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L.

PrREMESsA.

LTustrssimo Giudice Esecutivo Dottssa Tiziana Drago, il giomo 12 ottobre 2021,

disponeva la nomuna, i sosttuzione di precedente pento nmunciatanio, del sottoscutto Ing

Francesco Fasci, quale esperto stimatore affinche procedesse alla valutazione di tutti 1 bem immobili

nconducibili al compendio pignorato con la procedura esecutiva immobiliare n. 76/2021 RGE,

promossa dalla [ ne: confronu o NN - NN

2

1l sottoscutto pento, presa nozione dei quesiti sottopost e di segito nportat:

verifichi, prima di ogiu altra attivita, la completezza della documentazione di cw all'art. 567, co.

2 cp.c. segnalando immediatamente al gudice ed al creditore pignorante quelh mancant o

mudoner

In particolare I'esperto deve precisare:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificans della Conservatona det
BRI sulle iscriziom e trascriziom gravant sul bene pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notanle sostitutrra.

INel pomo caso (certificati delle 1scnzioni e trascrizoni), 'esperto deve precisare in nfenmento a

crascuno degli immeobil pignorati:

- se la certificazione delle 1scnzioni s1 estenda per un peniodo pan ad almeno venti anmi a
ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata nchiesta in relazione a ciascun soggetto
che osult propretanio (sulla scorta der pubblha registn immobihan) per il penodo
considerato;

- se la certificazione delle trascriziom (sia a favore che contro) msalga smo ad un atto ci
acquisto denvativo o ongnario che sia stato trascotto in data antecedente di almeno venti
anmi la trascrizione del pipnoramento e sia stata nchiesta i relazione a ciascun soggetto che
nsults propoetanio (sulla scorta des pubblics registn immobilian) per il peniodo considerato.

el secondo caso (certificazione notarle sostitutiva), l'esperto deve precisare i ofenmento a

ciascuno degli immeobih pignorati:

- se la certificazione risalga ad un atto di acquusto dernivativo o onginano che sia stato trascrtto
in data antecedente di almeno venti anm Ia trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato U'estratto
catastale attuale (relativo cioe al giomo del rilascio del documento) e 'estratto catastale storico
(estratto che deve npuardare il medesimo penodo preso in considerazione dalla certificazione
delle trascrzioni il periodo cioe sino alla data dell’atto di acquisto denvativo o omginaro
antecedente di almeno vent: anm la trascnizione del pignoramento).

el caso di deposito della certificazione notanle sostitutrva, l'esperto deve precisare se 1 dat
catastali attuali e stona degh immeobih pignorat siano indicats nella detta certificazione.
Predisponga l'esperto, sulla base dei documents in atty, Uelenco delle 1scniziom e delle trascniziom
pregiudizievol (ipoteche, pignorament:, sequestn, domande gmadizall, sentenze dichuarative ci
fallimento); acqusisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egh ntenga indispensabih per
la corretta identficazione del bene ed, in ogiu caso, 1 certificati di destinazione urbamstica dex
terreiu i cwi all’art. 30 del D PR 6 giugno 2001, n. 3580 dando prova, 1 caso di mancato
mlascio di detta documentazione da parte dell' Ammummstrazione competente, della relatrra
ricluesta;

descriva, previo necessano accesso, l'immobile pignorato, indicando dettaghatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, mnterno, carattenistiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastal attuah, eventuah pertinenze, accesson e mullesimm ci
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3)

4)

6)

8)

part comum (lavatoi, soffitte comum, locali di sgpombero, portinena, nscaldamento ecc);
descrrva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solar, mnfiss1 estermu ed interm,
pavimentazione interna ed esterna, impiant terouct, unpiant elettnic); descrva le carattenistiche
della zona, con nfenmento alla urbanizzazione primana e secondana, a1 servizi offerts dalla zona
(centn commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettagho), alla distanza dal centro della
citta e dalle principali vie di comunicazione verso I'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti,
aeroportl) nonche a1 principali collegamenti verso il centro della citta; venficlu se 'immobile sia
dotato di attestato di prestazione energetica ed i mancanra provveda alla redazione dello
stesso, personalmente ovvero avvalendos: di un ausibano;

accerti 1a conformita tra la descrizione attuale del bene (indinzzo, numero crvico, piano, intermno,
dati catastali e confim) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, 1 caso di nlevata
difformita: a) se 1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile & non
consentono la sua umrvoca identificazione; b) se 1 dati indicats in pignoramento sono erronel ma
consentono !'mdrduazione del bene; ¢) se 1 dat indicatt nel pignoramento, pur non
cormspondendo a quell attual, hanno in precedenza indrmduato 'immobile rappresentando, in
questo caso, la stona catastale del compendio pignorato; accerty, altresi, la propreta del bene in
capo al debitore esecutato alla data di trascnizione del pignoramento;

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessane vanaziom per 'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetna del bene, alla sua
correzione (a condizione che si tratt di vanazione che non deternuna mutamento di subalterno
e previe le eventuali autonzzaziom urbamistiche necessane) o redazione ed all’accatastamento
delle unita immobilian non regolarmente accatastate; provveda ad allineare l'intestazione della
visura catastale;

mdichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbamistico comunale vigente, accerty, altresy, la
conformita dell’attuale destinazione d’uso dell''mmobile con quella prevista in progetto e,
caso di accertata difformita. dica se la stessa sia sanabile o meno:

mndichi la conformita o meno della costruzione alle autonizzaziom o concessioni ammumstrative
e l'esistenza o meno di certificato/SCIA di agibilita. In caso di costruzione realizzata o
modificata in violazione della normativa urbamstico-edilizia, 'esperto dovra descovere
dettaghatamente la tipologia degli abusi nscontrati e dire se lillecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto degh articol 46, co_ 5 del D PR 6 gugno 2001, n.380 e 40,
co. 6 della L. 28 febbraio 1985, n. 47 indichi gli eventuah costi della stessa; venficln l'eventuale
presentazione di istanze di condono, lo stato del procedimento, 1 costi per il consegumento del
titolo in sanatona e le eventuali oblaziom gma cornsposte o da cormispondere;

dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provvedendo, in quest'ultimo caso,
alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autonzzazione del Guudice
dell'esecuzione subordinata alla venfica della compatibilita dell'operazione con le previsiom
urbamistiche n tema di lottizzazione) all'identificazione dei nuovi confim ed alla redazione del
frazionamento; in questa ipotesi l'esperto dovra allegare, alla relazione estimativa 1 tipi
debitamente approvat dall'Ufficio Tecnuco Erariale e Comunale;

dica, nel caso m cw ''mmobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia dimsibile 1 natura,
procedendo, m questo caso, alla formazione der smpoli loth (ed, ove mnecessano,
all'identificazione der nuovi confini, nonche alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa 1 tipr debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Eranale e Comunale)
mdicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote der singoli comproprietarn,
procedendo anche alla determinazione degli eventuali conguagh in denaro; l'esperto dovra
procedere, 11 caso contrano, alla stima dell'intero espnmendo compiutamente il giudizio di
mdivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 cp.c., dall'art. 846
c.c.edallal. 3 gugno 1940, n. 1075;
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9) accerti se 'immobile & libero o occupato; acquusisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene ewmdenziando se esso ha data certa anteriore alla trascnizione del
pignoramento; venfichi se nsultano remstrati presso I'nfficio del registro degh atth prrvati
contratts ci locazione; qualora nsultino contratt di locazione oppombil alla procedura esecutivra
I'esperto dovra indicare la data di scadenza, I'i'mporto del canone di locazione e la congruta
dello stesso;

10) ove I'immobile sia occupato dal comuge separato o dall'ex comuge del debitore esecutato,
acquusisca il provvedimento di assegnazione della casa conmgale;

11) mndichi lesistenza sw bemi pignoratt di eventuali vincoli artistici, stomci, alberghien
malienabilita o di indivisibilita; accerti esistenza di vincoli o onen di natura condominiale
(segnalando se gh stess: resteranno a canco dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o
nsulteranno non oppombili al medesimo); nlew: l'esistenza di dintth demamal (di superficie o
servitu pubbliche) o usi civici evidenziando gl eventuali onen di affrancazione o nscatto;

12) mdichi 'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese
straordinane gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese
condominialh non pagate negh ultim due anm antenion alla data della perizma, eventual
procecdimenti giudizian relativi al bene pignorato;

13) determim il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione delle condiziom
dell'i'mmobile e del coterio di stima (con mndicazione anche del valore attnbuito dall’OMNIT),
operando gh opportiuiu adeguamenti e correziom sul prezzo di stima in ragione della nduzione
del valore di mercato praticata per I'assenza della paranzia per vizi del bene venduto, degh onen
i repolanzzazione urbamstica, dello stato d'uso e di manutenzione, dello stato di possesso (al
nguardo consideni come oppomibili alla procedura esecutiva 1 soh contratti di locazione e 1
provvediment: di assegnazione al commuge avent: data certa anteriore alla data di trascnizione del
pignoramento, in particolare 1'assegnazione della casa coniugale dovra essere nitenuta opponibile
solo se trascritta in data anteriore alla data di trascnizione del pignoramento), det vincoli ed onen
gundici non eliminabilh nel corso del procedimento esecutivo, delle eventuali spese
condomumali msolute;

14) determin altresi il canone di locazione potenzialmente retraibile dal bene secondo le condizioni
di mercato;

accettava l'incarico e avviava le attivita di consulenza, procedendo, prima di ogni altra cosa, alla

verifica della completezza della documentazione di cwi all’art. 567, co. 2 cpec..

Come rilevabile dalla documentazione in atti, I'mtero compendio immobiliare pignorato e
costiiuto da diverse umta immobilian eterogenee e, moltre, site mn diversi comum della Citta
Aletropolitana i Reggio Calabma.

