Procedura esecutivan. 34/2024 — Perizia parte generale
copiaprivacy

TRIBUNALE DI PALMI
Consulenza tecnica d'ufficio disposta nella procedura esceutiva n. 34/2024 R.G.Es. condotta da
AMCO - Asset Management Company S.P.A.
contro
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. Premessa

1 dai  le informazioni riportafi nel presente elaborato sono stafi rilevati nel corso delle indagini
espletate ¢ durante I operazioni di sopralluogo effettuate sui beni pignorati sifi in Gioia Tauro,

Tausianova e Cittanova nei giomi 18 luglio ¢ 6 settembre 2024.

2. Pignoramento, notificato in data 15/05/2024

traseritto: il 19 giugno 2024 ai numeri 11151 R.G./9262 RP.

a favore: AMCO - Asset Management Company SPA., con sede in Napoli (NA),
relativamente all'wnits negoziale 1 peril diritto di propricta per la quota di 1/1.

contro: I !:ivancote all*unith negoziale 1
peril diritto di propricth per la quota & 1/1

unitineg. 1:  Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 28, part. 61.

Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 33, part. 21

Catasto Terreni di Tautimnv:, foglio 18, part. 11.'13. 65. P u b bl | Caz (
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Catasto Terreni di Cittanova, foglio 60, part. 12.
Dati catastali attuali
Catasto Terreni di Gioia Tauro, beni intestati » [ NN

. - disitti pari 2 1000/1000 della piena propricta,

Foghio 28 particella 61 A, orto irmiguo, classe U, ettari 2.21.01, RD. € 490,81, RA. €353 84.
particela 61 AB, uliveto, classe 2, ettari 25.50.09, R.D. € 1.053.61, R.A. €987.76.

Foglio33  particella 21, uliveto, classe 1, ettari 2.40.00, R.D. €148,74, RA. € 10536.

Catasto Terreni di Taurianova, beni intestati o [ A AR

per diriti pari a 1000/1000 della picna propricts,

Foglio 18 particella 12 A, frufteto, dasse 2, ettari 30.00.00, RD. €3.02127, R.A. €1.936.71
particdla 12 B, uliveto, dlasse 2, ettari 3.06.00, RD. €21335, R A. € 158,04
particdla 65 AA, uliveto, classe 2, cttari 3.8734, R D. € 270,06, R.A. €20004.
particdla 65 AB, fiutteto, classe 2, ettari 2.98.26, R.D. €30037, R.A. €192,55

Catasto Terreni di Taurianova, beni intestat | . -

diriti pari a 1000/1000 della piena proprieta,

Foglio 18 particella 13, fabbricato rurale, are 13.90.

Catasto Terreni di Gittanova, beni intestati |

I ciitti pari 2 1000/1000 della piena proprieta,

Fogho 60 particdla 12, orto imiguo, classe 3, ettari 40.33.60, RD. €3.749,72, R.A. € 4.062,20.

Precedend proprictari nel ventennio antecedente o pignoramento

NARAL

Beni identificati nel Catasto Terreni & Gioia Tauro al foglio 28 con la part. 61; nel Catasto Terreni di
Gioia Tawo al foglio 33 con la part. 21; nel Catasto Terreni di Taurianova al foglio 18 con le part. 12,

13, 65; nel Catasto Terreni di Cittanova al foglio 60 con la part 12.

Infestati:  in data antecedente al ven&mnij, ﬂ| CaZ (
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Titolo:

Conferente:

Conferitario:

Procedura esecutivan. 34/2024 — Perizia parte generale
copiaprivacy

‘per diriti pari ad 1/1 di piena proprieta.

atto di confetimento in societa rogato dal notaio Di Cervino Ruggicro in data 17 luglio
1984, traseritto il 16/10/1984 ai numeri 16721 R.G/15128 RP.
Y it pari ad 1/1 della piena
proprieta.

N i pari ad 1/1 el picna propricti.

05. Iscrizioni ¢ trascrizioni nel

Oltreal dalle seguenti

Tpoteca in rinnovazione:

iseritta: | in data 08/10/2012 5 mumeri 18076 R.G./1347 R.P. per € 459.646,64.

derivante da: concessione a garanzia d mutuo per atto notsio Francesco Maria Albanese, rep. n.
26904 del 19/10/1992.

afavore  Socicth per la Gestione di Attivita §.p.A., con sede in Napoli, relativamente all wita
negoziale 1 peril diritto d propricta per la quota di 1/1.

contro: I :c!:tivomente all’uniti negoziale 1 per il diritto di
propricta per la quota di /1.

unitineg: Catasto Terreni & Taurianova, foglio 18, part. 12, 13, 65, altri beni.

Tpoteca in rinnovazione:

iseritta:

derivante da:

afavore:

in data 28/02/2014 & numeri 4770 R.G./190 R.P. per € 115.345,48.

concessione a garanzia di mutuo condizienato per atto notaio Francesco Maria

NARAL

Albanese, rep. n. 30369 del 31/03/1994.
Societa per Ia Gestione di Aftivita $.p.A., con sede in Napali, relativamente all nita

negaziale 1 peril diritto di propri
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. Suddivisione in lotti
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propricta per la quota di 1/1.

unitineg:  Catasto Terreni & Taurianova, foglio 18, part. 12, 13, 65, alti beni

Tpoteca in rinnovazine:

iscritta: in data 28/02/2014 5 mumeri 4771 R.G/191 RP. per €42.535,39.

derivante da: concessione a garanzia di mufuo condizionate per atto notaio Francesco Maria
Albanese, rep. n. 30370 del 31/03/1994.

afavore  Societi per la Gestione di Affivita S.p.A., con sede in Napoli, relativamente all it
negoziale 1 peril diritto di proprieta perla quota di 1/1.

contro: Y :!:ivamente all’unith negoziale 1 per il diritto di
propricta perla quota di 11

unitineg:  Catasto Terreni di Taurianova, foglio 18, part 12, 13, 65, alti beni.

Tpoteca legale:

iscritta: in data 21/04/2023 s mumeri 8305 R.G/366 R.P. per €63.374,14.

derivante da: atto Agenzia delle Entrate-Riscossione, con sede in Roma, del 20/04/2023, rep. n.
21155/2023, relativamente all’unita negozile 1 per il dititto di proprieta perla quota
di 1/1.

contro: I : :ivomcntc all’unith negoziale 1
peril diritto di propricta per la quota & 1/1

unithneg:  Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 28, part. 61

AR

Considerate Ia natura ¢ e caratterisiche dei beni pignorat si propone la vendita in quattro lot
LOTTO 001

Comune di Gioia Tauro, localita “Scorsone” ~ fondo rustico di cttari 27.71.10, con annessi fabbricati

rurali. 1 tutto & identifieato nel Catasto Terreni 1l foglio 28 conla p.ni«n.smpsub bl | Caz (
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R




Procedura esecutivan. 34/2024 — Perizia parte generale
copiaprivacy

Prezo base d’asta €1.072.000,00.

LOTTO 002
Comune di Gioia Tauro, localits “Filieuso” ~ fondo rustico di ettai 2.40.00. 11 tutto & identificato nel
Catasto Terreni al foglio 33 con Ia part. 21.

Prezobase d’asta €89.280,00.

LOTTO 003
Comune di Taurianova, localita “Zija” ~ fondo rustico di ettari 40.05.50 con annessi fabbricati rurali.
1 tutto & identificato nel Catasto Terreni al foglio 18 conle particelle 124, 12B, 13,65AA ¢ 65AB.

Prezobase d’asta €1.385.000,00.

LOTTO 004
Comune di Cittanova, localita “Maddalena” - fondo rustico di cttari 40.33.60. 11 tutto ¢ identificato
nel Catasto Terteni al foglio 60 con Ia partieclla 12,

Prezobase d’asta €213.000,00.

Loasiliario del Giudice
dr agr. Antonio Zinnato
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COMUNE DI GIOIA TAURO

Citta Metropolitana di Reggio Calabria

Prot. n.7 /67 Del s c’)%?f?Z?

UFFICIO TECNICO

Certificato di Destinazione Urbanistica
® Vista la richiesta del 11.07.2024 con prot. n. 20615 del Dott. Antonio Zinnato
Visto I'art. 30 comma 2 DPR 6-6-2001 n° 380;
o Visti gliatti d’ufficio;
CERTIFICA
che i terreni distinti al catasto di questo Comune ai fogli di mappa n. 28 con il
mappale n. 61 e foglio di mappa n. 33 con il mappale n. 21 risultano avere la
seguente destinazione urbanistica:
A) STRUMENTO URBANISTICO IN VIGORE
PIANO STRUTTURALE COMUNALE
B) DESTINAZIONE URBANISTICA:
Ambito agricolo E2 e Viabilita di Progetto.

C) Vedi copia norme tecniche di attuazione allegate.
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1l presente certificato non pud essere prodotto agli organi della Pubblica Amministrazione o af PRt X
servizi e si ilascia in bollo per gli usi consentiti, i sensi dellart. 30 comma 3 del D.P.R 380/ u C az (
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TITOLO Il ZONE DEL TERRITORIO AGRICOLO

CAPO I STRATEGIE, INDIRIZZI E PRESCRIZIONI DI ZONA

Art. 54 Obiettivi strategici

1. Costituiscono obiettivi strategici generali estesi all'intero territorio agricolo di cui
alla carta della classificazione territoriale, gli obiettivi di cui al comma 1 dell’art. 50 della
L. 19/2002, con le particolari finalita della salvaguardia dei val
pacsaggistici del temitori
idra

aturali, ambientali e
i assetti idrogeologici e
. dello sviluppo in qualita della produzione agricola, della valorizzazione della

io medesimo, della difesa del suolo e degli

funzioflh, i g RS A Bgricolo mei controuti di-guello whanizaato o
urbanizzabile.

2. Il teritorio agricolo di Gioa Tauro si identifica con un sistema di aree colturali di
forte rilievo paesaggistico e valore ecologico; la suddivisione del territorio stesso ai sensi
dell’art. 20, comma 3, lettere j) ¢ k). ¢ dell’art. 50, commi 2 e 3, coincide con quella in
ambiti pacsaggistici omogenei di cui all’art. 143, comma 1 del D.lgs 42/2004.

La disciplina colturale, ambientale, urbanistica e edilizia di cui al presente Titolo
della normativa di piano strutturale costituisce altresi la disciplina pacsaggistica di cui al
comma 3, lettere d), ¢), 1), g) dell"art. 143 del D.lgs 42/2004.

3. 1l territorio agricolo, quale risulta dalla carta della classificazione territoriale, ¢
suddiviso nei seguenti ambiti (zone):

- ambito agrario-naturalistico del Petrace (zona agricola 1);

- ambito agrario dell’olivo (zona agricola 2);

- ambito agrario-naturalistico del Budello (zona agricola 3);

- ambito agrario-naturalistico del bosco selvaggio (zona agricola 4);

- ambito agrario della bonifica (zona agricola 5);

- ambito agrario della terrazza costiera (zona agricola 6).

4. 1l territorio agricolo di cui al precedente comma & ulteriormente suddiviso nelle
seguenti sotiozone agricole:

- sottozona E1:

- sottozona E2;

- sottozona E3:;

- sottozona E4;

- sottozona ES

Pubbhlicazic
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5. Fanno parte del territorio agricolo il parco del Petrace, perimetrato ¢ individuato
con la sigla PAR, con specifica disciplina urbanistica di cui al successivo art. 57 ¢ la zona.
dell’arenile, con specifica disciplina urbanistica di cui al successivo art. 58

6. In conformitd alle prescrizioni di cui all’art. 14 della presentc normativa ¢ del Capo
IV del Titolo 11 della parte seconda della presente normativa, le cui prescrizioni devono
essere osservate in tutti gli interventi nelle zone agricole, le zone agricole stesse sono
considerate nella loro interezza invarianti territoriale per le quali si perseguono azioni di
conservazione, finalizzate alla tutela dei valori ambientali ¢ pacsaggistici di interesse
comunale e di area vasta, al mantenimento del suolo, alla sicurezza idrogeologica,
geologica ¢ idraulica, alla preservazione del territorio per la sua potenzialita produttiva
agricola, allo sviluppo di politiche turistiche relazionate alle risorse naturali ¢ antropiche
presenti nelle zone agricol.

