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OGGETTO:

- Procedura Es. immobihiare n. 29/2021 R.G.Es.

- Creditore Procedente: CheBanca! Sp.a.

- Debitore: I
PREMESSA

1l sottoscritto Arch. Marco Carbone. con studio professionale in Reggio Calabria, via
Cantaffio n. 4/G, iscritto all’Ordine degli Architetts P P.C. della Provineia di Reggio
Calabria al IN° 1826 nonché all’Albo dei Consulenti Tecmici d'Ufficio presso il
Tribunale di Eeggio Calabria al n. 414, 1n data 11/01/2021 veniva nominato C.T.U .
per il procedimento Civile indicato in epigrafe. dall’illustrissimo G.E. Dott ssa Ambra
Alvano.

Pertanto, venivano posti al sottoscritto CTU 1 seguenti quesiti:

1} werifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui all’art.
567, co. 2 cp.c segnalando immediatamente al giodice ed al creditore pignorante quells
mancanti o midones.

In particolare 1'esperto deve precisare:

- se 1l creditore procedente abbia optato per 1l deposito dei certificati della Conservatoria dei
RR.IL sulle iscrizioni e trascriziom gravanti sul bene pignorato; oppure:

- se 1l creditore procedente abbia optato per 1l deposito di certificazione notarile sostitutiva.
Mel primo caso (certificatt delle iscriziomt e trascriziom), lesperto deve precisare in
riferimento a ciascuno deglt immobili pignorati;

- se la certificazione delle iscriziom si estenda per un periodo part ad almeno venti anni a
ritroso dalla trascrizione del pignoramento e s1a stata richiesta in relazione a ciascun soggetto
che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registn immobiliari) per 1l periodo
considerato;

- se la certificazione delle trascriziom (sia a favore che contro) risalga sino ad un atto di
acquisto derivativo o ongmario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno
venti amui la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun
soggetto che nisulti proprietanio (sulla scorta dei pubblict registri immobiliart) per il periodo
considerato.

Mel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), Iesperto deve precisare i niferimento a

ciascuno degli immobili pignorati:
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- se la certificazione risalga ad un atto di acquisto dertvativo o originario che sia stato
trascritto 1n data antecedente di almeno vent: anmi la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo 1'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato 1'estratto
catastale attuale (relativo cioé al giomo del rilascio del documento) e estratto catastale
storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla
certificazione delle trascrizioni: 1l periodo cioé sino alla data dell’atto di acquisto derivativo o
originario antecedente di almeno venti anmi la trascrizione del pignoramento).

Mel caso di depostito della certificazione notarile sostitutiva, 1'esperto deve precisare se 1 dati
catastali attuali e storici degli inmobili pignorati siano mdicat: nella detta certificazione.
Predisponga l'esperto, sulla base dei documenti in atti, 'elenco delle iscriziom e delle
trascriziont pregindizievoll (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali. sentenze
dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga
mdispensabili per la corretta identificazione del bene ed. in ogm caso. 1 certificatt di
destinazions urbanistica det terreni di cw all’art. 30 del DP.R. 6 giugno 2001, o 380 dando
prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell” Ammministrazione
competente, della relativa richiesta;

2) descriva, previo necessario accesso, l'tmmobile pignorato, indicando  dettagliatamente:
comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabile) i mq.. confim e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori
e mullesini di parti comum (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portinena,
riscaldamento ecc.); descriva le carattenistiche strutturali del bene (strutture verticali. solai,
mfissi estermt  ed mntermi. pavimentazione mnterna ed esterna. impianti termici. impianti
elettrict); descriva le caratteristiche della zona, con niferimento alla urbanizzazione primana e
secondana, a1 servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al
dettaglio). alla distanza dal centro della citta e dalle principali vie di comunicazions verso
I"esterno (strade, autostrade. ferrovie, portt, asroports) nonché a1 principali collegamenti verso
il centro della citta; verifichi se 'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica ed
1 mancanza provveda alla redazione dello stesso, personalmente ovvero avvalendosi di un
austliario;

3) accert1 la conformita tra la descrizione attuale del bene (indinzzo, numero civico, piano,
mterno, dafi catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, 1n caso di
rilevata difformita: a) se 1 dati indicati m pignoramento non hanno mai identificato

I'mmobile e non consentono la sua umivoca identificazions; b) se 1 datt indicati in
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pignoramento sono erronel ma consentono  'mdividuazione del bene: ¢) se 1 dat
indicati nel pignoramento, pur non cormspondendo a quelli attuali. hanno 1 precedenza
mdividuato 'immobile rappresentando. in questo caso. la stonia catastale del compendio
pignorato;

4) Accert1 la proprieta del bene in capo al debitore esecutato alla data di trascrizione del
pignoramento; in particolare 1'esperto dovra procedere alla ricostruzione di tutt: 1 passaggi di
proprieta relativi a1 bem pignorati intervenuti tra la trascnizione del pignoramento e nisalendo,
a ritroso, al primo passaggio di proprieta trascritto in data anteniore di vent’anmi alla
trascrizione del pignoramento.

A questo riguardo I"esperto:

deve sempre acquisite 1 via integrale 'atto o gli atti di acquisto del bene in favore del
soggetto esecutato, atto o atti che devono essere msenti tra gli allegati alla relazione;

pud procedere ad acquisire 1o via mtegrale altresi gh atti d’acquisto precedenti laddove ne
sussista 'opportunitd (ad esempio: laddove sia dubbia 1'esatta consistenza del bene o dintto
oggetto di trasferimento);

5) mndichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico commnale vigente; accerti,
altresi, la conformitd dell’attnale destinazione d'uso dell’immebile con gquella prewvista in
progetto e. in caso di accertata diffornuta, dica se la stessa sia sanabile o meno;

6) indichi la conformiti o meno della costruzione alle autorizzaziomi o concessiom
ammimstrative e U'esistenza o meno di certificato/SCIA di agibilita. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, 'esperto dovra
descrivere dettaghatamente la tipologia degli abusi mscontratt e dire se 'illecito sia stato
sanato o sia sanabile in base combinato disposto degh articoli 46. co. 5 del DPR. 6 gugno
2001, n.380 e 40, co. 6 della L. 28 febbraio 1985, n. 47 indicando 1 relativi costi; ove 1'abuso
non sia in aleun modo sanabile, D'esperto deve precisare se sia stato emesso ordine di
demolizione dell’immobile, assumendo le opportune informaziont presso 1 competenti uffici
comunali; I"esperto dovra anche venficare Iesistenza della dichiarazione di agibalita;

7) dica se & possibile vendere 1 ben pignoratt i uno o pia lotty; provvedendo, in quest ultimo
caso, alla loro formazione;

8) dica, nel caso in cui I'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in
natura, procedendo, in questo caso. alla formazione dei singoli lotti (ed. ove necessario,
all'identificazione de1 nuovi confim, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla

relazione estimativa 1 tipt debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Eranale) indicando
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il wvalore di ciascumo di essi e tenendo conto delle quote dei singoli compropristan,
procedendo anche alla determunazione degli eventuali conguagh in denaro; esperto dovra
procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di
mdrvisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 cp.c.. dall’art
846 c.c.edallal. 3 giugno 1940, n. 1078;