Riferendosi, per comodita di lettura, all'identificazione degh immobili e alla suddivisione
nportata sull’atto di pignoramento depositato, si possono mdmiduare 3 divers: gruppi immobalian,
precisamente:

UNITA NEGOZIALE 1:

- NCEU Palizz: (Re), fogho 65, particella 73, sub. 3, A3 - Abitazione di ipo economico, consistenza
5,5 vami, Contrada Limara, Piano T;

- NCEU Palizzi (Re), 65, particella 73, sub. 4, L- Lastrico Solare, Contrada Limara, Piano 1;

- NCT Scilla (Re), fogho 3, particella 36, natura T- Terreno, consistenza 19 are 60 centiare, contrada
Favazzina;
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- NCT Scilla (Re), foglio 3, particella 37, natura T- Terreno, consistenza 21 are 10 centiare, contrada
Favazzina;

UNITA NEGOZIALE 2:

- NCEU Regmo Calabna, foglio 87, particella 156, sub. 1, A4 - Abitazione di tipo popolare,
consistenza 5 vani, Via Trabocchetto Primo, 61, Piano T;

- NCEU Reggio Calabna, fogho 87, particella 156, sub. 2, A5 - Abitazione ci tipo ultra popolare,
consistenza 1,5 vani, Via Trabocchetto Pumeo, 61, Piano T

UNITA NEGOZIALE 3:

- NCEU Reggio Calabna, foglio 121, particella 55, sub. 1, C6 - Stalle Scudene Rimesse Autonmesse,
consistenza 74 me, Viale Giovanm Amendola, 3/A, Piano T (identificativo dell'immobile nella
formalita precedente — NCEU Reggio Calabna, foglio 121, particella 315, sub. 1);

- NCEU Reggio Calabna, fogho 121, particella 55, sub. 2, C1 - Negozi Botteghe, consistenza 34 maq,
Viale Giovanni Amendola, 3/ C, Piano T (identificativo dell'immobile nella formalita precedente —
IMNCEU Reggo Calabna, fogho 121, particella 315, sub. 2);

- NCEU Regmo Calabna, foglo 121, particella 55, sub. 3, Cl - Negozi Botteghe, consistenza 40 mq,
Viale Giovanm Amendola, 3/D, Piano T (identificativo dell'immobile nella formalita precedente —
MNCEU BRegpio Calabna, foglio 121, particella 315, sub. 3);

Inoltre, come facilmente mtwibile, I'eterogeneita dei beni e, soprattutto, 1l fatto che gh stessi

s1AN0 siti i agro a divers: ternton comunah ha complicato le operaziom di accertamento presso 1

pubblici uffici della documentazione utile e necessana per dare compiuto seguito ai quesiti posti

dall'Tl mo G Es., nicerche che per alcumu di essi sono ancora in corso.

Per tutto quanto sopra esposto, con la presente relazione di consulenza n. 2 =1 procede,
esclusrramente, allo studio, analisi e stma degh immeobili costituent: il gruppo denonunato UNITA
NEGoOzIALE 2 dell'intero compendio pignorato, consistenti my:

1) un'vnita immobiliare individuata al N.C.E.U. al sub. n. 1 della particella n. 156 del Foglio di

mappa n. 87 della Zona Censuaria di Reggio Calabria;

A4 - Abitazione di tipo popolare, consistenza 5 vani, Via Trabocchetto Primo, 61, Piano
T.

El

2) un'wuta immobiliare individuata al N.C.E.U. al sub. n. 2 della particella n. 156 del Foglio di

mappa n. 87 della Zona Censuaria di Reggio Calabria;
A5 - Abitazione di tipo ultra popolare, consistenza 1,5 vani, Via Trabocchetto Primo, 61,
Piano T;

che nisultano in ditta:
- per la quota di 1/3 della piena proprieta;
- per la quota di 2/3 della piena proprieta.
Si nittene utile ed opportuno precisare immediatamente che nella realta, 1 beni pignorau sopra
indicati, seppur identificatt catastalmente con due sub divers:, allo stato attuale rappresentano

un‘unica unita immobiliare con unico accesso; nfatt, 1l sub. 2, indicato catastalmente come “AS —

Abitazione ultra popolare”, anche nella planimetna catastale onpinale [12] consisteva m un umco
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vano povo delle mumme condiziom per essere destinato ad uso abitativo. Inoltre, mentre

nell’'onginale planimetnia del sub. 1 [11] =1 oleva Pesistenza di un accesso autonomo posto allo stesso

livello dalla via secondana, ogg: tale condizione non esiste e ad entrambe 1 sub s1 accede dal crvico 61

della via Trabocchetto I, infine, 'ongnale sub. 2 costituisce un piccolo locale di spombero annesso

all'unita abitatrva principale.

b

OGGETTC DEL PIGNORAMENTO
Dallo studio della documentazione in atts risulta che:

il signor [l nato 2 Reggio Calabria i 30011952, ¢ debitore della AQUI SPV st 1, per la
somma di € 121.146,04 portata da: titoh come successivamente descritt;

il signor _ pet la quota di 1/3 e la signora _ per la quota di 2/3 sono
propuietan esclusivi det bem oripinanamente indentificats come di sepuito:

* un'umta immobiliare indrviduata al NL.C.E.U. al sub. n. 1 della particella n. 156 del Foglio

di mappa n. 87 della Zona Censuaria di Reggio Calabria; A4 - Abitazione di tipo
popolare, consistenza 5 vani, Via Trabocchetto Primo, 61, Piano T;

» un'umta immobiliare individuata al NL.C.E.U. al sub. n. 2 della particella n. 156 del Foglio
di mappa n. 87 della Zona Censuaria di Reggio Calabria; A5 - Abitazione di tipo ultra
popolare, consistenza 1,5 vani, Via Trabocchetto Primo, 61, Piano T,

1 titoh cormspondono al Decreto Ingnntivo emesso dal Trbunale di Reggio Calabna n
1094/2014 (procedimento momnitonio nn. 3622/2014 R g.ac), emesso g1a provvisoniamente i data
12.12.2014 e depositato in cancellena il 16.12.2014;

i1 25 ottobre 2015 la societa - e - s.p.a. hanno concluso un contratto

cessione der credit ai sensi della legge 130/1999, con efficacia giundica a decorrere dalla
mecdesima data, in virtu del quale la prima ha acquustato, pro soluto dalla seconda, tutti 1 credty;

i 2 novembre 2018, con atto a firma del Notaio Guudo Bevilacqua di Pordenone, rep. nn. 53366, I’
_ ha conferito procura speciale alla Societa i s.p.a. al fine di svolgere ogm
atuvita, adempimento e formalita mtenutt necessari e/o utih e/o opportuu allo svolgimento
dell'attrvita di ammunistrazione, gestione, incasso e recupero crediti dei quali la _g:; sara
titolare;
con atto di precetto del 18 gennaio 2021, la - s.p.a., nella sua menzionata qualita, ha
wimato al debitore di pagare, la somma di € 121.146,04 oltre interessi;
i data 3 gmgno 2021, I'Ufficiale Gindizianio addetto allUNEP presso il Trbunale di Regpio
Calabna, sottoponeva a pignoramento immobihiare 1 seguents immobali:
® UNITA NEGOZIALE 1
- NCEU Palizz1 (Re), fogho 65, particella 73, sub. 3, A3 - Abitazione di tipo economico,
consistenza 5,5 vam, Contrada Limara, Piano T;
- NCEU Palizzi (Re), 65, particella 73, sub. 4, - Lastnico Solare, Contrada Limara, Piano 1;
- NCT Scilla (Re), foglio 3, particella 36, natura T- Terreno, consistenza 19 are 60 centiare,
contrada Favazzina;
- NCT Scilla (Re), foglio 3, particella 37, natura T- Terreno, consistenza 21 are 10 centiare,
contrada Favazzina;
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® UNITA NEGOZIALE 2:

- NCEU Reggio Calabna, foglio 87, particella 156, sub. 1, A4 - Abitazione di tipo popolare,
consistenza 5 vani, Via Trabocchetto Pomo, 61, Piano T;

- NCEU Reggio Calabna, fogho 87, particella 156, sub. 2, A5 - Abitazione di tipo ultra
popolare, consistenza 1,5 vani, Via Trabocchetto Primo, 61, Piano T;

" UNITA NEGOZIALE 3:

- NCEU Reggio Calaboa, foglo 121, particella 55, sub. 1, C6 - Stalle Scudene Rimesse
Autonimesse, consistenza 74 mq, Viale Giovanm Amendola, 3/A, Piano T (identificativo
dell'immobile nella formalita precedente — NCEU Regpio Calabna, foglio 121, particella 315,
sub. 1);

- NCEU Reggio Calabria, foglio 121, particella 55, sub. 2, Cl1 - Negoz1 Botteghe, consistenza
34 mgq, Viale Giovanm Amendola, 3/ C, Piano T (identificativo dell''mmobile nella formalita
precedente — NCEU Regpio Calabna, fogho 121, particella 315, sub. 2;

- NCEU Reggio Calabna, fogho 121, particella 55, sub. 3, Cl - Negoz Botteghe, consistenza
40 mgq, Viale Giovanni Amendola, 3/D, Piano T (identificativo dell'immobile nella formalita
precedente — NCEU Regpio Calabna, fogho 121, particella 315, sub. 3);

— 1n data 21 luglio 2021 vemva trascntto il pignoramento al n. 12181 RG ed al n. 10216 RP ne
Registri Immobilian presso 'Agenzia del Territonio di RC;

— 1n data 2] lugho 2021 il creditore procedente chiedeva formalmente la vendita del compendio
pienorato.

In conclusione, come g1a riportato in premessa, con la presente relazione di consulenza n.

2

st procedera allo studio e stuma, esclusivamente, per la porzione del compendio pignorato

]

indmiduato come UNITA NEGOZIALE 2 sull'atto di pignoramento, oggl consistente, i

Unita immobiliare avente destinazione residenziale, sita in Reggio Calabria
alla via Trabocchetto I° n. 61,
0OGGI identificata al N.C.E.U., come:

Zona Censuaria di Reggio Calabria, sub. n. 3 della part. n. 156 del Foglio di
mappa n. 87, zona censuaria 1, categoria A/3, classe 3, vani catastali 8,

superficie 196 mq escluse aree scoperte 186 mq, rendita catastale Euro 743,70).

