TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA
~ Sezione Fallimentare Dott.ssa Valentina Di Leo —
Procedura Fallimentare n® 30/2012

DESCRIZIONE DEL BENE CON IDENTIFICAZIONE E
FORMAZIONE DEL LOTTO DI VENDITA

Gli immobili oggetto di perizia, sono un appartamento e un magazzino, situati entrambi
nella frazione di Patavat in via C. Fogliaro del Comune di Mileto.
I’appartamento in oggetto ¢ catastalmente identificato al foglio 8, particella 964, sub. 4.
L’immobile, posto al secondo piano dello stabile cui ¢ inserito ha un accesso da piano terra,
esso si presenta ancora in fase di costruzione. L'edificio ¢ realizzato con struttura mista, i
piano terra in muratura pottate ¢ i piani ptimo e secondo con intelaiatura portante di travi e
pilastti in cemento armato, presenta solai ¢ copertura in latero-cemento (ctf. all. D).
L’abitazione presenta una supetficie lorda complessiva di 120 mq circa, divisa in sei vani non
distinguibili perché ancora in stato rustico, oltre a 28 mq di balcone. Gli infissi esterni non
sono presentl. Il magazzino ¢ catastalmente identificato al foglio 8, particella 1042, sub. 1 e
presenta una supetficie calpestabile complessiva di 15 mq circa, in buono stato di

conservazione con muti tinteggiati € pavimentazione presente.

Dati catastali:
Catasto Comune di Mileto (Codice: F207)
Fabbricati | Provincia di VIBO VALENTIA

Appartamento:

Foglio | Particella Sub Categoria | Classe | Consistenza | Rendita

1 di
8 064 4 1 COrso i ) _
costruz.

Magazzino o box:

Foglio | Particella Sub Categoria | Classe | Consistenza | Rendita

8 1042 1 C/2 3 15 m? € 22,47

Via C. Fogliaro n. 7, piano: 2 Pappartamento, piano
Indirizzo terra il magazzino.
Frazione di Paravatd Comune di Mileto (VV)
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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA
— Sezione Fallimentare Dott.ssa Valentina i Leo —
Procedura Fallimentare n® 30/2012
FORMAZIONE LOTTO DI VENDITA
“LOTTO UNICO”?

Appartamento per civile abitazione, in corso di costruzione individuato al NCEU del Comune

di Mileto (VV) al fg. 8 p.lla 946 sub 4, via C. Fogliaro n. 7 Mileto Fraz. Paravati (VV), piano 2.

Magazzino o box di 15 m?, individuato al NCEU del comune di Mileto (VV) al fg. 8 p.lla 1042
sub 1 Cat. C/2 cl. 3 rendita € 22,47.

Prezzo base d’asta € 35.300,00 diconsi (trentacinquemilatrecento/00)

Firmato digitaimente da
Domenico Sergi
CN'="Sergi Domenico

O = Ordine degli Ingegneri Provincia di Vibo I1C.T.U.
Valentia/95001780799
T = Ingegnere

C =T Ing. Domenico Sergi
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Tribunale Ordinario di Vibo Valentia
Sezione Fallimentare Dott.ssa Valentina Di Leo

PROCEDURA FALLIMENTO N° 30/2012

1l sottoscritto Ing. Domenico Setgi, iscritto all’albo degli Ingegner, al n. 749, con
studio tecnico a Filogaso in via Vaticano I° traversa n°2, telefono 3207723492, ha accettato
Pincarico in data 12/04/2016 dal Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Valentina Di Leo, di
redigere relazione tecnica estimativa degli immobili oggetto di pignoramento.

Il Curatote Avv. Maria Rosaria Potenza ha preventivamente comunicato alle parti,
la data in cui si fissava inizio delle operazioni petitali, e relativo sopralluogo per prendete
visione del beni pignorati.

Il C.T.U,, insieme al Curatore, esegutvano il sopralluogo in data 22/04/2016, ore 15:30. In
tale occasione si prendeva visione dell'immobile pignorato e, alla presenza dell’esecutato,
eseguiva il rilievo fotografico e planimetrico dell'unita immobiliare, redigendo apposito
verbale (cfr. all. A).