Ai sensi della Lr. 19/2002, art. 51, comma 3, sono comunque vietati
a scopo edificatorio, la realizzazione di urbanizzazioni primarie ¢ secondarie difformi dalla
destinazione d'uso agricolo, le trasformazioni del suolo incompatibili con Ia produzione
vegetale, con Pallevamento e la promozione dei prodott dell'azienda agricola.

Sono vietati inoltre edifici di qualsiasi tipo ¢ consistenza aventi destinazioni d'uso
residenziale, produttiva e commereiale non agricola.

Lattivitd agrituristica di cui alla Lr. 22/1988 ¢ quelle di promozione e di scrvi
della produzione agricola, devono essere sreffamente commisurate alla. produzione
dell’azienda che ne faccia richiesta.
6-bis 11 permesso di costruire per nuove costruzioni rurali, nei limiti ed alle condizioni di
cui al presente articolo, potra essere ril I rispetto delle seguenti prescrizioni:

) che si proceda in via prioritaria al recupero delle strutture edilizic esistenti
b) che I"Azienda mantenga in produzione superfici fondiarie che assicurino la dimensione

frazionamenti

o

dell*unita aziendale minima;

©) che I'estensione del lotto 0 non sia inferiore a 1,00 ettaro in terreni di qualunque
altro ordinamento colturale;
d) che il Piano di Utilizzazione (Sviluppo) Aziendale contenga la dimostrazione

dell'insufficienza degli edifici esistenti a soddisfare le esigenze di sviluppo produttivo
dell'azienda anche in relazione al prodotto lordo vendibile, alle tipologie produttive ¢
all’occupazione di manodopera in atto € prevista.
Le strutture a scopo residenziale, al di fuori dei
interaziendale, sono consentite entro e non oltre gli standards di 0,013 mq su mq di
superficie utile.
Per le sole attivith di produttivit ¢ di trasformazione ¢/o commercializzazione di prodofti
agricoli, Iindice non pub superare 0,1 mq sumq.

ani di utilizazione aziendale o
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Nelle sottozone El, E2 ed E3 gli standards urbanistici ed i limiti sopra indicati sono

incrementati massimo fino al 20% per la realizzazione e la ristrutturazione delle sirutture

connesse alle attivith di turismo rurale e agriturismo, fatta salva la normativa vigente
nazionale e regionale in materia di agriturismo ¢ turismo ruralc.

Detto incremento sara ulteriormente aumentato del 20% nel caso di interver

sottozone El, E2 ed E3 basati sulla sostenibilita ambientale e sulluilizzo delle energie

alternative tali da configurare interventi ecocompatibili che siano estesi ad una superficie

‘minima pari a cinque volte 'unita aziendale minima.

6-ter Nelle zone a destinazione agricole & comunque vietata:

a) ogni ativiti comportante trasformazioni dell'uso del suolo tanto da  renderlo
incompatibile con la produzione vegetale o con Iallevamento e la valorizzazione dei
prodotti.

b) ogni_intervento comportante frazionamento del terreno a scopo  edificatorio (gid
lottizzazione di fatto);

©). larealizzazione di opere di urbanizza:
destinazione;

d) la realizzazione di edifici di qualsi
residenziale, produttiva e commerciale non agricola

6-quater L.’altezza massima delle costruzioni rimane fissata in m. 3,50, ad eccezione delle

costruzioni speciali quali silos, serbatoi, atirezzature tecnologiche, per le quali sono

consentite altezze massime diverse.

Per gli interventi nelle sottozone E1, E2 ed E3 connessi alle attivitd di turismo rurale e

agriturismo di cui all'ultimo capoverso del comma 6 del presente articolo la tipologia sara

definita nel relativo programma di fattibilita.

6-quinquies I vincoli relativi allattuazione dei rapporti volumetrici ¢ di utilizzazione

residenziale o produttiva devono essere trascritti presso la competente conservatoria dei

registri immobiliari a cura e spese del titolare del permesso di costruire.

7. La presente normativa precisa in quali zone le serre e i manufatti precari per lo

svolgimento delle attivit agricole sono ammessi.

1l cambio delle destinazioni d*uso & soggetto alle limitazioni e alle condizioni della
disciplina della distribuzione e localizzazione delle funzioni di cui al regolamento edilizio ¢
urbanistico; i cambi di destinazione duso degli edifici rurali realizzati a seguito di
approvazione del piano di uilizzazioneaziendale di cui al regolamento cedilzio ¢
ita stabilito per il

nelle

aria e secondaria in difformita alla sua

ne pr

i tipo e consistenza aventi destinazioni d’uso

urbanistico, possono aver uogo solo dopo I scadenza del periodo di
piano stesso e comunque non meno di dieci anni.
9. Nel successivoart.57 , per il Parco del Petrace, sono indicati le destinazioni d’uso, i
servizi e gli impianti ammessi ai fini della valorizzazione turistica ¢ ricreativa del parco, ¢
le prescrizioni e i limiti necessari alla tutela del territorio del parco stesso.
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10, Nel successivo art. 58 & stabilita la disciplina urbanistica per la zona della spiagg;

Art. 55 Ambiti agricolo — paesaggistici (zone)
1. Ambito agrario naturalistico del Petrace (zona agricola 1)

Lareale del Petrace & caratterizzato da un insieme di elementi naturali ed antropici,
quali colture agraric ¢ fabbricati rurali di antico impianto, che definiscono un insieme
pacsaggistico armonico di gradevole aspetto percettivo. Esso ¢ delimitato dal fiume Petrace,
dalle falesie che degradano da Nord in alcuni tratti dolcemente ed in altri con ripide
pendenze, ed include il suo fondovalle.

Tra gli clementi naturali presenti su questa porzione del territorio gioiese,
procedendo da Est verso Ovest scorre il Fiume Petrace ¢ costituisce la parte terminale
dell’omonimo bacino idrografico. La sua asta fluviale incontra il territorio comunale subito
dopo aver atiraversato il “Ponte vecchio” della strada provinciale Palmi-Taurinova ¢
disegna il confine con il territorio di Palmi a sud. L'alveo fluviale molto ampio, se pur
contenuto da muri in calcestruzzo che si sviluppano a valle del ponte, ospita una notevole
varicta di specie vegetali ed acquatiche che contraddistinguono un importante habitat
naturale arricchito dalla presenza di una notevole fauna terresire, acquatica semiacquatica ¢

ampio
per raggiungere le sue massime dimensioni alla foce, piccola oasi natralistica, dove la
biodiversita risulta pi ricca e registra Ia presenza di numerosi uccelli migratori che sostano
prima delle traversate transcontinentali. Per le caratteristiche ambientali possedute, il fiume
Petrace rappresenta unclemento di connessione o corridoio ecologico che collega
lincarmente le “core areas”, aree naturali di grandi dimensioni che costituiscono I'ossatura
della rete ccologica, come il Parco Nazionale dell’Aspromonte dove i origina, ed il mare,

volatile. L*ambiente fluviale, man mano che si avvicina al mare diviene sempre pi

dove sgorga. Inoltre esso alimenta un piccolo sistema ecologico comunale, ormai in
degrado che opportunamente  restaurato potrebbe dare origine ad una rete ecologica
comunale.

Seguendo il corso del fiume, a nord, si sviluppano le falesic che rappresentano il
confine del pacsaggio agrario nauralsico del Petrace. Originatisi dallerosione provocata
dal fiume Petrace e dal suo affluente nel territorio comunale, alternano la presenza
boscate ed aree denudate.

Nelle arce boscate & facile riscontrare la presenza di querce secolari che fino a
qualche secolo fa caratterizzavano i luoghi, Quercus ilex in particolare ed un sottobosco
molto vario, mentre nei tratti con pendenze p le colture di giovani olivi hanno
sostituito le specie naturali. In particolare la presenza di filari di querce sulla linee di
pendenza conferisce al paesaggio agrario una particolarita distintiva difficile da rinvernire
in altri territori calabresi.

Le aree denudate, molto pii ripide delle precedenti, si caratterizzano per la

ree

dolei
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presenza di piche della
macchia mediterranea, e divengono elementi naturali caratterizzanti I'intero pacsaggio.

Nel fondovalle racchiuso tra le falesie ¢ 'area di pertinenza fluviale si sviluppano
le colture agrarie. L'altimetria si sviluppa da quota 3 alla foce, fino a 27 m.s.L.m., sul limite
comunale di Rizziconi, ad esclusione di una piccola porzione di territorio nelle al confine
con il comune di Rizziconi sulla strada comunale “Cavallaro”, dove una parte delle falesic
comprese tra un'altezza da 27 a 58 m.s.Lm. con lieve pendenza ridotta & stata posta a
coltura di olivo ed agrume. Il suolo molto feritile si poggia su una struttura alluvionale,
ospita un"ampia distesa di agrumeti con unita paesaggistica continua, tranne per pochi spazi
occupati da frutteti, actinidia in particolare ¢ poche aree naturali, in localita fontanelle. Alla
foce il pacsaggio & caratterizzato dalla presenza di colture ortive su suoli particolarmente
limosi.

anche arenarie affioranti ¢ piccole popolazioni di piante rupestri

Una w inanze del confine con il comune di

caratterizzante il territorio, nelle vi
Rizziconi. ¢ rappresentata dalla presenza di un antico borgo rurale che si sviluppa
linearmente, seguendo una stradina. interpoderale ed & singolarmente racchiuso da una
macchia di olivi e querce secolari. Il borgo anche se in cattivo stato di manutenzione
rappresenta un importante elemento di arcl
1 sistema colturale si contraddistingue per la regolarita geometrica delle propricta e per la
stessa regolaritd. nei sesti di impianto delle colure in atto praticate ¢ che esprimono la
vocazionalita dell'areale. La viabilita & assicurata dalla strada provinciale che si diparte
dall'alle vicinanze del Ponte Vecchio e si sviluppa parallela al corso del fiume fino al
centro abitato, mentre un reticolo di strabelle interpoderali consente la fruizione delle

ettura rurale ed & unico nel territorio comunale.

proprieti che non sona servite dalla strada provinciale.

Dal punto di vista pedologico, nell'areale & possibile distinguere I presenza di
suoli alluvionali nel fondovalle del fiume Petrace, limitate dalle paleodune, che
rappresentano gli antichi conoidi terrazzati. In particolare i suoli alluvionali che
appartengono al sistema  pedologico della pianura alluvionale, sono vocati alle colture di
agrumi, fruttiferi ¢ ortive.

2. Ambito agrario dell’olivo (zona agricola 2)

Quest'ambito agrario ¢ fortemente caratterizzato dalla presenza dell’Olivo che si
estende in maniera uniforme sul territorio, se si escludono poche aree occupate da serre ¢
piccoli frutteti.