Nella fipura niportata nella pagina che segue (figura A), 1n cui € restitita una vista aerea del
quartiere della zona d'interesse, con la campitura rossa si mndrdua edificio 1n cw osulta ubieato

I'immobile pignorato in oggetto.
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g, e
[ AR e A

=

Figura A - Vista aerea del bene pignorato

-

3. MODALITA DI SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

In data 29 ottobre 2021, il sottoscntto pento, congmuntamente con la Dott. Sermio
Labozzetta, Custode Giudiziario nomunato, esepwva il pnmo sopralluogo presso gh immobilh
pignorati, come da verbale di accesso redatto in pan data [21]; 1n tale occasione non si: nusciva ad
accedere agh immobili, di conseguenza si nnviavano le operazioni a nuova data.

In data 19 novembre 2021, sempre conguntamente con 1l Custode nominato, 51 esegmiva un
secondo sopralluogo [22] e u tale occasione si provvedeva a prendere visione dei lnoghi per poter
pianificare le operaziom di nhevo.

In data 9 giugno 2022, s1 esepurva un terzo sopralluogo e in tale occasione si provvedeva a
svolgere le operaziom di rilievo metnco e fotografico degh immobih, oltre tutth gh accertamenti in
situ nitenuts utih per dare compiutamente seguito a1 quesit formulat dall'Tll G Es.

Nel periodo ntercorso per il completamento delle operaziom penitali, si1 € proceduto:

- 11 28.10.2021 all'acqusizione della documentazione catastale [daga12];

- 1 07.07.2022, a moltrare nichiesta di accesso agh ath presso gh uffic Urbamistica del Comune di
Reggio Calabria [23] al fine di venficare la dispombilita di documentazione relativa all'immobile
oggetto di studio e l'eventuale acqusizione di copia conforme di tutts gh elaborati grafic e
documentali relatrm agh eventuah atti autonzzatvi nlasciati per 'mmobile in oggetto; dopo

numerosi incontri con 1 tecrucr comunali, 1a ricerca s1 & conclusa il 24.07 2022 con 'acquisizione
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cdi parte della documentazione trovata e la trasmussione a mezzo pec della restante 1 28.07.2022
[e]:

- 1 07.07.2022, a inoltrare ncluesta all'Ufficio Urbanistica di Regpio Calabnia del nlascio del
Certificato di Destinazione Urbamistica e vincoll mubiton aggiornato [24]; che dopo divera
solleciti, anche a mezzo pec, e stato consegnato solo 1l 28.09.2022 [19];

- 120.10.2022 all'esecuzione dell'ispezione ipotecania [da 16 a 18] relativa a1 bem ogpetto di stima;

- 1 27.10.2022, a presentare presso gh uffic dell'Apen=zia delle Entrate Serviz Catastall nichiesta i
appiomamento cartografico della sagoma del fabbocato tranute presentazione di tipo mappale
(vedi Allegato 3) con procedura Pregeo, ottenendo riscontro in data 27,/10/2022 con protocollo n.
2022 /RC0129071 [14];

- 103112022, a presentare presso gh uffic dell'Agen=zia delle Entrate Serviz Catastali nchiesta ci
appiomamento delle planimetne catastali e delle relatrve visure tramite presentazione di modello
umico mformatico di agmornamento degh atti catastah Docfa (vedi Allegato 3); nichiesta accettata 1l
04,/11/2022 con protocollo n. RC0130491, con aggiornamento delle planimetnie catastali e delle
relative visure [14 e 15] degh immobih indimiduat a1 sub. 1 e 2, con attnbuzione di nuovo numero

di subalterno 3;

Occorre precisare che 1 tempi necessan per la fase di nicerca e successiva acquuisizione della
documentazione progettuale presente presso gh uffici pubblici, in parte, s1 € dilatata, a causa delle
difficolta di accesso e mnterfaccia con 1 dipendent, difficolta determinate dalla ben nota pandemia
mondiale dovuta al virus “Covidl9” che ha, per lunglu peniodi, mnterdetto 'accesso al pubblico,
ovvero disposto il lavoro a distanza per 1 dipendenti complicando le operazioni di nicerca, ed,

parte, nei ntardi per 1l nlascio delle certificaziom niclueste.

4. DOCUMENTAZIONE ANALIZZATA

In allegato e consegnata la copia di tutta la documentazione analizzata per la redazione della
presente perizia che si nfensce all'immobile individuato al N.CE.U. al sub. 3 (ex sub. nn. 1 e 2
prma della vanazione catastale nchiesta dal CTU) della part. n. 156 del Foglio n. 87 della zona
censuara di Reggo Calabna (RC).

Documentazione allegata:
» Allegato 2: Elaborati Grafici

- Elab.n 1: Stralcio Aerofotogrammetnco;

- Elab.n 1:  Vista aerea del quartiere in cw € sito I'immobile pignorato con individuazione
dello stesso;
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Elab.n 3: Piante dello stato di fatto dell'immobile indrmiduato al sub. o 3 (exsub.nn 1 e

2) della particella n. 156 del Fogho di mappa n. 87 della zona censuana di Regmo
Calabuia;

N.B.: L'elaborato grafico n. 3 rappresenta le piante delimmobile cosi come rilevato in sede di operazioni

perirtali;

# Allegato 3: Documentazione Tecnica dell'Tmmobile

Attestazione di Prestazione Energetica, codice identficatiro 8006329000144200, relatrra
all'immobile mndividuato al sub. n. 3 della particella n. 156 del Foglio di mappa n. 87 della zona
censuana di Reggo Calabna;

Proposta di apgiomnamento cartografico presentato presso gh uffial dell’Agenzia delle Entrate

Servizi Catastali per 'agpmornamento cartografico della sagoma del fabbncato - protocollo o
2022/RC0129071 del 27,/10/2022;

Modello unico mformatico di aggiornamento degh ato catastali (Docfa) presentato per
l'aggiornamento delle planimetne catastali e delle relative visure - protocollo n. RC0130491 del
04/11/2022;

+ Allegato 4: Fascicolo Documentale

1]
[2]
[31
[4]

[3]

[€]

Atto di compravendita del 11/06/1926 stipulato dal Notaio Antonino Vite, rep. n. 12567;

Nota al Ministero dei LI PP. Ispettorato Centrale per la ncostruzione edilizia, del 26.02.1951;
Verbale ci assegno di linea e di Iivello del 03.11.1958 nlasaiato dal Mumcipio di Reggo Calabna;
Atto di divisione del 03/01/1975 stipulato dal Notaio Guseppe Macn, rep. n. 52633, registrato
a Reggio Calabnia il 22/01/1975 al n. 314

Atto di compravendita del 07/02,/1975 stipulato dal Notaio Giuseppe Macn, rep. n. 52704 racc.
n. 15081, trascrtto presso la Conservatoria det RRII. di Reggio Calabma 1l 19/02/1975 al n
d’ordine 2168 e n. di formalita 1977;

Pratiche di Condono oo A/13038 del 29.05.1986 e n. 5228 del 28/02/1995 da cui scaturisce il
Permesso di Costruure 1 Sanatoria n. 1143 del 05.09.2006, con 1 seguents allegat::

[6.01] Modello 47/85-A relativo ad una wmta immobiliare destinata a civile abitazione relatrra al
foglio di mappa n. 87 part. nn. 156, posta ai piam interrato, 1° e 2° e per una superficie
complessiva di mq 142,89 (5u 123,97 mq - 5ar 31,53);

[6.02] Modello 47/85-R relativo a 2 unita immobilian ad uso non residenziale;

[6.03] Nota di Trascnizione dell'atto di compravendita, relativa all'acqusto da parte dei conmg:
della quota di 2/3 dell'immobile fg. n. 87 part. n. 156 sub. nn. 1 e 2, trascutto
presso la Conservatona dei RRII. di Reggio Calabna 1 26/11/1981 al n. d’ordine 15319 e
n. di formalita 13864 -
[6.04] Stato ci fanmgha;
[6.05] Dichuarazione sostitutiva dell'atto di notorieta a firma ||| d<! 15.04.198¢;
[6.06] Documentazione Fotografica;

[6.07] Nulla Osta nlasciato dal Corpo Reale del Gemio Civile — Servizio Generale di Reggio
Calabria 08.05.1930;

[6.08] Perizia giurata del 24.02.1995 a firma dell’arch. _ sulla consistenza dell’'immohbile;

[6.09] Istanza del signor _ del 24.06.1997, presentata al Comune di Reggo Calabria
con protocollo n. 27158 del 04.07.1997;

[6.10] Scheda di calcolo degh onen concesson relativi alla pratica edilizia 1 sanatona n. 5228;
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[6.11] Istanza del 05.04.20006, protocollo n. 104418 del 29.06.2006, con la quale la signora

chiede al Comune di Reppio Calabria la oumone delle due pratiche di
Condono n. A/13038 in ditta ile n 5228 in ditta ||| R

[6.12] Relazione Tecnica a firma dell'arch. _ del 10.04 2006 1 mento alla consistenza

delle opere abusrve;
[6.13] Dicluarazione sostitutrra di certificazione a firma la sipnora _ del 14.04 2006;
[6.14] Certificato Vincoli Aeroportuali, prot. o 57377 del 05.05.2006 nlasciato dal Comune ci
Reggio Calabmna;

[6.15] Certificato di Idoneita Statica a firma dell’Arch. - depositato presso gh uffic
della Regione Calabna Dip. LLPP. e Acque, Servizio Tecnico Decentrato di Reggio
Calabria con prot. n. 815 del 08.05.2006;

[6.16] Stralcio Catastale;
[6.17] Stralcio Aerofotogrammetrico;
[6.18] Plamimetna generale;
[6.19] Pianta Piano Terra;
[6.20] Pianta Piano Prmo;
[6.21] Pianta Piano Secondo;
[6.22] Pianta Copertura;
[6.23] Sezione A-A;
[6.24] Prospetto via Trabocchetto;
[6.25] Prospetto Attuale ma Trabocchetto;
[6.26] Sezione A-A Stato Attuale;
[7] Permesso di Costrniure m Sanatona n. 1143 del 05.09.2006 nlasciato dal Comune di Regmo
Calabria;

[8] Estratto del foglio ongmnale (puma della vanazione fatta dal CT) di mappa catastale n. 87 della
zona censuana di Reppio Calabiia;

