Ist. n. 6 dep. 12/10/2024

Bseeuzzone FORZATA N7 57:2024 Promosso da BELGIRATE SECURITISATION 5. RI.

TRIBUNALE di CROTONE
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Giudice dell’Esecuzione — Dott. Alfonso SCIBONA
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( NB. Tutti gli allegati contengono collegamento ipertestuale, per visualizzarli accedere ad
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Conpie Licenze Edilizie - Dichiarazione del Respousabile Uilicio Tecnico
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Valori Aericoli Medi Regione Calabzia

Esperto incaricato: Ing. Anna Antonic ARMENTANO
Iscritto all' Albo delia Provincia di Crotone al n. 233
iscritio all' Aloe det Tribunale di Crotone
C.F. n. RMNNNTA2L25G 110G - P.Iva 01958580795
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Ist. n. 6 dep. 12/10/2024

Esecnzione FORZATA N7 572024 Promosso da BELGIRATE SECURITISATION S R.L

Beni in MESORACA (KR)
LOTTO 001
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBiILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Plena proprietd per la quota di 1/1 di TERRENO con Destinazione Urbanistica * AGRICOLA *

sito in agro di Mesoraca alla localitd “ Spartapreli * con annessi n. 2 magazzini.

Il terreno, di superficie complessiva di ha 5.45.3% & collivato per Mq 47.319,.00 ad uliveto con
la maggior parte composto da piante di vlivo in piena produzione e da piante glovani e Mg
9.220,00 a PASCOLO CESPUGLIATO.

Completano il lotto n. 2 fabbricati rurali con strutture portanti in cemento armato, utilizzati a

deposito ai quali si accede da corle recintata a servizio anche di un fabbricato non pignorato.
( Vedere AllL 0. 2)

RIPORTATI in CATASTO TERRENI del Comune Mesoraca | in testa o (etltiseigs nato a

s (5 H0WSRN®) ol Foglio n. 33, . (Vedere All.n.1)

» Particella n. 102, Qualité: Uliveto, Classe: 1, superficie Ha 1.26.10, - reddiio agrario: € 65,13,
- reddito domenicale: € 97,69;

> Parlicellan, 164
Partizione AA Qualiid: Uliveio, Classe: 2, superficie Ha 0.13.00, - reddite agrario: € 6,04,
- reddito domenicale: € 7,05;
Partizione AB Qualitd: Pascolo Cesp., Classe: 2, superficie Ha 0.92.20, - reddito agrario:
€ 0,95 - reddito domenicale: € 3.81:
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Ist. n. 6 dep. 12/10/2024

Fsecuzione FORZATA N 572024 Promosso da BELGIRATE SECURTTISATION SR

¥ Parlicellan. 164
Parfizione AA Qualitd: Uliveto, Classe: 2, superficie Ha 0.94.00, - reddite agrario: € 43,69,
- reddiio domenicale: € 50,97;
Parizione AB Qualitd: Seminative., Classe: 4, superficie Ha 0.27.60, - reddito agrario: €
3,56 - reddito domenicale: € 4,99;

» Pardicella n. 1469
Partizione AA Qualitdy: Uliveto, Classe: 2, superficie Ha 0.55.00, - reddito agrario: € 25,56
- reddifo domenicale: € 29.83;
Patizione AB Qualitd: Pascolo Cesp., Classe: 2, supetficie Ha 0.48.60, - reddito agrario: €
0,50 - reddito domenicale: € 2,01;

> Parficella n. 330
Parizione AA Quadlita: Seminativo, Classe: 3, superficie Ha 0.49.42, - reddito agrario: €
10,21 - reddito domenicale: € 19,14;
Partizione AB Qualitd; Uliveto., Classe: 2, superficie Ha 0.59.25, - reddito agrario: € 27,54 -
reddito domenicale; € 32,13;

MNota: La suddefta particella deriva dalla Parlicella 294, stesso Foglivc & Comune

» Patticella n. 333
Partizione AA Qualitd: Uliveto, Classe; 2, superficie Ha 0.00.09, - reddito agrario: € 0,04 -
reddito domenicale: € 0,05;
Partizione AB Qualitd: Seminativo, Classe: 2, superficie Ha 0.00.13, - reddite agrario: £0,03
- reddito domenicale: € 0,04;

Nota: La suddetta pardicella deriva dalia Parficelia 294, stesso Foglio @ Comune

RIPORTATI in CATASTO FABBRICAT! del Comune Mesoraca ( in testa o 2seansigRaaaae:

dfmmmas: (W) | SENGNNENR ) o!: Foglio n. 33, (Vedere All.n. 1)

.