Il CT.U. ha, inoltre, eseguito una serie di accertatnenti e verifiche, acquisendo la
documentazione necessaria:

~ Agenzia del Tettitotio di Vibo Valentia — Ufficio del Catasto (cfr. all. B);

~ Agenzia del Territorio di Vibo Valentia — Setvizio Pubblicita Immobiliare — ex

Conservatoria dei Registtd Immobiliari (cfr. all. C);

— Ufficio Tecnico del Comune di Mileto {cfr. all. E).

Risposte ai quesiti

Quesito n.1 — Verifichi, prima di agni altra attivita, In completesza della documentazione di eni all'art, 567 del cod
proe. civ. (estratte di mappa; certificato di attualita catastale; eventuali frazionaments; cerlificalo di destinasioni wrbanistioa; seheda
planimetyica del catasto fabbricati; certificats delle isorizioni e traserizjons relative all inmiobile pignorato effettnate nei venti anni anterion
alla traserizione del pignoraments, oppure certificato nolarile attestante ke risultanze delle visure catastali ¢ det registri immobiliari)
segnalando inmrediataments al gindice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei

DalPesame della documentazione presente in atfi, si € provveduto a tepetite presso
gli Uffici dellAgenzia del Territorio di Vibo Valentia, le visure e i relativi elabotat
planimetrici catastali dei beni oggetto del pignoramento (cfr. all. B). Presso il Servizio di
Pubblicitd Immobiliare del’Agenzia del Tettitorio di Vibo Valentia, & stata effettuata la
ticetca relativa a iscrizioni e trascrizioni delle formalitd relative al vent anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento {cfr. all. C). La documentazione in atti appare completa ed
idonea pet lo svolgimento dell'incatico.
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Quresito 0.2 — Fornisor una sommaria desivizione degli Evempolili pignorati .

Gli immobili oggetto di petizia, sono un appattamento € un magazzino, situatl
entrambi nella frazione di Paravati in via C. Fogliaro del Comune di Mileto.
I’appartamento in oggetto & catastalmente identificato al foglio 8, particella 964, sub. 4.
L’immobile, posto al secondo piano dello stabile cui ¢ inserito ha un accesso da piano tetra,
esso si presenta ancora in fase di costruzione. L’edificio ¢ realizzato con struttura mista, il
piano tetra in matatura portate e i piani ptimo e secondo con intelaiatura portante di travi e
pilastri in cemento armato, presenta solai e copertura in latero-cemento. L’abitazione
presenta una supetficie lorda complessiva di 120 mq circa, divisa in sei vani non
distinguibili petché ancora in stato rustico, oltte a 28 mq di balcone. Gli infissi esterni non
sono presentl. 1l magazzino & catastalmente identificato al foglio 8, particella 1042, sub. 1 ¢
presenta una supetficie calpestabile complessiva di 15 mq circa, in buono stato di
consetvazione con muti tnteggiati ¢ pavimentazione presente.

Quesito 1.3 -~ Riferisca sullo stato & possesso deghi immobili con indicazione so occoupaii da tersy del fitoly in base al
gaaly avvenga Foccnpazione.

Gli immobili sopra descritti risultano alla data del 29/ 04/ 2{(H6 mtestatl in catasto
fabbricati del Comune di Mileto al Sig. Jigg '
Mn proptieta per 1/1. Dalle risultanze dei registi mmoblhan
emerge, infatti, che tali immobili nel 2007 erano statl trasferitl al Slg .
acquisto a titolo oneroso dalla sig. rEEES N

A seguito dell’annotazione di trascrizione de fmz" a Tmrmzzbrze di Inefficacia
Pargiale, formaliti di riferimento trasctizione numero di Registro Particolare 4782 del
10/10/2007, del 16.02.2015 Registro Patticolate 31 e Registto Generale 631, in virtd di
Atto Richiesta Esattoriale emesso dalla Corte di Appello di Catanzaro il 13.06.2014 per

Inefficacia Parziale dell'atto di Compravendita gli immobili di cui in oggetto, appartengono

V V entia

Quesito n.4— Verifichi ia regolarits edibizia ¢ wrbanistica delfi bene/i, wonché Pesistensa della dichiarazjone di
agibilité dello stesso, segnalands eventuali difformitd urbanistiche, edilizie ¢ catastal, Ove consti Feststenza di opere abusive, si prowsnci
salleventuale sanabifitd ai sensi delle fgei w. 47/ 83, n. 724/ 94, D.L. 269/ 2003 ¢ di tutte ke suovessive mody ifiche, con indicazione def

relativi cost.

