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L.

PrREMESsA.

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

disponeva la nomuna, i sostituzione di precedente pento nnuncoatano, 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 dallz | oc: confront < G - I

1l sottoscutto pernito, presa nozione dei quesit: sottoposti e di sepuito nportati:

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

2 cp.c. segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelh mancanti o

midoner

In particolare I'esperto deve precisare:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certifican della Conservatona des
ERII sulle iscriziom e trascriziom gravant sul bene pignorato;

oppure:

- se 1l creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutrra.

IMNel pnmo caso (certificati delle 1scnzioni e trascrniziont), 'esperto deve precisare in nfenmento a

ciascuno degh immeobil pignorati:

- se la certificazione delle iscriziom si estenda per un periodo pan ad almeno venti anm a
ritroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata nchiesta in relazione a ciascun soggetto
che nsult propretario (sulla scorta deir pubbla registn mmmobihan) 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
anni la trascnzione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a aascun soggetto che
nsults propretanio (sulla scorta der pubblici registn immobilian) per il peniodo considerato.

el secondo caso (certificazione notanle sostitutiva), I'esperto deve precisare in nfenmento a

crascuno degli immobih pignorati:

- se la certificazione nisalga ad un atto di acquusto denvativo o oniginano che sia stato trascntto
in data antecedente di almeno venti anm Ia trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato Uestratto
catastale attuale (relativo cioe al giomno del rilascio del documento) e 'estratto catastale storico
(estratto che deve npuardare il medesimo penodo preso in considerazione dalla certificazione
delle trascnziont il periodo cioe smo alla data dell'atto di acqusto demvatvo o orginario
antecedente di almeno vent: anm la trascnizione del pignoramento).

el caso di deposito della certificazione notanle sostitutiva, 'esperto deve precisare se 1 dat
catastali attual e stona degh immeobih pignorat siano mdicats nella detta certificazione.
Predisponga I'esperto, sulla base dei document in atti, 'elenco delle 1senziom e delle trascnziom
pregindizievol (ipoteche, pignoramenti, sequestnn, domande gmdiziali, sentenze diclhuarative di
fallimento); acqusisca, ove non depositate, le mappe censuarne che egh ntenga indispensabih per
la corretta identficazione del bene ed, in ogiu caso, 1 certificati di destinazione urbamstica dex
terrem i cwi all’art. 30 del D PR 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, i1 caso di mancato
nlascio di detta documentazione da parte dellAmmumstrazione competente, della relatrra
richiesta;

descriva, previo necessano accesso, l'immeobile pipnorato, indicando dettaghiatamente: 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 mullesinm ci
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3)

4)

6)

8)

parti comum (lavatoi, soffitte comum, locali di sgombero, portinena, nscaldamento ecc);
descrrva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solar, mnfissi esterm ed interni,
pavimentazione interna ed esterna, impiant termucl, wnpiant: elettricy); descova le carattenstiche
della zona, con nfenmento alla urbanizzazione primana e secondana, a1 sermizi 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 ai principali collegamenti verso il centro della citta; venficlu se 'immobile sia
dotato di attestato di prestazione energetica ed i1 mancanza provveda alla redazione dello
stesso, personalmente ovvero avvalendos: di un ausibano;

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno,
dati catastali e confim) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di nlevata
difformuta: a) se 1 dau indicati in pignoramento non hanno ma identificato I'immobile e non
consentono la sua uwrvoca identificazione; b} se 1 dati indicats in pignoramento sono erronel ma
consentonno 'indrmiduazione del bene; c) se 1 dat indicatt nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quell attuall, hanno mn precedenza indimiduato 'immobile rappresentando, in
questo caso, la stona catastale del compendio pignorato; accerty, altresi, la propueta del bene in
capo al debitore esecutato alla data di trascrizione 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 urbamstiche 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 urbanistico 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 concession ammumstrative
e l'esistenza o meno di certificato/SCIA di agibilita. In caso di costruzione realizzata o
modificata in violazione della normativa urbamistico-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; venfichy l'eventuale
presentazione di istanze di condono, lo stato del procedimento, 1 costi per il consegumento del
titolo in sanatona e le eventuali oblaziom ga cornsposte o da cornispondere;

dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o piu loth; 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
urbamstiche 1 tema di lottizzazione) allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento; in questa ipotesi l'esperto dovra allegare, alla relazione estimatrva 1 tips
debitamente approvati dall'Uthicio Tecnico Eranale e Comunale;

dica, nel caso m cw ''mmobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia dimsibile 10 natura,
procedendo, mn 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 de:r singoh comproprietan,
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 c.p.c., dall'act. 846
c.c.edallal. 3 gugno 1940, n. 1075;
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9) accerti se 'immobile & libero o occupato; acqusisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene ewmdenziando se esso ha data certa anteriore alla trascnzione del
pignoramento; venfichi se nsultano remstratt presso I'nfficio del registro degh atth privati
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 s bemi pignoratt di eventualhh vincoli artistici, stonci, alberghien
malienabilita o di indivisibilita; accert: '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 us: civici evidenziando ghi 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
condomuinialh 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 ragone della nduzione
del valore di mercato praticata per I'assenza della paranzia per vizi del bene venduto, degh onen
i regolanzzazione urbamstica, dello stato d'uso e di manutenzione, dello stato di possesso (al
nguardo consideni come opponibili alla procedura esecutrva 1 soli contratti di locazione e 1
provvediment: di assegnazione al conmge avent: data certa anteriore alla data di trascnizione del
pignoramento, in particolare 'assegnazione della casa coniugale dovra essere nitenuta opponubile
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 condizion
di mercato;

accettava l'incarico e avviava le attivita di consulenza, procedendo, prima di opni 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 1 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, s1 possono mdmduare 3 divers: gruppi immobalian,
precisamente:

UNITA NEGOZIALE 1:

- NCEU Palizz: (Re), fogho 65, particella 73, sub. 3, A3 - Abitazione di tipo 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,
consistenza 1,5 vani, Via Trabocchetto Pumeo, 61, Piano T

A5 - Abitazione di tipo ultra popolare,

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 Calabua, 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 Reggmo Calabna, foghio 121, particella 55, sub. 3, Cl - Negozi Botteghe, consistenza 40 mq,
Viale Giovann Amendola, 3/D, Piano T (identificativo dell'immobile nella formalita precedente —
IMCEU Reggo Calabria, foglio 121, particella 315, sub. 3);

Inoltre, come facilmente mtwibile, I'eterogeneita dei beni e, soprattutto, il fatto che gh stess:

s1An0 siti i agro a divers: ternton comunab ha complicato le operaziom di accertamento presso 1

pubblici uffici della documentazione utile e necessana per dare compruto seguito a1 quesiti post

dall'Tl mo G Es..

Per tutto quanto sopra esposto, con la presente relazione di consulenza n. 3 =1 procede,
esclusrramente, allo studio, analisi e stuma degh immobih costituents il gruppo denomunato UNITA
NEGOZIALE 1 dell'intero compendio pignorato, consistenti i
IMMOBILE 1: un'wuta immobiliare in Contrada Limara di Palizzi (RC), individuata al N.C.E.U.

ai sub. nn. 3 e 4 della particella n. 73 del Foglio di mappa n. 65 della Zona
Censuaria di Palizzi (RC);

IMMOBILE 2: terreno in Contrada Favazzina di Scilla (RC), individuato al N.C.T. alle particelle
nn. 36 e 37 del Foglio di mappa n. 3 della Zona Censuaria di Scilla (RC);

che risultano i ditta:

- per la quota di 1,/2 della piena propuets;
- per la quota di 1/2 della piena propoeta.
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2. OGGETTO DEL PIGNORAMENTO
Dallo studio della documentazione in atti risulta che:

- i signor nato a Repgio Calabma i 30011952, e debitore della
per la somma di € 121.146,04 portata dai titol come successrvamente descrtty;

- i signor [N - - sicooc M <o-o proprictasi esclusivi, ognuno

per la quota di 1/2 della piena proprieta dei beni indentificatt come di seguito:

IMMOBILE 1: un'wmuta immobiliate in Contrada Limara di Palizzi (RC), indrmiduata al

N.C.E.U. ai sub. nn. 3 e 4 della particella n. 73 del Foglio di mappa n. 65
della Zona Censuaria di Palizzi (RC);