» Paricella n. 334, Subalterno n. 2, Categoria: C/é, Classe 1, Superiicie: 331,00 maq,
Rendita: € 216,91;

» Particelia n. 334, Subalterno n. 8, Categoria: D/10, Rendita: € 855,36.
» Paricella n. 334, Subalferno n. 4, CORTE: BENE COMUNE NON CENSIBILE { deita corle,

recintata, & a servizio anche della paorticelia 297, stesso foglio e Comune, NON
PIGNORATA,

Giudice: Dott. Alfonsa SCIBONA - Custede: Mariangelan APA - Fsperto: Ing. Auna Antonio ARMENTANO
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Ist. n. 6 dep. 12/10/2024

Eseenzione FORZATA N7 572024 Promosso da BELGIRATE SECURTIISATION S R.L

2, DESCRIZIONE SOMMARIA:

I terrene, in Zona con Desiinazione Urbanistics * Agricola “ sifo in Mesoraca { KR ), Localité
* spartaprett ©, ha una forma iregolare, una crografia collinare. Di superficie complessiva di
Ha 5.65.39 & coltivato per la maggiore superficie ad uliveto (| con la maggioranza composta
da piante di ulivo in piena produzione } e, per piccole superfici da piante giovani menire,
solo una superficie dimg 9.220,00 & pascolo cespugiiato.

Completano it lotto n. 2 fobbricaii con strutture portanfi in cemenio armato, utilizzati a
deposito ai quall si accede da corte recintata ¢ servizio anche di un fabbricato non
pigncratc

La tessitura & costituita prevalentemente da temreni imo-sabbiosi. { Vedere All, n. 3 )

Le colture in alto del terreno sono:
Mq 47.319,00 coltivato ad ULIVETO e Mq 9.220,00 a PASCOLO CESPUGLIATO.

Caratieristiche zona:  Agricole

Caratieristiche zone limitrofe:  Agricole

3. STATO DI POSSESSO:
Il terrenc, al momento del sopralluego, risultava NON recintato mentre i fabbricati sono

recintati all'interno di una corte con ingresso da cancello in ferro baltente. { Vedere All. n 1)

Giadice: Dou. Alfonsa SCIBONA - Custode: Manangela APA - Esperto: Ing. Anna Antonio ARMENTANO
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Ist. n. 6 dep. 12/10/2024

Eseeuzione FORZATA N* 37:2024 Promosso da BELGIRATE SECURITISATION S R.1.

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICE ¢ Vedere All. n. 4)
Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a catico dell'acquirente
4.1.1. Demande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli: Nessuno
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnozione casa conivgale: Nessuna
4.1.3. Atfi di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Alfre limitazioni d'uso: Nessuno
Vincoll ed oneri giuridici che saranno canceflali a cura e spese delia procedura

4.2.1. Iscrizioni: ( Vedere All n. 4 )

Ipoteca volontatia n. 1153 del 31/10/2005 a favore: BANCA
NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A con sede in Roma (donnclho
lpotecarlo eletto: presso la propna sede) e contro: ¥
nato a SN (ﬁ) NN i ]
& i SESENIEE, per Euro 320 000 00 d1 cui Euro 160.000,00 per

capitale, detrivante da concessione garanzia di mutuo; durata 20 anni,

come da atto notarile pubblico a rogito Capocasale Mario, Notaio in
Crotone, in data 27/10/2005 rep. 97433/20280.

Mota: Il gravame si riferisce a tutii L terreni pignorati ma non ai fabbricati
ripottati nel W.C.E.1]. di Crotone al Foglio 33, Particella 334, Subalterni
2, 5¢4

4.2.2. Pignoramenti: ( Vedere All. 0. 6 )
Pignoramento Immobiliate del Tribunale di Crotone n. rep. 612/2024
trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Crotone in data
09/07/2024 ai nr. 3462 R.P. e n. 4142 di R.G..
A Favore: BELGIRATE SECURITISATION S.R.L. con sede in Roma,
Cod. Fisc. n. 14521991001 e contro: AMRSSNIENES. o - MR,

() 1Ly

4.2.3. Alfre trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Alire limitazioni d'uso: Nessuna

Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale : CONFORME |1 FABBRICATI
( Yedere All. n. 7))

4.3.1. TraHtasi di Terreno

4.3.2. Conformitd catastale; Trattasi di Terreno

5. ALTRE INFORMAIZIONI| PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non
ancora scadute al momento della perizia: €0,00

Spese condominiali scaduie ed insclute alla data della perizia: €0,00
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Ist. n. 6 dep. 12/10/2024

Esecuzione FORZATA N7 572024 Promosso da BELGIRATE SECLRITISATION S R.L.