[9] Visura storica onginale (prima della vanazione fatta dal CT), esepuita al Catasto Fabbrcati,
relativa al sub. 1 della particella n. 156 del Foglio di mappa n. 87 della zona censuana di Reggio
Calabria;

[10] Visura storica onginale (prima della vanazione fatta dal CT), eseguuta al Catasto Fabbroeaty,
relativa al sub. 2 della particella n. 156 del Foglio di mappa n. 87 della zona censuana di Reggio
Calabria;

[11] Plammetria catastale onginale (prima della vanazione fatta dal CT), relatrva al sub. 1 della
particella n. 156 del Foglio di mappa n. 87 della zona censuana di Reggio Calabna;

[12] Plamumetna catastale ongnale (pnma della vanazione fatta dal CT), relatrva al sub. 2 della
particella n. 156 del Foglio di mappa n. 87 della zona censuana di Reggio Calabna;

[13] Estratto del foglio ci mappa n. 87 aggiornato (dopo la vanazione fatta dal CT) della zona
censuana di Reggio Calabna,

[14] Visura catastale apgiornata, eseguita al Catasto Fabbocaty, relativa al sub. 3 della particellan. 156
del Foglio di mappa n. 87 della zona censuana di Reggio Calabiia;

[15] Planimetnia catastale agmornata, relativa al sub. 3 della particella n. 156 del Foglio di mappa o
87 della zona censuana di Reggmo Calabna;

[16] Ispezione ipotecana esegwta presso i Servizio di Pubblicita Immobiliare, Ufficio Provinciale di
Reggio Calabria, precisamente elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cwi
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sono presenti al catasto fabbmoeati 1 sub. nn. 1 e 2 della particella n. 156 del Foglio di mappa o
87 della zona censuana di Reggmo Calabra;

[17] Ispezione ipotecania eseguita presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare, Ufficio Provinciale di
Reggio Calabna, precisamente elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cw
e presente il signor [l nato 2 Regpio Calabna 1 30/01/1952, CF. i

[18] Ispezione ipotecana esegwta presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare, Ufficio Provinciale di
Reggio Calabna, precisamente elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cw
¢ presente il signos [ 2ata a Reggio Calabria i1 10/04/1953, CE. _g1

[19] Certificato ci destinazione urbamstica e vincoli iibiton, prot. n. 142267 del 11/07/2022,
nlasciato dal Comune di Reggio Calabma;

[20] Estratto banca dati delle quotaziom immobilian dell'Agenzia del Terntono, relatrvo alla
tipologia di immobile con destinazione residenziale presente nella zona C2 — “Semicentrale/vie
Reggio Campy, Battagha, E. Cuzzocrea - arpine dx Calopmace - Parco Fiamma™ relatm al I°
semestre del 2022;

[21] Verbale di pnimo accesso del 29.10.2021;

[22] Verbale di secondo accesso del 19.11 2021;

[23] Richiesta di accesso agh atty, FL.26.22 del 07.07.2022, presso I'Ufficio Urbanistica del Comune
di Regmo Calabna;

[24] Ricluesta di nilascio del certificato di destinazione urbamstica e vincoh mubitor, presso 'Utficio
Usbamstica del Comune di Reggio Calabmna;

Nel sepuito, dunque, si fara nfenmento esclusrramente alle evidenze ricavabili dalla
documentazione a disposizione, mtegrata con le nsultanze dei sopralluogly eseguiti e delle ncerche

svolte presso 1 competent: uffici.

5. RISPOSTA AL QUESITO DEL MANDATO

La presente relazione s1 nifenisce a1 berms immobil costituent: parte del compendio pignorato

al Signor _ e alla Signora - precisamente la porzione indmduata come “UNITA

NEGOZIALE 2 nell’atto di pignoramento e 1v1 cosi identificata:

Unita immobiliare unifamiliare avente destinazione residenziale, sita in Reggio Calabria

alla via Trabocchetto Primo n. 61,

identificata al N.CE U come:

Zona Censuaria di Reggio Calabria, Foglio di mappa n. 87, part. n. 156

- sub. n. 1 (categoria A/4, classe 2, vani catastali 5, superficie 105 mq escluse aree
scoperte 101 mq, rendita catastale Euro 309,87);

- sub. n. 2 (categoria A/5, classe 2, vani catastali 1,5, superficie 20 mq escluse aree
scoperte 20 mq, rendita catastale Euro 56,55).

Immobile del quale il Signor _ e propretario per la quota di 1/3 e la Signora _
per la quota di 2/3.
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Vista 'articolazione del quesito posto dal G.Es. e nportato in premessa, al fine di dame

esaustiva nsposta, si ntiene opportuno suddividerlo nelle sue singole parts sostanziah.

c

5.1. RISPOSTA AL PUNTO 7 DEL QUESITO

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 'esperto deve precisare:

CASO 1: se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria
dei RR.IL sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

CASO 2: se 1l creditore procedente abbia optate 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 venti 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 venti anni la
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immeobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), '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 secondo luogo I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato 1'estratto
catastale attuale (relativo cioé al giorno del rilascio del documento) e ’estratto 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 derivativo o originario
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, 'esperto deve precisare se i dati
catastali attuali e storici degli immeobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.
Predisponga I'esperto, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento); acquisisca, ove non 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 sottoscntto pento ha provveduto a verificare la completezza della documentazione di cw

all’'art. 567, comma 2 del c.p.c., confermando che 1l creditore procedente ha optato per il deposito di

certificazione notarile sostitutrra.

Precisamente € stata presentata:
i data 04.08.2021 depositata certificazione notarile sostitutiva;
i1 data 01.09.2021 depositata inteprazione alla certificazione notarile sostitutora;

51 conferma che le certificaziom notanh sostitutive presentate:
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fanno nferimento ad un atto di acqusto denvativo o onginario che € stato trascutto in data
antecedente ci almeno venti anmi la trasciizione del pignoramento;
su di esse sono rportat 1 dati catastal attuali e stone: degh immobih pignorats.
MNella documentazione allegata alle certificaziom depositate non era presente:
U'estratto catastale attuale (visura catastale relatrra al giorno del nlascio del documento);
I'estratto catastale storico (visura catastale storica relatrva al peniodo preso in considerazione dalla

certificazione delle trascrziom);

ma, tale circostanza, non ha impedito, comunque, la corretta indmduazione di tutt 1 bem immeobil

pignorati e il sottoscritto consulente, al fine di avere una pi puntuale identificazione del bene

pignorato, ha provveduto ad acquusire:

Estratto del foglio di mappa catastale n. 87 della zona censuana di Reggio Calabna [8];

Visura storica, eseguita al Catasto Fabbncati, relativa al sub. 1 della particella n. 156 del Foglio di
mappa 0. 87 della zona censuana di Reggio Calabma [9];

Visura storca, eseguita al Catasto Fabbrocaty, relativa al sub. 2 della particella n. 156 del Foglio ci
mappa .. 87 della zona censuana di Reggio Calabma [10];

Plamimetna catastale onginale relativa al sub. 1 della particella n. 156 del Foglio di mappa n. 87
della zona censuana di Reggio Calabna [11];

Plamimetnia catastale onginale relativa al sub. 2 della particella n. 156 del Foglio di mappa n. 87
della zona censuana di Regmo Calabna [12];

moltre, presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare Utfficio Provincale di Reggio Calabria, ha

estratto:

elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, i1 cui sono presenti al catasto
fabbricati 1 sub. 1 e 2 (ogg sub. 3) della particella n. 156 del fogho di mappa n. 87 della zona
censuana i Reggio Calabna [18];

elenco smtetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cui € interessato il Signor

I ::to 2 Reppio Calabra il 30/01/1952 CF. [17];

elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cwi € interessato la Signora
IR t2 2 Recgio Calabria il 10/04/1953, CE. ﬁ [18];

dalle gquali emerge che, sw bem ogpetto della presente relazione, esistono:
1) Iscrizione del 06/02/2015 — Reg. Part. 143 Reg. Gen. 1775

Ipoteca Grudiziale denivante da Decreto Ingiuntivo - Pubblico Ufficiale Trabunale rep. n. 2529 del
12/12/2014;

2) Trascrizione del 21/07/2021 - Reg. Part. 10216 Reg. Gen. 12181

Verbale di Pignoramento Immobihi — Ufficiale Grudiziale Corte d’Appello di Regmo Calabnia rep.
n. 926 del 18,/06,/2021;
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5.2, RisPOSTA AL PUNTO 2 DEL QUESITO

* Descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato, indicando dettaghatamente:

- comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni (lavatoi, 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,
al 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 'esterno (strade,
autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro della citta;

- verifichi se I'tmmobile sia dotato di attestato di prestazione energetica ed in mancanza provveda

alla redazione dello stesso, personalmente ovvero avvalendosi di un ausiliario;”

Il compendio pignorato, seppur onginariamente indmiduato da due sub diversa (sub. 1 e 2),
nello stato di fatto, & costituto da un’unica nmta immobiliare indipendente e unifamiliare a 2 piam
fuon terra piut piano seminterrato, sita i1 Reggio Calabna in fregio alla via Trabocchetto I°, al civico
1. 61 (vedi Allegato 2 - Elab. nn. 1 e 2) ed ogm identificata esclusivamente al sub. 3 [14e15].

L'intero edificio & stato realizzato in piu fasi; la porzione onginale nisalente agh anm ‘930
risulta sia stata parzialmente ricostnuta nei pomu anm “950 [2] e successrramente ampliata una poima
volta (parziale ampliamento del piano terra) negh anm ‘980 e una seconda volta (realizzazione del
piano prmo) negl anm “990 [s].

L’intero immobile, come ogg1 esistente, nisulta sia stato concluso nel dicembre 1993, cost
come nsulta dalla perizia prurata allegata alla pratica di condono edilizio [6.08].

Esso ha struttura portante in parte nusta, verosmulmente costituta da telar budirezionali in
cemento armato e muratiura ordinana (piano semunterrato e terra) ed i parte 0 ca. (piano pnmaol,
con solai in latero cemento.