9) accerti se 'immobile & libero o occupato; acquisisca 1l titolo legithimante 1l possesso o la
detenzione del bene evidenmiando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verificln se risultano registrati presso 'ufficio del registro degli ath privati
contratti di locazione: qualora nsultino contratth di locazione opponibili alla procedura
esecutiva Uesperto dovra mdicare la data di scadenza, I'importo del canone di locazione e la
congrinta dello stesso:

10) ove I'mmobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex comuge del debitore
esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa conugale;

11) mndichi 'esistenza s bemt pignoratt di eventuali vincoli artistict, storici, alberghient di
malienabilitd o di indivisibalita; accerti D'esistenza di vincoli o omert, anche di natura
condomimale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente. ovvero saranno
cancellati o nsulteranno non oppombili al medesimo); nlevi 'esistenza di dintti demaniali (di
superficie o servith pubbliche) o usi crvici evidenziando gli eventuali onen di affrancazione o
riscatto;

12) indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se 1l relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese
condomimali non pagate negli ultinu due anm anterior: alla data della penizia. eventuah
procediment: giudizian relativi al bene pignorato;

13) determum 1l valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione delle
condiziont dell’immobile e del criterio di stima (con indicazione anche del valore attribuito
dall’OMI), operande gli opportuni adeguamenti e correziont sul prezzo di stima in ragione
della nduzione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, degli onent di regolanizzazione urbanistica, dello stato d'uso e di manutenzione,
dello stato di possesso (al nguardo considen: come oppombihi alla procedura esecutiva 1 soli
contratti di locazione e 1 provvediment: di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento, in particolare 1'assegnazione della casa coniungale

dovra essere ritenuta oppombile solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del

pignoramento). det vincoli ed onen giundict non elinunabili nel corso del procedimento
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esecutivo, delle eventuali spese condominiali insolute; determini altresi 1l canone di locazione

potenzialmente retraibile dal bene secondo le condiziom di mercato;

Il gindice ha disposto, inoltre, che l'esperto:

1) riferisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compinta,
schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti;

2) depositi, almeno trenta giorni prima dell ‘udienza fissata per I'emissione dell ‘ordinanza di
vendita ai sensi dell 'art. 569 ¢ p.c., il proprio elaborate peritale, complete di tutti gli allegati,
in via telematica, unitamente ad una copia di cortesia per il giudice; a tal fine, all'interno
della c.d “busta telematica” che sard depositata dall'esperto, l'atte principale sara
costituite dalla perizia di stima in versione integrale firmara digitalmente e come allegati
dovranno essere inseriti la perizia i stima in versione privacy (oisia una copia
dell ‘elaborato senza l'indicazione delle generalita del debitare e di agni altro dato personale
idoneo a rivelare identita di quest ‘ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietart di
porzieni immobiliari confinanti con il bene dell'esecutate evvere i comproprietari) non
previsto dalla legge e comungue eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di
vendita), nonché gli allegati identificati di seguito; alla relazione estimativa da depositarsi in
via telematica dovrd altresi essere allegato in formato rif o word zip un foglio riassuntivo di
tutti gli identificativi catastali dei beni periziati da ufilizzarsi nella  predisposizione
dell ‘ordinanza di vendita;

3) invii nello stesso termine copia del proprie elaborato ai creditori procedenti o intarvenuti,
al debitore, anche se non costituire, ed al cusrode nominate, assegnande alle parti wm termine
non superiore a dieci gioimi prima della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note
di osservazione al proprio elaborato;

4} intervenga all 'udienza fissata ex art. 569 cp.c. al fine di rendere chiavimenti in ordine al
proprio incarico selo nell ipotesi in cui le parti abbiano formulate esservazioni;

3) alleght alla relazione documentazione fotografica interma ed esterna dell ‘intero
compendio pignorate estraendo immagini di tuiti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessort,
parti comuni ed eventuali pertinenze compresi);

6) alleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia degli atti
autorizzativi urbanisrici e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratte di locazione o
del titolo legittimante la detenzione e del verbale d ' accesso contenente il sommario reseconto
delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, nenché tutta la

documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita
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Sopralluege

Per 'adempimento del mandato affidatogli. 1l sottoscritto CTU ha iniziato. 1n 1a
preliminare. 1'esame degli atti prodott: dalle parti al fine di poter predisporre il lavoro
e rispondere in modo esaustive a1 quesiti postigh.

Pertanto, 51 & proceduto con l'acquisire ulteriore documentazione presso Enti efo
Uffici competent: ed infine, con comunicazione a mezzo raccomandata AR da parte
del Custode Giudiziario si nformavano le parti dell’inizio delle operazioni peritali
fissato per 1l giorno 04/01/2022 alle ore 15:00 e seguenti, presso 1 bem pignorati siti
nel Comune di Bova Marina (RC), via Monte Cucco n"l, identificato in Catasto
Fabbricati subalterno n® 5 della part. lla n. 464 del foglio di mappan. 33.

In tale occasione, oltre al sottoscritto CTU arch. Marco Carbone ed all’avv. Eva Gafa,
nella qualita di Custode Giudiziario. era presente la proprietaria dell immobile e parte
eseclutata Sig.1a _ supportata dall avv. Antonio Domenico
Tuscano per delega dell’avv. Mana Margherita D" Agui che s1 niservava di depositare
formale costituzione.

Dopo aver dato lettura de1 quesiti, s1 € proceduto ad una accurata 1spezione dei luoghi
dando mizio ai rilievt metrict, dimensionali e distributivi dell immobile esecutato: 1l
rilievo veniva integrato da una serie di fotografie sia mnterne che esterne.

In tale occasione si rilevavano alcune piccole incongruita planimetriche che verranno
successivamente verificate, non avendo lo serivents, alla data del sopralluogo,
reperito tutta la documentazione presente in atti dei van Enti. necessana per la
corretta verifica urbanistica e catastale.

Tutte le operazioni peritali di rilievo appena descritte sono avvenute alla contestuale
presenza dell’avv. Eva Gafa nq. di Custode Giudiziario e della parte esecutata, le
stesse sono proseguite regolarmente e senza impedimenti, per come riportato
nell’allegato verbale di sopralluogo (Al 2).

Alle ore 16.00 le operazion peritali e di sopralluoge venivane sospese ed il relativo

verbale veniva chiuso e sottoscritto da tutte le parti a vario titolo intervenute.
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Premessa - Preliminarmente alle operazioni tecniche, al fine di identificare
I'immobile oggetto della presente relazione di C.T.U.. 1l sottoscritto ha richiesto
all' Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale del Terntorio della Provincia di
Feggio Calabria, tutto quanto necessario per verificare se 'immobile esecutato avesse
un’ esatta identificazione catastale con relative planimetrie, stralci del foglio di mappa.
elaborati planimetrici, elenchi subalterni e visure.

Ed ancora, oltre che all’Agenzia del Territorio (Catasto e Conservatoria), il
sottoscritto ha effettuato opportuno accesso agl atti in data 12/01/2022 prot. n. 370,
presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Bova Marina, per reperire ulteriore
documentazione urbanistica in relazione all’mmmobile i oggetto.

Esaminata e confrontata la documentazione sopra citata, st & proceduto
all'elaborazione ed allo sviluppo di quanto rilevato i sede di sopralluogo. nonché a
redigere la planimetria dell’smmobile, in modo da evidenziare caratteristiche ed
eventuali difformita.