Liareale si sviluppa sul terrazzo che sovrasta i fondovalle dei fiumi Petrace ¢
Budello ¢ procedendo da Sud & delimitato dalla stradella comunale che delimita il confine
con il territorio di Rizziconi, mentre a Nord, converge verso il centro urbano. E percorso,
olire che dall’ Autostrada, dalla strada Statale 111, che collega Gioia Tauro a Locri, e dalla
strada provinciale che da Gioia Tauro porta a Rizziconi, mantre una non fitta rete di
stradelle interpoderali serve i fondi agricoli non raggiungibili dalle vie di comunicazione
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sopra indicate

Questa porzione del territorio gioiese presenta aleune particolarita di rilievo. In
prima luogo sono da evidenziare le opulente colture ad olivo. Qui I'olivo, presente con le
varieta locali “Sinopolese ed Ottobratica, segna in maniera inconfondibile
Infatti, per Iz particolarita delle cultivar le cui dimensioni superano spesso i 15-20 me
altezza, visitando Pareale si ha I'impressione di percorrere un bosco di enormi dimensioni,
e in alcuni ambiti particolari, dove I'impianto & avvenuto nei secoli scorsi, & facile
i esemplari maestosi con tronchi di circonferenza superiore ai 5
metri. Sono inoltre presenti nuovi impianti, di varietd non autoctone, che differiscono da
quelli pits antichi per la densita di impianto, circa 400 piante ad ettaro contro i cento circa
dei primi. qualche impianto di actinidia, agrumeti e colture protette per la produzione di
fiori ¢ ortaggi. La presenza di antichi fabbricati rurali, e per la loro tipologia costruttiva,
presenti sopratuutto negli uliveti, denota I'esistenza nel passato di latifondi o grandi
proprieta che trovavano in quelle grandi costruzioni la loro espressione di fastosita, che si
contrapponeva alle modeste abitazioni contadine sparse sul territorio, alcune delle quali
sono ancora oggi presenti.

Dal punto di vista pedologico, possono essere distinte due aree, una alle adiacenze
dell'abitato la seconda a monte superato il percorso autostradale. La prima comprende le quote
altimetriehe variano da 25 a 50 m s.1.m. ed il substrato & costituito da sabbie e conglomerati
del quaternario. Questi suoli sono generalmente profondi, con scheletro da  scarso a
assente, tessitura moderatamente fine in tutti gli orizzonti. La caratteristica
fondamentale & I formazione di orizzonti “argillici” in cui ¢ evidente I'illuviazione
degli orizzonti superficiali. Le condizioni di areazione sono buone anche negli orizzonti
profondi ¢ non esistono particolari limiti all’approfondimento degli apparati radicali. Il
drenaggio interno & buono e la capacita di ritenuta idrica & elevata. Dal punto di vista
chimico sono privi di carbonato di.calcio, a reazione subacida o acida, con basso contenuto
di solubili. La capacita d"uso & legata alle limitazioni legate alla reazione. La seconda unita
comprende diverse delineazioni con quote variabili da 50 a 300 m s.L.m.. Il substrato &
costituito da depositi conglomerati sabbiosi.

I suoli sono di colore bruno scuro dall’aspetto polverulento quando asciutti con
elevata capacita di ritenuta idrica, con bassa densitd apparente ¢ granulometria di
difficile determinazione. Dal punto di vista applicativo questi suoli, classificati tra gli
“andisuoli” si caratterizzano per la estrema porosith ¢ stabilita della struttura, Data la
grande porosita, la permeabilita e la ritenzione di acqua sono elevate. La capacith d’uso &
legata alle limitazioni legate alla reazione.

3. Ambito agrario naturalistico del Budello (zona agricola 3)

Questiareale occupa il fondovalle del fiume Budello e ad Ovest il crinale che

degrada dalla pianura sovrastante verso il corso dell'acqua. L'asta fluviale incontra il

riscontrare la presenza
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4 COMUNE di TAURIANOVA

Citta Metropolitana di Reggio Calabria
SETTORE 4 - AREA TECNICA

Servizio 4 - Assetto del Territorio

SPORTELLO UNICO PER LEDILIZIA

Certificato
N° 86/24
del registro

Oggetto: | Certificato di Destinazio

[ IL RESPONSABILE DELLO SPORTELLO UNICO PER L'EDILIZIA 7\
Vista la richiesta del dott. Antonio Zinnato CTU del Tribunale di Palmi procedura n° 34/2024
R.G.Es., acquisita agli atti di questo Ente in data 11.07.2024 prot. n° 17381, con la quale chiede in
il rilascio di un certificato di destinazione urbanistica;

Visti gli Atti d'Ufficio;

Visto I'art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 e s.m.i.;

Vista la legge Urbanistica Regionale 16 aprile 2002, n. 19;

Visto il Decreto del Dirigente del Dipartimento n. & Urbanistica e Ambiente della Regione Calabria
n. 8041 del 27 giugno 2002, di «Approvazione Variante Generale al Piano Regolatore Generale»;
Visto la deliberazione del Consiglio Comunale n. 73 del 28/12/2016 avente ad oggetto «Legge
Urbanistica Regionale n® 19/2002 art. 27 quater. Adesione al principio di “Consumo suolo zero™;
Ai sensi e per gli effetti di cui al 3° comma dell'art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, con le

i
modifiche ed integrazioni disposte dalla legge 1 agosto 2002, . 166,  dal D.Lgs. 27 dicembre
2002, n. 301

S CERTIEIE R |

che gli immobili siti in agro di Taurianova, censiti al Catasto al foglio di mappa n° 18 particelle n°
12-13-65, nel Piano Regolatore Generale del Comune di Taurianova approvato con D.P.G.R. n.
8041 del 27/06/2001, hanno la seguente destinazione urbanistica:
[“Foglio Particellan® | Desfinazi T Vincoli |
18 [ 12-13-65; [ zona omogenea “E1" Agricolo-produttiva;

e Urbanistica ]

Zona omogenea "E1" - Agricola - produttiva.
e le norme di attuazione dello stesso P.R.G. prevedono:

L.U.R. n® 19/2002 e s.m. ed i. - Art. 52 Criteri per I'edificazione in zona agricola

1. Il permesso di costruire per nuove costruzioni rurali, nei limiti ed alle condizioni di cui al
precedente articolo, potra essere rilasciato nel rispetto delle seguenti prescriziol
a) che si proceda in via prioritaria al recupero delle strutture edilizie esistenti;
b) che I'Azienda mantenga in produzione superfici fondiarie che assicurino la

dimensione dell'unita aziendale minima.
Le strutture a scopo residenziale, al di fuo‘ dei piani di utii ﬁlgtﬁg azic
piani territoriali o dalla pianificazione, di senoB %T consentite,entro e non oltre

salvo quanto
standard di edificabilita di 0,013 ﬂpu caz'ﬂne mea EI pr' )
[

]

Soors 4~ Ares Tecnic. Sarvl 4 Ausaio G Toraria
Pazza Lberts 1. 3- 89020 (RC)
bl s il




di prodotti agricoli coltivati
anche nel medeslmo fondo, lindice non puo superare 0,1 mq su ma. Il lotto minimo &
rappresentato dallunita aziendale minima definita dal REU, e comunque non inferiore
a 10.000 mq cosi come prescritto dalle Linee Guida della Pianificazione Regionale,
fatte salve eventuali superfici superiori prescritte dai comuni.

3. 1 vincoli relativi all’attuazione dei rapporti volumetrici e di utilizzazione residenziale o
produttiva devono essere trascritti presso la competente conservatoria dei registri
immobiliari a cure e spese del titolare del permesso di cosruire.

4. Per la realizzazione e la ristrutturazione delle strutture connesse alle attivita di turismo
rurale e agriturismo, gli standard urbanistici ed i limiti indicati al comma 2 sono
incrementabili massimo fino al 20% fatta salva la normativa vigente nazionale e
regionale in materia di agriturismo e turismo rurale, nonché gli indici stabiliti dagli
strumenti urbanistici vigenti.

Tutti i suoli sopra identificati nel PGRA della Regione Calabria, adottato dalf Autorita di
Bacino Regionale con Delibera . 13 del 29.10.2001 ed approvato rispettivamente dalla
G.R. e dal C.R. con delibera n. 900 del 31.10.2001 e delibera n. 115 del 28.12.2001, le
rzioni di terreno sotto riportate sono individuate come:
a) nella Tavola 080-093 Elaborato 15.2 “Carta dellinventario delle frane e delle
relative aree a rischio - Pefimetrazione delle aree a rischio e/o pericolo di frana”, area
non a rischio;
b) nella Tavola RI 80093 ‘Perimetrazione aree a rischio idraulico”, “area non a

Si rilascia in carta semplice resa legale per gli usi di legge ai sensi dellart. 30 del
D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380.

Il presente certificato non puo essere prodotto agli organi della pubblica
amministrazione o ai privati gestori di pubblici servizi

Taurianova, 31 luglio 2024

L RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO
enzo Borgese

SETTORE 4°
Bernava

“ogessi
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Comune di Cittanova
Citta Metropolitana i Reggio Calabria

Vile MecanolPiazza Crocs Telefono 0986656111 - Fx 0988556120
‘ausocollocitangyaQasmapec - utbanitica ctanova @asoepes 1

Protocollo n, 11915 del 01.08.2024
CDU n. 92 del 01.08.2024

I Responsabile del Fro:smmemu

- Visto lart R 06/061200

+ Vistovigents it Bagpiais Conale it S

integrazioni
Vel eggeagmgnmgez
< viso laHega(a 5 9B ER baon 972,

icolare Regionale prot. gen. — SIAR n. 0222149 del 26/06/2018;

*Vista s documentazione allgeta ol chiesta i DU st con ro. gen . 10957 dlf11.07.2024

 che limmobile contaddisino ncatstodi questo Camme logha 60, mappale 12 ricade in in Zona E. Aree ad uso
agricol

approvato 5 el 17.122002 ¢ smi. art 27 quater. Adesione al principio &
conmmosulozas elpersions del e 33132017 Name Tecncne & Aveaonsde Fans Reqlne Sonerie
Art.27. Zona E. Aree ad uso agricolo

o Comprende gros destUale SRESCLEL Aol st aprloole ala valortzazkons del patimonlo srbentale 64
alfesercizio dellagi
Luso ool el A agncdn & falzzto e necessia delimprendiore agricolo (ot 2135 del Codice Ciie) @ Ia
Concessione edilzia pud essere. filasciata per-la-edficazione stiettamente connessa alle esigenze delle ativita
oonﬁanme ol

produtive consenite in Zona E sono (art. 8 punto B), in particolare, le seguent

> emvasthe ol fonde:
selvicoltura forestaz,
i i gl & e o 1

agriturismo;

X ambientali
Lattita di impresa pud essere esercitata in forma singola od associata, con conduzione diretta (propriets) o indiretta
(ffitto, possesso od usufrutto).

Per

attvita i i fabbricati seguent
3 fabbricati i servizio, per prima

5 Mo oy levernent asendal

3 serrepar foaatirncale proizon agicle o sore it

1 st dosonat adagron
L ko Aok, lmmm(o Sila Tovol specica aleget o pare, mmweua i v eave oathasont s BoRGH
ovet, | serre, ecc.; tali destinazioni devono i risultare da certficazioni catastali o da
o o s wnuva\e omedsinl 15

Nelle in ogni c fondiaria pari 2 0,03 mcimq per la residenza e di 007
JeSie pr o aezmire Sonints Sko svokimento dels il produtive consentts sench utizzare 1l coaceno d

u masm deta Concessions elizia & subordinato ad un ato uniaterale dobbigo regstiao ¢ tascilto presso |
servatoria dei Registri immobiliari a spese @ cura del richiedente, pr nio del ritro della
ovuonn, Tl oo e vt §sapont o] sols dlls cosiuson aerd i ga esnsre v v ol
destinazioni d'uso, degli indici @ dei parametri di utiizzo fissati dalle Norme.

L'awvenuto asservimento viena riportato, a cura della stessa Amministrazione, in apposito registro da conservare presso
Ui toemico comnale: nel t6giio saranno fiporiat 1 el catasal ot fotent aceeni, n destinasione sgtila del
fondo, le costruzioni rurali esistenti /o di nuova realizzazione, gli att, le autorzzazioni e le concessioni riasciate.

precedertaments al adozions de preserte
Per le attwita prodt o, nsedats in zona agrools, pud estere tascatn Concemions secoro e nomme
indicate per la Z¢
Per le aziende agucu\e il base dela classfoazions seto ipoiate, Somo consent ntevent di nuova ediicazione,
relatii a
i}

i agricdac
tramtsIa presertazone, aato dela richiesta di iPiano di iluppo aziencale (mmavmm: '

el s . o a2
S e i Tl 2 TR azik

3 vipandiareng o
!

