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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
Giudice: Dott.ssa Giulia Orefice

RELAZIONE TECNICA DI STIMA
PROCEDURA R.G.E. N. 25/2023
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La sottoscritta, architetio Irene lannello iseritta all”Albo degli Architetti delia Provincia di Vibo
Walentia al n. 107, con ordinanza del 28.12.2023 & stata nominata dal G.E., Dassa Ginlia Orefice,
consulente tecnico nella procedura R.G.E. n. 25/2023,

I."udienza di comparizione delle parti & stata fissata per il 09.04.2024 ore 10,30,

Esaminati gli atti del procedimento, verificati i beni oggetto di pignoramento ed effettuate le
necessarie ricerche presso I'Agenzia del Territorio, & stata concordata con il custode, Avv,
Annalisa Russo, la data per dare inizio alle operazioni peritali, stabilita per il giomo 26.01.2024,
In tale data, unitamente al custode ed sl collaboratore di sua fiducia, arch. G. Barbara A picella, =i
€ recata presso I'immobile oggetto di esecuzione sito in Vibo Marina {VV) Contrada Sant’ Andrea
n. 14 gid | Trav.sa Longobardi n. 57,

Le operazioni peritali hanno avuto inizio alle ore 10,30, ¢ 5i sono svolte alla costante presenza dei
debitori, Sigg_awimti amezzo RAR. 8 (all. n. 10).
Alla loro presenza, la scrivente, ha perlustrato i luoghi, ha confrontato lo stato dei lsoghi con la
planimetria catastale rilasciata dall’Ufficio competente della provincia di Vibe Valentia, ed ha
eperato aleuni rilievi metrici oltre a scattare numerose folografie delle superfici di interesse,
In sede di sopralluoge. i debitori hanno esibito la documentazione di seguito indicata che la
serivente ha trasmessa- via PEC- al custode giudiziario (all. n. 10):
Copia atto di Compravendita Rep. n. 20287 Racc. n. 4845 del 21 luglio 1992:
- Mota di traserizione compravendita:
- Copia Ao di modifica del regolamento edilizio del 26 gennaio 1993 con allegata
planimetria dell’ appartamento;
= Copia Concessione Edilizia n. 2712 del 08 giugno 1989 — Prog. n. 1605/1:
- Copia C.E. in Variante n, 2984 del 31 maggio 1990 — Prog. n. 1605/2;
- Copia Voltura intestazione— Concessione n. 3204 del 22 febbreaio 199]- Prog. n. 1603/2;
- Copia - Concessione Edilizia in Variante n. 3529 def 6 febbraio 1992 — Prog, n. 1605/3.

Alle ore 12,00, coneluse le operazioni. il custode ha redatto il relativo verbale, softoscritto da tuiti
| presenti.

Nei giorni successivi, previa richiesta inviata via pec. si & recata all"Ufficio Tecnico del Comune
di Vibo Valentia per prendere visione ed estrame copia dells documentazione necessaria {claborati
grafici allegati alle concessioni, eventuale scia, abitabilith) a verificare la regolarita edilizia ¢
urbanistica dei beni in oggetto (all. n. 5-10).

1 po contaltava, per le vie brevi, I"Amministratore di Cﬂnl:luminf-l:l-._

mﬂ fine di conoscere lo stato dei pagamenti del debitore, relativamente alle quote di
ordinaria ¢ straordinaria amministrazione. L’amministratore, nei giomi successivi, trasmetteva al
custode, che provvedeva ad informare la sottoscritta, il prospetto delfe relative rate insolute,
In data 19.02.2024, ritornava presso |'ufficio tecnico del Comune, per ritirare I"attestazione in
risposta alla richiesta di documentazione inviata dalla scrivente in data 01 febbraio 2024 (all. 10
I data 20/02/2024 si recava presso I'ufficio anagrafe settore demografico per ritirare il certificato
“Stato di famiglia™ che attesta fa residenza e la composizione del nucleo familiare,

I
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RISPOSTA AL QUESITI

Il Giudice dell’esecuzione, al fine di procedere alla stima del bene pignorato, formulava |
seguenti quesiti.
PROVFEDA |'esperto, examinati gh aitl del procedimenis ed exeguita ogni operazions
Fitgamiald wecEseariy, @ esaminore | el e DOSHl X . Fhie ., w.':-;'li-:J."r-'il--"l-'
tempestivamente af Gindice guelll maemeanti o fdonel, ¢ ad aoguisive, se pon wlegala
apli attl, eapia del tiolo df provenicnsa ded/] Deme/| o bitore/T; qeeforni | docurenti
cetientali gia deporitoit ed acguisisoa qelli mon depositall ruRmatl peCessaEry (esTraiio i

mappa; cerifficato di attualits cataviale gvirituali  frozionamenti, cerfificate

i.ll'.' SITAGESIORT | PhOHIAHDG, '\l'i."lil\.'n.ﬂll.-' f wariimeirioa del cafasio IFICaT B0 o -'II RN

ferrond s N e fw dere .I||,-||_|,,|| e e [ 2 ._'r'l,'f;.'l W T Sl rr":-l'.ln"l'ﬂ_'r-:l --'Iq. § hene af .".!!!'..ll:l A
i

coner ol debitore al momento del pignoramento. La documentazions ipocatasiale avvera
1 ceriifoazium® mlarie sos Fituifive |,'-|.-|'_r||_||_'_'|. Ve HTTIE i il el el JRFTICETIE NS
drfe vepfenmio | oend exfreml QOVRdmee SERpRE T indicari, ¢ rmom limitars! a
docrmentore o state delle risulranse del Regisir fmemecrhal it mel venty aren arllet e
alla iriserizione died plemopamienia. Ad exempin: pEhoranesg del 2N com fifido @l
provenienza del {981, la documentazione ipacalasiais avvers la eeriificaziong miariie
sotitutiva dovranno espressamente documeniare o menzionare gl estremi di delio
ditole che & I primo ome venitenrio ¢ non poframno  limitarsi a riguardore
escluspomente | perioad lemiporaie IHEPCOTTeRic v i TR0 ¢ 2000 semza risalire oof
fade &l e Tee TR I difoaie del J'J-"f?.".'."l OO reCE dim i aocume o (s (fasiare o
la cerfificazion mlar il SSTIrGIvG  Sarenum: PIiEre .".'.'n'-l.'i'i,'?-'-n. et COf QORSEELETie

arapzione del proveedimenty df cut gl arr 367 ope

in ottemperanza al decreto di nomina, si & proceduto ad esaminere, preliminarmente, la
completezza della documentazione ipo-catastale ex art. 567 c.p.c. in atti. Da tale esame &
emerso che il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile
sostitutiva del certificato ipotec rio.