Non ¢ stata rivenuta la documentazione riguatdante il permesso a costruire, ma solo
la documentazione attestante Pottenimento di Concessione Edilizia in Sanatoria con n°82
del 19/12/1995 che concedeva di sanate Pintero fabbticato per civile abitazione composto
da piano terra, primo e secondo piano {cft. all. E).

Quesito 1.5 — Veifichi [esistenza di formalitd, vincoli artistict, storiei, alberghieri di inalienabifitd o di indivisibilitd ¢
Desistenza di vincoli o airitti demaniali o ust vivici,
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Come si evince dalla nota n° 3678 dell’'Ufficio Area Tecnica del comune di Mileto
non esiste nessun vincolo (cfr. all. E).

Quesito 1.6 — Verifichi Fesistenza diformalitd, vineoli e oneri, anche di natura condominiale gravanti sul bene (tra cui
iscrizions, pignovamenti ¢ alire Irasorisioni progiudizievsh) che saranno cancellati o commngue wo  saranso opponibifi allacquirente af
mopiento detla vendita.

L’elenco delle formalita a carico degh immobili risultano essete:

1. TRASCRIZIONE del 10/10/2007 - Registro Particolate 4782 Registro Generale
6760 Pubblico ufficiale PALERMO MARIA Repettotio 372/257 del 03/10/2007
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 277 del 01/08/2012 (INEFFICACIA PARZIALE)

2. Annotazione n. 31 del 16/02/2015 INEFFICACIA PARZIALE)

2. TRASCRIZIONE del 16/03/2009 - Registro Particolare 1200 Registro Generale
1555
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 340 del 02/03/2009
DOMANDA GIUDIZIALE - REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRIZIONE
Nota disponibile 1n formato elettronico

3. ANNOTAZIONE del 01/08/2012 - Registro Pardcolare 277 Registro Generale
4174
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertotio 376 del 18/04/2012
ANNOTAZIONE A TRASCRIZIONE - INEFFICACIA PARZIALE
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di tiferimento: Ttrasctizione n. 4782 del 2007

4. ANNOTAZIONE del 16/02/2015 - Registro Patticolare 31 Registro Generale 631
Pubblico ufficiale CORTE DI APPELLO Repertorio 1223/2014 del 13/06/2014
ANNOTAZIONE A TRASCRIZIONE - INEFFICACIA PARZIALE
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Trasctizione n. 4782 del 2007

5. TRASCRIZIONE del 20/04/2016 - Registto Particolare 1713 Registro (Generale
2157
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repettotio 30 del 23/11/2012
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
Nota disponibile in formato elettronico
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Quesito n.7 — Fornisca indicazioni con riferiments allimmobile pigrorato drea la presensa o meno: a) della
certificazions energetica di cwi af &, Jps. 192 del 19.8.2005 attuativa della Diettiva CE n. 202/ 91 nenché della lygge regionale .
10/ 2006, b} delia documentazione amprinisirativg ¢ feciica in materia df installaggons impianti all'interns degh edifial df eni af Decreto
del Ministro Economico ded 22/ 07/ 2008 5. 37;

2) L’obbligo dellattestato di certificazione enetgetica & previsto per gli edifici di
nuova costruzione, ossta quelli per i quali & stato richiesto il permesso di
costruire dopo I'8 ottobre del 2005, Poiché Pappartamento in oggetto della
presente procedura é stato tealizzato antecedentemente e non ancora finito a
tale data, la certificazione energetica tisulta essere assente;

b) Non é stata tivenuta la documentazione amministrativa ¢ tecnica afferente gl
impianti di cui al D. M. del 22/01/2008 n® 37 poiché gli impianti non sono
ancora statt realizzati.

Quesito 1,8 — Deierming il valsre dell immobile con sspresiz ¢ compinta indivazione delle condizioni dellimriobite ¢ del
eriferio di stima ¢ analitica devcrizione della letteratura cud 5i ¢ fatto riferiveento operands ke gpportune decurtazioni sul preszoe di stima
considerandn lo stato di conservazione dellinmobile.