IMMOBILE 2: terreno in Contrada Favazzina di Scilla (RC), mdividuato al N.C.T. alle
particelle nn. 36 e 37 del Foglio di mappa n. 3 della Zona Censuaria di
Scilla (RC);

1 ttol cormspondono al Decreto Ingiuntivo emesso dal Tobunale di Repmo Calabpoa n
1094,/2014 (procedimento momnitorio n. 3622/2014 R g.ac), emesso gia provvisoniamente i data
12.12.2014 e depositato in cancellena il 16.12.2014;

i 25 ottobre 2015 la societa _ sl e _ 5.p.a. hanno concluso un

contratto di cessione dei crediti ai sensi della legpe 130/1999, con efficacia gruridica a decorrere
dalla medesima data, in virtu del quale la poma ha acqustato, pro soluto dalla seconda, tutti 1
credit;

i 2 novembre 2018, con atto a firma del Notaio Guudo Bevilacqua di Pordenone, rep. nn. 53366, I
ha confenito procura speciale alla Societa Prelios Credit Selutions s.pa. al
fine di svolgere ogni attivita, adempimento e formalita ritenuti necessan e/o vt /o opportum

allo svolﬁ' ento dell'attivita di amministrazione, gestione, mcasso e recupero crediti dei quali la

€ o sara titolare;

con atto di precetto del 18 gennaio 2021, la Prehios Credit Solutions s.p.a., nella sua menzionata
qualita, ha intimato al debitore di pagare, 1a somma di € 121.146,04 oltre interessi;

in data 3 giugno 2021, I'Ufficiale Giudiziario addetto allUNEP presso il Trbunale di Reggio
Calabna, sottoponeva a pignoramento ummobihare 1 seguents immobali:

" UNITA NEGOZIALE 1:
- NCEU Palizz1 (Re), fogho 65, particella 73, sub. 3, A3 - Abitazione di tipo economuco,
consistenza 5,5 vam, Contrada Limara, Piano T
- NCEU Palizz: (Re), 65, particella 73, sub. 4, L- Lastrico Solare, Contrada Limara, Piano 1;

- NCT Scilla (Re), foglio 3, particella 36, natura T- Terreno, consistenza 19 are 60 centiare,
contrada Favazzma;

- NCT Scilla (Re), foglio 3, particella 37, natura T- Terreno, consistenza 21 are 10 centiare,
contrada Favazzina;
® UNITANEGOZIALE 2:
- NCEU Reggio Calabna, foglio 87, particella 156, sub. 1, A4 - Abitazione di tipo popolare,
consistenza 5 vam, Via Traboechetto Poumo, 61, Piano T;
- NCEU Reggio Calabna, fogho 87, particella 156, sub. 2, A5 - Abitazione di tipo ultra
popolare, consistenza 1,5 vam, Via Trabocchetto Primeo, 61, Piano T;
® UNITA NEGOZIALE J:

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

- NCEU Reggio Calabna, fogho 121, particella 55, sub. 2, C1 - Negozi Botteghe, consistenza
34 mgq, Viale Giovanm Amendola, 3/ C, Piano T (identificativo dell'immobile nella formalita
precedente — NCEU Regpio Calabna, foghio 121, particella 315, sub. 2;

- NCEU Reggmo Calabna, foglio 121, particella 55, sub. 3, Cl - Negoz1 Botteghe, consistenza
40 mq, Viale Giovanni Amendola, 3/D, Piano T (identificativo dell'immobile nella formalita
precedente — NCEU Regpio Calabria, fogho 121, particella 315, sub. 3);

— 1n data 21 Iluglio 2021 vemrva trascrtto il pignoramento al n. 12181 RG ed al o 10216 RP nes
Registni Immobilian presso I'Agenzia del Ternitonio di RC;

— 1n data 21 lugho 2021 il creditore procedente chiedeva formalmente la vendita del compendio
pignorato.