La certificazione risale al titolo di provenicnza ante ventennio ¢ precisamente ad un atto di
compravendita redatto dal Notaio lannello Giuseppe in data 2 1.07.1992 Rep. n. 20287 trascritto
il 13.08,1992 ai nn. 19303/16463.

Per il resto la documentazione risulta regelare e completa.

L'opgetto del pignoramento, desunto dalla nota di trascrizione del Verbale di pignoramenio
immobili del 26.04.2023 trascritio presso |” Agenzia dell’Entrate - Ufficio Provinciale di Viboe
Valentia in data 17.05.2023 Reg. Gen. n. 3277 Reg. Part. n. 2551, & Ia piena propricti, per la
aota di ¥ ciascuno in regime di separazione dei beni, in lesla

di porzioni immobilian facenti parte del complesso
residenziale sito in Vibo Valentia fraz. Marina C.da Sant’ Andrea n. 14, ¢ precisamente:

- Appartamento di tipo economico, censito al NCEU del Comune di Vibo Valentia, Fg.
1 Part. 442 sub 57, cat. A/3 consistenza 6.5 vani;

- Locale rimessa o autorimessa, censito al NCEU del Comune di Vibo Valentia Fg. 3
Part. 442 sub 27, cat. C/6, consistenza 16 maq.

[l ] ur 4 - Ll - N
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SCOPO DELLA STIMA

Lo scopo della presente stima ¢ la determinazione del pid probabile valore di mercato degli
Immobdll sopra individeatl, In possesso alla pane debitrice.

Relativamente ai beni in epigrafe, vengono riportate di seguito, le risposte ai quesiti posti dal Sig.
Giudice.

I Ad avvertire questo giodice in caso di impossibilita di accesso all* immaobile, allegando copie

della comumicazions invinia ol debitore ¢ dalla relativi rleevata di ritomso

[l sopralluogo, ha avuto fuogo in daia 26 gennaio 2024 alle ore 10,30 presso |'apparamento
pignorato, alla presenza dei debitori che hanno concesso serenamente | accesso,
Llinizio delle opersrioni peritali @ stato comunicato, alle parti, inviando pec al ereditore

procedente ¢ Racc. A/R al debitore. (all. n. 10).

A wdentificure 11 beneT Dggedto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei dari
catastali; dport __' estrom defl’atto di |'-iL'r||||.|:l.l.-.'r|I|| £ spec fiche se lo stesan |i:_l-,uu_ii le
proprieta dell intero beme, guota di esso (indicando 1 nominsgvi dei o omproprietart) o altro
dinitio renle (nuda proprieia, superficie, usufrutto); indichi inolire quali stano gli estremi

deil"amoe di provenienza, segnalando eventuali acguisti mortis causa non trascritti;

I beni oggetto di stima sono due distinke unitd immobiliari compresi nei corpi di fabbrics -
ndividuati con la lettera “A e B™ nclla sotiostante immagine google- che costituiscono il
eomplesso residenziale sito in Contrada Sam’®Andrea gia la trav.sa Longobardi n, 57 di Vibe
Valentia frazione Marina e precisamente, traftasi di un appartamento per civile abitazione ubicato
al piano secondo (terzo fuori terma) del corpo di fabbrica “A™ ed un locale garage posto al piano
secondo sotfo-strada del corpo di fabbrica “B™,

Immagine estratta da Google

- | B- box |
Fablbricato “A™ in coi si trova 1" appanamento —_
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Dai controlli effetiuati presso i competenti uffici catastali, alla data del 09.01.2024, i beni staggiti
risultano censiti al NCEU del Comune di Vibo Valentia, come segue:
1) Appartamento di tipo economico, piano secondo -Fg. 3 Part. 442 sub 57, zona cens.
2, cat. A3, classe 3, consistenza 6.5 vani, superficie catastale totale myq. 139 escluse
arre scoperte maq. 131,00 rendita Enro 386,05 (giusta variazione toponomastica del
30.08.2021 pratica n. VV027636);
1) Locale rimessa o autorimessa, piano 82, Fg. 3, Part. 442, sub 17, zona cens, 2, cal.

/6, cL 1., consistenza mg. 16,00 superficie catastale mg. 20,00 rendita Euro 70,24,
{giusta varigzrione toponomastica del 30.08.2021 pratica n. VVIOZT610).

Gl identificativi catastali riscontrati nella su citata visura corrispondono a quelli riportati nell’atto

di pignoramento del 26.04.2023 (all, n. 1).

ESTREMI DELL"ATTO IM PIGNORAMENTO

= Verbale di pignoramento immobili del 26/04/2023 Numero di repertorio 505 notificato da

UFFICIALE GIUDIZIARIO del TRIBUNALE DI Vibo Valentia, trascritto presso
I' Agenzia dell’Entrate - Ufficio Provinciale di Vibo Valentia in data 17.05.2023 Reg. Gen,
n. 3277 Reg. Part. n. 2551- A FAVORE di ISED 5PV 5.R.L. sede CONEGLIANO (TV)
C.F, 050456000208,

Le due unith immabiliari sono di proprieta per la quota di % ciascuno in regime di separazione dei
bem der debiton Sige

Il pignoramento ¢ per I'intero.