Alla stima del valore di mercato dell'unita immobiliare in oggetto si & pervenutl
attraverso 'applicazione del procedimento estimativo detto sintetico-comparativo basato
sul raffronto tta il bene in questione ed una sete di beni similari nella medesima zona.
Dall’analisi del mercato immobiliare locale, della consultazione di pubblicazioni di agenzie
immobiliari e della banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio per il
periodo in cui viene eseguita la stima (Ossetvatorio Mercato Imunobiliare O.M.I. 2°
semestre, anno 2016, cft. all. G), applicando al valore medio di mercato un coefficiente
correttivo, moltplicativo o demoltiplicativo, & possibile determinare in maniera piu
verosimile il valote di mercato che pud raggiungersi in una normale compravendita. Il
procedimento cosi scelto, tra i molteplici offerti dalla metodologia estimattva, risulta essere
il pili idoneo a cogliete il valore venale di unitd immobiliari residenziali di tipo “ordinario”,
quindi facilmente comparabili tra loro.

Determinazione del valore di mercato

1l valore medio unitatio per abitazioni di tipologia similate e stato di conservazione
normale &, a valle delle indagini condotte relativamente al mercato immobiliare di zona e
alla consultazione delle quotazioni pubblicate da agenzie immobiliari e dal O.MI,
ragionevolmente fissato in 512,00 €/mq.
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Calcolo dei coefficient globali di apprezzamento/deprezzamento:

i Descrizione
Localizzazione - Posizione Note Immobile oggetto di stima Note
Pysizions 1,030 buona Lipello di pians 1,020 2 piane
Collegamenti 1,630 buona Esposizione 0,980 nord
Coefficiente : _
Complissio 1,061 Vedute ed affac 1,000 strada
Servizi igienici 0,960 asseati
Servizi — Infrastrutture Note Limpianti tecnologici 0,900 assenti
Uffct postatt 1,020 presente Pavimentasioni 0,900 assenti
Oipedali — . .
Cliniche 0,900 non presente nel comune Infissi 0,900 assents
Parchi pubblici 0,940 non presents nelle vicinanze Frniture 0,900 assents
Seuole 1,010 presenti Manutenzione 1,000 O Becessarid
Banche| 1,030 presents Coeficente 0,590
Complessivo
Cogfficiente
Complessivs 0,898
Fabbricato Note Coefficiente globa/le di 0507
Timoi apprezzamento e/o X
o ‘?5‘“ 4,930 C.A deprezzamento
COSErHitna
Eid della | 4 g0 20/30 anni
costrugione
Cnalita fabbr. 1,620 buons
Fungionabtd 0,970 o ascensore
Cogffeciente
Complessivo 0,902

Determinazione del valore di mercato:

Valutazione

Descrizione | Superficie (mgq) Coeficiente di ponderazione Superficie ragguagliata (mq)
Vant ¢ ascossord 115,80 1,00 115,80
direiti
Baleons, lerrazzi 27.00 0,30 810
¢ verande
FPortico 0,25 0,00
Superficie complessiva ragguagliata myg 123,90
Valore di mercato medio unitario per abitazioni rilevato per immobili di
media qualitd siti nella zona in cui & collocata Punitd immobiliare oggetto di €512,00
stima (€ /mq)
Coefficiente di apprezzamento e/o deprezzamento 0,507
Valore di mercato medio unitatio ponderato € 259,58
VALORE di MERCATO € 32.162,46
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Il valore medio wunitario per rnagazzini di tpologia similare e stato di
conservaziope normale & a valle delle indagini condotte relatvamente al mercato
immobiliare di zona e alla consultazione delle quotazioni pubblicate da agenzie immobiliari
e dal O.M.1,, ragionevolmente fissato in 270,00 €/mq.