In conclusione, come gia niportato m premessa, con la presente Relazione di Consulenza
n. 3, s1 procedera allo studio e stima, esclusivamente, per la porzione del compendio pignorato

wdividuato come UNITA NEGOZIALE 1 sull’atto di pignoramento, consistente in

IMMOBILE 1:

unita immeobiliare con destinazione residenziale sita in Contrada Limara in agro al
Comune di Palizzi (RC),

mndmiduata al N.CE.U. come:
Zona Censuaria di Palizzi (RC), Foglio di mappa n. 65, particella n. 73,

- sub. n. 3, categonia A3 - Abitazioni di tipo economico, classe 3, consistenza 5,5 vani, sup.
catastale 104 mq, rendita € 298,25;

- sub. n. 4, Lastrico solare;

IMMOBILE 2:

terreno sito in Scilla, contrada Favazzina,
ndmmiduato al N.C.T. al Foglio di mappa n. 3 della Zona Censuaria di Scilla (RC), come:

- particella n. 36, qualita Agrumeto, classe 2, superficie 1.960 mgq, reddito domemcale € 90,09,
reddito agranio € 24,80,

- particella n. 37, qualita Vigneto, classe 4, superficie 2.110 mq, reddito domenicale € 9,81,
reddito agrano € 8,72;

che nsultano entrambi 1n ditta:
- per la quota di 1/2 della piena proprieta;
- per la quota di 1/2 della piena propueta.

Melle fipure nportate nella pagina che segue (figure A e B), attraverso una vista aerea delle due
porziom i termtonio mn cw sono siti gl ymmobih sopra citati, con campitura colorata s1 sono

individuati 1 bem immobih pignorati e oggetto della presente relazione.
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Figura A - Vista aerea del bene pignorato in PALIZZT — C.da Limara

Figura B - Vista aerea del bene pignorato in SCILLA — C.da Favazzina
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3. MODALITA DI SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

In data 9 dicembre 2021, il sottoscritto pento, conguntamente con la Dottt Sergio
Labozzetta, Custode Guudiziano nomunato, esepmiva il pomo sopralluogo presso gh immobil
pignorati sit in agro al Comune di Palizzi, come da verbale di accesso redatto in pan data [18], ma in
tale occasione non si nusciva ad accedere, di conseguenza si nnviavano le operaziom a nuova data.

In data 2 febbraio 2022, sempre congmuntamente con il Custode nomunato, s1 esepuiva uan
secondo sopralluogo [19] presso gl immeobili pignorati sit m agro al Comune ci Palizzi e m tale
occasione si provvedeva a svolgere le operaziom di nlievo metnico e fotografico degh immobihi, oltre
tutts gh accertament: in situ ntenuts utih per dare computamente segiuto a quesith formulats dall'TIL
GEs..

In data 1 marzo 2022, mnfine, il pento conguntamente con il Custode, esegurva il sopralluogo
presso gl immobili pignorati sitt m agro al Comune di 5Scilla C.da Favazzina, come da verbale i
accesso redatto in parn data [27], in tale occasione trattandos: di terrem liben e sgpomben, ben wisibili

dalla viabilita esistente, si provvedera a svolgere le operaziom di nlievo fotografico non ntenendo

utile eseguire rlievi metnc e/ o altn accertaments.

Nel periodo mtercorso per il completamento delle operaziom: perntali, s1 & proceduto:

- 128102021 all'acqusizione della documentazione catastale [da5as];

- nel mese di febbraio ad una serie di visite presso I'Ufficio Teenico del Comune di Palizzi al fine i
indrmiduare le pratiche presenti e relative all'immobile di che trattasi;

- 1l 13.06.2022, a mnoltrare nicluesta all Ufficio Urbamstica di Palizzi del nlascio del Certificato di
Destinazione Urbanistica e vincoli imbiton aggiornato; neevendo certificato ufficiale 11 15.06.2022
[1s];

- 1 14.06.2022, a moltrare nichuesta di accesso agl ath presso gh uffici Urbamistica del Comune di
Palizzi al fine di acqusire ufficialmente copia conforme della documentamione relativa
all'immobile oggetto di studio di cui s1 era accertata la dispomubilita; documentazione trasmessa al
sottoscritto a mezzo pec il 15.06.2022 [4];

- 11 07.07.2022 a moltrare richiesta all'Ufficio Urbanistica di Scilla del nlascio del Certificato di
Destinazione Urbanistica e vincoh mubiton aggornato; ncevendo certificato ufficiale a mezzo pec
11 22.07.2022 [24];

- 1 20.10.2022 all'esecuzione dell'ispezione ipotecania [16, 26, 29, 30 e 31] relativa m bem oggetto di
stima ed alle persone esecutate;

- 1l 27102022, a presentare presso gh uffia dell’Agenzia delle Entrate Servizi Catastali istanza di

aggiornamento degli intestatan delle visure catastali con “Dicluarazione di esclusmvita i
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interesse”; nichuesta accettata 1l 04/11/2022 con aggiornamento delle visure catastali [da 9 a 10]

degh immobil indimiduat a1 sub. 3 e 4, senza attnbuzione di nuovo numero di subalterno.

