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veniva chiarito al sottoscritto che I’acconto spettava unicamente al creditore
procedente. Pertanto il sottoscritto comunicava al creditore procedente il
versamento dell’intera quota di acconto, che perveniva regolarmente attraverso
raccomandate contenente assegni bancari.

Ricevendo disponibilita dalla parte esecutata al sopralluogo, il sottoscritto
non riceveva invece alcuna comunicazione da parte dei soggetti creditori.

Si riportano di seguito i soggetti, che dall’esame della documentazione,
risultano creditori, a vario titolo:

1) rappresentato dall’avv. .

Creditore Procedente;

2) , rappresentate dall’avv.
, Creditore Intervenuto;
3) . rappresentate dall’avv.

Creditore Intervenuto;

Recandosi in seguito presso gli uffici pubblici, in pil occasioni, per
eseguire accertamenti documentali e ricerche, nonostante siano state formulate e
depositate le richieste necessarie (allegato n.4), il sottoscritto recuperava le copie
delle autorizzazioni presso 1'Ufficio Comunale dei Comuni di Serra Pedace e di
Pedace (allegato n.5), ricevendo anche, solo verbalmente, dai responsabili degli
uffici tecnici, alcune informazioni di carattere generale. Presso gli uffici
dell’ Agenzia del Territorio veniva invece effettuata direttamente, nelle date del 04
dicembre, del 15 dicembre, I’acquisizione, attraverso il sistema informativo, della

documentazione mancante.
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QUESITO - Punto 1)
DESCRIZIONE DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

Gli immobili, oggetto di esecuzione immobiliare, si trovano nella stessa
zona del Comune di Serra Pedace (CS), alla via S. Giovanni n. 33, nel centro
abitato, ad esclusione di un terreno, sito nel Comune di Pedace (CS), frazione di

Lorica, localita Grimoli.

1.1 Immobile identificato al F.22 p.lla 45 sub.1 -
Comune di Serra Pedace

L’identificazione catastale dell’immobile &: F. 22 p.lla 45 subalterno 1 cat.
C/2 Classe U Consistenza 104 mq. Rendita €. 268,56.

L’immobile risulta di proprieta del Sig. come si evince dalle
visure catastali (allegato n. 7), a seguito della sua costruzione, realizzata nel 1976,
con concessione edilizia del 17/07/1973 (allegato n. 5), e della successiva
richiesta di condono, per la porzione realizzata in seguito, il cui iter
amministrativo non si & ancora concluso, nonostante vi sia stato parere favorevole
da parte dell’ufficio tecnico del Comune di Serra Pedace (vedi relazione
istruttoria in allegato n. 5). Attualmente I’immobile risulta occupato dal Sig.

(vedi allegato n.6).

L’immobile consiste di un magazzino, posto al piano terra, con ingresso

dalla via S. Giovanni, del Comune di Serra Pedace (CS), fronte strada, di

consistenza complessiva pari a mq. 104, suddiviso in due locali, entrambi
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accessibili sia direttamente dalla strada, attraverso due saracinesche metalliche, e
sia dall’androne del palazzo, attraverso due distinte porte interne. L’immobile,
come si evince dalle foto allegate, consta di due locali indipendenti, uno realizzato
regolarmente con concessione edilizia del 17/07/1973, del quale si allega la
planimetria catastale (allegato n.7), mentre D’altro & stato realizzato
successivamente, senza alcuna autorizzazione, ma con richiesta di sanatoria,
regolarmente accettata dal Comune, ma non ancora conclusa, del quale si allega
anche la planimetria di progetto presentata al Comune (allegato n. 5). Entrambi i
locali risultano ancora allo stato rustico, senza alcun tipo di finitura, ed
attualmente sono adibiti rispettivamente a garage e legnaia. L’ impianto elettrico
risulta precario ed obsoleto, cosi come anche 1’impianto idrico e gli infissi esterni
ed interni. Nel primo locale (garage) & presente anche un piccolo bagno, in
completo stato di abbandono ed inutilizzo.

- Rif. Foto (nn. 3-8)

1.2 Immobile identificato al F.22 p.lla 45 sub.2 -
Comune di Serra Pedace

L’identificazione catastale dell’immobile &: F. 22 p.lla 45 subalterno 2 cat.
A/3 Classe U Consistenza 3 vani Rendita €. 154,94. L’immobile risulta di
proprieta del Sig. come si evince dalle visure catastali, a seguito

della sua costruzione, realizzata nel 1976, con licenza edilizia del 17/07/1973

1 TSy 9




al

(vedi allegato n. 5). Attualmente I’immobile risulta occupato dal Sig.
(vedi allegato n. 6).