CONFINI

FAND SECONDO
L'appartamento Sub 57 ubicato al piano secondo,
confina con vanoe scala —corridoio condominiale Sub 2,
Sub 56 proprietd di twezi e con 'ared circostante

Pediticio su cm prospetta.

STRALCIO ELABORATO PLANIMERICO

L=
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TITOLI DI PROVENIENZA

= F6: 3 Bar 443 - b 37 cah A%

Il locale garage sub 27 posto al
secondo piano solfostrada,
confina con sub 2 corridoio
condominiale di accesso, con
garage sub 28 proprieti di terzi e

COn terrapieno.

Le unitd immobiliari oggetio di pignoramento sono nella titolarith dei debitori,

FROVENIENZA

OO ... .l epar s sl esle
AN PRI TREREP SSR Bovhans ke dal Notie Chuae LAREL L

R SEd8n ﬂﬂ.‘ﬁrﬂﬁ%“ﬂ]ﬂe ﬂm:i:ﬁ venditrice, costituisce a favore dell’appartamento (sub

37) il diritto di parcheggiare una autovettura in quella zona dell’ares esterna prospiciente il
fabbricato, di cui si riserva la proprietd esclusiva, avente una superficie di myg. 13,00 (All n. 2).

Si fa presente che all’atto di compravendita consegnatomi in sede di sopralluogo dal debitore. non

€ allegata la planimetria con I"individuazione dell’area parchegeio appena descritta,

A lomire una sommaria deserizione del’i bene-

# AFPARTAMENTO - FG. 3 PART. 422 5UR 57
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L unitd immobiliazre urbana ad uso civile abitazione, & posta al piano secondo (terzo fuori terra) di
un fabbricato a pii livelli, individuato con la letiera “A™ nello stralcio della mappa catastale
sottostante, sito nel Comune di Vibo Valentia frazione Marina in Contrada Sant’ Andrea n. 14, gia

| Trav.sa Longpobardi n. 57 (all. nn. 1=4-§).

Stralew planimetria catasiale

Il complesso residenziale in cui si trovano i beni oggetto di stima & composto da due corpi di
tabbrica (A-B) a cingue livelli, di cui due seminterrati adibiti a garage e tre fuori terra destinati ad
abitazione, serviti da distinti corpi scala, oltre ad un’ampia area esterna che Ii circonda,

e costruzioni sono realizzate con struttura intelaiata di pilastri e travi in cemento armato, per la
parte interrata si é fatto ricorso a muri di cemento armato; fa copertura & a tetto a pin falde.

Il complesso, realizzato nei primi anni *90, & finito ¢ rifinito in ogni sua parie ma risente della
mancanza di manutenzione, I"intonaco esterno & in pid punti ammalorato, sui muri contro terra si

notano i danni dovuti ad infiltrazioni d"acqua, la pavimentazione dell*area che circonda i fabbricati

in alcuni punti & sconnessa.

L area su cui insistono | due corpi di fabbrica & recintata e vi si accede attraverso un cancello
carrabile ed uno pedonale, su di essa si sviluppano | due corpi scala a pianta quadrata, estemi alla

sagoma dei fabbricati, che smistano | vari appartamenti. Lo spazio estemo, in prossimita delle

T
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scale, ¢ utilizzato come parcheggio per autovetture, la restante porzione & per lo pitt occupata dalle

rampe di accesso ai vari garage; tutto risulta pavimentato con blocchetti di cemento prefabbricati

suto-bloceati ad eceetto di una picoola zona recintata dove insiste il serbatoio per lo stoccaggio del

GPL necessario per alimentare ["impianto di riscaldamento a servizio di tutti | condomini.

Il primo corpe scala che si raggiunge
attraversando fale ares, ¢ guello che conduce
all’appartamento  pignorato  posto &l piano
secondo {lerzo fuori terra) del fabbricalo “A™
sopra evidenziato nello stralcio della planimetria
catastale.

L*appartamento ¢ composto da
quatiro  vani, cucina, due bagni,
ingresso —corridoio, disimpegno e
piccolo ripostiglio per una superficie
commerciale di mg. 131,00 ed alterza
interna ml 2,80, Pid precisamente, un
e 11 'p_ portoncing  d'ingresso  blindato
E= 5 | immetie in un ingresso -comridoio a

forma di L di superficie netia mg

11.25 che separa la zona giomo posta

Fribunale di ¥ibo Valenka- BOGLE. 1.
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sul lato che prospetta il mare, dalla zona notte che affaccia sull’area condominiale rivolia verso la

montagna.

La zona giorno comprende: un vano anualmente adibito a studio di mq 16,00 da cui, attraverso
una portafinestra, ci si immette in un piccolo balcone di ca. mg 3,00, un soggiomo di superficie
netta ma. 18,45 ed una cucing di mgq 16,75 entrambi con accesso ad un halconc a livello di myg
11,00, un piceolo bagno di mg 3,60 completo di sanitari e doccia ed un piccolo ripostiglio di mg
2 25, chiuso da una porta a soffitto in materiale plastico. posto a ridesso del portoncino dingresso
| due balconi, delimitati da un parapetto realizzato in ferro, hanno una pregevole vista panoramica

in quanto i affacciano sul porto di Vibo Marina e sull'intero Golfo di Sant”Eufemia

Vano adibite a studio Soggiomo
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Cucina Vista dal baleone

Sul lato destro del corridoio si accede ad un piccolo disimpegno di mq 5,60 che smista due camere
da letio, la pid grande di superficie netta myg 15,35 Paltra, adiacente, di mg 14,00 ¢d un bagno di

mq. 7,50, tutti gli ambienti sono dotati di finestre.