ATTUALE PROPRIETARIO: ( Vedere All. n. 54 ) (Vederc All. 0. 5B )

6.1 I beni di cui al presente lotto sono di proprietd per la quota di 1/1 del

S nato a

»  Atto notatrile pubblico di Donazione Accettata a rogito Dott. Capocasale
Tommaso del 03/12/2021 tep.1360/1052, trascritto presso 1'Agenzia del
Tetritorio-Servizio di Pubblicita Immoblhare di Crotone il 10 / 12/ 2021 al
n. 6138 di formahta, favore: ' '

proprieta.

Mota: 1 beni di cul alla presente donazione sgno_tuttd le Daruccile di

terreno pignorati ¢ le particelle riportate nel N.C.E.U. del Comunec_di

Mesoraca al Foolio 33 Particella 297 Subalterno 1 { Non Pignorato );

Partticella 334: Subalterno 2 ¢ Subalterno 3 ( ora Subaltermno 5

varigzione in Catasto in atti dal 05/02/2024 % e, nello stesso atto_non si

menziona la corte { Subalterno 4 ) anche se comungue la

stessa corte ¢ graffata con i suddetti subakterni 2 ¢ 5, quindi a servizio

degli stessi.
» Dichiarazione di Successione, devoluta per Testamento pubblicato il
06/08/2021 dal Notaio Capocasale rep. 1067, registrato a Crotone il
09/08/2021 serie 1T al n. 0 03618, ptesentata all'Ufficio del Registro di
Crotone 11 08/11/2021 al n. 387668 /88888, trascritta presso 'Agenzia del
Territorio-Servizio di Pubblicita Immoblhare di Crotone il16/ 11/ 2021 al

n. 5625 di formallta, favore SN

b, deceduto il §5l

diritti di 1/2 di piena propneta

MNota: Per la suddetia Successione Testamentaria, dai RR.IL. di Crotone,

non risulta essere stata trascritta Paccettazione dell’eredich,

6.2 PRECEDENTI PROPRIETARI
> Ante ventenmo, gla di proprleta dig

: g per i diritti di 1/ 2 ciascuno di piena proprieta, loro pervenuti
con atto notarile pubblico di compravendita rogito Notaio Proto del
09/07/1981 tep. 37111 e trascritto presso I'Agenzia del Territorio-Servizio
di Pubblicita Immobiliare di Crotone il 21/07/1981 al n. 2526.
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Ist. n. 6 dep. 12/10/2024

Esecuzione FORZATA N* 57:2024 Promosso da BELGIRATE SECLURTTISATION S R L

7.0 PRATICHE EDILIZIE:

» Concessione Edilizia n. 241 rilasciata dal Comune di Mesoraca in data

11 febbraio 1999;

» Permesso a Costruire n. 361 rilasciata dal Comune di Mesoraca in data

29 novembre 2004;
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Ist. n. 6 dep. 12/10/2024

Esecuzione FORZATA N™ 57:2024 Proosso da BELGIRATE SECURITISATION S RL

Descrizione terreno in zona Agticola con annessi n. 2 magazzini di cui al punto A ‘

Piena proprietd per la quota di 1/1 di TERRENO con Destinazione Urbanistica * AGRICOLA * sito

£y

in agro di Mesoraca alla localitd * Spartapreti * con annessi n. 2 magazzini,

Il terreno, di superficie complessiva di ha 5.65.39 & coltivato per Mq 47.319,00 ad uliveto

con la maggior parte compesto da piante di ulivo in piena produzione e da piante giovani
e Mg 9.220,00 a PASCOLO CESPUGLIATO.