L’immobile consiste di un appartamento, posto al piano primo, con
ingresso da un androne condominiale, direttamente dalla via S. Giovanni, del
Comune di Serra Pedace (CS), fronte strada. L’appartamento consiste di un
disimpegno, due stanze ed una cucina, con un bagno cieco, che ha un’unica
finestra all’interno del vano scala comune. Come si evince dalle foto,
I’appartamento in questione risulta in buono stato di conservazione, eccezion fatta
per gli infissi, in ferro, obsoleti e privi di qualsiasi tenuta termica, e dell’impianto
di riscaldamento, completamente assente, per cui ’unica fonte di calore &
rappresentata da un caminetto tradizionale, sistemato nel salone/cucina. Gli altri
ambienti sono completamente privi di qualsiasi forma di riscaldamento e quindi
molto freddi in alcuni periodi dell’anno. E’ presente anche un balcone, che risulta
essere danneggiato a causa della mancanza di manutenzione ordinaria.
Comunicante con il balcone vi & una terrazza, sovrastante il magazzino (sub 1)
realizzato successivamente e condonato, la quale anch’essa manifesta diversi
danneggiamenti, legati prevalentemente alle intemperie ed alla assenza della
normale manutenzione (vedi foto nn.27-28).

- Rif. Foto (nn. 9-12)
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1.3 Immobile identificato al F.22 p.lla 45 sub.3 -
Comune di Serra Pedace

L’identificazione catastale dell’immobile &: F. 22 p.lla 45 subalterno 3 cat.
A/3 Classe U Consistenza 4 vani Rendita €. 206,58. L’immobile risulta di
proprieta del Sig. . come si evince dalle visure catastali, a seguito
della sua costruzione, realizzata nel 1976, con licenza edilizia del 17/07/1973
(vedi allegato n. 5). Attualmente I’immobile risulta occupato dal Sig.

(vedi allegato n. 6).

L’immobile consiste di un appartamento, posto al piano secondo, con
ingresso da un androne condominiale, direttamente dalla via S. Giovanni, del
Comune di Serra Pedace (CS), fronte strada. L’appartamento consiste di un due
stanze, ed un disimpegno, un piccolo vano, che dovrebbe essere adibito a cucina,
ma che in realtd ¢ adibita a ripostiglio, con un bagno cieco, che ha un’unica
finestra sul vano scala comune e chiuso. Come si evince dalle foto,
I’appartamento in questione risulta in discreto stato di conservazione, eccezion
fatta per gli infissi, in ferro, obsoleti e privi di qualsiasi tenuta termica, e
dell’impianto di riscaldamento, completamente assente. Inoltre, dal sopralluogo
effettuato, sono evidenti delle infiltrazioni di acqua piovana, provenienti dal piano
superiore, e dalla scarsa efficienza della copertura. Tutti ambienti sono
completamente privi di qualsiasi forma di riscaldamento e quindi molto freddi in
alcuni periodi dell’anno. E’ presente anche un balcone, che risulta essere

danneggiato a causa della mancanza di manutenzione ordinaria.  Tale
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appartamento viene attualmente adibito a zona notte, mentre 1’appartamento al
piano primo, unicamente zona giorno. Per I'utilizzo dell’appartamento, in modo
autonomo, occorrera eseguire opere di demolizione e di ricostruzione
impiantistica, per la predisposizione degli impianti necessari per la cucina.

- Rif. Foto (nn. 16-20)

1.4 Immobile identificato al F.22 p.lla 45 sub.4 -
Comune di Serra Pedace

L’identificazione catastale dell’immobile &: F. 22 p.lla 45 subalterno 4 cat.
C/2 Classe U Consistenza 56 mq. Rendita €. 144,61. L’immobile risulta di
proprieta del Sig. come si evince dalle visure catastali, a seguito
della sua costruzione, realizzata nel 1976, con licenza edilizia de} 17/07/1973
(vedi allegato n. 5). Attualmente I’immobile risulta occupato dal Sig.

(vedi allegato n. 6).

L’immobile consiste di un sottotetto, posto al piano terzo, con ingresso da
un androne condominiale, direttamente dalla via S. Giovanni, del Comune di
Serra Pedace (CS), fronte strada. Come si evince dalle foto, il locale risulta ancora
allo stato rustico, non ultimato, con altezza variabili, e con copertura
(parzialmente a vista) in Eternit. Data 1’elevata pericolositd del materiale, se ne
consiglia I'immediata rimozione, attraverso apposita ditta specializzata, e la

predisposizione di una nuova copertura, in lamiera coibentata. Il locale, allo stato

12



attuale, risulta completamente privo di qualsiasi impianto tecnologico, €
complessivamente inagibile e non abitabile.