Occorre precisare che 1 tempi necessan per la fase di ncerca e successiva acqusizione della
documentazione progettuale presente presso gh uffici pubblici, in questo specifico caso, s1 &
notevolmente dilatata a causa delle difficolta di conoscere gl ongmali atti esecutivi e autonizzativi e
di conseguenza nelle difficolta nscontrate dai responsabili deghi Uffici Teenici Comumnali di poter

wnchividuare negh archivi la documentazione nchiesta.

4. DOCUMENTAZIONE ANALIZZATA
In allegato & consegnata la copia di tutta la documentazione analizzata per la redazione della

presente perizia che si nferisce agh immobih:

IMMOBILE 1:
unitd immobiliare sito in C.da Limara di Palizzi, individuata al N.CEU. nella Zona
Censuaria di Palizzi (RC), Foglio di mappa n. 65, particella n. 73, sub. 3 e 4;

IMMOBILE 2:
terreno sito in Scilla, contrada Favazzina, individuato al N.CT. alle particelle nn. 36 e 37 del

Foglio di mappa n. 3 della Zona Censuaria di Scilla (RC).
Documentazione allegata:
+ Allegato 1: Documentazione Fotografica relativa all'IMMOBILE 1 - Palizzi
> Allegato 2: Documentazione Fotografica relativa al'TMMOBILE 2 - Scilla
+ Allegato 3: Elaborati Grafici relativi all'IMMOBILE 1 - Palizzi

- Elab.n 3.1: Vista aerea della zona in cw e sito 'IMMOBILE 1 pignorato con individuazione
dello stesso;

- Elab.n 3.2: Planimetna generale dell'TMMoBILE 1 indimiduato alla particella n. 73 del Foglio
di mappa n. 65 della zona censuana di Pahizzi;

- Elab.n 3.3: Piante dello stato di fatto dell'TMMOBILE 1 mndrmduato a1 sub. nn. 3 e 4 della
particella n. 73 del Foglo di mappa n. 65 della zona censuana di Palizz;

N.B.: L’elaborato grafico n. 3.3 rappresenta la pianta dell’immobile cosi come rilevata in sede di operazioni
peritali;

~ Allegato 4: Elaborati Grafici relativi al'IMMOBILE 2 - Scilla
- Elab.n 4.1: Ortofoto dell’aerea della zona in cui e sito 'TMMOBILE 2:

- Elab. n 42: Vista aerea con indmiduazione delle particelle costituent: I'IMMOBILE 2;
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# Allegato 5: Documentazione Tecnica dell' IMMOBILE 1 - Palizzi

- Attestazione di Prestazione Energetica, codice idennficattro 8005629000143706, relatrva
all'immobile indrmduato al sub. n. 3 della particella n. 73 del Foglio di mappa n. 65 della zona
censuara di Palizzs;

b Allegato 6: Fascicolo Documentale

documentazione relativa al solo IMMOBILE 1 - Palizzi:

[1] Atto di compravendita del 30/12/1981 supulato dal Notaio Atnlio Castellam, rep. n. 25248
racc. . 2420, per 1l terreno sito a Palizzi e indrmiduato al Fg. di mappa n. 65 part. 73; registrato
alla Conservatoria dei Registn Immobaliar 11 27.01.1982 al n. 1352 e 1235 di form;

[2] Nota di trascozione rep. n. 11307 del 1986 relativa all’atto di drvisione in tre party del terreno
mdividuato al Fg. di mappa n. 65 part. 73 di cw all’ Atto di compravendita del 30/12/1981
stipulato dal Notaio Attiho Castellam, rep. nn. 25248 race. n. 2420;

[3] Autonzzazione prot. o 14285 del 18.06.1982, plascato dalll ANAS per listituzione di un
accesso carraio al km 56+732 della 5.5. 106 Jonica;