Completano il lolto n. 1 n. 2 fabbricati rurali con strutture portanti in cemento armato,

utitizzati a deposito ai quali si accede da corte recintata a servizio anche di un fabbricato

non pignorate. ( Vedere All. n. 2}

»

A1

RIPORTATI in CATASTO TERREN| de! Comune Mesoraca [ in testa c,_

; ) al: Foglion. 33, . ( Vedere All.a. 1)

Particella n. 102, Qualitt; Uliveto, Classe: 1, superficie Ha 1.26.10, - reddite agrario: € 65,13, -
reddito domenicale; € 97,69;

Particella n. 164

Partizione AA Qualité: Ulivefo, Classe: 2, superficie  Ha 0.13.00, - reddito agrario: €
6,04, - reddito domenicale: €7,05;

Partizione AB Qualitts: Pascolo Cesp., Classe: 2, superficie Ha 0.92.20, - reddito
agrario: € 0,95 - reddito domenicale: € 3,81;

Particella n. 164

Partizione AA Qualita; Uliveto, Classe: 2. superficie Ha 0.94.00, - reddito agrario:
€ 43,69, - reddito domenicale: € 50.97;

Partizione AB Qualitd; Seminativo., Classe: 4, superficie Ha 0.27.60, - reddito
agrario: € 3,56 - reddito domenicale: € 4,99;

Particelle n. 169

Parfizione AA Qualitér Uliveto, Classe: 2, superficie  Ha 0.55.00, - reddite agrario:
€ 25,56 - reddito domenicale: € 29,83;

Partizione AB Qualitd: Pascolo Cesp., Classe: 2, superficie Ha 0.48.40, - reddiio
agrario: € 0,50 - reddito domeniccale: € 2,01;

Particella n. 330

Parizione AA Qudlitd: Seminative, Classe: 3, superficie Ha 0.49.42, - reddito
agrano: £ 10,21 - reddijo domenicale: £ 19,14,

Partizione AB Qualité: Uliveto.. Classe: 2, superficie Ha 0.59.25, - reddito agrario:
€ 27,54 - reddito domenicale: €32,13;

Gindice: Dot Alfonsa SCIBONA - Cestode: Mariangela APA - Esperto: Ing. Anna Antortic ARMENTANO
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Ist. n. 6 dep. 12/10/2024

Esecnzione FORZATA N® 57:2024 Promosso da BELGIRATE SECURITISATION SR

» Particelia n. 333
Parlizione AA Qualitd: Uliveto, Classe: 2, superficie  Ha 0.00.09, - reddito agrario: € 0,04 -
reddito domenicale: € 0,05;

Partizione AB Qualité: Seminativo, Classe: 2, superficie Ha 0.00.13, - reddito agrario: € 0,03 -
reddite domenicale: € 0,06;

RIPORTATI in CATASTO FABBRICATI del Comune Mesoraca ( in festa
S 3) al: Faglio n. 33, . (Vedere All. n.1)

¥ Particella n. 334, Subalterno n. 2, Categoria: C/é, Classe 1, Superficie: 331,00 mq, Rendita:
€216,9%;

» Parficeila n. 334, Subalterno n. §, Categoria: D/10, Rendita: € 855.36.

» Parficella n. 334, Subalterno n. 4, CORTE: BENE COMUNE NON CENSIBLE [ detta corte,
recintata, & a servizio anche della particella 297, stesso fogiio e Comune, NON PIGNORATA

).

Giudice: Dou. Alfonsa SCIBONA « Custode: Mariangela APA - Esperto: Ing. Anng Antonie ARMENTANO
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Ist. n. 6 dep. 12/10/2024

fsecuzione FORZATA N® 572024 Prowosso da BELGIRATE SECURITISATION S.R.L.

Il terreno, in Zona con Desiinazione Urbanistica * Agricola * sito in Mesoraca | KR .
Localitér “ Spartapreti ¥, ha una forma irregolare, una orografia collinare. Di supetficie
complessiva di Ha 5.65.39 & coltivaio per la maggiore superficie ad uliveto | con la
maggioronza composta da piante di ulivo in piena produzione ) e. per piccole
superfici da piante giovani menire, solo una superficie di mg 9.220,00 é pascolo
cespugliato.

Completano il lotto n. 2 tabbricati con strutture portanti in cemento armato, utilizzati
a deposito ai qudli si accede da corte recintata a servizio anche di un fabbricato
non pignorato

La tessitura & costituita prevaleniemente da terreni limo-sabbiosi. { Yedere All.n. 4 )

Le colfure in afto del terrenc sono:

Mg 47.319,00 coltivate ad ULIVETO e Mq 9.220,00 a PASCOLO CESPUGLIATO.
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
! VALUTAZIONE COMPLESSIVADEL LOTTO:

Criterio di Stima

Lo scopo della stima & stabilire il valore di mercato dei beni pignorati in un libero
scambio di compravendita. Il metodo adottato per la stima ¢ quello comparativo. I1
valore dei terreni fissati dal sottoscritto sono vicini ai valoti agricoli medi della Regione
Calabria (Regione Agratian. 2). {Vedere All. n. 8}

I dati relativi ai prezzi di mercato di beni analoghi a quelli da stimare, ad ettaro per 1
terreni, sono stati reperiti tenendo conto dei reali prezzi pagati in private contrattazioni
di compravendita nella zona dove sono ubicati i beni oggett del pignoramento nonché

da informazioni assunte presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Mesoraca.