R b BliCAZione ‘(S““T‘"lpr )
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Le cosiruzon, ate alo srigimento i par del o i, furcional sl atvEa delimprendiore agricl,
compre

abbricat] desinaii alo svolgimerto di attvi connesse ala consenvzione @ trasformazione def prodati sgrol
(gt coots tecaar el sl oo ol pe proc sl moss st e i

Tabbricat per allevamenti S K TS o o i o 70
sl st et o

o e perla mrzamva el ciclo prodtivo dellorto-frutta, mediante copertura di porzioni di terreno
wlwam anraverw o) i i o
o
i Eate cox G ot s spoco kit 1 ol TORIES & COBOAA o Ve polcatonatn o i)
e ik sk o proscrizionl se B pe e ot v 1 10 X el el xparia5m.,
distanza dai confini pari a 10 m. e superfci coperte delle serre, nel lmiti cimensioriali sopra et o o
computo della superlicie massima corsertita;

13

fabbricati per Iesercizio dell'agriturismo: agli operatori iscrit nellapposito Albo regionale, ai sensi della LR 1,

22188, ¢ consentita restauro edifici

ad allogg it e 8 serviz rlav, armplameno de aborat azencal (mtaamerte i voumiterici necessar
 ladeguamento alie leggl e normative vigent), adatta spazi aperll per la sosta di campeggiatori,

Erganazeciane i s el cuturah & & vendi del pvodnm agnooh cela sziends,eco)

£’ consentto un , perle . pari al 10 % d quella

esisterte. | corpi di fabbrica aggiunivi debbono uniformarsi a queli esisterti (pempu\og\a et matanl, on)

In base all nommatve vigents ed al isposto cella Guta della Regione Calabria, n 3800 el 67/1998, Ia capeot

a el termini seguenti

+ Soan ¥ 15 o el aH‘m\evm o ekl e,
20 persone in aree di sos 2h
40 persone in aree di el campeggiatori pet asienc con supericie maggios 6 20 ha
Abitazioni
~ dimensiorie e g :iét 9o Rat, anche non sccorpatoper i cusleval o dlcoscerv)

she conerfh et Mgl atfitrghar i condndai oGB! 1o o ol
prevalente: wna, per colture & bosco Geduo, FBSG0I0, pioppeto, castagneto, ecc.; 5 ha , per Golture a seminativo,
prate s, reiguc: Zf, offcot i 2 vinets, ol egrumes, e 1 he par cohure 83 o, e

Vollme complessive dall abitazion, coraecrato ale ssigenze cells amigls coltatice che deve essers
collocato in Una parte della proprieta avente dimensione ot inferiore ad un terzo della dimensione minima del fondo
“oiva iboia S peiovel Bourah Booighel o Rerh ocgh PARLLpr o el coacen, Ficics edieaorc pan

e,
In rapporto el il it |1 Sl ootk Bl o i bl comcondts o ]
terreni coltvati, anche non contigui te dela stessa unta aziendale agricola), non possono, in ogni cas
essar suporat o e 005 i For g rReent o 8 emcleocs & 0% maime por8 ahaszare
produttiv

Si rlascia al tecnico incaricato, CTU Dr Agr. Antorio Zinnato, per procedura R G Es. n. 3412024,
Cittanova l, 01 agosto 2024
IL RESPONSABILE DEL PROCEDINENTO

. Michele Gen
(ol v i)
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Procedura esecutivan. 34/2024 ~ Perizialotto 001
copia privacy

TRIBUNALE DI PALMI
C.T.U. nella procedura esccutiva n. 34/2024.

ALLEGATO RELATIVO AL LOTTO 001

Comune di Gicia Tauro, localith “Scorsone” — fondo rustico di ettari 27.71.10, con annessi fabbricati

rurali. 11 tutto & identifieato nel Catasto Terren al foglio 28 con la particella 61AA ¢ 61AB.

INDICE
01. Deserizi 1
02. Diritto da vends 3
03. Stato 4
04. ]scnnom : traserizioni 4
05. 4
06. Confi 4
07. Conformita urbani: il 4
& Conformih caasal 4
5
. Adm(punmh et b 5 T VA 5
11. Valuta; 5
Allegati:
*  n l6fotog

rafie;
« la documentazione catastale (R esvtto & mapp);
*  n 6planimetrie,

ddPintero di un fo i ic catastale di ettari 27.71.10,

ubicato in localita “Scorsone™, a cirea due chilometri di distanza dal centro abitato di Gioia Tauro.

— S 4 5 G =

con il lato sud, per circa 470,00 metri, con la strada comunale SanAngelo. Delimitato da una
recinzione realizzata con pali & legno ¢ rete metallica, dispone di un accesso protetto daun cancello
di ferro, con apertura di cirea 5,00 metri al fine di consentire un agevole accesso al fondo, il eancello
diingresso ¢ stato installato in posizione aretrata di circa 4,00 metr rispetto al confine con la strada.
Nel corso dello svolgimento delle operazioni di sopralluogo & stafo possibile rilevare che la
qualficazione catastale attuale non conrisponde picnamente allo stato d luoghi: il terreno, infatti,

identificato in Catasto al foglio 28 con la particella 61AA, orto irriguo, di ettari 221.01 ¢ con la

particella 61AB, oliveto di ettari 25.50.09, & destinato: u | CaZ (

ripubblicazione o ripro
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Procedura esecutivan. 34/2024 ~ Perizialotto 001
copia privacy

in parte a seminafivo, per circa 40.00 are. Detta porzione di terreno, di forma pressoché rettangalare,
confina per irea 15,00 metri con il lato nord ¢ per cirea 250,00 metr con il lato est della particella 61;

al suo interno & ilevatall dei resti di

p orma inufil realizzato con
struttura metallica, che copriva una superficie di cirea metri 7,00 per metri 18,00 (dentificato con la

lettera “g” nell estratto i Iallegato “2"

in parte ad actinidicto, per circa 5.00.00 cttari. Tl temeno, di forma regolare, confina per circa 220,00
metri conil lato est ¢ per circa 230,00 metri conil lato sud della particella 61; Pactinidicto, di circa 4
anni di s, allevato a tendone senza copertra antigrandine, con sesto dimpimto regolare d circa
metii 4,50  metri 4,50, i presenta in buone condizioni di vegetazione ed ¢ dotato di impianto &
imigazione a micro portata.

perla rimanente parte, di circa 22.31.10 ettari, ad oliveto. La coltura, impiantata in tempi successivi ¢
con efh variabile massima di circa 30 anni, possiede un sesto d'impianto regolare, di cirea metri 8,00
per metri 8,00, ¢ si presenta in buone condizioni i vegetazione.

Allinterno della particella 61 & presente la particella 60, fabbricato rurale di ettari 0.11.20, eselusa dal
pignoramento.

1 fondo & dotato di un centro aziendale che ospita sci fabbricati destinati alla conduzione dell’azienda,
identificati conle leftere “a”, “b”, “c”, “d” “” ed “F" nella planimetria indicativa dello stato dei luoghi
enellestratto di mappa insriti negli allegati “1” ¢ “2” alla presente relazione.

Si evidenzia che:

T fabbricai contrassegnafi con le lettere “a” (casa eolonica) ¢ “b (deposito) ricadono sula particella
60, esclusa dal pignoramento.

T fabbricati contrasscgnati con le lettere “c” (deposito) ¢ “d” (capannone con amessa tettoia) ricadono,

in parte, sulla particella 60 esclusa dal pignoramento ed in parte sulla particella 61, oggetto della

S ~ Pubblicazic
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Procedura esecutivan. 34/2024 ~ Perizialotto 001
copia privacy

il fabbricato “c”, realizzato con strutturai dinari t ianta a forma & “L” con

la porzione lunga, di circa 60 mq, che ricade sulla particella 60 ¢ con la porzione corta, di cirea34 mq,

he ricade sulla particella 61. 1 tetto, a inate, presenta strutura di legno ¢ copertura di tegole.

1 fabbriesto “d” identifica un capannone destinato ad officina con annessa fettoia. 1 fabbricato,
realizato con struttura mista, presenta pilastri in cemento armato, pareti in muratura non intonacata,
tetto a falde inclinate con struttura di ferro ricoperta con lamicre grecate di metallo. 1l manufatto, con
pianta di forma rettangolare, misura metri 10,50 per metri 17,60 ¢ copre un’area di circa 185,00 mq,

Una porzione di cirea 5,00 mqricade sulla particella 60 mentre la rimanente porzione di circa 180,00

mqricade Latettoia, annessa ol i i 19,00 ¢ copre
una superficie di 81,00 maq. Realizzata con struffura metallica e tetto ad wna falda indlinata ricoperta
con lamiere grecate di metallo, presenta due pareti tamponate con fogli di lamiera ondulata di metallo.
Una porzione d cirea 8,00 mq ricade sulla particella 60 mentre la rimanente porzione di irea 73,00
mqricade sulla particella 61.

T fubbricati contrassegnati conle lettere “e (stalla) ed “F" (deposito) ricadono perintero sulla particella
61, oggetto di pignoramento. Nel dettaglio:

la stalla, realizzata con struttura in muratwra ordinaria con pareti in blocchi di calcestruzzo non

ntonacati tail tetto ad una falda inclinata con struttura d ferro ri lamicre grecate di
metallo. II manufatto, con pianta di forma rettangolare, misura metii 3,10 per metri 7,10, ha un’altezza
i 3,10 metri al colmo ¢ i 2,90 metri alla gronda ¢ copre una superficie di cirea 22,00 mq.

11 deposito, realizzato con struttura in muratura ordinaria, presenta pareti in bloechi di calcestruzzo
intonaca al rustico ¢ coperfura piana. 1l manufafto, con pianta di forma pressoché quadrangolare,
misura metri 2,30 per 2,45, ha un’altezza di circa 3,10 metri ¢ copre una superficie di circa 5,60 mq.

Tmanufatt presentano, nel loro complesso, un medioere stato di conservazione ¢ manutenzione.

Do e ~ Pubblicazic
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Procedura esecutivan. 34/2024 ~ Perizialotto 001
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Stato di possesso: libero per la procedura.

. Tserizioni  traserizioni pregindizievoli:  dati completi delle formalita di seguito indicate sono

ripottat all'interno della parte generale della relazione di stima)

Tpoteea legale iscritta in data 21/04/2023 ai mumeri 8305 R.G./366 R.P. in favore della Agenzia delle

, con sede in R al bene di cui all’unita negoziale 1 identificato
nel Catasto Terreni di Gioia Tauro al foglio 28 con la particdlla 61, peril diitto di propricth per la
quota di 111,

Pignoramento traseritto in data 19 giugno 2024 ai numeri 11151 R.G/9262 R.P. in favore della AMCO

Asset Management Company SP.A., on sede in Napoli (NA), relafivamente al bene di cui all’unita
negariale 1 identificato nel Catasto Terreni di Gioia Tauro al foglio 28 con la partieella 61, peril diritto

di proprieta per la quota di 1/1, pii alr beni.

. Identificazione catastale: Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 28, part. 61.

Confini: la particella 61 confina ad ovest con le particelle 189, 312,310,308, 596, 595, 594, 593, 592,
591,590, 665,664, 77, a nord con le partieelle 62, 64, ad est conle partieelle 583, 584, a sud con strada

<comunale ¢ contiene, inoltre, al suo interno, la particella 60.

. Conformita urbanistico-edilizia: da informazioni assunte presso I'Ufficio Teenico del comune di

Giloia Tauro, in relazione ai fabbricati indicati con le lettere “c”, “d” “¢” ed “f” i rileva che, anche s¢

proporzionati alle dimensioni del fondo, non sono state reperite pratiche edilizic. Per tale ragione, per

le opere abusive, fatte salve le determinazioni dell’Autorith Amministrativa, si configura la necess
dirichiedere Ia sanatoria ex art. 46 comma § - D.P.R. n° 380/2001. In relazione ai resti del capannone

ormai imitilizzabile, identificato con la lettera “g”, in fase di stima si ealcolerd una percentuale di

sul valore tenere alrispristino dell

luoghi.

