Qf_X‘;;D::;?‘z-;E‘wtsstﬂ_s:z'_(,}iQa

Nota Beie: fo valutazioni sopra tiportate song di ‘i’mendarsi'}a: Corpr

€ mon: g misurd, teriono vonto del ¥

Filo per. vig ocsld, nomchs i vizi.

Inerentt lerquestion urbanistiche e sono: riferite: agli iremebilf nello stato: i

Jetto it ouitsi trovavans Heleorso delle operazioni perital? 8i soprallugee:

Tanto i dovevs e mnte & wofsegna fo ﬁfd_&j;ﬂpijl‘l_éﬂ:{@
dell"earice: Beevats,
IL €711k

Dr_agr. Demenico SOL
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