Pertanto, 1l sottoscritto € nelle condizioni di poter relazionare mmtorno ai quesiti posti
dall’lll mo Giudice. specificando che, le nformazioni raccolte durante 1" espletamento
dell’incarico ricevuto, saranno ufilizzate nei limiti necessart per adempiere
all'incarico stesso e secondo quanto previsto dalle “linee guwida in matenia di
trattamento dei dati personali da parte de1 consulenti tecnici e dei periti ausiliari del

Giudice e del Pubblico Mimistero” — GU. n. 178 del 31/07/2008.

RISPOSTA Al QUESITI

- QUESITO N? 1 - verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della
documentazione di cui all’art. 567, co. 2 c.p.c. segnalando immediatamente al
giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei.

In particolare I'esperto deve precisare:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della
Conservatoria dei RR.IIL. sulle iscrizioni e trascriziomi gravanti sul bene

pignorato; oppure:
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- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile
sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I’esperto deve precisare
in riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

- se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno
venfi anni a ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in
relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici
registri immobiliari) per il periodo considerato;

- se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore che contro) risalga sino ad un
atto di acquisto derivativo o originario che sia stato trascritto in data
antecedente di almeno wventi anni la trascrizione del pignoramento e sia stata
richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei
pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 1’esperto deve precisare in
riferimento a ciascuno degli immobili pignorati:

- se la certificazione risalga ad un atto di acquisto derivativo o originario che sia
stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del
pignoramento.

In secondoe luogo l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia
depositato Pestratto catastale attuale (relativo cioé al giorno del rilascio del
documento) e Destratto catastale storico (estratto che deve riguardare il
medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni:
il periodo cioé sino alla data dell’atto di acquisto derivative o originario
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, P'esperto deve
precisare se i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati
nella detta certificazione.

Predisponga D'esperto, sulla base dei documenti in atti, ’elenco delle
iscrizioni & delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri,

domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non
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depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed, in ogni caso, 1 certificati di destinazione urbanistica
dei terreni di cui all’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso
di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione
competente, della relativa richiesta.

Il sottoscritto CTU. dopo aver esaminato gli atti presenti nel fascicolo del
procedimento esecutivo in esame, ha verificato che la documentazione di cui all’art.
5367 c.p.c. & completa.

51 rappresenta che il creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione
notarile sostitutiva a firma della Dott.ssa Giulia Messina Vitrano notaio in Corleone
(PA). in cui viene certificato che nel ventennio preso in esame alla data del
31/05/2021, nell'tmmobile oggetto di procedura esecutiva si1 nilevano le seguenti
formalita pregiudizievols:

- Iscrizione n. 21078/2306 del 28/12/2018 — 1poteca volontaria a garanzia di mutuo;

- Trascrizione n. 8168/6872 del 19/05/2021 — verbale di pignoramento.

51 rappresenta altresi, che nella medesima certificazione notarile in atti, 1 dati catastals
attuali e storici dell’ immobile pignorato risultano correttamente indicati.

Inoltre, come previsto dal mandato conferitogli, lo scrivents ha preliminarmente
acquisito la necessaria ed opportuna documentazione presso gli Uffici efo Ent

competenti, per l'esatta identificazione dei beni pignorati e pill precisamente:

- Visura storica per immobili {471 3);

Elaborato Planimetrico (all. 4 );

Planimetria catastale dell tmmobile datata 11/06/1991 (all. 5);
Ispezione potecaria — richuesta prot. RC19264 del 24/03/2022 {all. 10);

Infine. per quanto concerne | esistenza di formalita, dall’ispezione ipotecaria & stato
accertato che sugli immobili esecutat: esistono le seguenti annotazioni, 1scriziomi e

trascrizioni:

Immobile identificato al Subalterno n. 5 della particella 464 del foglio di Mappa 33.
del Comune di Bova Marina (RC).

10
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1) Traserizione del 19/05/2021 nn. R.P. 6872 - R.G. 8168
Atto Giudiziario - Uff. Giud, Corte d ' Appello di Reggio Calabria rep. n. 261 del
20/01:2021
Atto esecutive o cautelare — Verbale di pignoramento immobili

Le iscrizioni e/o trascriziom pregindizievoli. ovvero delle quali dovra essere ordinata

o

la cancellazione dopo la vendita sono le seguenti:
Trascrizione del 19/05/2021 nn. R.P. 6872 - R.G. 8168
Rdk

- QUESITO N° 2 - descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato,
indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano,
interno, caratteristiche interme ed esterne, superficie (calpestabile) in mq.,
confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti
comuni (lavatoei, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento
ecc.); descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai,
infissi esterni ed interni, pavimentazione interna ed esterna, impianti termici,
impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con riferimento alla
urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri
commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro
della cittd e dalle principali vie di comunicazione verso 'estermo (strade,
autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il
centro della citta; verifichi se 'immobile sia dotato di attestato di prestazione
energetica ed in mancanza provveda alla redazione dello stesso, personalmente

ovvero avvalendosi di un ausiliarie

Come gia accennato in precedenza. dal sopralluogo effettuato. 1l sottoscritto ha potuto
prendere visione dei beni pignorati, eseguire i1 necessart rilienvi dimensionali e
fotografici e valutarne 1'effettivo stato di conservazione.

Descrizione zona e fabbricato

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva & parte di un fabbricato di
maggiori dimensioni, ricadente nel Comune di Bova Marina (RC), e pi precisamente

i via Monte Cucco n.l, situato i1 zona centrale dell’abitato di Bova Marina. nelle
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immediate adiacenze del Municipio cittadino e della vecchia 5.5. 106, ogg Cso
Umberto. principale arteria comumerciale del paese di Bova Manna.

La zona in esame, dal punto di vista prettamente residenziale appare alquanto
popolata e nisulta dotata di aree adibite a verde e parcheggio; non & interessata da
intenso traffico e risulta servita da mezzi pubblici.

Risultano presenti le opere di urbanizzazione primania (rete 1drica, fognaria, elettrica).
Melle vicinanze mnsistono negozi di prima necessita ed edifici di culto raggiungibili a
pieds; la stazione ferroviaria dista circa 400 mt.

Per tutto quanto gia descritto, s1 pud affermare che la zonma in esame risulta

predisposta ad un utilizzo residenziale, soprattutto a carattere continuativo.

i R N A S ™|

* Ortofoto dell’area con indicazione dell’immobile in oggeito ed il so contesto

. e -

Il fabbricato cui fa parte 'tmmobile pignorato, ha esclusivo accesso pedonale dalla
via Monte Cucco (4l 1 — fote 1 e 5), & composto da un unico corpo di fabbrica a
quattro piani fuori terra pid pilano mansarda e seminterrato; dal punto di vista
costruttivo, é realizzato con struttura in cemento armato composta da un reticolato di
travi e pilastrt con copertura a falde inclinate, mentre le tamponature esterne sono

realizzate 1 laterizio del tipo a cassa vuota e successivamente intonacate.

12
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Dal punto di vista distributivo, 1l fabbricato & costituito da un unico corpo scala a cu
51 accede per mezzo di un portone pedonale identificato al civicon. 1.
L'intero fabbricato si1 presenta in buono stato di conservazione sia all esterno che

all'interno. tutti 1 prospetti si presentano ultimati e rifimiti (¢fy All. I-fote 2,3,4 € 5).