Come emerpe dalla documentazione in atti I'immobile € stato oggetto di due pratiche edilizie
in sanatona la n. A/13038 del 29.05.1986 e n. 5228 del 28/02/1995 [6], nunite nel 2006 [6.11] e
concluses: con il nlascio del definitrro Permesso di Costrure in Sanatona i 1143 del 05.09.2006 [7].

Cosi come si evince dal certificato di destinazione urbamstica e vincoli inibitorn nlasciato dal
Comune di Reggio Calabria [19], la particella n. 156 in cuu ricade 'intero edificio € cost individuata:
» nelle tavole del PRG, quale “Zona omogenea B - Ristrutturazione regolata dall’art. 19 delle

N.TA;
= nel P5.C e REU., quale “A.tu. II.1 — Orentato in prevalenza alla consolidamento della

citta esistente’’;
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inoltre, su di essa gravano 1 seguents vincolr:

- Archeologico: Vincoli SAC Nulla Osta;

- Sismico: Zona 1, nf. O P.CAL 3274 /2003; DGR n. 47 del 10/2/2004 (tutte);

- Limitazioni Aeroportuali: Zona Verde L 58/63; DAL 02/01,/1985; DAL 19/07/1993.

Per quel che nguarda la propueta del bene pignorato, esso nsulta propreta della Signora
B o:: |2 quota di 2/3 e propreta del Signor [ per 12 quota di 1/3, giusto atto i

compravendita stipulato dal Notao Attho Castellam, rep. n 23970, trascntto presso la
Conservatoria det RRII. di Regpio Calabnia il 26/11/1981 al n. d'ordine 15319 e n di formalita
15864 [s.03].

Pertanto, st puo concludere che la proprieta del bene oggetto della presente relazione nisulta
i1 capo a1 debitori esecutati certamente mn data anteniore alla trascnizione del pipnoramento, avvenuta
i1 21.07.2021.

Nello specifico I''mmobile pignorato € costitito da un'unica unita immobiliare posta a1 piam
seminterrato, terra (pomo ft) e paumo (secondo ft.) avente accesso autonomo ed esclusivo dalla via
Trabocchetto I° al civico n. 61; moltre, anche a sepuito delle vanaziom eseguite dal sottoscatto CT
per aggiornare le plamimetne catastali, esso, allo stato attuale presso 1 N.CEU. nsulta cosi
indimiduato [14]:

- Sezione urbana di Reggmo Calabria;
- Foglo di mappa n. 87,
- Particella n. 156;

- Subalternon 3 (exsub. nn 1 e2);

- Zona Censuanan. 1;

- Categonia A/ 3;

- Classe 3;

- Consistenza 8 vant

- Superficie catastale totale 196 mq;
- Rendita 743,70 euro;

- Piano T-1-2:

- Intestatan:

nata a il proprieta per 2/3;
nato a il propueta per 1/3;
inoltre, cosi come emerge dall’'elaborato catastale specifico [13], anch’esso aggiormato dal sottoscutto

CT per regolarizzare la sagoma esistente, esso € confinante:

- aNORD: con strada pova di nome certo;

- a OVEST: con via Trabocchetto I°;

~ aSUD: con particella nn. 158 del fogho 87 di Regmo Calabria;
- aBST: con particella n. 157 del foglio 87 di Reggio Calabna;;
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Per quel che riguarda le pertinenze o le parti commum connesse all'immobile in oggetto, s1 puo
concludere che:

- lo stesso non ha parti comuni e/o accesson con altn immobil essendo edificio unifanuiliare, con
accesso diretto ed esclusivo dalla wia Trabocchetto I° n. 61, di conseguenza, non nsulta esista un
condomumo e 1 relativi onen /o dintt;

- all'immobile pignorato, indmiduato oggr al sub. 3 (ex sub. on 1 e 2 poma dell’'agpornamento
esepuito dal CT), msulta annesso esclusivamente un locale di spombero, posto al piano
semunterrato;

questo ultmo locale, onginanamente indimduato autonomamente come sub. n. 2 e identificato

categonia A5 — abitazione ultra popolare, in realta era ed e costituto da un wco locale semunterrato

destinato a deposito/locale di spombero e non € in possesso dei requisiti minimu per poter essere
considerato un'unita immobiliare autonoma con destinazione residenziale, di conseguenza, nelle fasi

di aggiornamento catastale € stato insento con la sua corretta destinazione nell'unico sub che

identifica U'intera vmita immobiliare.

Come gia pm volte accennato, I'immobile ogpetto della presente relazione consiste in
un’abitazione unifamiliare che si sviluppa su due elevazioni, piano terra e primo, ai quali € annesso
un locale senunterrato.

All'edificio s1 accede da un umico accesso posto al piano semunterrato al crvico 61 della ma
Trabocchetto I° hnutato da portoncino blindato di colore blu; a questo livello si mscontra la
presenza di un piccolo vano destinato a deposito/locale di sgombero avente superficie calpestabile
par 4 creca 12 mq ed un piccolo disimpegno (4 mq) da cwi s1 diparte la scala per raggnungere il piano
terra (1° ft.).

Esso ha superficie calpestabile complessrra pan a circa 99 mgq, oltre ad un piceolo terrazzino
a livello avente superficie utile pan a 10 mq, 'altezza mnterna nisulta essere pan a 340 m. Da qu,
attraverso una scala i legno posta nella parte retrostante s1 accede al piano ponmeo (2° fit) avente
superficie calpestabile complessiva pan a cirea 41 mq, oltre a terrazzo a livello avente superficie utile
pan a 33 mq; I'altezza mterna nisulta essere panna 290 m.

In conclusione, 'unita immobiliare, avente superficie complessiva calpestabile pan a circa
155 mgq, e composta da:

- al piano terra (1° £t} cucina, disimpegno, n. 2 camere, n. 1 bagno e ampio locale destinato a
salone, oltre al terrazzino a livello;

- al prano ponmo (2° ft): un ampio disimpegno, una camera con bagno patronale, oltre all'ampio
terrazzo a livello;

- al plano semunterrato: un locale deposito e un piccolo disimpegno di accesso;
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wmoltre, allo stato attuale, s1 presenta completamente nfimito e m discreto stato di conservazione,

salvo dei punti circoscritti in cui si riscontrano segm di umidita.

Mel dettagho, s1 niscontra (vedi Allegato 1: documentazione fotografica):

- le pareti divisorie sono intonacate al civile e tintegpate di bianco in gran parte degh ambient: e
con color pastello nelle camere da letto;

- 1l soffitto msulta completamente nfinito e tinteggiato di bianco o con colon vrvaci, tranne
nell’ambiente cucina m ciu si nscontra un tetto ad wnica falda avente struttura portante 1n travi e
arcarecci di legno e manto di copertura in pannelli di lannera coibentati;

- 1 paniment: dell'mtero immobile dal piano senunterrato al pomo sono m piastrelle di cotto, di
diversa forma e colore, fatta eccezione per le sole due camere del piano terra in cwi vi € un
pavimento i listom di parquet;

- il bagno del piano terra, completo di tutts 1 sanitan, ha pammento in piastrelle di gres color
marrone e le pareti ovestite sino all’altezza di circa 2,00 m con piastrelle di colore cluaro fatta
eccezione per una piccola zoccolatura dello stesso colore del pavimento;

- 1l bagno del piano promo, anch’esso completo di tutt 1 sanitan, ha pavimento u1 piastrelle di gres
engio luaido effetto marmo; le pareti non nsultano ovestite, fatta eccezione per quelle del vano
doccia in cw si niscontra lo stesso mateniale der paviment;

- il terrazzino del piano terra, prospiciente la via Trabocchetto I°, ha pavimento in piastrelle di gres
color chiaro, le pareti perimetrali nsultano intonacate al civile cosi come il parapetto realizzato in
muratura di altezza par a crca 90 cm;

- 1l terrazzo del piano pomo, invece, nsulta pavimentato per I'mtera superficie in piastrelle di cotto
completo di battiscopa dello stesso tipo e colore; ha parapetto penimetrale in muratura, di altezza
pan a 90 cm, completato di copertina in cotto;

- gh mfissi sono drversi sia per tpologa che matenah e colon, alcuu nsultano 1 legno con vetro
semplice completati da persiana esterna e scuretti interm anch’essi di legno, altn 1 alluminio con
vetrocamera complet: di persiane esterne mn allumimo;

- le porte interne sono in legno in stile inglese, con parti vetrate;

- l'accesso al piano terra € garantito da una scala in muratura avente pedate in pastrelle di cotto
con dorso 1 vista a mezzo toro e battiscopa dello stesso tipo e colore;

- l'accesso al piano pomo invece avviane con una scala i lepno a vista posta nell’'ambiente salone,
completa di ringluera parapetto anch’esso in legno.

Sempre per quel che niguarda I'immobile posto, s1 niscontra l'esistenza:
- dell'impuanto elettnico e dilluminazione, realizzati sotto traccia e complets di accesson (quadi,

placchette e frutt) di non recente realizzazione;
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- dell''mpianto idrico e di scanco dei sermzi (bagm e cucna) mnteramente realizzati sottotraccia e
complet di tuth gh accesson, verosimulmente, mnsalenth ad un recente intervento di
nstrutturazions;

- dell'impranto citofonico e telefonico realizzat sottotraccia;

- dell''mpianto di allarme distribuito in tutto I'immobile;

- dell'impianto di alimentazione dell'acqua calda sanitana a mezzo scaldaacqua elettrico;

- dell'impianto di nscaldamento costituito, esclusrramente, da der radiaton elettnici a parete posti
sopra le porte dei bagm e un camuno a legna presente nel locale salone;

- dell'impianto di condizionamento houtato 1 un wmeco spht presente nella camera da letto del
PIANO prmo.

Come gia accennato in precedenza, al pimano terra (1° fit), sul lato prospiciente la via
Trabocchetto I° e con accesso esclusrvamente dalla cucina, € presente un piccolo terrazzino a livello
avente superficie calpestabile pan a circa 10 mq; esso nisulta completamente pavimentato in piastrelle
d: gres colore chiaro e, in esso € presente una piccola fontana artistica in pietra.