Per quanto riguarda invece i fabbricati, non avendo dati relativi a prezzi di mercato di
beni analoghi a quelli da stimare, al mq, nella zona dove gli stessi sono ubicat, il
sottoscritto ha stimato il bene con il metodo della Stima Sintetica a Costo di
Ricostruzione, considerando il costo di ricostruzione per ogni corpo ed aggiungendo
a tale valore il costo del terreno, della progettazione, gli utili d’impresa, gli oneri di
costruzione ed urbanizzazione e, decurtando, il costo necessario per la ristrutturazione,
I prezzi unitari utilizzati hanno inoltre tenuto conto dello stato di manutenzione dei
cotpi e dei materiali utilizzati per le finiture.

Da quanto detto i valori fissati sono:

» €22 per ogni mq di terreno coltivato ad ULIVETO

» €0,20 per ogni mq di tesreno coltivato a PASCOLO CESPUGLIATO

¥ €400,00 per ogni mq dei fabbricati in cemento armato

Fonti di informazione
Catasto di Crotone, Conservatoria dei Registii Immobiliari di Crotone, ufficio tecnico di

‘Mesoraca, Agenze immobilian ed osservatori del mercato: di Crotone.

8.3. Valutazione corpi
A- Terreno in zona Agricola con annessi n. 2 magazzini { Yedere Allegaton. 4 )

Stima sintetica comparativa parametrica (sempfificata): Peso ponderale: 1

Il caleolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti;

Superiicie valore
Destinarione Valore unitario
equivalente (mq) complessivo
ULIVETO 47.319,00 €2,20 104.101,80
PASC. CESP. 9.220,00 €0,20 1.844,00
Fabbricati RURALI 475.00 € 400,00 190.000,00
TOTALE € 295.945,.80

Gindice: Dot Alfonsa SCIBONA « Custede: Manangela APA - Esperie Ing. Anna Antonie ARMENTANO
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- Valore corpo: € 295.945 80
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo intero: € 295.945,80
- Valore complessivo diritto e quota: € 295.945,80
Riepilogo:
! Superficie Valore intero medio

Immobile Valore diritto e quota di 1/1

lorda ponderate

. TERRENO €295.945,80 € 295.945,80

Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri fributari su
base catasiale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfeiario di eventuali spese condominiali insolufe nel
biennio anteriore alla vendita e per limmediatezza della vendita

giudiziaria: € 44.391,87

Riduzione del valore del 35 % per vetustd dei fabbricati rurali sul
valore di € 190.000.00. { 190.000,00 X 0,.35) € 66.500,00

Spese di canceliazione delle trasciizioni ed iscrizioni a carico

dellacguirente: Nessuna
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Prezzo base d'asta del lotto per la quota

di 1/1 della piena proprieta

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni £ 185.053,93

nello stato di fatto in cui si trova:

NOTA: Come gia detto, pet la Successione Testamentaria ( dalla quale
& stata trasferita la quota di %2 della p.p. all’esecutato ), dai RR.IL di

Crotone, non risulta essere stata trascritta I'accettazione dell’eredita. In
tal caso la quota della piena proprieta sarebbe di 1/2, pertanto il

Valore dell'immobile al netto delle
decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova, per la quota di 'z della piena

roprieta € pari a:
prop p € 92.526,97

Giudizie di comoda divisibilitd: H bene risulia divisibile in pil loth previe frazionamente catastale anche se,

considerata anche le spese necessarie per le pratiche catastali risulta conveniente la vendita del'intero.

Con l'auspicio di aver risposto in modo esautiente a quanto richiestomi, il sottoscritto ringrazia per

Ia fiducia a lui accordata e rassegna la presente relazione di Consulenza Teenica d’Ufficio.

L’Esperto

Ing. Anna Antonio Armentano

Gindice: 2o Alfonsa SCIBONA - Costode: Mariangela APA - Esperto: Ing. Anna Antonio ARMENTANO
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APPENDICE: FOTO
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ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 2da614beB6de745

ANNA ANTONIO ARMENTANO Emesso Da
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ANNA ANTONIO ARMENTANO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Ser
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