S A G T T T el

Fote derea con indicazione del fabbricato in oggetto

Descrizione Unita immobiliare pignorata (Bova Marina F. 33, P.lla 464, Sub. 5}

L' appartamento in oggetto, oltre che con vano scala-ascensore comune (sub.1).
confina nord con altra proprieta e pit precisamente con 1l subalterno n. 4 dello stesso
corpo di fabbrica. a ovest confine con altro fabbricato (part.llan. 764) mentre aestea
sud =1 affaceia su via Trieste.

Nello specifico, 'appartamento oggetto di pignoramento 51 pud cosi descrivere:
immobile con destinazione residenziale (A2), piano primo (secondo ft. lato +via
Monte Cucco ma terzo £t lato via Trieste), riportato in Catasto Urbano nel Comune
di Bova M. (RC) al Foglion. 33 Pllan 464, Sub. n. 5 realizzato, cosi come [Mintero
edificio, con struttura intelaiata in c.a. solai m laterocemento e tamponature in laterizi

del tipo a cassa vuota. con altezza mterna (estradosso/intradosso) di ml 295 circa.

13



Consilenza Tecnica d'Ufficio
Iribunale di Reggio Calabria- Sez. Esecuz. Immobiliart - Procedimenio n. 292021 R G Ex

La seguente tabella riassume 1 vani e le superfici calpestabili nette rilevate:
Superficie residenziale

Ingresso mg 4,30
Soggiorno mg 13,70
Cucina Pranzo mg 20,45
Camera 1 mg 13,060
Camera 2 myg 13,50
Camera 3 mg 13,20
Bagno 1 mg 5,10
Bagne 2 myg 3,00
Disimpegni mg 8,80
Ripostiglio mg 3,13

Totale Sup. calpestabile  mg 99,60

Superficie pertinenze (balconi).

Balcone 1 mg 24,30
Balcone 2 mg 189,20
Totale Sup. balconi mg 43,70

La superficie der balconi verra successivamente ragguagliata, unitamente alle
murature interne ed esterne. secondo 1 criteri dell’estimo per oftenere la relativa

superficie commerciale

Alra proprieta part lla 464 sub, 4

—_—————

ol i
[ —
. A
Bagno 2 [ ~ 1l
mq 360 Prp—f]
[l =
3 Rip. Dwimp.  © u_l . = &
E mq 3.15 mg 4.30 ||']ng5.'5|‘.‘ i %
A L
'ﬁ - mg 4.50 Camena 3 -
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i mq 1370 l ; ™ ! =
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Camera 1 Bagnao 1 Camers 2 mg 24,50
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VIA TRIESTE

Planimetria di rilieve state di fatto con indicazione delle superfici nette
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L appartamento, al momente del sopralluogo risulta completamente arredato, ed in
buone condizioni di manutenzione. Tufts 1 vani sono illununati ed areats i maniera
naturale ad eccezione del bagno 2 e del ripostiglio. La pavimentazione dell intero
appartamento & dei balcom & 1n gres porcellanato.

Gli infissi esterni sono in alluminio con vetrocamera e sono dotati di sistema di
oscuramento del tipo a persiana, mentre 1l portone d'ingresso & di tipo “blindato™. Le
porte interne sono 1 legno tamburato di buona qualita.

Le nfimture nisultano di livello sufficiente, la funzionalita interna. le caratteristiche
distributive e lo stato di conservazione risultano adeguate e soddisfacenti e non
richiedono imterventt di manutenzione urgenti ad eccezione di una criticita nel
bagno 1 dovuta ad infiltrazione proveniente dal piano superiore in corrispondenza
della colonna di scarico (¢fr AIlL1 fote 16).

L appartamento & dotato di un impianto di condizionamento caldo/freddo autonomo
alimentato con energma elettrica (condizionatori split), non & presente 1 mmpianto di
riscaldamento a gas. L impianto elettrico risulta adeguato, sia per numero di prese,
che per corpr illuminanti.

Infine si segnala una modesta difformita tra la planimetria catastale 1n atti dal
11/06/2021 e lo stato di fatto riscontrato alla data del sopralluogo 11 04/01/2022. Tale
piccola difformita consiste nella realizzazione di una parete divisoria interna atta a
dividere il soggioro in due vani (cfir All.1 fote 8). Tale difformita, che non comporta
alcun abuso i termini volumetrict, verra meglio rappresentata 1121 SUCCessivi punti.
Infine. I'tmmobile 1 oggetto. non risulta dotato di Attestato di Prestazione Energetica
(APE) per edifici residenziali e pertanto, in ottemperanza a quanto richiesto
dall'Tll mo Giundice, quest’ultimo viene regolarmente redatto dal sottoseritto CTU
arch. Marco Carbone ed allegato alla presente (4l 1I). Lo stesso & stato
regolarmente trasmesso al nuovo Sistema Informative della Regione Calabria per la
gestione degli Attestati di Prestazione Energetica degli Edifici con prot. 239451 del
19/05/2022, codice identificativo n. 8001329000118438.

F*hdkkk
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- QUESITO N° 3 - accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene
(indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella
contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i
dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato P'immobile ¢ non
consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento
sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; «¢) se 1 dati
indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno
in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia
catastale del compendio pignorato

Il sottoscritto C.T.U., dopo la verifica dei beni, personalmente acquisita in sede di

sopralluogo e successivo confronto con 'opportuna documentazione reperita presso

gli Uffici e/o Enti competenti, rileva quanto segue.

L’unmeobile, composto da una unita immobiliare, viene indicato all’interno dell’atto

di pignoramento immobiliare con la seguente descrizione:

- appartamente per civile abitazione ubicato al piano prime (seconde ft.), di un
fabbricate sito in Bova Marina (RC), via Monte Cucce n°l, confinante con detta
via, con via Trieste, con proprieta Nucera e con aventi causa della Secieta
Costruttori Bovesi s.r.lL, salvo altri.

Il mitto censitoe al NC.E.U. del Comune di Bova Marina (RC), al foglio 33,
particella 464, sub. 5, via Monte Cucco, P1, Cat. 4/2, Classe 1, vani catastali 6,
rendita catastale € 309,87,

51 precisa, che durante le operaziom di sopralluogo, é emersa una piccola mmcongruita
planimetrica interna tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale i atti.

Ci10 nondmmeno, 1 datt indicati nel pignoramento. hanno permesso sia 'univoca

mdividuazione dell’ immobile, sia la ricosttuzione storico catastale del bene pignorato.