Al piano superiore (2° f..), con accesso dall'ampio disimpegno, € presente un altro terrazzo a
Iivello, con superficie pan a cirea 33 mq; completamente pavimentato m piastrelle di cotto e struttura
a pergolo 1n acciaio nicoperta da rampicanti.

Infine, come nlevabile dalla documentazione fotografica allegata, le facaate dell'ntero
edificio s1 presentano complete 11 ogmu loro parte, ma con ampie aree, soprattutto nella parte bassa,
che mamfestano segiu di distacco degh strati di funtura e dell'intonaco.

Per una migliore visione dei lnoghi, si nmanda alla dettaghata documentazione fotografica

nportata m Allegato 1 ed agh elaboran grafici, Allegato 2 — Elab. n. 3.

L'immobile oggetto della presente relazione nicade in una zona colhnare di Repgio Calabria,
chiamata “Trabocchetto” proprio per il labirinto di vie e viuzze che la carattenizzano; esso € posto a
circa 1,5 km dal Museo della Magna Grecia ed a meno di 1 km dal Corso Garnbalds, artenia principale
della citta.

La zona e posta propuo a ndosso del centro storco, € dotata di tutte le mnfrastrutture
primarie ma non ben servita dai mezz pubblici; essa nsulta prevalentemente ad uso residenmiale,
contraddistinta soprattutto da abitaziom bipiano e pochu edificn multipiano.

Per quel che niguarda 1 servizi poneipali (scuole, ufficio postale, farmacia, negozi, ecc), sono
tutti posti a poclussima distanza dall'immobile 1n oggetto, meno di 500 m, inoltre, esso € sito a circa
2 km dallo svincolo autostradale Cardinale Portanova sulla Circonvallazione Regpio Calabna, a 800
metn dal porto di Reggio Calabria e circa 7 km dall’aeroporto Tito Minniti.
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Infine, dalle venfiche esepute non nsulta che I'immobile pignorato sia 1 possesso
dell’Attestato di Prestazione Energetica, pertanto, il sottoscotto pento ha provveduto alla sua

redazione (vedi Allegato 3).

5.3. RISPOSTA AL PUNTO 3 DEL CUESITO

“Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civice, piano, intemno,
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 I'immeobile e non consentono la
sua univoca identificazione;

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono I'individuazione del bene;

c) se 1 dati indicati nel pignoramento, pur non cormrispondendo a quelli attuali, hanne in
precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;’

L'unita immobiliare costituente il compendio pignorato, nell’atto di pignoramento era cost

mdividuato:

* UNITA NEGOZIALE 2
- NCEU Reggio Calabria, foglio 87, particella 156, sub. 1, A4 - Abitazione di

tipo popolare, consistenza 5 vani, Via Trabocchetto Primo, 61, Piano T;

- NCEU Reggic Calabria, foglio 87, particella 156, sub. 2, A5 - Abitazione di
tipo ultra popolare, consistenza 1,5 vani, Via Trabocchetto Primo, 61, Piano

3
St puo tranquillamente affermare che la descuzone del bene nportata nell'atto i
pignoramento identifica univocamente il bene come esistente.
Successivamente a seguito del necessario agmomamento delle planimetrie catastali, I'umita
immobiliare di che trattas: ha acquisito un nuovo ed unico sub identificativo, cosi come rilevabile

dalla visura catastale aggiornata [14].

5.4. RISPOSTA AL PUNTO 4 DEL CUESITO

* Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie vanazioni per I'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione
(a condizione che si tratti di variazione che non determina mutamento di subalterno e previe le
eventuali autorizzazioni urbanistiche necessarie) o redazione ed all’accatastamento delle unita
immobiliari non regolarmente accatastate; provveda ad allineare l'intestazione della wvisura

catastale;”
L'umita immobiliare oggetto della presente relazione non nsultava regolarmente accatastata,
infatti, nonostante fosse in possesso del Permesso di Costruire i Sanatonia nlasciato nel 2006
relativo anche a1 lavon di realizzazione del piano pnme (2% ft), le plammetne catastali esistent [11e

12], a firma dell'mg. - ppuardavano esclusrramente il piano semunterrato (sub. 2 con
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destinazione di abitazione ultrapopolare) e terra (sub. 1 con destinazione residen=ziale) e nsalrano al
25/11/1956.
Mel corso delle operaziom pentali, dal confronto tra le plamimetrie catastali esistents [11 e 12]
e lo stato dei luoghu, dettaghatamente nportato sugh elaborati grafic: allegati (Allegato 2 - Elab. n. 3), a1
sono rscontrate diverse difformuta, in parte nella distribuzione degh ambienti interni, ma soprattutto
pet 'assenza dell’accatastamento del piano ponmo (2° ft) e della non esatta destinazione del locale
esistente al piano senunterrato; moltre, anche la sapoma nportata sull'estratto del Fogho di Mappa
catastale [8] non nsultava perfettamente coerente con lo stato dei luoghu.
Per tutto quanto appena esposto, il sottoscntto pento ha ntenuto utle e necessano
provvedere:
- all'agmomamento cartografico della sagoma del fabbrcato tranute presentazione di tipo mappale
con procedura Pregeo (Allegato 3), ottenendo il nuovo estratto del foglio di mappa o 87 [13];
- all'agmomamento delle planimetne catastali relative all'immobile oggetto di pignoramento con
fusione dei sub che, in consepuenza di esso, nsulta ogm indrmiduato al N.C.E.U. con il sub. n. 3
della particella n. 156 del Foglio di mappa n. 87 della zona censuaria di Reggio Calabria

[14e15].

3.5, RisPosSTA AL PUNTO 5 DEL CUESITO

“Indichi P'utilizzazione prevista dalle strumento urbanistico comunale; accerti, altresi, la conformita

dell'attuale destinazione d’uso dell'immeobile con quella prevista in progetto e, in caso di accertata

difformita, dica se la stessa sia sanabile o meno;”

L'unita immobiliare unifamiliare a pin elevazioni consiste n un unico edificio nicadente sulla
particella n. 156 del foglio di mappa n 87 della sezione censuaria di Repgio Calabna, che lo
strumento urbamistico comunale identifica come segue:

# nelle tavole del PRG, quale “Zona omogenea B - Ristrutturazione regolata dall’art. 19 delle
N.T.A;

# nel P5.C. e REU, quale “A.tiu. I1.1 — Orientato in prevalenza alla consolidamento della
citta esistente’’;

inoltre, su di essa gravano 1 seguenti vincoli:

- Archeologico: Vincoli SAC Nulla Osta;

- Sismico: Zona 1, uf. OP.CM 3274 /2003; DGR n. 47 del 10/2/2004 (tutte);

- Limitazioni Aeroportuali: Zona Verde L 58/63; DAL 02/01/1985; DL 19/07,/1993.

Pertanto, st puo certamente confermare l'assoluta conformita dell’attuale destinazione d'uso

dell'immeobile con quella prevista dallo strumento urbamistico comunale.
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5.6. RISPOSTA AL PUNTO 6 DEL QUESITO

“Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
I'esistenza o meno di certificato/SCIA di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edilizia, 'esperto dovra descrivere dettagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato
disposto deghi articoli 46, co. 5 del D.P.R. 6 gingno 2001, n. 380 e 40, co. 6 della L. 28 febbraio 1985,
n. 47 indichi gl eventuali costi della stessa; verfichi I'eventuale presentazione di istanze di
condono, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le

eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;”
Per vernficare la conformita degl immobili costituenti porzione del compendio pignorato al
Signor _ e alla Sipnora _, precisamente la porzione mdrmduata come “UNITA
NEGOZIALE 2”7 nell'atto di pignoramento, alle licenze /o autorizzaziom mlasciate, il sottoscntto
pento, considerata 'epoca di costruzione dell'i'mmobile, ha esegto un’approfondita ed articolata
ncerca presso 1 pubblict uffici, con particolare nguardo all'Ufficio Urbanistica del Settore
Pianificazione e Valorizzazione del Terntorio del Comune di Reggio Calabrna, riuscendo a trovare e
acquusire esclusivamente la seguente documentazione:
» Pratiche di Condono n. A/13038 del 29.05.1986 e n. 5228 del 28/02/1995 [6], dalle qual e
scatunito 1l defimtivo Permesso di Costruure in Sanatoria n. 1143 del 05.09.2006 nlasciato dal
Comune di Reggo Calabmna [7].

Dallo studio della documentazione a disposizione, il sottoscutto pento ha nlevato che le
opere come oggl esistenti sono sostanzialmente conformm agh elaborati allegati alle pratiche ci
condono conclusesi con regolare nlascio del Permesso di Costruire in Sanatona sopra indicato,
pertanto, non si rlevano opere realizzate n difformita all'ultimo atto autorizzativo.

Inoltre, non nsulta che in conseguenza del nlascio del PAC in Sanatoria, sia stata presentata
dalla ditta proprietania /o ottenuta I'agibilita dell'immobile.

Tale circostanza, comportera a canco del futuro acquirente l'onere di dover presentare
pratica edilizia di Segnalazione Certificata di Agibilita oltre i termini previsti per legge dall'ultima
pratica edilizia autonzzata e, di consepuenza, soggetta 4 SaNziom.

I costi necessani per l'otteumento dell’agibilita der locali sono stimabili in un importo

complessivo pan a circa € 1.600,00, determinato come segue:

- Segnalazione Certificata di Agibilita: tasse € sanziom € 564,00
costi tecnici € 1.000,00

5.7. RISPOST.A AL PUNTO 7 DEL QUESITO

“Dica se & possibile vendere 1 beni pignorati in uno o pin lotti; provvedendo, in quest’ultimo caso,
alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione

subordinata alla verifica della compatibilita dell'operazione con le previsioni urbanistiche in tema
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di lottizzazione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in questa
ipotesi 'esperto dovra allegare, alla relazione estimativa 1 tipi debitamente approvati dall'Ufficio
Tecnico Erariale e Comunale™
Il compendio pignorato ogpetto della presente relazione & rappresentato da un’umita
immobiliare indipendente e ogm catastalmente 1dentificata, come segue:
Unita immobiliare ad uso residenziale individuata al N.CE.U. al sub. n. 3

della part. n. 156 del foglio di mappa n. 87 della sezione censuaria di Reggio
Calabria;

tale condizione, rende il compendio pignorato un unico lotto vendibile autonomamente.