Rif. Foto (nn. 21-24)

1.5 Immobile identificato al F.22 p.lla 25 - Comune di
Serra Pedace

\

L’identificazione catastale dell’immobile & F. 22 plla 25 Qualita
Seminativo, Classe 1, Superficie 1,60 are Reddito dominicale €. 0,66 Reddito
Agrario €. 0,25. L’immobile risulta di proprietd del Sig. come si
evince dalle visure catastali, e risulta nella sua piena disponibilita (vedi allegato n.
6).

L’immobile & costituito da un piccolo appezzamento di terreno, di
superficie pari a 160 mq., sistemato sulla strada comunale, v_ia S. Giovanni, nei
pressi del fabbricato di cui ai precedenti punti. Tale terreno ricade in zona RB
“Zona di completamento residenziale” del vigente regolamento edilizio con
annesso Programma di Fabbricazione, e data la sua particolare morfologia ¢ le
sue dimensioni (vedi estratto di mappa in allegato n.7) , risulta pressoché
inutilizzabile ai fini di un eventuale edificazione.

Per tale ragione sara considerato unicamente il suo valore agricolo medio,
stabilito dalla Regione Calabria, incrementato di una piccola percentuale legata
all’eventuale cessione di volumetria ad altri fabbricati.

Rif. Foto (nn. 25)
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1.6 Immobile identificato al F.22 p.lla 29 — Comune di
Serra Pedace

L’identificazione catastale dell’immobile ¢: F. 22 p.lla 29 Qualité
Seminativo, Classe 1, Superficie 1,70 are Reddito dominicale €. 0,70 Reddito
Agrario €. 0,26. L’immobile risulta di proprieta del Sig. come si
evince dalle visure catastali, e risulta nella sua piena disponibilita (vedi allegato n.
6).

L’immobile € costituito da un piccolo appezzamento di terreno, di
superficie pari a 170 mgq., sistemato sulla strada comunale, via S. Giovanni, nei
pressi del fabbricato di cui ai precedenti punti. Tale terreno ricade in zona RB
“Zona di completamento residenziale” del vigente regolamento edilizio con
annesso Programma di Fabbricazione,, e data la sua particolare morfologia e le
sue dimensioni (vedi estratto di mappa in allegato n.7), risulta pressoché
inutilizzabile ai fini di un eventuale edificazione. Per tale ragione sari considerato
unicamente il suo valore agricolo medio, incrementato di una piccola percentuale
legata all’eventuale cessione di volumetria ad altri fabbricati.

Rif. Foto (nn. 26)
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1.7 Immobile identificato al F.23 p.lla 108 (ex 29/F) —
Comune di Pedace

Come riportato in premessa, sul terreno sono presenti una serie di
anomalie, di natura amministrativa e fiscale, che hanno richiesto un pit accurato
studio presso 1’Agenzia del Territorio, al fine della corretta identificazione
catastale dello stesso immobile. Infatti, da come riportato nell’atto di
pignoramento, l’identificativo catastale (f. 23 p.la 29/F) risulta attualmente
soppresso (vedi visura storica della p.dla 108 e della p.lla 29 allegato 7),
originando altre particelle. L’identificazione catastale attuale dell’immobile ¢: F.
23 p.la 108 Qualita Pascolo Arborato, Classe 1, Superficie 14,75 are Reddito
dominicale €. 2,29 Reddito Agrario €. 1,07. Si tratta di un terreno di circa 1475
mq., che, come si vede dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal
Comune (vedi allegato n.5), e confermato alla data del 15 dicembre 2009, ricade
in zona E2 (zone agricole di interesse paesaggistico e ambientale) del Piano
Regolatore generale, con vincoli sia di natura paesaggistica che ambientali
(D.Lgs. n.42/2004 e DPR del 14/11/2002).

Tale terreno ¢ stato acquistato in comproprietd, dai Sigg. &

in data 30/06/1981 con atto del Notaio
Guglielmina Ciliberto rep. N. 11.102. Su tale immobile, inoltre, insistono
anomalie catastali (volture e successioni mai eseguite), per cui esso risulta ancora

intestato, al N.C.T., ai vecchi proprietari. Infatti da una ricerca per soggetto delle
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QUESITO - Punto 6)
INDICAZIONE DEL REGIME FISCALE

Come dichiarato dall’esecutato (allegato n.10), che non risulta soggetto IVA, i beni oggetto
di esecuzione immobiliare saranno soggetti alla sola imposta di registro, in caso decreto di

trasferimento.