* Fkdkkk

- QUESITO N° 4 - Accerti la proprieta del bene in capo al debitore esecutato alla
data di trascrizione del pignoramento; in particolare ’esperto dovra procedere

alla ricostruziome di tutti i passaggi di proprieta relativi ai beni pignorati
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intervenuti tra la trascrizione del pignoramento e risalendo, a ritroso, al primo
passaggio di proprieta trascritto in data anteriore di vent’anni alla trascrizione
del pignoramento.
A questo riguardo 'esperto:
deve sempre acquisire in via integrale I'atto o gli atti di acquisto del bene in
favore del soggetto esecutato, atto o atti che devono essere inseriti tra gli allegati
alla relazione;
pud procedere ad acquisire in via integrale altresi gh atti d’acquisto precedenti
laddove ne sussista Popportunita (ad esempio: laddove sia dubbia I’esatta
consistenza del bene o diritto oggetto di trasferimento);
51 rappresenta che alla data della trascrizione del pignoramento la proprieta degli
immobili, nisultata 1n capo al debitore esecutato.
Per quanto riguarda la ricostruzione ventennale dei passaggi di proprieta deir bemi
pignorati si rileva quanto segue:
All’esecutata:
I - - - REGGIO DI
CALABRIA (RC) il | Propricta’ per 1000/1000.
Atto del 21/10/1998 Pubblico ufficiale AUTUORI Sede BOVA MARINA (RC)
Repertorio n. 54780 - UR Sede REGGIO DI CALABRIA (RC) Registrazione n. 2606
registrato 1 data 02/11/1998 - DONAZIONE Voltura n. 7363.1/1998 - Pratica n.
124629 1n att1 dal 15/06/2002
Alle S1gg re:
Y -1 o REGGIO DI
CALABRIA (RC) il || Proprieta’ per 1/2;
Y -2 2 BOVA MARINA
(BC) 1l _ proprieta per 1/2.
Atto del 29/08/1992 Pubblico ufficiale AUTUORI MARIA LUIS Sede BOVA
MARINA (BC) Repertorio n37824 - COMPRAVENDITA Trascrizione n
9968.1/1992 in att1 dal 01/03/1993

17



comunale vigente; accerti, altresi, la conformita dell’attuale destinazione d’uso
dell’immobile con quella prevista in progetto e, in caso di accertata difformita,

dica se la stessa sia sanabile o0 meno

Consultata la documentazione prevista dal Piano Regolatore Generale del Comune di

Consilenza Tecnica d'Ufficio

Ivibunals di Reggio Calabria- Sez. Esecuz. Immobiliart - Procedimento n. 282021 R.G Es

- QUESITO N? 5 - indichi 1’utilizzazione prevista dallo strumento urbamnistico

Bova Marina, s1 evince che 1l bene pignorato rientra nella Zona Omogenea “B”.

LEGENDA

ZONE TERRITORIALI OMOGENEE
- AREE RESIDENZIALI

W

AREY

M

OE AMIIESTALF F AETISTR O

P DN COATPY FT A SIIN TS EENL LI
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IV DAl AN D Ao Logay NNV

Stralcio PR. G con individuazione della Zona e Legenda
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Come evidenziato nello stralcio del Piano Regolatore Generale nel Comune di Bova
Marnna, 1'area 1n cu ricadra 'immeobile da realizzare & classificata. nelle norme tecniche
di attuazione del citato PR.G., come zona omogenea di tipo "B” di completamento
edilizio. In tale zona 1] Piano Regolatore Generale s1 attua attraverso l'autorizzazione di
singoli permessi di costruire.

Alla luce degli att1 autorizzativi reperitt (Concessione per 1'esecuzione di opere n. 14 del
15/04/1990). la destinazione d uso del fabbricato cui fa parte il compendio pignorato, &

conforme a quella prevista in progetto.

FhFTHh &

- QUESITO N? 6 — indichi la conformiti o meno della costruzione alle
autorizzazioni o concessioni amministrative e D'esistenza o meno di
certificato/SCIA di agibiliti. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edilizia, 'esperte dovra descrivere
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se I'illecito sia stato
sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli articoli 46, co. 5 del D.P.R.
6 giugno 2001, n.380 e 40, co. 6 della L. 28 febbraio 1985, n. 47 indicando i
relativi costi; ove ’abuse non sia in alcum modo sanabile, 'esperto deve
precisare se sia stato emesso ordine di demolizione dell’immobile, assumendo le
opportune informazioni presso i competenti uffici comunali; Iesperto dovra

anche verificare I’esistenza della dichiarazione di agibilita

Durante il sopralluogo. il sottoscritto ha potuto prendere visione del bene pignorato.
quindit eseguire le necessarie valutaziomi inerenti la conformitd o meno della
costruzione alle autorizzazioni &/o concessioni amministrative.

Il maggior fabbricato., cui il compendio immobiliare esecutato fa parte. & stato
assenfito con concessione n 99 del 18/04/1990, previa autorizzazione dell Ufficio del
Genio Civile di Reggio Calabria prot. 13270 del 14/11/1989 (4ll. 6 e 7).

Infine 1l fabbricato in oggetto & m possesso di certificato di conformita al progetto
rilasciato dalla Regione Calabria, Ufficio del Genio Civile di Reggio Calabria prot.
6181 del 30/10/1991 (4L 8).
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Dal punto di vista catastale. 1'unita immobiliare oggetto di pignoramento. come gia
accennato i precedenza. presenta una incongruita rispetto allo stato attuale. mvero. s1
¢ rilevata la presenza di una parete divisoria mterna, non strutturale, atta a dividers 1l
soggiomno in due vani .

Tale abuso “interni” risulta sanabile dal punto di vista urbanistico, con S.CIA m
sanatoria. [ costi per dinitti di segreteria e sanziom per la suddetta pratica di SCIA
ammontano ad € 366,00. Mentre per cid che attiene 1 costi per onorari e competenze
spettanti al tecnico abilitato che sara chiamato a redigere le pratiche edilizie
necessarie. gquesti non possono al momento essere calcolati in quanto soggette a
regime di libero mercato.

Per c16 che attiene invece la situazione urbanistica, dal confronto con documentazione
agli atti del comune di Bova Marna (all. 9). e segnatamente dall’analisi della
planimetria di progetto e lo stato attuale dell’tmmobile pignorato. si evidenziano
alcune difformita. La prima difformita riguarda la realizzazione di un bagno nella
zona notte assente nella planimetria di progetto. Trattandosi anche 1n questo caso di
pareti divisorie non strutturali interne che non rappresentano auwmento di volumetria
residenziale, 1'abuso pud essere sanato nelle more della medesima scia in sanatoria
gia descritta.

Discorso a parte, invece, & la seconda difformita riscontrata, ovvero la chiusura del
balconcine nel pozzo luce adiacente il corpo scala, che allo stato attuale non risulta
sanabile. Va detto che dall’analisi visiva del fabbricato, tale abuso. comune e uguale a
tutte le unita immobiliari, con ogni probabilita risulta essere coevo alla realizzazione
dell’intera costruzione. Invero la documentazione reperita agli atti del Comune &
carente per cio che concerne la “scheda urbamistica”™ di progetto. laddove sono
indicate tutte le superfici ed 1 volumi residenziali e soprattutto, le volumetrie
eventualmente ancora disponibili. Per tale motivo, 'insanabilita della chiusura del
balconcine & da intendersi m via teorica. per cid che attiene la suscettibilita
edificatoria del fabbricato ovvero la possibilita di utilizzare 1'eventuale volumetria
ancora disponibile; di contro, risulta in ogni caso non sanabile per c16 che concerne il

vincolo paesaggistico ovvero il nulla osta paesaggistico ambientale (in sanatoria),
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propedeutico al rilascio di un eventuale permesso di costruire in sanatoria ovvero scia
in sostituzione del permesso in sanatoria, che mvestirebbe tutte le opere “esterne” e
che non potrebbe essere rilasciato in quanto la costruzione gia dall’origine ovvero
dalla concessione edilizia n.14 del 18/04/1990. risulta carente di tale nulla osta che,
giova ricordare, alla data del rilascio della suddetta concessione era obbligatorio.
Dalle ricerche svolte e dalle osservazioni fatte dallo scrivents presso 1 competenti
Uffici comunali, emerge che tale situazione amnunistrativo-autorizzativa mveste tutt
1 fabbricati del Comune di Bova Marna realizzati nel medesimo periodo.
L amministrazione comunale attuale, si sta adoperando per risolvere tale problematica
con 1 competenti Uffici Regionali e Ministern per una eventuale moratoria da
concedere sia al Comune di Bova Marina ma anche ad altri comuni sul territorio
nazionale con medesime problematiche.
In ogni caso, ad oggi, 'abuso appena descritto, pur essendo di modesta entita, pur
considerandolo superficie accessoria & pertanto non incidente sulla volumetnia, risulta
non sanabile dal punto di vista amministrativo per le problematiche gia descritte.
MNon nisultano allo stato ordini di demoliziom emessi per 1 suddetti abusi.
1l fabbricato e 1'unita immobiliare in oggetto, non risultano in possesso di certificato
di agibilita.