Conformita catastale: qualita di coltura ed intestazione catastale da aggiornare; Bkkbb-hcaz (
ripubblicazione o ripro
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conforme allo stato dei luoghi.

Destinazione urbanistica: secondo il vigente strumento wbanistico del comune di Gioia Tawo Ia
particella 61 del foglio 28 ricade Ambito agricolo E2 ¢ Viabilita di Progetto.

Adempimenti oneri tributari ai fini IVA: ai sensi dell'art. 2, co. 3, lettera ¢) del D.P.R. n. 633/72,
non sono considerate cessioni & beni quelle che hanno per oggetto "terrent non suscettibili di
utlizzazione edificatoria a norma delle vigenti dispasiziont”. Per tale ragione, considerata la

destinazione wbanistica, la cessione del terreno di cui al presente lotto non & soggetta ad VA,

. Valutazione: Paspetto cconomico considerato ai fini della valutazione del bene & il piit probabile

valore di mercato. dell istiche del bene, il i & quell

sintetico-comparativo basafo sulla conoscenza di recenti valori di compravendita di beni simili ¢
sullesistenza di parametri in comune frai beni simili considerati ¢ il bene oggetto di stima. 1 parametro
tecnico considerato & eftaro, Sulla scorta delle indagini di mereato ffettuate ¢ di quanto descritto
nella presente relazion, si rifiene mzionale esprimere la seguente valutazione che fiene conto dei
fabbricai presenti ed il cui ammontare finale & da intendersi, comunque, a corpo ¢ non a misura:
fondo rustico di ettari 27.71.10 con annessi fabbricati rurali

fondo rustico 27.71.10 ha x 43.000,00 €/ha = € 1.191.573,00.

seminativo 04000 ha _x 966000 €ha = 3.86400 €
actinidieto 50000 ha _x 6198000 €ha = _ 309.00000€
oliveto 223110 ha_x 3600000 &ha _— 80319600 €
porzione fabbricato c” 3100 mg_x 31000 1054000 €
porzione fabbricato “d” 25300 mq_x 26000 6578000 €
fabbricato “e” 2200 mq_x 22000 484000 €
fabbricato “f” 560mq x 23000 128800€
1.199 40800 €
Valore medio ad ettaro a329274€
Valore ad ettaro arrotondato 43.00000 €

Al valore cosi detemminato si applica una riduzione forfetaria del 10,00% che ti cnmo 1l

da affrontare per la regolarizzazione urbanistico-catastale (2,50%), delle spese d. Steitre =r|
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ripristin dello stato dei luoghi (0,50%), della presenza all*intero della particella 61, pignorata, della

sicella 60, non pi 1,00%), di fabbricati che ricadono a cavallo delle p
60, non pignorata, ¢ 61, pignorata (1,00%) nonché della maggiore difficolts di vendita dei beni

pignorat (5.00%):

Valore al netto della decurtazione: € 1.191.573,00 x 0,90 = €1.072.415,70.
Per quanto sopra csposto si determina il seguente valore arotondato al netto della decurtazione
apportata:

Prezzobase d'asta €1.072.000,00.

Lausiliario del Giudice
dr agr. Antonio Zinnato
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‘atasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 28, particella 61— I fondo confina con il
lato sud, per circa470,00 metri, con la strada comunale Sant*Angelo.

Foto 2: Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 28, particella 61 —
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Foto3: Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 28, particella 61 - Una porzione di terreno
di circa 40.00 are, destinata a seminativo, di forma pressoché rettangolare,
confina per circa 15,00 metri con il lato nord e per circa 250,00 metri con il lato
est della particella 61

porzione diterreno destinata a seminafivo ¢ stata rilevata la presenza dei resi di
un capanone omai inutilizzabile, identificaio con la leitera “g™ nell’esirafto di

‘mappa riportato nell’allegato 2" alla presente relazione P u b bl I C az
ripubblicazione o ripro
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Foto 6:

Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 28, parficella 61 — Una porzione di circa
5.00.00 ettari ¢ coltivata ad actinidia. La coltura, di circa 4 anni di etd, allevata a
tendone senza coperura anfigrandine, ha un sesto d’impianto di circa metri 4,50
per metri 4,50.

impianto di imigazione amicro pe

Cmasnmm di Gioia Tauro, ﬁ;!nﬁ:& particella 61 - L *actinidieto R&ub bl | CaZ
ripubblicazione o ripro
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Foto 7: Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 28, particella 61 ~ Una porzione di circa
22.31.10 etari ¢ coltivata ad olivo. La coltura presenta un sesto d"impianto di
circa metri 8,00 per metri 8,00

Foto8: Catasto Temeni di Gioia Tauro, foglio 28, particella 61 ~ Oliveto.

Pubblicazic
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Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 28, particella 61 — Il fabbricato
confrassegnato con Ia leitera “c” (deposito) ricade, in parte, sulla particella 60
esclusa dal pignoramento ed in parte sulla particella 61, ogsetto della presente
relazione.

Foto 10: Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 28, particella 61 — Il fabbricato “c”,
presenta una pianta a forma di “L" con la porzione lunga, di circa 60,00 ma, che
ade sulla particella 60 ¢ con la porzione corta, di circa 34,00 mq,

sullzpz\xcellaﬂ Dettaglio del mﬁ" . .b‘ijeb bl | CaZ
ripubblicazione o ripro
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Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 28, particella 61 - Il fabbricato “d”, si
compone di un capannone destinato ad officina con annessa feftoia.

Foto 12: Catasto Temeni di Gioia Tauro, foglio 28, particella 61 - Interno del fabbricato
oy
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Foto 13: cmsn Terreni d: Gmu;Taurn. foglio 28, pmmllasl — Fabbricato “¢” - stalla,
izzata con siruttura in muratura ordinaria con pareti in blocchi di calcestruzzo
non mlnnacm. 1l tetto, ad una falda inclinata, ¢ stato realizzato con struttura di
ferro ricoperta con lamiere grecate di metallo.

Z s -
Foto 14: Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 28, particella 61 ~ Fabbricato
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Foto 15: Catasto Temreni di Gioia Tauro, foglio 28, particella 61 — Fabbricato “f" -
i inari iiin blocchi

di calcestruzzo intonaca al rustico ¢ copertura pima.

Foto 16: Catasto Temreni di Gioia Tauro, foglio 28, particella 61 — Fabbricato “f".
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Catasto Terreni - Comune di Gioia Tauro N
Foglio 28 - particelle 60 e 61

Scala 1:500 @
Planimetria indicativa dello stato dei huoghi

dettaglio delle particelle 60 ¢ 61
‘posizione dei fabbricati identificati con le lettere “a”, “b”, “c”, “d” ed “¢”.

NARAL

icati i 0" ¢ 'd" sicadano , in pare,
edin perte sulla particella 61, colpit dal pignoremento.
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Catasto Terreni - Comune di Gioia Tauro N
Foglio 28 - particelle 60 e 61
Scala 1:5000 @

L

I fabbricati identificati con le lettere "e", *f* ¢ *g" ricadono esclusivamentz
sulla particella 61.

11 fubbricato identificato con Ia lettern "g", ormai inutilizzabile, & situato in
prossimita del confine est della particells 61 .

NARAL
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Catasto Terreni - Comune di Gioia Tauro N
Foglio 28 - particelle 60 ¢ 61
Scala 1:100 @

Planimetria indicativa dello stato dei tuoghi.

particell 60 particella 61
— g i inparie, sulla 3
‘partcelln 60 cachusa dal pigacrmmento. - i

" riads, in

parte, sula particella 61 colpita dal pignorameato.
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Catasto Terreni - Comune di Gioia Tauro N
Foglio 28 - particelle 60 e 61
Scala 1:200 @

Planimetria indicativa dello stato dei luoghi
fabbricato "d" - capannane con annessa tettoia.

‘particells 60 ‘particella 61

capannone

L
T i il 6 e e gt P %
Lasim i i c e “d" ricade, in :
Pubblicazic
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Catasto Terreni - Comune di Gioia Tauro N
Foglio 28 - particella 61
Scala 1:100 @

Planimetria indicativa dello stato dei luoghi
fabbricato "e” - stalla

fabbricato "e"

lise=

particella 61

i “e” ricades, per intero, i
colpita dal pignoramento. 3
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Catasto Terreni - Comune di Gioia Tauro N
Foglio 28 - particella 61
Scala 1:100 @

Planimetria indicativa dello stato dei luoghi
fabbricato "f" - deposito

fabbricato "f*

particella 61

colpita dal pignoramento. 3
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TRIBUNALE DI PALMI
C.T.U. nella procedura esecutiva n. 34/2024.

ALLEGATO RELATIVO AL LOTTO 002

Comune di Gicia Tauro, localita “Filicuso” ~ fondo rustico di ettari 2.40.00. Il tutto & identificato nel

Catasto Terreni al foglio 33 con la part. 21.

INDICE
01. Deserizi: 1
02. Diritto da vend 1
03. Stato di 2
04, Iscrizioni ¢ fraserizioni 2
05. Tdenificazione catastal 2
07. Conformita catastal 2
o7, Conigl " z
09. Adempimenti oneri ributar ai fini IVA 2
10. Valutazi 2
Allegati
* /4 fotografie;
+ la docomentazione catsctle (R, estatto & mapps)

o1 icti dellintero di un ico, dela superficic catastale di cttari 2.40.00,

ubicato in localita “Filicuso”, a circa due chilometri di distanza dal centro abitato di Gioia Tauro
11 temeno, costituito da un unico corpo di forma pressoché rettangolare, con giacitura
pianeggiante ¢ buona fertilita agronomica, confina con il lato nord, per circa 60,00 metri, con
1a strada comunale Sant’ Angelo, ¢ conil lato sud, per cirea 60,00 metri, con la strada provinciale Gioia
‘Tauro-Rizziconi. Delimitato da una recinzione realizzata con pali di legno o di metallo c rete metallica,
dispone di un aceesso profetto da wn cancello di ferro, con apertura di cirea 4,00 mefri, posizionato
lungoil confine nord.

T terreno & identifieato in Catasto al foglio 33 con la particella 21, uliveto, di ettari 2.40.00.

La coltura, di cirea dicci anni dct, prescnta sesto dimpianto regolare, di metri 8,00 per metri 800, ¢

buone condizioni di vegetazione,

02. Di

acy

itto da vendere: picna propricth aelrimc:o, ) Pubbhcaz (
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. Stato di possesso: libero per la procedura.

. Iscrizioni e trascrizioni pregindizievoli: G dati completi delle formalita di seguito indicate sono

riportat all'inteno della parte gencrale della relazione di stima)

19 gingno 2024 i 11151 R.G9262 RP. in favore della AMCO

Asset Management Company S.P.A., con sede in Napoli (NA), relativamente al bene di cui all’uniti
negoriale 1 identificato nel Catasto Temeni di Gioia Tauro al foglio 33 con la particella 21, peril diritto

i proprieta perla quota d 1/1, it alr beni.

. Tdentificazione catastale: Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 33, part. 21.

. Confini: Ia particella 21 confina, nel suo giro, ad ovest conle particelle 50,733, 732, 731, 730,70, 20,

a nord con strada comunale, ad est con le particelle 22, 23, ¢ a sud con la strada provinciale Gioia

‘Tauro-Rizziconi.

. Conformiti catastale: qualiti di coltura cd infestazione catastale da aggiomare.