[isimpegno della zona notte

Tribunale di Vibe Yalenbia= RG.E. L n 252023
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L appartamento & rifinito completo in opni sun parte: | muri sono tinteggiati ed abbeliiti con un
bordo decorativo in alcune stanze posto in cormspondenza del soffitto in altre ad una altezza di ml.
I.50; la pavimentazione ¢ realizzata in ceramica con piastrelle di dimensione cm 33533 completa
di battiscopa; gli infissi esterni sono in legno con vetrocamera € persiane in legno con lamelle
orientabili, le porte inteme sono in legno tamburato.

I bagni, rialzati di circa 15 cm rispetio al piano di calpestio attiguo, sono pavimentati, piastrel lati
con mattonelle in ceramica fino ad una altezza di ml 2, 10 e dotati di tusti § servizi igienicl oltre
doccia nel bagno deflla zona giomo ¢ vasca in quello della zona notte. Le rifiniture ed i materiali
wiilizzati sono del tipe ecomomico e si presentano in un buono ststo di conservarione e
manutenzione; si notane soltanto delle modeste tracce di umiditd e/o infiltrazioni in cucina ¢ nella
camera da letto pitl piccola, L appartamento ¢ dotato di impianto idrico, elettrico e citofonico e di
impiante di riscaldamento awtonomo. L'impianto eletirico & funzionante del tipo incassalo

softotraccia completo di punti di accensione, punti luce ¢ prese di corrente,

Tribunale di Vibo Valentin- R.GUE. T, n, 252023
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Si precisa che il complesso edilizio in cul si trova il bene stagpito & allacciato alla rete fognaria
pubblica (all. n. 5) ma non alla rete idrica pubblica né alla rete metino.
L'approvvigionamento idrico avviene mediante "uso di un pozzo artesiano, |'impianto di
adduzione dell"acqua potabile & condominiale sino al punto di diramazione all*impianto privato,
L spese per la conduzione del pozzo rientrano tra le spese generali inerenti I'intero complesso ¢
son0 ripartite in base ai millesimi di proprieta, come individuate dal regolamento di condominio
{all. n. 3),

Per garantire il riscaldamento all’intero condominio, sull’area estemna, ¢ stato installato un
serhatoio per ho stoccaggio def GPL. LY impianto di riscaldamento & comungue autonomae, negli
appartamenti sono state installate le caldaie per la fornitura dell’acqua calda, per il riscaldamento
elc.: nell’appartamento staggito la caldaia & posta sul muro estemo che delimita il balcone pii
piecolo, Tutti | condomini, quindi, sono collegati sllo stesso serbatoio ed il consumo & rilevato da
opportuni contatori, collocati ad ogni singolo appartamento, che misurano | metri cubi di GPL
usati per la cucina, I'acqua calda sanitaria ed il riscaldamento.

La superficie lorda & mq 131,00, oltre balconi.

La superficie netta é mq 110,75 oltre balconi.

» UNITA IMMOBILIARE Fg. 3 part. 442 sub 27
Trattasi di un locale garage sito al piano secondo sotto-strada del corpo di fabbrica, individuato
con la lettera B nello stralcio della planimetria catastale sovrastante, raggiungibile attraverso la
galleria condominiale, che smista i vari garage, raccordata all area esterna attraverso delle rampe
carrabili.
Il garage ¢ un vano retlangolare di superficie netta mg. 16,00 per un'alterzs interna di ml 2,00,

12
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Il locale & costruito a ridosso del terrapieno; 'unica apertura e il portone basculante, in acciaio
zincato ed apertura manpale, che ne consente |'accesso. |l vano, wtilizzato anche come deposito
ripostiglio, & intonacato, tinteggisto ¢ pavimentato: al momento del sopralluogo ema sprovvisio
dell’allaccio alla rete clettrica ma esiste la predisposizione.

Le condizioni generali sono modesie, sia sul pavimento che sulle pareti vi sono evidenti macchie

di umidita e'o mfiltrazioni d acqua.

La superficie lorda & di mg 20.00.

4 % riferire sullo stato di possesso dell“feh immobile/i, con indicazione se occupaio't da terzl
del titolo in base &l guale avvenga |"occupazione con specifica attenzione all"esistenza di
contraiti, sventi dota certa anteriore al pignoramento ed in particolare se gl stessi s1ano
registraly, ipotesi rispetto alla quale egli doved verificare lo data di registrazione, la data di
scadenza del contraito, la data di scadenza per "eventuate disdetts, |"eventuale datn di

rilascio (=sssta o lo dato delia coiss evenfualmente 1n corso per 1l nlascing

L appartamento. alla data del sopralluogo 26/01/2024, era abitato dai ccmiu-

B i ciiciono come centificato dall*ufficio anagrafe rilasciato dal Comune di
Wibo Valentia {all. n. 7). che detengong anche il locale garape.
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5. A verificare Uesistenza di formalita, vineoli o omeri anche di natura condominiale, gravanti
sul bene, che resteranno a carico dell’scquirente, ovvers, in particolare:
» Domande giudiziali, sequestri ed alire trascrizioni:
& Adli di asservimento urbanisticl, eventuali limiti all'edificabilita o diritti di prelazione;
= Convenziont matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale. con
precisazions della relativa data ¢ della eventuale trascrizione:
= Atri pesi o limitazioni {es, contratti relativi all'immobile ¢d opponibili alls procedura,
oneri reali, obbligazioni propter rem, uso, abitazione)
» Lsistenza di vincoli storici, culturali e archeologicd;
» Lisistenca di diritti demaniali (di superficie o servith pubbliche) o usi civici,
evidenziando gli onert di affrancazione o di riscatio,

Relutivamente agli onerd di natura condominiale, I‘mministmcn— ha

provveduto a trasmetiere al custode, che ha informato la sottoscritia, il prospetio delle rate insolute
dal quale risulta un debito relativo agli anni 2022 e 2023 pari ad euro 1.014,78 {all. n.3).
Tale importo sara detratto dal valore di stima.