5.8. RisPOSTA AL PUNTO 8 DEL QUESITO

" 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
dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale e Comunale) indicando 1l 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'intero esprimendo compiutamente il gindizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di
quanto disposto dall’art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078"

Il bene immobile, costituente porzione del compendio pignorato, nsulta in proprieta:
- del Signos [l nato 2 Regeio Calabria it 30/01/1952 per 1a quota di 1/3;
- della Signora [l 22t 2 Regeio Catabria 10/04/1953 per 1a quota di 2/3;
entrambi soggetti esecutati, gisto atto di compravendita del 29/10/1981 stipulato dal Notaio Attilio
Castellani, rep. n. 23970, registrato a Reggio Calabna il 13/06/2006 al n. 309 e trascutto presso la
Conservatoria deir RRII. di Reggio Calabna il 26/11/1981 con Reg. Gen n. 15319 € Reg. Part. .
13564 [s.03];

Alla luce di quanto esposto al punto precedente (vedi §5.7) il sottoscntto perto esprme

giudizio di indivisibilita per il bene oggetto della presente relazione di consulenza.

5.9, RISPOSTA AIPUNTI 9 E 10 DEL QUESITO

* Accerti se 'immobile é libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la

detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso 'ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva 'esperto dovra indicare la data di scadenza, 'importo del canone di locazione e la
congruita dello stesso;

Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato,

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;”
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Il bene immobile costituente il compendio pignorato, all'atto del sopralluogo eseguito il
19.11.2021 [22] e della successive operaziom pental del 09.06.2022, nsultava occupato dalla Sipnora
- nata a Regpio Calabma 10/04/1953, la quale, seppur commge separata del Signor
- risulta essa stessa soggetto esecutato.

5.10. RisPosTA AL PUNTO 71 DEL QUESITO

" Indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o

risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o

servitii pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

Dalla documentazione acquista i sede di operaziom pertali e dalla nicerca espenita presso 1
pubblici uffici, per I'immobile indimiduato al sub. 0 3 (ex sub. nn. 1 e 2) della particella n. 156 del
Fogho di Mappa n. 87 della zona censuana di Regmo Calabna, in relazione a vincoli /o onen
gravanti st bem e che nsulteranno oppombili all'acquirente, le msultanze ottenute sono quelle
demvanti dalla Destinazione Urbamistica della particella su cw msiste U'mmobile, nlevabile dal
certificato di destinazione urbamistica nlasciato dal Commune di Reggio Calabnia [19], nello specifico:

- Archeologico: Vincoli SAC Nulla Osta;

- Sismico: Zona 1, nf. O P.CAL 3274 /2003; DGR n. 47 del 10/2/2004 (tutte);

- Limitazioni Aeroportuali: Zona Verde 1. 58/63; DAL 02/01/1985;, DAL 19/07/1993;

tutth vincoli, in realta, che non interessano I''mmobile ga esistente, ma gh eventuali successvi
ampliamenti /o modifiche.

Per quel che npuarda 1 vincoll o onen di natura condomumale, trattandosi di edificio
autonomo e umfamiliare non vi possono essere onern /o vincol di natura condomuniale che

resteranno a canco del futuro acquirente.

5.71. RISPOST.A AL PUNTO 712 DEL QUESITO

* 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 negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, eventuali
procedimenti giudizian relativi al bene pignorato™

Trattandos: di un edificio autonomo e umifamihiare, non nsulta a siano spese fisse di gestione

o manutenzione condomimal ovvero altre spese che possano gravare sul futuro acquirente.

5.12. RIsPOSTA AL PUNTO 13 DEL QUESITO

“ Determimi il valore dellimmeobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni

dell'immobile e del criterio di stima (con indicazione anche del valore attribuito dall’OMI),
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operando gli opportuni adeguamenti e correzioni sul prezzo di stima in ragione della iduzione
del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, degli onen
di regolarizzazione urbanistica, dello stato d’uso e di manutenzione, dello stato di possesso (al
riguardo consideri come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, in particolare l'assegnazione della casa coniugale 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 inzolute.”

Scopo della stima e la determunazione del valore venale del bene in comune commercio, o
meglio del pm1 probabile valore venale attribuibile da ordinari compraton e ordinan venditon; cioe
quel valore che si determina in un mercato che si svolge tra persone di capacita tali che rimangono
nella normalita e stabiliscono, in piena liberta d’azione, quel prezzo che mntengono nspondente al
valore dell'immobile.

Il procedimento, che il sottoscutto perito, intende qu utilizzare, per quel che nguarda
I'immobile in oggetto, € il cosiddetto procedimento “sintetico comparativo” o ‘‘comparativo
diretto”, fondato su un gudizio di equvalenza econonuca tra il bene mnteressato e alto a questo
similan.

Tale cnteno, consiste preliminarmente nell’accertare 1 prezzm che normalmente vengono
praticati nelle libere contrattaziom di compravendita per bem di caratteristiche simulan a quelle in
esame.

Nel caso deghi immobili commerciali e/o residenziali; dall'esame di tali prezzi si perviene al
giudizio i stuma attraverso opportune correziom dipendentt dai cosiddett fatton estnnsea
(ubicazione, appetibilita della zona, ecc.) e di quell intrinseci del complesso edilizio (esposizioni,
fimture e grado di conservazione, dimensione e distribuzione dei local, impiantistica, estetica, ecc.).

D1 questy, infine, s1 tiene conto mediante opportum coefficients di valutazione, il cui prodotto

determuna il coefficiente globale di differenziazione edilizia e di destinazione dell'wnita immobiliare.

Il valore venale stimato Ve nisultera, pertanto:

Ve=8xCxQ
essendo:

Se¢ = superficie commerciale;
C; = coefhiciente globale di differenziazione;
Q = quotazione media di immobil nuon

Dopo aver cosi determinato il valore di stima, al fine di vernficarne 'attendibilita e la
congruita, questo sara confrontato con quello ottenuto utiizzando 1 valon forniti dalla banca dati

delle quotazioni immobihan dell’Agen=zia del Ternitorio.
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Al valore di stiima determunato, occorre applicare le nduzioni ntenute opportune per tener
conto delle spese necessarie per l'eventuale sanabilita del bene e la sua regolanzzazione tecnuco
ammumustrativa, oltre alle eventuah spese condomumal msolute, ovvero occorre tener conto
dell'incidenza dei wincol e onen gindia non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo.

Pertanto, il valore di mercato del bene oggetto di stima, sara pan a:

Vu=V+-D
essendo:

W+ = valore venale del bene;
D = totale delle spese determunate

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE

Tormando alla valutazione degl immobili, come gia detto, il parametro usato a base della
valutazione del valore venale ¢ la superficie commerciale [Sc].

Essa per gl immobili oggetto della presente stima e stata calcolata con le indicazion fornite

dall'Agenzia del Territorio nel “Manuale della Banca Dau dell'Osservatonio del Mercato

Immobiliare”, che viene nportato nel seguuto, almeno negh stralcl d'interesse con la stima in oggetto.

Estratto paragrafo 2.1 del Manuale della Banca Dad dell'O.MLL
La superficie commerciale € pari alla somma:
= della superficie dei vam prncipali e degh accesson diretts, comprensrra della quota delle superfia
occupate dai mun mterm e penmetrali;

= della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusvo;
- di ornamento (terrazze, balconi, patu e giardim);
- dhi servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.) qualora gia assegnati.
Estratto paragrafo 2.1 Misurazione - a) del Manuale della Banca Dad dell'"O.ML.I.
La superficie dei vam prncipali e accesson diretts s1 determuna:
= musurando la superficie al lordo delle murature interne ed esterne — penmetrali - (queste ultime
vanno considerate fino alla mezzena nes tratts confinant: con le parth di uso comune o con altra
unita immobihiare);
® 1 mun mterm e quelli perimetrali esterm che sono computat per intero, sono da considerare fino

ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre 1 murn 11 comunione vengono computati nella misura
massima del 50% e pertanto fino ad uno spessore massimo di cm. 25;

®* la superficie € arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R. 138/98).

Estrarto paragrafo 2.1 Misurazione - b) del Manuale della Banca Dad dell'O.MLL

Per la misurazione delle “Pertinenze esclusive di ornamento dell'unita immobiliare™ si deve
considerare:
= per1 balcom, le terrazze e simulan la superficie s1 nusura fino al contorno estemno;

= per 1 mardini o le aree scoperte di uso esclusivo dell’appartamento la superficie s1 nusura fino al
confine della proprieta ovvero, se questa € delimitata da un muro di confine in comunione o da
altro manufatto, fino alla mezzena dello stesso.

Estrarto paragrafo 2.1 Superficie Omogeneizzata - a) del Manuale della Banca Dar dell®O.MLI.

La superficie commerciale delle pertinenze esclusive di ornamento, quali balcom, terrazzi e
simulan va computata come di seputo:
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® qualora le pertinenze siano comumcant: con 1 vam prncipali e con 1 Vani accessor:
- nella musura del 30%, fino a mq 25;
- nella musura del 10%, per la quota eccedente mq 25;

= qualora le pertinenze non siano comulcanti con 1 vam principali € con 1 vani accessor:
- nella musura del 15% della superficie fino a mq 25;
- nella misura del 5% per la quota eccedente mq 25.
Estrarto paragrafo 3.1 Superficie Commerciale - b) del Manuale della Banca Diad dellI"0O.MLI.
La scala mterna € computata una sola volta nella sua proiezione.

Estrarto paragrafo 2.1 Superficie Omogeneizzata - b) del Manuale della Banca Diat dell?OLMLL

La superficie commerciale delle pertinenze accessone a servizio dell'unita immobiliare, quali
cantine, soffitte e simulan va computata come di sepuito:

= nella musura del 50%, qualora siano comumucanti con 1 vam prncipal e/o accessor;
* nella nmusura del 25%, qualora non siano comunicanti con i vani prncipali e/o accessori;
Estratto paragrafo 1 Criteri Generali - b) del Manuale della Banca Dan dell"O.MLI.