E S
- QUESITO N° 7 — dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pia lotti;

provvedendo, in quest’ultimo caso, alla loro formazione

Analizzate le caratteristiche tecmiche e distnibutive del bene in oggetto & emerso
quanto segue:

-unico subalterno con unico accesso dal corpo scala;

- dimensiom medie dell immobile oggetto di pignoramento;

- conformazione sia strutturale che distributiva tale da non renderlo comodamente
divisibile, poiché trattasi di appartamento ad uso residenziale all interno di un edificio
di maggion dimensioni con ulteriort unita residenziali. invero, eventuali opere edilizie

necessarie per la divisione. oltre a1 relativi costi, potrebbero pregiudicarne la
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funzionalita distributiva oltre che 1'accessibilita con conseguente notevole
depauperamento dell immobile stesso.
Per tutto c10, lo scrivente CTU. ritiene che !'immobile sia da considerarsi
indivisibile.

PN
- QUESITO N? 8 — dica, nel caso in cui 'immobile sia pignorato solo pro quota,
se esso sia divisibile in natura, procedendo, in guesto caso, alla formazione dei
singoli lotti (ed, ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla
redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa 1 tipi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di
ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari,
procedendo anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro;
I’esperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima dell’intere esprimendo
compintamente il giudizio di indivisibilith eventualmente amche alla luce di
guante disposto dall’art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.
1078

L'immobile di che trattasi risulta pignorato per intero e non necessita di divisione 1n
singoli lotti per come gia espresso al punto precedente. Pertanto non risulta pignorato
“pro quota’.
PP

- QUESITO N° 9 — accerti se I'immobile é libero o occupato; acquisisca il titolo
legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data
certa anteriore alla trascriziome del pignoramento; verifichi se risultano
registrati presso 'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione;
gualora risultino contratti di locazione oppomnibili alla procedura esecutiva
I’esperto dovra indicare la data di scadenza, I'importo del canone di locazione e
la congruita dello stesso

Alla data del sopralluogo. gli immobili oggetto di pignoramento risultano occupati

dalla debitrice esecutata sigra — dai figh -
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invalida sig.ra _ ospitata gratuttaments.

Non risultano altresi, contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva.

- QUESITO N° 10 — ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex
coniuge del debitore esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della

casa coniugale

Gh immobili oggetto di pignoramento non risultano occupati da coniuge separato o ex
coniuge del debitore esecutato.

TR
- QUESITO N? 11 - indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli
artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita; accerti I'esistenza
di vincoli o omeri, anche di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non
opponibili al medesimo); rilevi ’esistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitii pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o
riscatto
Gh immobili oggetto di pignoramento non risultano gravati da vincoli artistici o
storici ed moltre, sugh stessi, non insistono diritti demaniali.
Per quanto attiene agli onenn condomimiali, nisulta invece a canco del debitore
esecutato, un debito per mancato versamento delle quote condominiali 2018/2021 pan
a complessivi € 219040 cosi per come mnportato nell’estratto conto imnviato allo
serivente dall’ amministratore del condominio dott. _
In definitiva, alla data della presente, gli onen condomimali attinenti agli anni di
gestione 2021 e 2022, questi ultimi ancora non quantificati in bilancio, vanno
attribuiti tra la parte acquirente e la parte venditrice, secondo il disposto dell’art. 63
comma 3 Disp. Att. Codice Civile cosi come modificato dalla L. 220/2012 (INuova
Riforma del Condominio).
“Chi subentra nei diritti di un condomine e obbligato solidalmente con questo al

pagamento dei contributi relativi all'anno in corso e a quello precedente”.
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- QUESITO N° 12 — indichi I’'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo
debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negh
ultimi doe anmi anteriori alla data della perizia, eventuali procedimenti

gindiziari relativi al bene pignorato

MNell estratto conto comunicato al sottoscritto CTU con mail del 17/05/2022 (all. 12)
dall’amministratore pro tempore del condomuinio, le spese fisse di gestione ordinaria
risulterebbero pari agli anm precedent1. ovvero € 323 33,
Mentre le spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla presente
perizia (2020 e 2021) nisultano pari a € 646,70
Mon risultano deliberate ulterionn spese straordinarie né risultano pendent
procedimenti giudiziar relativi al bene pignorato.

PUPTTON
- QUESITO N° 13 — determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta
indicazione delle condizioni dell’immobile e del criterio di stima (com
indicazione anche del valore attribuite dall’OMI), operando gli opportumi
adeguamenti e correziomi sul prezzo di stima in ragione della riduzione del
valore di mercato praticata per D’assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, degh omeri di regolarizzazione urbanistica, dello state d’uso e di
manutenzione, dello stato di possesso (al rignardo consideri come opponibili alla
procedura esecutiva i soli comtratti di locazione e 1 provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, in particolare ’assegnazione della casa coningale dovra essere
ritenuta opponibile solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento), dei vincoli ed oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, delle eventuali spese condominiali insolute; determini
altresi il canone di locazione potenzialmente retraibile dal beme secondo le

condizieni di mercato
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Premessa - Alla stima del valore commerciale o di mercato det beni pignorati 51 &
pervenut: attraverso 1'applicazione del metodo “sintetico comparative . basato sulla
determinazione del valore ordinaric del bene o valore medio unitario. desunto da
compravendite di immobili present1 nella stessa area di niferimento e successivamente
corretto con coefficient1 dipendenti dalle caratteristiche mtrinseche ed estrinseche del
bene stesso.

Il procedimento impiegato tra 1 molteplici offert1 dalla metodologia estimativa, risulta
essere 1l pml 1idoneo a cogliere 1l valore delle unita immobilian di tipo “ordinario™,
quindi facilmente comparabili tra loro.

Va altresi aggiunto, che 1l risultato della stima & da mtendersi rigorosamente riferito e
limitato alla data 1n cu1 sono state effettuate le indagini, 1 quanto valore previsionale
medio ordinario, pud discostarsi dal prezzo conseguente ad una eventuale
compravendita dipendente da fattor: temporali soggettivi e dalla capacita contrattuale
dei contraents.

Per poter definire 1l valore commerciale dell immobile esecutato, necessariamente, s1
dovra determinare la superficie commerciale dello stesso.

Pertanto, le superfici vendibili sono state calcolate con i1 criteri del mercato
immobiliare, m particolar modo la normativa di riferimento umpiegata é la UNI EN
10750:2005 sostituita a partirte da 1° gennaio 2011 dalla norma UNI EN 15733:2011
che perd definisce gli standard europei degli agenti immobiliari ma non riporta pil 1
criteri da adottare per 1l calcolo delle superfici degli immobikh.