. Destinazione urbanistica: secondo il vigente strumento ubanistico del comune di Gioia Tauro la

particella 61 del foglio 28 ricade Ambito agricolo E2 ¢ Viabilita di Progetto.
Adempimenti oneri tributari ai fini IVA: ai sensi dell'art. 2, co. 3, lettera ¢) del D.P.R. n. 633/72,
non sono considerate cessioni i beni quelle che hanno per oggetto "terrent non suscettibili di
utlizazione edificatoria a norma delle vigenti dispasiziont”. Per tale ragione, considerata la
destinazione wbanistica, la cessione del terreno di cui al presente lotto non & soggeta ad VA,

Valutazione: Paspetto cconomico considerato ai fini della valutazione del bene & il piit probabile

valore di mereato. Tenut d del bene, il procedimento di st & quell
sintetico-comparativo basato sulla conoscenza di recenti valori di compravendita di beni simili ¢
sullesistenza di parametri in commne trai beni simili considerati ¢ il bene oggeito di stima. 1l parametro

teenico considerato & Pettaro. Sulla scorta delle indagini di mercato effettuate ¢ di quanto descritto

AR
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* fondo rustico di ettari 2.40.00

2.40.00 hax 8
Al valore cosi determinato si applica una riduzione forfetaria del 7,00% che tiene conto delle spese da
affrontare per la regolarizzazione catastale (2,00%) nonehé della maggiore difficolta i vendita dei
beni pignorati (5,00%):
Valore al netto dela decurtazione: € 96.000,00 x 0,93 =€ 89.280,00.
Per quanto sopra esposto si determina il seguente valore al netto della decurtazione apportata:

Prezobase d'asta €89.280,00.

Lausiliario del Giudiee
dr agr. Antonio Zinnato
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Foto 1:  Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 33, particella 21 - Il fondo confina con il
Tato nord, per ciréa 60,00 e, con fa strada comunale Sant’ Angelo.

Foto 2: Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 33, particella 21 Il fondo confina con il
lato sud, per circa 60,00 metri, con la strada provinciale Gioia Tauro - Rizzicon.
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Foto 3: Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 33, particella 21 - La coltura presenta un
sesto dimpianto di cirea meti 8,00 per metri 8,00,

Foto4: Catasto Terreni di Gioia Tauro, foglio 33, particella 21 — L oliveto si presenta in
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TRIBUNALE DI PALMI
C.T.U. nella procedura esecutiva n. 34/2024.

ALLEGATO RELATIVO AL LOTTO 003

Comune di Tawianova, localita “Zija” - fondo rustico di cttari 40.05.50 con annessi fabbricati rurali.

1 tutto & identificato nel Catasto Terreni al foglio 18 con le particelle 124, 12B, 13, 65AA ¢ 65AB.

INDICE
01. Desarizi 1
02. Diritto da vend 4
03. Stato di 4
04 Iscrizioni ¢ traserizioni 4
05 ione catastal 4
06. Confini 4
07. Conformita urbs il 5
08. Conformith catastal 5
09. Destinazi i 5
10. Adempimenti oneri tributari ai fini TVA 6
11. Valuta 6
Allegati:
o 14 fotegrafie
*  ladocumentarione catastale (Il estratto & mappa);
+ o olmimeri

A dellintero di ic catastale di ettari 40.05.50,

ubicato in localith “Zija”, a circa tre chilometri di distanza dal centro abitato di Tawianova. I terreno,
costituito da un unico corpo con giacitura pianeggiamte ¢ buona fertilith agronomica, confina conil lato
sud-ovest, per circa 800,00 metri, con strada statale 111 di Gioia Tauro ¢ Loeri (SS 111), riclassificata
«come strada provinciale 1 di Gioia Tauro ¢ Locri (SP 1). Delimitato da una recinzione realizzata con
palei di ferro e rete metallica, dispone di un accesso protetto da un cancello di ferro, con apertura di
cirea 5,00 metri; al fine di consentire un agevole aceesso al fondo, il cancello i ingresso & stato
installato in posizione ametrata di cirea 10,00 metri rispetto al confine con la strada.

Nel corso dello svolgimento delle operazioni di sopralluogo & stato possibile rilevare che la

qualficazione catastale atiuale non comisponde pienamente allo stato dei luoghi. I terreno, infatti,

identificato in Catasto al foglio 18 con le pn‘mcd]c 124, rnmm- di ettari JO?BLmAbJJC.aZ (
ripubblicazione o ripro
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cttari 3.06.00; 13, fabbricato rurale di are 13.90; 6SAA, uliveto di ettari 3.87.34, ¢ 65AB, fiutteto di
cttari 2.98.26, ¢ destinato:

in parte a seminafivo, per cirea 9.00.00 cttari. Detta porzione di terreno, di forma pressoché
quadrangolare, oceupa lo spigolo sud del fondo ¢ confina a sud-ovest, per cirea 300,00 metri, con la
strada provinciale n. 1 ¢ a sud-est, per cirea 500,00 metri, con la strada comunale che conduce alla

contrada “Mazzoldla”.

in parte ad actinidicto, per circa 30.21.60 ettari. Lactinidieto di oltre 30 anni di eta, alls i

dine, possicde un sesto dimpi Jare di cirea metri 5,00 per metri 5,00,
si presentain mediocri condizioni di vegetazione ed & dotato di impianto di imigazione amicro portata.
Infine i evidenzia che:

una porzione di terreno, di cirea 70.00 are, &al momento incolta. Detta porzione di terreno, di forma
pressoché quadrangolare, occupa lo spigalo ovest del fondo. Al suo intemo ¢ stata rilevata la presenza

dei resti di ommai inutilizzabile, realizzato con ista, che

di circa metri 4,00 per metri 10,00 (identificato con la lettera “e” nell’estratto di mappa presente
nellallegato “2” alla presente relaziond).

I fabbricati presenti nel centro aziendale eccedono i confini della particella 13 (vedi planimetria
indicativa dello stato dei luoghi).

11 fondo, come gia detto in unico corpo, & di fatto costinito da due corpi configui dal momento che &

attraversato da est a ovest da wna striscia di terreno con ampiezza i cirea 6,00 metri ¢ con una

lunghezza di ci i, identi partcella 64, non colpita dapi 1 centro gl
aziendale ospita quattro fabbricati, identificati con l¢ lettere “a”, “b”, “¢” ¢ “d” nella planimetria %
indicativa dell; dei luoghi allegat: In particolare, si evidenzia ch

il fabbri @ i icella 12. Si tratta di !

manufatto in muratura .ordimria ¢ cf)n tetto a fulde indirfate, ve»ulizm m%bhl [C azic
copertura di tegole, destinato a deposito. rrirs‘t] B Bri.ﬁcog Z'rﬁlﬁ@m 6“ rl p r )
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meti 5,00 per metri 8:80 ed occupa una superficie lorda complessiva di circa 44,00 mq. 1 deposito
non ¢ utilizzabile, al momento, poiché in parte erallato.
il fabbricato contrassegnato con la lettera “b” (deposito) ricade in parte sulla particella 12 ed in parte

13. i tratta di i inari inelis dlizzat

con struitura di legno ¢ copertura di tegole, destinato a deposito. La strutfura, con pianta di forma
rettangolare, misura circa mefri 8,90 per metii 14,00 ed occupa una superficie lorda complessiva di
cirea 125,00 mq, T deposito si presenta in precaric ondizioni di conservazione, son sedimenti della
struttura del tefto.

il fabbricato conlalettera e icade, i i illa particella 13

edin piccola parte sulla particella 12. Realizzato con struttura in cementa armato precompresso, a un
piano fuori terra, ha pianta di forma reftagolare che misura cirea metri 15,50 per metri 20,00, occupa
una superficie lorda complessiva di cirea 310.00 mq ed ha un’altezza interna utile di cirea 5,00 metri.

1l capamone si i i condizioni di ione ¢

il fabbricato confrassegnato con la lettera “d” (casa colonica) ricade, in massima parte, sulla particella
12 ed in piccola parte sulla particella 13. Labitazione, realizzata con struttura in muratura ordinaria,

hail fetto a falde inclinate, con capriate di legno e copertura i tegole. La struttura, con pianta di forma

rettangolare, misura circa metri 5,85 per metri 18,10, occupa una superficic lorda complessiva di cirea
106,00 mq ed ha uraltezza interna uiile di circa 320 metri.

Allinterna sono presenti una zona giomo, composta da un ampio ingresso, duc bagni, una cucina-
pranzo ¢ un cuitino, cd una zona notte composta da una stanza da letto ¢ un ripostiglio. Le pareti,
intonacate ¢ finteggiate, presentano damni per risalita di umidita; i pavimenti dei bagni sono rivestit
con piastrele di ceramica quelli degli altri ambienti con piastrlle & graiglia; le porte sono di legno

tamburato con telaio di ferro; le finestre, di alluminio vericiato con vefro singolo, sono protette da

persianc di plastica. La casa colonica si presenta in medioeri condizioni PT.Tbbi [C az
ripubblicazione o ripr
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1l fondo & gravato da servit coativa di elettrodotto.

. Diritto da vendere: piena propricta dellinero.
. Stato di possesso: libero per la procedura.

. Iscrizioni  trascrizioni pregindizievoli:  dati completi delle formalita di seguito indicate sono

riportat all'inteno della parte generale della relazione di stima)
Ipoteca in rinnovazione iscritta in data 08/10/2012 ai numeri 18076 R.G./1347 R.P. in favore della
Societa per la Gestione di Attivita S.p.A., con sede in Napoli, relativamente ai beni di cui all’urita
negoriale 1 identificati nel Catasto Temeni di Taurianova al foglio 18 con le particelle 12,13, 65, per
il dirtto di proprieth perla quota di 1/1, pit aliri beni.

Ipotecainrinnovazione iserittain data 28/02/201 ai numeri 4770 R.G./190 R P. in favore della Socicti

li, relati i beni di cui all*unita dale 1

p
identificati nel Catasto Terreni di Taurianova al foglio 18 conle particelle 12, 13, 65, peril diritto di

propricta per la quota di 1/1, pii alr beni.

ind; i i 4771 R.G/191 R.P. in favore della Societi

perla Gestione di Attivita S.p.A., con sede in Napoli i beni di cui all’uni jale 1
identificati nel Catasto Terreni di Taurianova al foglio 18 con le particelle 12, 13, 65, peril diritto di
propricta per la quota di 1/1, pid i beni.

Pignoramento trascritto in data 19 giugno 2024 ai numeri 11151 R.G./9262 R.P. in favore della AMCO
Asset Management Company S.P.A., con sede in Napoli (NA), relativamente ai beni di cui all’uniti
negoziale 1 identificati nel Catasto Temeni d Taurianova al foglio 18 con le particelle 12, 13, 65, per

il dirtto i proprieth per la quota di 1/1, pis alt beni.

. Identificazione catastale: Catasto Terreni di Taurianova, foglio 18, part. 12,13, 65.

Confini: il fondo, attraversato dalla particella 64, confina nel suo giro, a sud-ovest, conla strada statale

111 di Gioia Tauro ¢ Loeri (S 111), riclassificata come strada provinciale 1 dipiub b«hcaz (
(SP 1), a ovest conil foglio 10, a nord-ovest®en e parficelis 1 3, 111, dek foglio 18 g nordest, . *
ripubblicazione o ripro
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conle particelle 80, 42,35, 104, 16, 125 del foglio 18, a est, con la strada comunale che conduce alla
contrada “Mazzaldla”.