Calcolo dei coefficienti globali di apptezzamento/deprezzamento:

Descrizione
Localizzazione - Posizione Note Immobile oggetto di stima Note
Poszzone 1,030 buona Livelly di piane 1,020 PT
Collegamenti 1,030 busna Fposizione 0,980 nord
Cosfficiente .
Complassino 1,061 Vedute ed afface 1,026 strada
Servigi igienici 0,900 asenty
Servizi - Infrastrutture Note Tmpianti tecnalogici 0,900 assenti
Uffect postali 1,020 presente Pavimentazion: 1,030 presente
O%ng;}; 0,900 non presente el commune Infissi 1,020 presente
Parchi pubblici 0,940 non presenii nelle wicinange Finiture 1,030 presents
Senole 1,010 presenti Manutensione 1,000 ROW HECESIANId
Bancke| 1,030 presenti Coufcients 0,894
Complessivo
Coefficiente
Commplessivo 0,898
Fabbricato Note Coefficiente globale di
T lrein apprezzamento ¢/o 0,318
o & 0,960 LT portante deprezzamento
costruttiva
2 d'e[/a 0,980 20/ 30 anni
costriZIone
Llualitd jabbr. 1,020 bugno
Fungionalkita 1,000
Coefficiente
Complessive 0,960

Ing. Domenico Sergi, C.T.U. — Relazione di stima — Procedura 30/2012 pagina 6 di 7



Determinazione del valore di mercato:

Valutazione
Descrizione | Superficie (mq) Coefficiente di ponderazione Superficie ragguagliata (mq)
Vani ¢ aucessors 15,00 1,00 15,00
direrti
Bakoni, tervazzi 0,30 0,00
e verands
Portico 0,25 0,00
Superficie complessiva ragguagliata g 15,00
Valore di mercato medio unitatio per magazzini rilevato per immobili di
media qualita siti nella zona in cui € collocata Punita immobiliare oggetto € 270,00
di stima (€ /mq)
Coefficiente di apprezzamento e/o deprezzamento 0,818
Valore di mercato medio unitario ponderato € 220,86
VALORE df MERCATO € 3.312,90

Si assume quale valore base di stima per 'immobile in oggetto la somma, in cifra
tonda, pati ad € 32.000,00 (diconsi euto trentaduemila/00).

Si assume quale valore base di stima per il box in oggetro la somma, in cifra tonda,
pati ad € 3.300,00 (diconsi euro tremilatrecento/ 00},

Nel ringraziare la S.V.I. per la fiducia accordata, si resta a disposizione per ogni
eventuale chiarimento.

Filogaso (VV), 29/04/2016
ncTu.

Ing. Domenteo Serg:

N LR
,

{5 S ai\barw:‘::

Alla presente relazione vengono inclusi:
~  Albleato A — Verbali defle operazioni peritali
— _Aliepato B — Documentazione catastate
—  Adkgato C— Ispesioni Agenzia del Torritorio — Servizto Pubblicita Immobiliare e )
—  Allegato D - Docuprentasione fotografica e
=~ Allegate E — Documentazione acquisita presso lente comunale
~ . Allgato ¥ — Planimetrie di rilieve degli intmobifi
= Allegats G — Banca dati guotazioni immobiliari (O.M.1)
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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA
— Sezione Fallimentare Dott.ssa Valentina Di Leo —
Procedura Fallimentare n® 30/2012
ALLEGATE

ALLEGATOA

VERBALE DI SOPRALLUOGO
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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA
— Sezione Fallimentare Dott.ssa Valeatina Di Leo —

Procedura Fallimentare n® 3G/2012

ALLEGATI

ALLEGATO B

DOCUMENTAZIONE CATASTALE (visure e planimetrie)
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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA
~ Sezione Fallimentare Dott.ssa Valentina Di Leo —

Procedura Fallimentare n° 30/2012

ALLEGATI
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TRIBUNALE DI VIBO VALENTLA
— Sezione Fallimentare Dott.ssa Valenting Di Leo —
Procedura Fallimentare n® 30/2012
ALLEGATI
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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA
— Sezione Fallimentare Dott.ssa Valentina Di Leo —
Procedura Fallimentare n® 30/2012
ALLEGATI
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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA
— Sezione Fallimentare Dott.ssa Valentina D1 Leo —
Procedura Fallimentare n° 30/2012
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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA
~ Sezione Fallimentare Dott.ssa Valentina Di Leo —
Procedusa Fallimentare n® 30/2012
ALLEGATI
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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA
— Sezione Fallimentare Dott.ssa Valentina Di Leo —
Procedura Fallimentare n® 30/2012
ALLEGATI
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