51 sottolinea che le norme UNI non sono né legge né direttiva europea e. se non
espressamente richiamate da altre normative italiane, rimangono solo un'indicazione.
Per tutto c1o. il sottoscritto CTU nitiene idoneo 1l criterio di calcolo delle superfici
previsto dalla norma UNI 10750/05. essendo quest’ultima utilizzata comunemente sia
dagli operatori di settore. sia dai pit comum software di estimo che ne consentono

I'utilizzo anche per le stime storiche o risalenti al periodo 1o cui la norma era vigente.

11 calcolo della superficie commerciale: si ottiene dalla somma di superficie coperta

e scoperta che concorrono al valore commerciale richiesto e che vengono ottenute
dalla somme di different1 tipologie di superfici opportunaments ragguagliate.
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Il criterio di misurazione per determuinare la “superficie commerciale™. & stato redatto

secondo 1l Codice delle Valutaziom Imimobilian (edito da Tecnoborsa ed Agenzia

delle entrate):

Superfici principali

Descriziane Incidenza Annotazioni

Superficie utile netta calpestabils 100%%

Mum perimetrali 100%% fino allo spessore max di 50 cm

Mun perimetrali in comunicne 30% fino allo spessore max di 25 cm
Mansarde T5% altezza media nunima mt 2,40

Sottotetti non abitabili (mansarda) 35% altezza media minima inferiore a mt 2 40
Soppalchi abitabili 20% altezza media minima mt 2,40

Soppalchi non abitabili 15%

Verande (finiture analoghe a1 vami pricipali)

80%/60%

Taverne e Locali seminterratt abitabili
{collegati ai vani principali)

60%

altezza media minima mt 2 40

Inoltre, le superfici ponderate ad uso esclusivo di lastrict solari/terrazze, balconi, patit

e giardimi (superfici scoperte o di ornamento) vengono cosi calcolate:

Superfici di ornamento

Descrizione Incidenza | Annotazioni

Balcom e Lastrici solan 25% Applicabile fino a 23mgq, l'eccedenza va calcelata al 10%
Terrazzi Logge Portict e Patii 35% Applicabile fino a 23mq, 1'eccedenza va calcolata al 10%
Corti e Cortili 10% Applicabile fino a 23mq, 'eccedenza va calcolata al 2%
Siiii;?,e aree di pertinenzaidt ville 10% Applicabile fino a 25mq, ['eccedenza va calcolata al 2%

Infine le quote percentuali delle superficie dei vani accessori quali cantine e posti

auto coperti e scoperti, vengono cosi calcolate:
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Superfici di vani accessori e parchegei

Descriziane Incidenza Annotazioni

Cantine, Soffitte e Locali accessori 20% altezza munima di mt 1.50

Locali accessori (collegan a1l vani principali) 35% altezza munima 2 40

Locali tecnici 15% alterza minima di mt 1.50

Box (in autorimessa collettiva) 45%

Box (non collegato ai vam principali) 0%

Box (collegato ai vani principali) 60% ‘:ﬁeﬂﬂi;ﬂi tipo di posto auto mt 2,50 x 5.00 =
Post: auto coperti {autorimessa collettiva) 35%

Post: auto scoperti 20%

Mel caso specifico avremo:

= Unita immobiliare — Bova M. (RC) Foglio 33, P.1a 464, Sub. 5 - Piano Primo

Immobhile uso residenziale

Superficie Reale (mq)

Sup. Commerciale {mq)

Superficie calpestabile (100%) 99.60 99.60
Superfici paret1 divisorie mterne (100%) 440 440
Superfict parets perimetrali (100%) 10,80 10.80
Sup. mur di confine (50%) 3.80 1.90

Sup. balcom e lastrici solar (25%) 43,70 10.92

Totale 162,30 127,62

Pertanto la superficie commerciale complessiva degli immobili pignorati & pari a

mq 127,62

Considerazioni generali di mercato e andamento storico

Per c10 che concerne gli immobili con destinazione residenziale. 1l seguente grafico.

mostra l'andamento nel tempo dei prezzi nichiesti mediamente e per immobili

restdenziali in vendita all'interno del territorio del Comune di Bova Marna negli

ultimi 8 anni. (fonte immobiliare.it)
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Mel mese di dicembre 2021 per la vendita di immobili residenziali. sono stati richiesti
in media € 664 per metro quadro. con una diminuzione del 18.5% circa nispetto a

genaio 2020 (815,00 €'mq)

(©) Prezzo medio vendita (€/m?)

664 €

dicernbee 2T

200048 dills 206 2071 201 2019 : 202

Diagramma andamento prezzi immobili di tipe residenziale Comune di Bova Marina

In considerazione dei prezzi minmm raggunti, e della contrazione delle transaziona.
dovuta agli effetti della pandemia da Covid sars 19, di s1 ritiene che 'andamento dei
Prezzi nel prossimi sel mesi, per immobili residenziali all interno della zona in esame
sara tendenzialmente stabile e/o in lieve risalita.

Stima degli immobili

La prima fase del procedimento consiste nella detenminazione del valore ordinario o
valore medio unitario di riferimento o “ideale”, che viene successivamente modificato
mediante un punteggio percentuale in funzione delle caratteristiche del bene stesso.
ottenendo un valore medio corretto detto “effettivo™.

Questo procedimento consiste nel desumere 1l piu probabile valore di mercato da
attribuire al bene, partendo dal valore medio unitario ideale. tenendo conto di tutti 1
fattori che possono incidere sulla sua “appetibilita” all interno del mercato locale.
Esistono diverse tabelle che suggeriscono la determinazione dei coefficient: di merito.

tuttavia, I'orientamento estimativo consiglia un sistema riconosciuto e sostenuto dalle
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direttive dell’Agenzia delle Entrate gia Agenzia del Territorio rappresentato dalla
tabella TCM3.1.1 del 17/07/2008, reperibile presso 1"Agenzia delle Entrate ma anche
net siti web di settore.

Il metodo consiste nel rilevare dalla suddetta tabella 1 valori coefficienti corrispondenti
alle singole caratteristiche qualitative dell’immobile in oggetto. quindi. calcolamne la
somma. Il valore risultante, cosi determinato. sara 1l coefficiente di menito (Cm) che
meltiplicato per il valore medio unitario ideale, consente di desumere il valore unitario
di mercato corretto o “effettivo”.

Infine. calcolando la superficie commerciale secondo il criterio gia descritto. s1 potra
assegnare al bene in oggetto 1l giusto valore di mercato.

{Valare unitario di mercato x Superficie conmerciale = valore di mercato)

Per 1l calcolo del valore medio unitario di nferimento. cioé al metro quadrato (mq).
preliminarments e per come richiesto, s1 & fatto riferimento alle valutazioni
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Terntorio,
questultime, aggiornate al 2° Semestre 2021 esprimono 1 seguenti valori:

Comune: Bova Marina (RC)

Fascia/zona: Centrale - Zone Municipio, Lungomare, Fisorgimento

Codice di zona: Bl

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
Destinazione: Residenziale

Valore Mercate || Valori Locazione
Tipologia o (€/mq) (€/mg x mese)
conservativo - 5
| Min || Max || Min || Max |
| Abitazioni civili | Normale | 630 || 900 | 21 | 29 |
|Abiraziu1ﬂ di tipo economico ||Nﬂr11mle || 5350 || 300 || 1.9 ” 2.6 |
[Ville & Villini | Normale | 455 || 640 || 23 || 31 |

Pertanto, dalle esploraziom svolte dallo scrivente. presso operatori di settore (agenzie e
franchising immobiliari, sit1 mternet, OMI ecc. sul mercato immobihiare nella zona

presa i considerazione, si ritiene che il valore unitario “ideale” dell’ immobile

oggetto & valutato in €/mq 765,00

Il valore unitario oftenuto, dovra essere “corretto” tenende m considerazione le

caratteristiche distintive e di pregio dell immobile attraverso 1 coefficient: di merito.