QUESITO - Punto 7)
PROSPETTO RIASSUNTIVO

Quadro riepilogativo valore stimato-diritto pignorato

Come da Certificato notarile (ex art. 567 secondo comma C.P.C.) del notaio dott. Luigi De
Santis, depositato nel fascicolo dell’esecuzione e recante data 22/09/2005, (allegato n.9),
tutti gli immobili, siti nel Comune di Serra Pedace, risultano legittimamente intestati per la
piena proprieta all’esecutato, Sig. mentre quello sito in Pedace (CS), risulta
per meta intestato al Sig. Per tale ragione i valori dei lotti, in funzione del

diritto, sono riepilogati nella tabella che segue:
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dell’importo di detrazione applicato; per ogni lotto inoltre & stata indicata la natura e la titolarita

giuridica del diritto oggetto del pignoramento. La presente relazione si compone di n.38 pagine e di

n.11 allegati.
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|DESCRIZIONE

1) Locale magazzino, sito nel Comune di Serra Pedace (CS), alla via San Giovanni
n. 33, mg. 104 - Piano terra.

2) Appartamento, sito nel Comune di Serra Pedace (CS), alla via San Giovanni
n.33 ,mgq. 60 - Piano Primo

3) Appartamento, sito nel Comune di Serra Pedace (CS), alla via San Giovanni
n.33 ,mg. 60 - Piano Secondo

4) Locale soffitta, sita nel Comune di Serra Pedace (CS), alla via San Giovanni n.
33,mq. 56 - Piano Terzo

1DESCRIZIONE CATASTALE

1) N.C.E.U. foglio 22, p.ila 45 sub. 1, cat. C/2, classe U, Consistenza 104 mq,
Rendita €. 268,56 - Comune di Serra Pedace (CS)

2) N.C.E.U. foglio 22, p.lla 45 sub. 2, cat. A/3, classe U, Consistenza 3 vani,
Rendita €. 154,94 - Comune di Serra Pedace (C8)

3) N.C.E.U. foglio 22, p.lla 45 sub. 3, cat. A/3, classe U, Consistenza 4 vani,
Rendita €. 206,58 - Comune di Serra Pedace (CS)

4) N.C.E.U. foglio 22, p.lla 45 sub. 4, cat. C/2, classe U, Consistenza 56 mgq.
Rendita €. 144,61 - Comune di Serra Pedace (CS)

LNATURA E TITOLARITA' GIURIDICA

Piena Proprieta (1/1) del bene a favore

VALORE BASE STIMATO

€ 133'600,00

VALORE DELLE DETRAZIONI APPLICATE

€ 67'025,00
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1) Appezzamento di terreno, sito in via S. Giovanni, del Comune di Serra Pedace
(CS), seminativo di superficie pari a 160 mq.; 2)

|OESCRIZIONE Appezzamento di terreno, sito in via S. Giovanni, del Comune di Serra Pedace
(CS), seminativo di superficie pari a 170 mq.;.
N.C.T. 1)
foglio 22, p.lla 25 Qualita seminativo, Classe 1 , superficie 1,60 are, Reddito
DESCRIZIONE CATASTALE dominicale €. 0,66, Reddito Agrario €. 0,25; Comune di Serra Pedace (CS)

2) foglio 22, p.lla 29 Qualita seminativo, Classe 1 , superficie 1,70 are, Reddito
dominicale €. 0,70, Reddito Agrario €. 0,26; Comune di Serra Pedacs (CS)

|NATURA E TITOLARITA' GIURIDICA

Piena Proprieta (1/1) del bene a favore

VALORE BASE STIMATO

€ 1'552,10

VALORE DELLE DETRAZION! APPLICATE
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Appezzamento di terreno, sito in loc. Grimati, del Comune di Pedace (CS), di

ESCRI
JPECRHRIZIONE superficie pari a circa 14,75 are
N.C.T. foglio 23, p.lla 108 (ex 29/F) Qualita Pascolo Arborato, Classe 1 ,
DESCRIZIONE CATASTALE superficie 14,75 are, Reddito dominicale €. 2,29, Reddito Agrano €.1,07 Comune

di Pedace (CS)

NATURA E TITOLARITA' GIURIDICA

Comproprieta (1/2) del bene a favore di

VALORE BASE STIMATO

€2025,18

VALORE DELLE DETRAZIONI APPLICATE

€ 1'012,59
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