Il complesso residenziale in cui si trovano gli immobili staggiti & posto a ridosso del centro della
cittadina di Vibo Marina ed insiste su di un terreno che si inerpica sulla collina lungo il fianco che
guarda il mare. La zona in base al PSC ricade nell ambito territoriale *ATU 2,107 ossia in un aren
urbanistica orientata al completamento della cittd residenziale a densita elevata, ed ¢ individuata
come “territorio  difficilmente  trasformabile  per pravi  limitazioni della condizione
geomorfologica™.
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"?-I "1"'} AT siatyctic 4 tibcla el 1424] DELjrs i, 202004 (o leppe n. S5 0PRSSy ¢ v
st A iiggprae dl CL TR, b dlimere)

Il territorio comunale di Vibo WYalemtia, & interessato da numerosi fenomeni di dissesto
idrogenlogico, aree a rschio frana, idraulico ed erosione costiem, in particolare, la “Contrada
Sant’" Andrea”™ dif Vibo Marina ¢ interessata da rischio connesso alla presenza di frana B3 per
come individuata dal Piano di Bacino redatto dalla regione Calabria e riportato nella relazione
integrativa al documento preliminare al Piano strutturale Comunale. In tali zone gli interventi sono
disciplinati dalle norme di attuazione previste dall” Autoriti di Bacino Regionale ed approvate con
delibera istituzionale n, 27 del 2.08.2011,

Inoltre & una zona di interesse paesaggistico @ sogaetta a tutela art, 142 del D.Lgs. n. 422002,

@ EMu j5.2
e R CARTA INVENTARIO DELLE FRANE E DELLE RELATIVE AREE A RISCHIO
I i L e PERIMETRAZMONE ELLE AREE A RISCTHO £ PERNOLO DEFRANA
PLAKE STRALCKD [ BACTNG PER L ASSETTO COMUNE DM VIBO VALENTIA
s e Lacaliti Vibo Yalentia Marina
- A
Li]

Il fabbricato di cui fa parte I'immobile oggetto di stima, non risulta soggetto a vincoli Storici
culturali o archeologici.

Dia quanio emerso, alla data di traserizione del pignoramento, non sussistono sull”immobile de quo
diritti reali o favore di terzi. oltre quanto riportato al quesito n. 6.

6. A verificere esistenza di formalitd, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti
sul bene (Ira cul iscriziond, pignorament] ¢ altve trascrizioni pregivdizievoli), che sarnno
cancellati o comungue non saranno opponibili all’ acquirente al momento della vendita, con
refativi oneri di cuncellazione & carico della procedura. Indichi i costi u cify necessari,

In riferimento ad iscrizioni, pignoramenti ¢ trascrizioni sugli immobili staggiti (Sub 57 ¢ 27) alla
data del 1270272024 i rilevano le seguenti formalita (all. n. 2):

# ISCRIZIONE del 04/122008 — Rep. Part. 1039 Rep. Gen. 7831- Ipoteca Volontaria

derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO del 2871172008 a

rogito Notaio Tigani Maria Stella sede Serra San Bruno (VV) Rep. n. 7674/429%6- A favore:
15
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di B@NCA 24-7 S.P.A. sede Bergamo C.F. (2805490162 (Domicilio ipotecario eleito
Bergamo Piazza Vittorio Veneto n. B):

# TRASCRIZIONE del 17/05/2023- Reg. Part. 2551 Reg. Gen. 3277 nascente da VERBALE
DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 26/04/2023 Rep. 505 emesso da Ufficiale Giudiziario
Tribunale di Vibo Valentia- A favore: di ISEO SPV S.R.L. Sede Conegliano (TV) C.F,
05045600268 (Richiedente ISEO SPV SRL Via V. Alfferi, I- Conegliano)

Le spese per ottenerc la cancellazione del pignoramento ad oggi sono Ewro 294,00
(duccentonovantaguattroeuro) olire oneri professionali.

[ A verificare In repolacitd edilizia ¢ urbunistica delfi benad. nonché Mesistenza dells
dichiarazione di agibilin dello stesso, segnalando eventuali difformit urbanistiche, sdilizie
v catestalt, Ove consti 1"esistenza di opere abusive, 5i pronunci sulleventuale sanabilita i
sensi delle leggi n. 47/85 e n. 724104, DL, 28672003 e di tutte le successive modifiche. con
mdicazione del relativi costi

Uve e opere abusive signo sanabili, provveda ad ace atastarg | immobile non acestastato ed
& regolarizzalo sotto opni profilo tecnicp- gmnunistrativo. Formisea le notizie di oui all"ari.
40 della L. 47/85 ed all*articolo 46 del 1. Lvo 378/01 - indichi in particolare gli estremi dells
concessionellicenza  ad  edificare 0 del permiesso di  costruire e dclh eveniuale
concessione/permiesso in sanaioria previsto dall'art. 36 del DPR o 3802001 (con
indicazione dﬁ‘l relativi costi), ovvero dichiari che la costrurione ¢ inizian prima del 1°
Settembre 1967,

Lhualors vi siang fabbricati rumali non censiti indichi il ety Il costo in base alla legge che
abblign &l censimento, anche alla luce del decreto mille provoghe,

REGOLARITA” URBANISTICA
Le unita immaobiliari ogeetto della presente relazione fanne parte di un complesso residenziale
edificato sulla base delle seguenti autorizzazioni rilasciate dagli uffici di competenza del Comune
di Vibo Valentia (all. n. 5-6):
* Concessione edilizia n. 2712 Progetto n. 1605/1 del § giugno 1989
= Copia C.E. in Variante n. 2984 del 31 maggio 1990 — Prog, n. 1605/2;
* Copia Voltura intestazione— Concessione n. 3204 del 22 febbraio 1991- Prog. n. 160572
= Copia - Concessione Edilizia in Variante n, 3529 del 6 febbraio 1992 —Prog. n. 160573,

Per il complesso & stata rilasciata I' Autorizzazione di Abitabilita in data 23 marzo 1992 (all. n,
3). Per gli immobili di che trattasi non si sono rinvenuti presso i pubblici uffici ulteriori titoli
abilitativi, per cui si pud affermare che & conforme dal punto di vista urbanistico.