. Conformiti urhanistico-edilizia: da informazioni assunte presso I'Ufficio Teenico del comune di
Taurianova, s rileva che:
i fabbricai contrasscgnati con le letiere “a” ¢ “b” nell’allegata planimetria indicativa dello stato dei
luoghi, costruiti in epoca remota, in data antecedente al 1967 in area extra-urbana, sono da considerare
regolari dal punto d vista urbanistico;
i fabbricai contrassegnati con le lefiere “c” ¢ “d” nell’allegata planimetia indicativa dello stato dei
luoghi, sono stati oggetto della prafica edilizin n. 78/84 per ln quale ¢ stafa rilasciata, in data
05/02/1986, da parte del Sindaco del comune di Taurianova, la concessione cdilizia prot. n. 2177184
per la costruzione di wn eapannone in cap. ¢ per Iescauzione del riattamento di un fabbricato in

muratura ordinaria da destinare a casa colonic

Dal confronto tra gli elsborati grafici allegati alla pratica edilizia con i risultati dei rilievi effettuati

durante le operazioni di sopralluogo & di

degli spazi deseritta graficamente nella planimetria allegato “7". Quest ulfimo intervento, per il quale

B 2 < s s

anorma dell'aricolo 22 primo ¢ sccondo comma - D.PR. n°380/2001, la cuiinosservanzaintegra solo
una violazione amministrativa ex art. 37 comma 1 - D.P.R. n° 380/2001. In relazione ai resti del

manufatto ormai inutlizabile, identificato con la lettera “¢”, in fase di stima si calcolerd una

percentuale di abbattimento sul valore determis tenere conto delle il spristino gl
dello stato dei luoghi. H
. Conformita catastale: qualita di colfura edintestazi I estratto d

conforme allo stato dei luoghi.

3 Der.ﬁnazime urbanistica: setmdtj il vig:»nLe strumento lllbmlstco d.<1 empububhc az (
particelle 12,13 ¢ 65 del foglio 18 nddonr[‘ﬁljb"bﬁéﬁfﬂ“ﬁﬁe 0 rl pr )
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10. Adempimenti oneri tributari ai fini IV,

i sensi dellant, 2, co. 3, lettera <) del DPR. n. 633/72,
non sono considerate cessioni & beni quelle che hanno per oggetto "terrent non suscettibili di
utlizzazione edificatoria a norma delle vigenti dispasiziont”. Per tale ragione, considersta la
destinazione wbanistica, la cessione dei terreni di cui al presente lotto non & soggetta ad IVA.

11. Valutazione:

Paspetto cconomico considerato ai fini della valutazione del bene & il piit probabile

valore di mereato. Te dell, istiche del bene, il i sti quell
sintetico-comparativo basato sulla conoscenza di recenti valori di compravendita & beni simili ¢
sull’esistenza di parametri in comune trai beni simili considerati ¢ il bene oggetto di stima. Il parametro
tecnico considerato & ettaro. Sulla scorta delle indagini di mercato effettuate ¢ di quanto deseritto
nella presente relazione, si ritiene razionale esprimere la seguentc valutazione che tiene conto dei
fabbricati presenti ed il eui ammontare finale & da intendersi, comunque, a corpo ¢ non a misura:

* fondo rustico di cttari 40.05.50 con annessi fabbricati rurali.

fondo rustico 40.05.50 ha x 38.000,00 €/ha =€ 1.522.090,00.

seminativo 90000 ha__x 966000 €ha
actinidicto 302160 ha__x 4132000 @ha__=
ncolt 07000 ha _x __ 6.44000 €ha =
abbricato "a” 4400 mq_x 150,

abbricato b 12500 mg_x 210

abbricato "c” 31000 mg_x 370

abbricato "d" 10600 mq x 335,

Valore medio ad ettaro 3802355 €

Valore ad eftaro arrotondato 38.00000 €

Ia valutazione dei fabbricati ingloba il valore della particela 13, di are 13,90,

Al valore cosi determinato si applica una riduzione forfetaria del 9,00% che tiene conto delle spese da

AR

affrontare per la regolarizazione urbanisico-catastale (1,50%), delle spese da sostencre per il
ripristino dello stato dei luoghi (0,50%), della presenza all’interno del fondo della particella 64 non

pignorata (2,00%) nonehé della maggiore difficolta di vendita dei beni pignorati

Q0%): .
Vzlmealmtloddlademrlujone:€l.512.‘090.00x0,91:613.85.101,90 R Ubbllclaz (
ripubblicazione o ripro
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Per quanto sopra esposto i determina il seguente valore arotondato, al neito della decurtazione
apportata:

Prezzobase d’asta €1385.000,00.

Lausiliario del Giudice
dr agr. Antonio Zinnato

NARAL

Pubblicazic
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Foto 1:  Catasto Terreni di Taurianova, foglio 18, particelle 12, 13, 65 ~ 1l fondo, gravato
da serviti di elettrodotto, confina con il lato sud-ovest, per circa 800,00 metri,
con strada statale 111 di Gioia Tauro ¢ Locri (SS 111), riclassificata come strada.
provinciale 1 di Gioia Tauro e Locri (SP 1),

Foto 2: cnnao ‘Terreni di Taurianova, foglio 18, particelle 12, 13, 65 ~ 11 fondo confina.
on il lato est, per circa 500,00 metri, con la strada comunale che conduce all
contrada Maszolela
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Catasto Temeni di Taurianova, foglio 18, particelle 12 ¢ 65 — Una porzione di
temeno di circa 9.00.00 ettar, detinata a seminativo, di foma pressoché
quadrangolare, occupa lo spigolo sud del fondo ¢ confina a sud-ovest, per circa
300,00 metri, con la strada provinciale n. 1 e a sud-est, pe ‘2 500,00 metri,
Fle srals conSoaldbhe Siaceaia Sontada “Mazsalale”

Foto4: Catasto Temreni di Taurianova, foglio 18, particelle 12 ¢ 65 - Porzione di terreno
di circa 9.00.00 ettari, destinata a seminativo.
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g, @
Catasto Terreni di Taurianova, foglio 18, particelle 12 ¢ 65 — Una porzione di
circa 30.21.60 ettari & destinata alla coltivazione di actinidia. Lo

30

anni di et allevata a tendone senza copertura
Caerto B BT cacti 5,00 per metr 6,00, prosenta
mediocri condizioni di vegetazione.

Foto 6

Catao Temeni i Taimovs, Soglio 18, pctiele 12.¢ 65 -
o di impi

Lactinidieto &
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Foto 7: ~ Catasto Terreni di Taurianova, foglio 18, particella 12 - Una porzione di terreno,
di circa 70.00 are, ¢ al momento incolta.

Foto 8: Catasto Terreni di Taurianova, foglio 18, particella 12 — Allintemo della
porzione di tereno di circa 70.00 are, al momento incolta, & stata rilevata la
presenza dei resti di un manufatto ormai inutilizzabile, identificato con la lettera

g nell’ Pallegato “2” alla
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Foto 9: Catasto Terreni di Taurianova, foglio 18, particella 12 - Fabbricato “a” -deposito
in parte crollato.

o & 7 i
Foto 10; Catasto Terreni di Tauriang icelle 12 ¢ 13 — Fabbricato “b” -
deposito in precarie condizioni di conservazione con cedimenti della struttura del

| Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Foto 11: Catasto Terreni di Taurianova, foglio 18, particelle 12 ¢ 13 — Fabbricato “c” —
annone in cemento amato precompresso a un piano fuori terra. La siruttura,
coa it | Drmaretmgolas misraciramer 15,50 permetr 2000, occa

irca
di circa 5,00 metri. 1l cupmnm si presenta in mediocri condizioni di
manutenzione e conservazione.

Foto 12: Catasto Terreni di Taurianova, foglio 18, particelle 12 ¢ 13 — Intemo del

‘ ~ Pubblicaz
ripubblicazione o ripro
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Foto 13: gty Terrsol i Taurinoyes Toglio 18, goctide 12 913 - Eehbiiesia
anufatto in muratura ordinaria ¢ con tetto a falde inclinate, realizzato con
ot i legno e copertura di tegole, destinato ad abitazione.

Foto 14: Catasto Terreni di Taurianova, foglio 18, particelle 12 ¢ 13 — Fabbricato “d” -
interno.
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Catasto Terreni - Comune di Taurianova N

Foglio 18 - particelle 12 e 13
Scala 1:1000 @

Estratto di mappa

particells 12

NARAL

1l fondo & dotato di un centro azicndale che ospita quattro fabbricati non inserit in mappa,
ideaifiot con I letiere ", %, 6" .
1 fubbricato 1a lettera “a” ricade sulls parti

ifzhﬂp::imm:gnlelm"b“ ' e"d"ri;wtono mp.npwmltaz (
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Catasto Terreni - Comune di Taurianova N
Foglio 18 - particelle 12 e 65
Scala 1:2000 @

‘Estratto di mappa

Fabbricato ormai imt] I lettera “c", posizionsto in
prossimiti del confinc ovest della plmn:lh 12.
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Catasto Terreni - Comune di Taurianova
Foglio 18 - particella 12
Scala 1:100

Planimetria indicativa dello stato dei luoghi

// N
P
\7
Ve:=7
//
)/ ol

particella 12

Deposito no inserito in mapps, costruito in cpoca remota ed in pacte crollato.
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Catasto Terreni - Comune di Taurianova N
Foglio 18 - particelle 12 e 13
Scala 1:200 @

Planimetriz indicativa dello stato dei tuoghi

P s

\\
N\

/S -

ayd) ! G

N\

Y.

particella 13

Depmmmmmmmmmmmmepmmm,mmpemmdmmm

manutenzione ¢ conservazione. -,
11 fabbricato, contrassegnato con la lettera “b", ricade , in parte, sulla particells 12 ed in parte z
sulla particella 13. -

Pubblicazic

ripubblicazione o ripro
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Catasto Terreni - Comune di Taurianova N
Foglio 18 - particelle 12 e 13
Scala 1:200 @

particella 12

Capannone non inserito in mappe.
i fabbricato, contrassegnato con la letters "c", ricade , in parte, sulla particella 12 ed in parte
sulla particella 13.
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Catasto Terreni - Comune di Taurianova N
Foglio 18 - particelle 12 e 13 @

Scala 1:200

Planimetria indicativa dello stato dei luoghi

particella 12

perticella 13

Casa colonica non inserita in mappa.

11 fibbriato, contressognato oon  eter ", ricade, i part,sula prtioela 12 o in parte

sulls pesticella 13.
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Catasto Terreni - Comune di Taurianova
Foglio 18 - particelle 12 e 13 N,
Scala 1:200 ®

Fabbricato "d" - planimetria di progetto

= |

Fabbricato "d" - planimetria indicativa dello stato dei luoghi

e
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TRIBUNALE DI PALMI
C.T.U. nella procedura esecutiva n. 34/2024.

ALLEGATO RELATIVO AL LOTTO 004

Comune di Cittanova, localita “Maddalena” - fondo rustico di ettari 40.33.60. 1 tutto ¢ identificato nel

Catasto Terreni al foglio 60 con la particella 12.

INDICE

01. Desaizi

02. Diritto da vend:

03. Stato di
04, Iscrizioni ¢ trascrizioni
05 ificazione catastal

06. Confini
07. Conformita urbs il
08. Conformita catastal
i 3oy g

10. Adempimenti oneri tributari ai fini VA
11. Valuta

BhAhLWWWWL

Allegati:

o n 14 fotografie,

*  ladocumentarione catastale (Il estratto & mappa);
+ n2plammere.

ieth dell*intero di un ie catastale di ettari 40.33.60,
ubicato in localit “Maddalena”, a cirea tre ehilometri & distanza dal centro abitato di Cittanova.
11 terreno, costitito da un unico corpo con giacitura prevalentemente acclive, & raggiungibile dalla
strada statale 111 di Gioia Tauro ¢ Locri (§S 111), riclassificata come strada provinciale 1 di Gioia
Tauro ¢ Loeri (SP 1), percorrendo dapprima Via Fiumara Sema ¢, successivamente, una pista sterrata,
dopo aver aftraversato il letto del Torrente Serra.