Non devono essere sommati alle singole unita immobilian le quote di superfici relatrve a:

= scale, pianerottol e ballatol comuni;

= aree di uso comune (coperte e scoperte) rappresentate da terrazzi di copertura, stenditor, lavatos,
atn d'ingresso;

= stradme private di accesso all'edificio;

® locah tecrici o locali di deposito comuu;

® spazi comuin (area occupata dalla chuostnina, dall’ascensore, dai cavedy, ecc.);

® giardun, aree a verde e cammnament: di pertinenza dell'edificio;

Gl spazi e le superfict condomimali, in quanto indrsibili sono gia considerati nel valore
uiitano attribuito a ciascun appartamento ed in nessun modo possono essere aggiunte alla superficie
dell’appartamento.

Alla luce di quanto sopra esposto, nepilogando le mdicaziom estratte dal manuale formito
dall’Agenzia del Terntorio e con nfenmento al caso oggetto di stma, s1 ha che la superficie
commerciale risultera pan alla somma:

— della superficie dell'immohbile al lordo dei mur intermi e penimetrals;
— del 30% della superficie des terrazzi sino a 25 mq e del 10% della superficie oltre 1 25 mq;
— la scala interna & computata una sola volta nella sua proiezione;
— del 25% della superficie dei locali accesson (cantine, soffitte e sinular);
Pertanto, la superficie commerciale da utlizzare per la deternunazione del valore venale del

bene in oggetto & cosi determunata (vedi Allegato 2 — Elab. n. 3):

* Porzione appartamento piano terra compreso scale 124 80 mq
* Terrazzino piano terra 12,15 mq — (12,15 mq x 30%) = 3,65 mq
= Porzione appartamento plano primo 51,00 mgq

* Terrazzino piano primo 39,62 mq —» (25,00 mq x 30% + 14,62 mq x 10%) = 8,96 mq
* Locale spombero piano seminterrato 25,95 mq — (25,95 mq x 25%) = 6.49 mq
Superficie commerciale totale ~ 195 mq
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CoOEFFICIENTE GLOBALE DI DIFFERENZIAZIONE

Il coefficiente globale di differenziazione si determina come prodotto del coefficiente di eta
— qualita - stato [Cy] e di una sene di coefficienti correttiv di valutazione de: fatton mtrinsec: delle
unita immobihiare e dell'edificio di cw fanno parte [Cy].

Mentre il coefficiente C, puo considerarsi unmico per tutte le tpologie di immobile
appartenenti allo stesso edificio per qualsivogla destinazione possiedano perche nferito a fatton
estunseci, per qual che npguarda il fattore Ci, esso dovra detepmunars: per ogm singola umita
immobihare, fatta eccezione per quelle prive di fatton intrinseci, come nel caso specifico 1 lastna

solar.

Valutazione del coefficiente etd — qualita - stato Cyi:

- Per immobili residenziali:
® Edificio di eta oltre 1 50 anmi 0.87
» Edificio di qualita economica 095
» Appetibilita della zona 0,95
® Ubicazione e vicinanza a grandi artenie 0,95
B Stato di conservazione e manutenzione 097

Ci= 072
Valurazione del coefficiente che tiene conto der fatrorf intrinseci Ca:

® Immobile oggetto di lavon di manutenzione straordinana < 10 anm 0.95

» Tipologia delle finiture: normali 095
® Stato degh impant: elettico ed idraulico
non in possesso di certificaziom 093

® Presenza /o assenza di altn impianti
(mscaldamento autonomo, condizionamento, ecc.) 093

® Presenza e/o assenza della documentazione teciuico amoinmistratira
dell'immobile o possibilita di ottenumento (cert. abitabilita —ecc) 093
C. = 072
Il prodotto C; x C; defimisce il coefficiente globale i differenziazione Cg per smngolo
immobile stimato:
Cg=10.72x0.72=10.52

STIMA DEL VALORE VENALE DEI BENI

Sulla base di un'indagne i mercato condotta a mezzo di contatti con operaton del settore
ed agenzie immobiliari & stato possibile stabilire che il pm frequente prezzo unitario di mercato,
praticato nell'ambito della zona d'interesse in cw insiste 1l bene mn ogpetto, con nfenmento ad
immobili nuov o nstrutturat di carattenstiche sinilan a quell in esame, s1 ha:

- civile abitazione umfamiliare: prezzo nmtano di mercato compreso tra 1.400,00 e 1.700,00 €/mgq;

CoOMNSULENTE TECNICO
dott. ing. Francesco Fasci



Procedura Esecutiva n. 76/2021 RGE.

Relazione di consulenzan. 2 pap. 29 di 30

Prendendo in considerazione il valore medio tra quelh sopra indicati, s1 ha che il PROBABILE

VALORE VENALE DEI BENI oggetto di stima €

Vv = S x Cg x Q = 195 mq x 0,52 x 1.550,00 €/mq = 157.170,00 €

Utilizzando, solo come termine di confronto e di verifica dell'attendibilita delle ipotesi fatte, 1
valon formiti dalla Baneca dau delle quotazionmi immobilan dell’Agenzia del Ternitorio nfente al I°
semestre del 2020 [19], st ricavano per il Comune di Repgio Calabna, nella zona “Semicentrale /vie
Reggio Campi, Battaglia, E. Cuzzocrea - argine dx Calopinace - Parco Fiamma", indrmduata
con codice di zona C2, per la destinazione “Residenziale” e per “Abitazioni Civili” in uno stato di
conservazione normale (che di conseguenza tiene in parte conto dello stato dell’'opera), un valore di
mercato munimo pari 4 780 €/mq ed un valore massimo di 980 €/mgq.

Considerato che l'edifico non e di recente realizzazione e viste le condiziom in cw s
presenta, la sua localizzazione a ndosso del centro stonco ma 1 zona senza spazi destinati a
parchegpio, s1 puo ragionevolmente utilizzare il valore munimo, pan a 780,00 €/mq che, per la
superficie commerciale lorda pan a mq 195, formisce una quotazione di mercato pan: a € 152.100,00,

assolutamente confrontabile con quello nicavato 1n fase di suma.

In generale, come gia anticipato, al valore venale di stima ottenuto occorre applicare le
nduziom ntenute opportune per tener conto delle spese necessane per la sua regolarizzazione
tecnuco-ammumistrativa, oltre alle eventuali spese condomumiali mselute, ovvero occorre tener conto
dell'imecidenza dei vincoli e onen giundici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo.

Mel caso in oggetto, per tutto quanto esposto in precedenza, al valore venale stimato per
I'nmita immobiliare 1n oggetto, occorre detrarre esclusivamente le spese necessane per Uotterumento

dell’agibilita dell'immobile, come determinate al paragrafo §5.6 che precede:

In conclusione, il piu probabile VALORE DI MERCATO attribuibile al bene oggetto della
presente stima puo considerars: pari a:

VaLore bt MErcaTO V3 = Vi - D = (157.170,00 — 1.600,00) € = € 155.500,00

3.13. RisPOsSTA AL PUNTO T4 DEL QUESITO

“Determini altresi il canone di locazione potenzialmente retraibile dal bene secondo le condizioni

di mercato.”
Per la determinazione del canone annuo di locazione, a causa della aleatoneta delle
condizion del mercato in continua evoluzione, I'unico metodo applicabile e quello del confronto
diretto con le quotaziom ncavate da un’analisi del mercato immobiliare condotta per immobili con

caratteristiche tra loro confrontabili.
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Nello specifico ¢ si e avvalst delle quotaziom di alcum immobili con destinazione
residenziale nicavabili da agenzie specializzate del settore.

In linea di proncipio, nel mercato immobihare s1 utilizza quale parametro di nfenmento la
“Supertficie utile lorda Su” cioe la superficie delimitata dal penimetro esterno dell'nnita immobiliare,
misurata al netto delle murature esterne ed al lordo delle tramezzature divisone interne,
opportunamente omogeneizzata per computare le eventuall pertinenze esclusive con 1 medesimm
criten sopra espostt per il calcolo della superficie commerciale.

Le indagim effettuate hanno portato ad un valore di locazione mensile, per immeobil simulan
a destinazione residenziale e nella zona in cw € sito quello in oggetto, che s1 attesta intorno at 2,60
€/mq.

Pertanto, s1 deternuna un canone complessivo annuo pan a:

Valore di Locazione = 500,00 €/mese * 12 mesi = 6.000,00 €/anmu

6. CoONCLUSIONI
In questa relazione si & preso in considerazione una porzione del compendio pignorato cost
come imdmduato nell’atto di pignoramento nei confronti del Signor _ e della Signora
- cercando di dare comprutamente seguito a1 quesiti post e a gquanto ncluesto
dallThustnissimo G Es. nel mandato confento.
Gl immobili pigniorati e oggetto della presente relazione di consulenza n. 2 nsultano ogm
cosi individuati e stumati:
“Unita immobiliare unifamiliare sita in Reggio Calabria, via Trabocchetto I® n. 61, riportata al
MN.C.E.U. al sub. n. 3 della part. n. 156 del Fg. n. 87 della zona censuaria di Reggio Calabria
(RC), avente cat. A/3 classe 3, consistenza 8 vani, rendita catastale € 743,70, superficie

catastale 196 mq."

il probabile valore di mercato per detto immobile € stato stimato pan a € 155.500,00.

Reggio Calabnia, 7 novembre 2022

il Perito

 dot ing Franceses Fazii
ALLEGATI:
Allegato 1:  Documentazione fotografica
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CoOMNSULENTE TECNICO
dott. ing. Francesco Fasci



TRIBUNALE CIVILE DI REGGIO CALABRIA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA N. 76/2021

CREDITORE PROCEDENTE

DEBITORE ESECUTATO

RELAZIONE DI CONSULENZAN. 2

ALLEGATO 1

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

CoOMNSULENTE TECNICO
dott. ing. Francesco Fasci



Procedura Esecutiva n. 76/2021 R GE.

ALL 1—Documentazione Fotoprafica pap. 2di 6

IMMOBILE PIGNORATO sub. n. 3 (exsub. nn 1 e 2), part. n. 156, fg. n. 87
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