La planimetria dell’appartamentio (sub 57) dspecchia quasi fedelmente lo stato dei luoghi ad
eccezione di lievi difformita relative alla traslazione di due tramezzi e precisamente quello che
divide le due camere da letto e quello che separa il bagno della zona notte dal disimpegno,

Tribunale di Vibo Valentia- RGE. L . 252023
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Tali irregolariti sono tutte prive di peso urbanistico trattandosi di interventi di edilizia libera per
le quali non é necessaria alcuna sanatoria.

Riguardo il locale garage sub 27 non si sono riscontrate difformith né dal punto di vista
urbanistico né catastale.

Stralcio elaborato grafico — C.E. in varfante n. 3529- prog. n. 1605/3
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Tali irregolarita sono wtte prive di peso urbanistico trattandosi di interventi di edilizia libera per
le quali non & necessaria alcuna sanatoria,

Riguardo il locale garage sub 27 non si sono riscontrate difformitd né dal punto di vista
urbanistico né catastale,
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Strulcio elaborato grafico — C.E. in variante n. 3529 prog. n. 1605/3
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REGOLARITA’ CATASTALE

Stralcio planimetria catastale — Sub 57

La planimetria catastale dell’appartamento sub 57 corrisponde 3 quella allegata al progetto
assentito con C.E. in variante n. 3529. Dal confronio tra la planimetria catastale e lo stato dei
luoghi si rileva, oltre alle stesse piccole difformith evidenziate al punto precedente, ossia la
traslazione di due tramezzi, uha errata individuazione del vano cucina che in realtd si trova laddave
& riportata la seritta sala,

Cid premesso mon si pud attestare ks regolarith catastale,

Riguardo il locule garage sub 27 non sono state riscontrate irregolarita, né dal punto di vists
urbanistico né da quello catastale.

:

| Hodlaoce Stralcio Planimetria Catastale- Sub 27

Stralcio progetto C.E. in Variante n. 3520

L}
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8. Proceda, ove necessario, od csepuire lo necessarie variazion per Maggiornamento del
Catasto provvedendo, in caso di difformita 0 mancanza di idones planimetria del bene, afla
suil correzione o redazione ed all*sccatstamento delle units immabiliari non regolarmente
accalasiate;

Le spese da sostenere per I aggiomamento catastale dell"appartamento (sub 57) e da anticipare da
parte del creditore procedente, ammontano complessivamente ad euro 300,00,

Riguardo I"esecuzione delle variazioni si rimane in attesa dell’ autorizzazione del Sig. Giudice,

Il costo della pratica verra detratto dal prezzo di stima.

Per il Inﬁhgmgesuhﬂnmﬁmnnamimmmﬁdﬂmﬂgﬂim

Relazioni di stima

1} Ad indicure il valore commerciale dell’immobile, avito anche rigusrdo agli eventuali
rapporti di locazione (precisando in tal caso la data di stipula del contratto ¢ della relativa
registrazione) o di altro tipo soggett o prorops o meno, esprimendo il propric parere
sull’opportunith di procedere alla vendita di uno o piu losti ¢ predisponende, in caso
affermativa, il relative frazionamento con 1'indicazione di tutti doti catastali per ciscun
intto; nel caso si tratti di quota indiviso, fornisea lo valutazione anche della sola quita;
Pesperio indicherd espressamente ¢ compiutamente le condizioni dell"immaobile e il eriterio
di stima utilizzato (con indicazioni anche del valare atiribatto dall"OMT); nel determinare il
valare dell’immobile, I'espertio procedert al caleolo della superficie dell’immaobile,
specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo
csponendo angliticamente gli edeguament e le correzioni della stima, ivi compresa [y
riduzione del valore di mercato praticata per |'assenza della guranzia per viri del bene
venduto e precisando tali adeguamenti in maniera distinia per gl oneri di regolarizzazione
urhanistice, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso (a rigoardo consider come
opponibili alla procedura esecutive § soli contratti i locazione ed | provvedimenti o
assegmazione al coniuge aventi data certn anteriore ulls data di raserizione del PIETHMAmEDLD,
i particolare |'assegnazione defla casa coniugale dovrd essere ritenuts opponibile solo se
traseritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento), | vincoli e gli oneri
ghuridici no eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nosché per le eventuali spese
condominiali insolute;

La sottoscritta ritiene opportuno procedere alla vendita dei beni pignorati in un unico lotto,
Nella valutazione si & considerato il buono stato di conservazione dell’appartamento, la scarsa
manutenzione del garage e dei fabbricati in cui insistono gli immaobili, I"ubicazione del complesso
posto lungo il versante della collina che prospetta il mare -zona interessata da rischio connesso
alla presenza di frana R3- oltre la consistenza e le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli
immobili staggiti.

Tribunale d| Vibo Valentis- R.O.E [, n. 292023
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LOTTO UNICO composto da

* Appartamento di tipo economico, piano secondo -Fg. 3 Part. 442 sub 57, zona cens. 2,
cat. AS3;

* Locale rimessa o autorimessa, piano 82, Fg. 3, Part. 442, sub 27, zong cens, 2, cat. C/é.
Le due unith immobiliari sono ubicate nel complesso residenziale costituito da due corpi di
fabbrica- nei punti precedenti identificati con le lettere “A-B" =sito nel Comune di Vibo Valentia,
Frazione Marina, Contrada Sant"Andrea n. 14 gia Ia traversa Longobardi n. 57, in particolare
I"appartamento & posto al secondo piano (terzo fuori terra) del fabbricato “A™, il locale garage si
trova al secondo piano sotte-strada del fabbricato B,

Criteri di stima

Per addivenire al piti probabile valore di mercato, si & ritenuto di dovere mediare le risultanze
dell’indagine cffetuata dalla sottoscritia presso gli operatori del settore, con i valori pubblicati
dall"OMI relativi al 17 semestre dell’anno 2023,

Detti valori saranno decurtati in considerazione del livello di degrado, della vetustd, della fruibilita
del bene & della eventuale sus appetibilita. Al fine di utilizzare un unico prezzo/ma, le superfici
con differente destinazione d'uso, quali terrazzi, cantine, verande, aree esterne, ecc., che
compongono I'unita immobiliare, sono state ragguagliate,

Quale parametro verri usata la superficie commerciaie dell immobile e nel caso di balconi, lerrazzi
¢ giardini si considererd la superficie adeguata a superficie virtuale.,
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STIMA

Per ia stima si procedera operando una media tra i valori ottenuti con Ja stima analitica e quelli
Chienati con una stima sintetica,

Stima analitica a capitalizzazione di reddito.