Nel corso dello svolgimento delle operzioni di sopralluogo ¢ stato possibile rilevare che la
qualificazione catastale attuale non conrisponde allo stato dei luoghi: il terreno, infatt, idenfificato in
Catasto al foglio 60 con Ia parfcella 12, orto imiguo di ettari 40.33.60, 2, di fatto, ocenpato da mn bosco

misto. In prossimita del confine ovest della particella 12 & presente un gruppo di cinque fabbricati,

identificati conle letiere “a”, “t7, ", “d” ed “e” nell’estratto & mappa ﬁponmopubbiic az
pemeaiese ripubblicazione o ripr
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+ il fabbricato conirassegnato con la letiera “a”, quasi infegralmente ricoperto dai rovi ¢ ormai
inutilizzabile, ¢ stato realizzato con una struttura in pali di legno, paret ¢ tetto ricaperti da fogli di
lamiera grecata di metallo. Il manufatto che misura circa metri 6,00 per metr 7,00 copre una superficic

di cirea 42,00 metri quadrat

il fabbricato contrassegnato con la lettera “b”, in stato & sbbandono ed in pessime condizioni di

manutenzione ¢ conservazione, adibito un tempo a stalla, & stato realizzato con una siruttura in pali di

Legno, paret ¢ tetto ricoperti da fogli di lamiera di metallo. 1l manufatto che misura cirea metri 10,00

per metri 17,50 copre una superficic di irea 175,00 metri quadrati.

« il fabbricato contrasscgnato con la lettera “c”, in stato di sbbandono ed in pessime condizioni di
manutenzione ¢ conservazione, adibito un tempo a stalla, & stato realizzato con una struttura in pali di
legno, parcti ¢ tetto ricopert da fogli di lamiera di metallo. 1l manufatto che misura circa metri 9,00
per metri 19,50 capre una supeficic di circa 175,50 metri quadrati. Addossati alla struttura principale
vi son fre piccoli mamufatti, ancl? essiin pessime condizioni di conservazione:

- il primo, addossato al lato ovest, in pessime condizioni di manutenziane, & stato realizzato con una

struttura in pali di legno, parefi ¢ fetto ricoperti da fogli di lamiera di metallo ¢ di vetroresina, T

‘manufatto misura cirea meiri 3,50 per metri 6,00 copre una superficie di cirea 21,00 meri quadrati,

= 3 ”

il sccondo, addossato allo spi ;

con una struttura in muratura non intonacata ¢ tetto ricoperto da fogli di lamiera di metallo. T

manufatto misura cirea metri 3,00 per metri 5,00 copre una superficie di circa 13,00 metri quadrati.

il terzo, addossato al lato nord, in cattive condizioni di manutenzione, ¢ stato realizzato con una

AR

i i cal i da fogli di lamiera ondulata & metallo.

1l manufatto misura cirea metri 4,00 metri 9,00 copre una superficic di circa 36,00 metri quadrati.

il fabbricato contrassegnato conla lettera “d”, in pessime condizioni di manutenzione ¢ conservazione,

consiste in un manufatto adibito a deposito con annessa tetioia. La parte desﬁnp Ubbhc a Z (
circametri 6,00 per metri 10,00 ¢ copre .mri’r)ﬁnﬁrbs"o éﬁ%ﬁaémzsh r | p r )
p
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a teftoia misura circa meiri 6,50 per metri 8,00 ¢ copre una superficie di circa 52,00 metri quadsasi. T
futto & sato realizzato con una struttura in pali di legno, pareti ¢ tetto ricoperti da fogli di lamiera di
metallo.

il fabbricato contrassegnato con la lettera “¢”, in diserete condizioni di manutenzione ¢ conservazone,

Laparte destinata ad abif con

pianta di forma pressoché rettangolare misura circa metri 4,85 per metri 10,10 ¢ copre una superficic
i cirea 48,00 metri quadrati. Al suo interno sono presenti un servizio igienico ed un’ampia cucina-

soggiomo. All’esterno, in prossimita dello spigolo nord-ovest ¢ presente un formo a legna. La struttura

& stata realizata con pali di legno, i da fogli i .La

parte destinata a tettoia, realizzata con pali di legno ¢ copertura di lamiere metalliche, misura circa

metri 5,10 per meri 10,10 ¢ copre una superficie di cirea 51,00 metri quadrati

. Diritto da vendere: picna propricti dellintero.

Stato di possesso: libero per la procedura,

. Iscrizioni  trascrizioni pregindizievoli:  dati completi delle formalita di seguito indicate sono

riportat all'interno della parte generale della relazione di sima)

dafa 19 giugno 2024 11151 R G.9262 RP. in favore della AMCO
Asset Management Company S.P.A., con sede in Napoli (NA), relativamente ai beni di cui all’unith
negoriale 1 identificati nel Catasto Terreni di Cittanova al foglio 60 con la particella 12, per il diritto

di propricth per la quota di 1/1, pi alti beni.

. Tdentificazione catastale: Catasto Terreni di Cittanova, foglio 60, part. 12.

Confini: il fondo confina nel suo giro, con la particella 39 del foglio 60, con il foglio 54, con le

particelle 13, 14, 16,19, 20, 21,22, 23,25, 26, 29, 27,28, 30,31 del foglio 60 ¢ conil foglio 65.

. Conformita urbanistico-edilizia: da informazioni assunte presso I'Ufficio Teenico del comune di

Cittanova, si rileva che per i fabbricati contrassegnati con ¢ lettere “a”, “b”, cp l‘i'Ib‘biTC a 7 (
proporzionati alle dimensioni del [ondo,nrp jtqimatichg edilizhe. Per tale gagiong in %
ipUBBICaZIoNE o ripro
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relazione ad essi, in fase di stima si ealcolerd una percentuale di abbattimento sul valore determinato

per tenere conto delle spese necessaric al rispristino dello stato dei luoghi.

. Conformiti catastale: qualita di coltura ed intestazione catastale da aggiomare.

Destinazione urbanistica: sccondo il vigente stumento urbanistico del conmmne d& Cittanova la
particella 12 del foglio 60 ricade in zona E - Aree ad uso agricolo.

Adempimenti oneri tributari ai fini IVA: ai sensi dell'art. 2, co. 3, lettera ¢) del D.P.R. n. 633/72,
non sono considerate cessioni & beni quelle che hanno per oggetto "terrent non suscetmibili di
wtilizazione edificatoria o norma delle vigenti disposiziont”. Per tale ragione, considerata la

destinazione wrbanistica, la cessione del terreno di eui sl presente lotto non & soggetta ad VA,

. Valutazione: Paspetto cconomico considerato ai fini della valutazione del bene & il piit probabile

ore di . T dell del bene, il procedimento d sima adottato ¢ quell

sintetico-comparativo basato sulla conoscenza di recenti valori di compravendita di beni smili ¢
sullesistenza di parametri in comune trai beni simili considerati ¢ il bene oggeito di stima. 1 parametro
tecnico considerato & Ietfaro. Per quanto riguarda la presenza di amianto s precisa che, pur non

dciom obbligo pe lacimoziotie del T—

amimto, la presenza di tale materiale cosituisce un incomodo che incide negativamente sulla
valutazione. Tnfatti nei casi in cui si deve imuovere il manto di copertura del teto, come nel ¢aso di
specie, diviene abbligatorio procedere ad uno degli inferventi previsti dalla legge (incapsulamento,
sovracopertura, timozione) con conseguenti maggiori oneri.

Sullascorta delle indagini di mereato cffcttuate ¢ di quanto descritto nella presente relazione, si itiene
razionale esprimere la seguente valutazione il i ammontare finale ¢ daintendersi, comundue, a corpo
< non amisura:

fondo rustico di ettari 40.33.60

fondo rustico 40,33, 6l.) hax t‘sxzs,.ooejhafﬂ‘n.zs:,m. P u b b I | cazic
Alvalore cos deteminato si applica una rmﬂ.bnba' rﬁ:ﬁcz.igbeﬁo ém spese ri pr )
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da afffontare per la regolarizazione catastale (0,50%), delle spese da sostencre per il ripristino dello
stato dei Iuoghi (15.00%), della presenza di amianto (2,00%) nonché della maggiore difficolth di
vendita dei beni pignorati (5,00%):

Valore al netto della decurtazione: € 275.293.20 x 0,775 = €213.352.23.

Per quanto sopra esposto si determina il scguente valore arrotondato l netto della decurtazione
apportata:

Prezobase d'asta €213.000,00.

Lausiliario del Giudice
dr agr. Antonio Zinnato

AR
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Foto 1: Catasto Temeni di Cittanova, foglio 60, particella 12 — Fondo mustico, della
superficie catastale di ettari 40.33.60.

Foto2: Catasto Temeni di Cittanova, foglio 60, particella 12 ~ II terreno, costituito da
un unico corpo con giacitura prevalentemente acclive, ¢ occupato da un bosco
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Foto 3:

Vs :
Catasto Terreni di Citanova, foglio 60, patticella 12 — I fabbricato
contrassegnato con la lettera “a”, quasi integralmente ricoperto dai rovi ¢ ormai
inuilizzabile, & stato realizzato con una struttura in pali di legno, pareli ¢ tetto
ricoperti dafogli di lamiera grecata di metallo.

e e e

ontrassegnao con Ia lettera “b”, in stato di abbadono ed in pessime
coniion dimieaionere couteasions, bl uaisapo aiaie 4 e
realizzato con una sirutfura in pali di legno, parefi ¢ tetto ricoperti da fogli di

lamiera di metallo,
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Foto 5:  Catasto errem di Cmmnvu, fagho 60 psmcells lZ ~ Interno del fabbricato
contrassegnato con la lettera b

Catasto Terreni di Cittanova, foglio 60, particella 12 — Il fabl

contrassegnato con la lettera “c”, in stato di abbandono ed in pessime condizioni

di manutenzione ¢ conservazione, adibito un tempo a stalla, & stato realizzato

con una struttura in pali di legno, pareti ¢ tetto ricoperti da fogli di lamiera di
lo
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Foto 7:  Catasto Terreni di Cittanova, foglio 60, particella 12 — Interno del fabbricato
contrassegnato con la lettera “c.

Catusto Tarreni di Cittanova, foglio 60, paticlla 12 - Muufaito addossaio al
lato ovest del fabbricato contrassegnato con Ia lettera pessime condizioni
di manutenzione, & stato realizzato con una struttura in pali di legno, pareti ¢

tetto ricoperti da fogli di lamiera di metallo  di vetroresina.
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Foto 9: Catasto Terreni di Cittanova, foglio 60, particella 12 - Manufatto addossato allo
spigolo nord-ovest del fabbnuuu contrassegnato con la letera “c”, in cattive
condizioni di a strutura in

{ofgerta gt EORETEATOEI! s mtll,

Foto 10: Catasto Terreni di Cittanova, foglio 60, particella 12 — Manufaito addossato al
lato nord del fabbricato contrassegnato con la lettera “c”, in caitive condizio
di manutenzione, ¢ stato realizzato con una struffura in murafura in blocchi di

calcestruzzo e tefto ricoperto da fogli di lamiera ondulata di metallo.
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conservazione, consiste in un manufatto adibito a deposito con annessa teftoia.

Folo 12: Catasto Tereni di Cmmovn. foglm 60, pamceu- 12 - 11 fabbricato
contrassegnato con la et in discrete condizioni di manutenzione ¢
conservazione, consiste in un ittt S3bis 4. bitiiont Gon saws
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Foto 13: Catasto Terreni di Cittanova, foglio 60, particella 12 — La parte destinata a
tettoia, realizzata con pali di legno e copertura di lamiere metalliche, misura
circa metri 5,10 per metri 10,10,

foglio 60, particella 12 — Interno del fabbricato
contrassegnato con la lettera e
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Catasto Terreni - Comune di Cittanova N
Foglio 60 - particella 12 @
Scala 1:1000

‘Estratto di mappa

foglio 54

Fed
L iy
foglio 60
particella 12
=

© :

a: manufatto sommerso dai rovi, ormai inutilizzabile.
b, ¢, d : manufatti aziendali in stato di abbandono.
e: abitazione con annessa veranda in discrete condizioni di manutenzione.
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Catasto Terreni - Comune di Cittanova N
Foglio 60 - particella 12
Scala 1:100 @

Planimetria indicativa dello stato dei luoghi

tettoia
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