29



Consilenza Tecnica d'Ufficio
Fo 5 ¥ 11 1+ 0 &

ITribunals di Reggio Calabria- Sez. Esecu-. Immobiliari - Procedimento n. 282021 R

25

Lr

Il coefficiente correttivo di merito (Cm), calcolato come somma dei valor raffrontati
sulla tabella gia citata, é paria: - 8 80 % =0912

Pertanto s1 avra:

{Valore unitario ideale x Cm = Valore unitario di mercato)

765.00x 0911 =697,68 €mq

Infine. atteso che la superficie commerciale complessiva oggetto di stima & di mq
127.62 calcolata secondo 1 criteri di misurazione gia descritti, si1 ritiene di poter
assegnare al bene 1n oggetto 1l seguente valore di mercato:

(Valore unitario di mercato x Superficie commerciale = valore di mercato )

697.69 €/mq=x 127,62 mqg= € 89.037.92

Diconsi Euro Ottantanovenulatrentasette/92

Detto valore & mevitabilmente condizionato dalla regolanizzazione degli abusi descritt
nei punti precedenti (CILA 1n sanatoria) escludendo 1 costi per onorari e competenze
spettanti al tecnico abilitato soggetti a regime di libero mercato tra privati

L’importo da versare per oneri e diritt1 di segreteria, pari a complessivi € 566.0 ovvero €
5160 per 1 primi e € 50,0 per 1 secondi e dovra essere decurtato dal valore di mercato
del bene in oggetto.

D1 conseguenza si avra:

€8903792-€566=€88.47192 Euro Ottantottomilaquattrocentosettantuno/92

Calcolo canone di locazione

Criteri di valutazione

Per la determunazione del valore di locazione, sono state adottate due metodologie,
pervenendo a due valori diversi.

Il primo criterio s1 basa sul metodo di capitalizzazione della rendita niferito al valore
commerciale del cespite oggetto di stima.

Il secondo criterio & quello comparativo che considera 1 valonn attuali di locazione di
cespitt aventi le medesime caratteristiche., cosi come proposti al mercato attuale o

recentemente locat.
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1° Criterio: per capitalizzazione della rendita riferito al valore commerciale del
cespite

Il valore di mercato degli immobili oggetto di pignoramento & stato precedentemente
calcolato n € 88 471 .92,

Tenuto conto delle caratteristiche locative del bene, s1 ritiene di considerare congrua una
rendita non inferiore al 5% annuo. ovvero par ad € 4 423 .60 annui. corrispondents ad un

valore locativo umtario mensile di € 368,63, ovvero € 2 88 mg/mese.
2° Criterio. per comparazione con valori di locazione della medesima zona

Considerando locaziomi effettuate con lo stesso criterio utilizzato per 1l valore
commerciale, s1 ritiene congruo un valore medio pan a € 2.5 mg/mese.

Pertanto, s1 avra un valore locativo nmtario mensile di € 319,05 pani a € 3 828 60 annus.

Ed ancora, mediando ulteriormente tra 1l valore di stima ottenute col metodo di
capitalizzazione della rendita e quello deternunato per analogia comparativa, s1 perviene
ad un valore medio di locazione di: € (2,88 +2.3) /2 =€ 2 69 mg/mese.

In conclusione, moltiplicando detto valore per la superficie commerciale del bene s1

otterra un canone complessivo mensile pari a di € 343,30, ovvero pari a € 4.119.60

annui.

Conclusioni e Congedo C.T.U.

Pertanto, a1 fini della vendita si individua un unico lotto composto dalla piena proprieta
dell’immobile identificato al N.C EU. del Comune di Bova Marina (RC). Foglhio n. 33,
Pllan 464, Sub. . 5, sito in via Monte Cuccon 1, piano 1°.

Con quanto espresso e con 'auspicio di aver compiutaments assolto 1'incarico ricevuto, 1l
sottoscritto, ringrazia 1’ Ill.mo Giudice Es. per la fiducia accordata e rimane a disposizione

per eventuali chianimenti e/'o ulterion approfondimenti.

Per concludere, si riportano. in maniera sintetica e schematica. le informazioni essenziali

relatrve all"immobile pignorato:
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SCHEDA RIEPILOGATIVA UNICO LOTTO

Tipologia

Appartamento piano 1° con destinazione residenziale

Uhicazione

Comune di Bova Marina (RC)

Indirizzo

%1a Monte Cucco 1

Superficie cominerciale
complessiva mg

127.62

Proprieta

Proprieta per 1/1 - |

Descrizione sintetica

mumobile con destinazione residenziale posto al 1° piano (secondo i),
realizzato con struttura intelatata in c.a. solai i laterocemento, con altezza
wterna diml 2 95 circa, composto da ingresso, 50ggiorno, cucina/pranzo, tre
camere, doppt servizi, disimpegno, ripostiglio e n.2 balconi;

Attestazione catastale

NCEU di Bova Marina (RC), foglio 33, part lla 464, sub. 5. p. 1, categoria
AJ2 Classe 1, vami catastali 6, rendita catastale € 309 87.

Rispondenza urbanistica

concessione all’esecuzione di opere n.99 del 18/04/1990 mlasciata dal
Conmune di Bova M. (RC);

autorizzazione Genio Civile di Reggio Calabnia prot. 13270 del 14/11/1989;
certificato di conformita rilasciato dalla Regione Calabria, Ufficio del Genio
Civile di Reggio Calabria prot. 6181 del 30/10/1991

Utilizzazione prevista in PRG

Zona “B"” di completamento edilizio

Stato di manutenz. complessivo

Buono

“alore commerciale

€ 88.471 92 Diconst Euro Ottantottomilaquattrocentosettantuno/92

La presente relazione & composta da 32 pagine dattiloscritte e dai seguenti allegati.

ELENCO ALLEGATT:

- Allegato
- Allegato
- Allegato
- Allegato
- Allegato
- Allegato
- Allegato
- Allegato
- Allegato
- Allegato 10
- Allegato 11
- Allegato 12
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Documentazione fotografica (n. 18 Fotografie);

Verbale di sopralluogo di Custode e CTU:

Visura storica per immobile;

Elaborato Planimetrico;

Planimetria catastale;

Copia concessione all’ esecuzione di opere n.99 del 18/04/1990;

Copia autorizzazione Genio Civile di Reggio C. prot. 13270 del 14/11/1989;
Copia certificato di conformita Gemto Civile di Reggio C. prot. 6181 del 30/10/1991;
Elaborati di progetto (rif. concessione n.99 del 18/04/1990);

Ispezione ipotecaria;

Attestato di Prestazione Energetica (APE):

Mail del 17/05/2022, riscontro contegei condominiali

Reggio Calabria 18/05/2022

In fade
Architetto Marce Carbone