R = Reddito normale medio annuo

Rl = Reddito annuo lordo

Q= Quota di reintegrazione, manutenzione e assicurazione relative al fabbricatn

Servizi= Spese relative al portierato, pulizia, custodia, illuminazione, gestione ascensori
Tr=Tributi vari (ILOR imposta locale sul fabbricato, IRPEF, tasse comunali, tasse PSSO CArTaio
ece. )

Amimine = Spese relative all ‘amministrazione del fabbricato

5fe Ines = Sfitto e inesigihilitd

12 = Interessi quali mancati redditi sulle spese anticipate

Trattasi di un appartamento di superficie commerciale di my. 131,00 composto da studio,
sopgiomo, due camere da letto, cucina, bagne, we, ripostiglio ¢ duc balconi di superficie
complessivamente mg. 16,00 con vista panoramica sul gelfo di Sant'Eufemia, oltre Posto auio
sull’'area esterna recintata che circonda il fabbricato, & di un locale garage di superficie
commerciale mq. 20,00 con ingresso dal corridoio condominiale, uhicati in wna zong
esclusivamente residenziale che sj sviluppa lungo il versante della collina che prospeta il mare da
cui dista circa 2 KM interessata da un rischio frana R3.

L'abitazione & rifinita con materiali del tipo econemico in buono stato dj conservazione ¢
manutenzione il garage versa in condizioni generali modeste,

CALCOLO DELLE SUPERFICI.
APPARTAMENTO

Superficie Netta mg 110,75 altre balconi;

Superficie commerciale appartamento mq. 131,00
Superfice commerciale balconi my. 16,00 x 0,3 = 4,8 mq.
Superficie commerciale totale appartamento mq, 135,80
LOCALE GARAGE

Superficie commerciale garage maq. 20,00
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SUPERFICIE COMMERCIALE LOTTO
Appartamento 135,80 mq + garage mg. 20,00 = 155,80 Mq

Mediando le risultanze dell'indagine effettuata dallg sottoscritta presso operateri del seftore
operanti nel Comune di Vibo Valentia con valori di locazione pubblicati dall®OM] relativi al
"semestre dell’anno 2023, che nelle zona, per le abitazione di lipo economico in stato
conservativo normale variano da un minimo da € 2.4 a 33 per mg/mese (all. n. 9} & per | box da €
25 2 3,1 per my/mese i & ottenuto per la residenza un prezzo medio di affitto mensile pari ad
€/mq 3,30 per il box 3,00 Eimg .

Passando ai caleoli, adottando i su indicati valori di locazione si ha:

APPARTAMENTO
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Dalle tabelle di calcolo & possibile vedere che il valore complessive dei beni staggiti ricavati
mediante la stima analitica &

Stima sintetica consiste nella determinazione del pii probabile prezeo in comune commercio,
paragonando l'immobile in oggetto con immobili di pari requisiti e caralleristiche con le detrazioni
e le aggiunte del caso, ricavando gli indici unitari che consentiranno di risalire al prezzo di mercatn,
L unita fisica di riferimento & il metro quadrato di superficie commerciabile intesa come:
1) Superficie al tﬂrdudellcmumtminmﬂﬁumedu} 50% dei muri comuni perimetrali;
<) Superficie delle pertinenze ridotte a superfici commerciali.
Valutata la superficie commerciale ocearrerd, ricavare gli indici unitari che cf consentiranno di
risalire al prezzo di mercato. Gli indici in questione presi in considerazione per la presente stima
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soggezione ai venti, onerositd dj
Coefficiente posizionale

caratierizzano un immohile rispetio alle qualits di Pancramicitd, orientamento ¢ luminositd;

Coeffliciente di fanzionaliti globale dell*alloggio Cr:
garantiti gli standards minimi di abitabilita, le norme
elettrico, termico & citofonico),
Caratteristica tipologica Ci:

economiche, popolare, villa, fabbricato signorile, uffici, ete).

Stato di conservazione e manutenzione Cm: Io stato di conservazione in cuj
CUi si terrd conto attraverso un cocfficiente introdotto nella tabella sottostante,

Mediando le risultanze dell'indagine effettuats dalla sottoscritta, per immobili si

dei Valori Immobiliari che, per le abitazione

Tale coefficiente tiene conto che vengano
igicniche e i livellj tecnologici (impianto

considera le caratteristiche tipologiche dell’immobije (abitazioni

versa "edificio, di

mili, presso

i nel Comune di Vibo Valentia con i valori dettat; dall*Osservatario
ﬁmmimhnmﬂmmmwﬂiwa

Vibo Marina variano da €/mq 660 a 910 €/mq ¢ per i box da 425 8 510 €mgq, si & ricavaip un
Prezzo medio di vendita per la residenza di €/mq 800,00 per il garage €/mg 650,00,
Passando ai caleoli, adottando i su indicati valori medi di mercato i ha:
APPARTAMENTO
i, ] s o E F 3 H 1
Igam.ﬂb-_n&[‘m Watlore Tol. [brawe 0%} coff (%) |ﬂ-tr|.h'-um$'.mr. ® Firtaln
[ e | 131,00 | 800.00 | 10480000 1048000 | 1404320 -356320 | 108363 20
Be ww | A0 | 80000 | 384000 38400 51456 | 13056 397086 |
147.00] 13580 I08E40.00{ 1086400 -14557 7@ -3593 75| 11233378
cosfficiant, p Cpm Ca I i Cem LM :
1.00 1,20 1,00 050 1,05 1.00 0,13
| |
GARAGE
e e 0 000 | e [ Valore Tot |bemsm tampe (10%)] _coett (%) Detrazions % 1ot | Vialore Fiede |
Bew | uEI'_ 2000 | €50,00 | 13000,00 1300,00 2385 78 L_Es.m 831424 |
E eoioirs|  Cp | ¢ Ca cf | Cem 1- prodotic |
i 100 | 130 | o 0,%0 105 | ogo 0,18
| | 1 i -

Dalle tabelle di calcolo & possibile vedere
mediante la stima sintetics &:

che il valore complessivo dei heni staggiti ricavati
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Mediando i valori ottenuti dalla stima a capitalizzazione del reddito e quella sintetica, & ha:
Valore = € (124.469,00+ 121.647.00 = € 246.116,00 /2 = 123.058,00 Euro

Al valore di stima appena ricavato, dovranno essere decurtati:
= le spese per I'aggiomamento della planimetria catastale pari ad euro 500,00:
- gli oneri condominiali; I'importo rate insolute & pari ad € 1.014,78

effettuando un piccolo arrotondamento si ricava il seguente valore:
Valore di stima = 121.000,00 euro
{Centoventunomilaeuro)

21 Indichi Fimporio annoo delie spese fisse di gestione o di manctenzione, eveniuali HESE
straordinarie gik deliberate anche se il relativo debito non ig ancorg scaduto, eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anterion alla dats della perizia, eventuali
procedimenti givdiziar relativi al bene pignarEto:

Relativamente agli oneri di natura condominiale, I'amministratore ha provveduto a trasmetters
al custode, che ha informato Ia sottoscrita, il prospetio delle rate insolute dal quale risulta un
debito relativo agli anni 2022 € 2023 pari ad euro 1.014,78 (all. n. 3).

31 Indichi per ciascun lotto le formalita (iserisioni @ trascrizioni} delle qual dovrd essere
ardinata ln cancellazione dopo la vendita, accertando se alla data del deposito dells perizia
graving sulle singole unith immobiliari pignorate ullerior iscrizieni pregiodizievoli;

LOTTO UNICO- fg 3 part. 442 sub 57 e 27

In riferimento ad iscrizioni, pignoramenti e traserizioni sugli immobili staggiti alla data del 30
marzo 2024 sono presenti in ordine cronologico le seguenti formalita:

# ISCRIZIONE del 04/1272008 — Reg. Part. 1039 Reg. Gen. 7831- Ipoteca Volontaria
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO del 28/11/2008 a
rogito Notaio Tigani Maria Stella sede Serra San Bruno (VW) Rep. n. 7674/4296- A favore:
di BENCA 24-T 8.P.A. sede Bergamo C.F. 02805490162 (Domicilio ipotecario eletto
Hergamo Piazza Vittorfo Veneto n. 8);

* TRASCRIZIONE del 17/05/2023- Reg. Part. 2551 Reg. Gen. 3277 nascente da VERBALE
1 PIGNORAMENTO IMMOBILI del 26/04/2023 Rep. 505 emesso da Ufficiale Giudiziario
Tribunale di Vibo Valentia- A favore: di ISEQ SPV S.RL. Sede Conegliano (TV) C.F.
05045600268 (Richiedente ISEO SPV SRL Via V, Alfieri, |- Conegliano)

5} Indichi i dati necessari per la voltura dei beni all spgivdicatario:
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DATINECESSARI PER LA YOLTURA
Ai fini della voltura gli identificativi catastali dei beni pignorati sono 1 seguenti:

- Unitd immobiliare sita nel Comune di Vibo Valentia Frazione Marina, Contrada
Sant’Andrea n. 14, piano secondo — individuato al NCEU del detto Comune al Fg. 3 Part.
442 sub 57, zona cens. 2, cat. A/3, clusse 3, consistenza 6,5 vani, superficie catastale totale
mg. |39 escluse arre scoperte mq. 131,00, rendita Euro 386,05 (giusta variazione
toponomastica del 30.08.2021 pratica n. VV0027636);

- Unitd immobiliare sita nel Comune di Vibo Valentia Frazione Marina. Contrada
Sant’ Andrea n. 14, piano 82, individuato al NCEU del detto Comune, Fg. 3, Part. 442, sub
27, zona cens. 2, cat. C/6, ¢l. 1 consistenza mg. 16,00 superficie catastale mq. 20,00, rendita
Euro 70,24, (giusta variazione toponomastica del 30.08.2021 pratica n. VV0027610),

3p  Ove necessario, in base alla tipologia del bene pignorato, indichi i costi prevedibill per
effetivare lo smaltimento in base alla normativa di legge {eternit, ect.):
Non sono stati riscontrati materiali che richiedono lo smaltimento pertanto non vi sono costi da

sOstenere.

0)  LUlve possibile, sempre in base alls tipologia del bene pignorato, effetusre e valutazioni di
lattibility, con specifico riferimento alla possibilitd di convertire Is destinazione duso del
berre

Orperarione che non 8i rende necessaria,

71 Indichi |'esistenza di eventuali contributi regionall o comunitar] concessi sul bene stnpgito,
quantificandone il valore,
MNon sono presenti contributi regionali.
&1 [hea infine guant'slro reputato ufile & necessario ai Nini dell’emissione dell ordinanzn di
venditp:
Miente da segnalare.

Tanto si doveva, in fede. ad espletamento dell"incarico accordato.

Vibo Valentia, (02.04.2024

il CTU
arch. Irene lannello
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