[4] Pratiche di Condono prot. n. 1163 del 01/04/1986, con 1 seguent allegats:

[4.01] Modello 47/85-A relativo ad una unita immobiliare destinata a civile abitazione relativa al
fogho di mappa n. 65 part. n. 73, posta al piamu terra e per una superficie complessiva di
mq 73 (Su 73 mq - Sox 0);

[4.02] Modello 47/85-R relativo a 1 umita immobilian ad uso residenziale;

[4.03] Dicluarazione sostitutiva dell’Atto di Notoneta, a firma del Signor
relatrramente all'imzio des lavon, maggio 1982, e alla fine degli stessi, giugno 19383;

[4.04] Copia del bollettino di avvenuto pagamento degli onen di Oblazione Abusimsmo Edilizio;

[4.05] Nulla Osta Paesaggistico Ambientale nlascaato con Decreto n. 580 del 19.03.1990 relatrm
a1 lavorn di costruzone parziale realizzat abusrramente;

[4.06] Elaborati grafici e relazional allegat al Nulla Osta Paesistico Ambientale.
[5] Estratto del foglio di mappa catastale n. 65 della zona censuana di Palizz;

[6] Visura storica onginale, esegta al Catasto Terrem, relatrva alla particella n. 73 del Foglio ci
mappa n. 65 della zona censuana di Pahzz;

[7] Visura storica ongmale (prima della correzione fatta dal CTU), esegwita al Catasto Fabbrocati,
relativa al sub. 3 della particella n. 73 del Foglio di mappa n. 65 della zona censuana di Palizzi;

[8] Visura stonica origmale (pima della correzione fatta dal CTU), esegwta al Catasto Fabbricati,
relativa al sub. 4 della particella n. 73 del Foglio di mappa n. 65 della zona censuarna di Pahzz;

[9] Visura storica aggiomata (dopo la correzione fatta dal CTU), esegwta al Catasto Fabbncati,
relativa al sub. 3 della particella n. 73 del Foglio di mappa n. 65 della zona censuana di Palizzi;

[10] Visura storica aggiomata (dopo la correzione fatta dal CTU), eseguita al Catasto Fabbricati,
relativa al sub. 4 della particella n. 73 del Foglio di mappa n. 65 della zona censuana di Palizzr;

[11] Elenco sub relativo alla particella n. 73 del Foglio di mappa n. 65 della zona censuana di Palizz;

[12] Elaborato Plamimetnico relativo alla particella n. 73 del Foglo di mappa n. 65 della zona
censuaria di Palizz;

[13] Planimetnia catastale relativa al sub. 3 della particella n. 73 del Fogho di mappa n. 65 della zona
censuara di Palizz:;

[14] Plamumetnia catastale relativa al sub. 4 della particella n. 73 del Foglio di mappa n. 65 della zona
censuara di Palizz;
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[15] Certificato ci destinazione urbamnstica e vincol inibiton, prot. n. 3334 del 15/06/2022, nlasciato
dal Comune di Palizzi;

[16] Ispezione ipotecana esegwita presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare, Ufficio Provinciale di
Reggio Calabna, precisamente elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cmi
sono present al catasto fabbncati 1 sub. nn. 3 e 4 della particella n. 73 del Foglio di mappa n. 65
della zona censuana di Palizzs;

[17] Estratto banca dati delle quotaziom immobilian dell’Agenzia del Terntono, relatrvo alla
tipologia di immobile con destinazione residenziale presente nella zona R1 -
“Extraurbana/ZONE RURALI" relativi al I® semestre del 2022;

[18] Verbale di pnmo accesso del 09.12 2021;
[19] Verbale di secondo accesso del 02.02.2022;

[20] Istanza di aggiomamento degh intestatan delle visure catastali con Dichiarazione di esclusivita di
mteresse |, presentata presso I'Agenzia delle Entrate Servizi Catastals,

documentazione relativa al solo IMMOBILE 2 - Scilla:
[21] Estratto del foglo di mappa catastale n. 3 della zona censuana di Sailla;

[22] Visura storica oniginale, esepuita al Catasto Terren, relativa alla part. 36 del Foglio di mappan 3
della zona censuana di Scilla;

[23] Visura stonica originale, esepuita al Catasto Terren, relativa alla part. 37 del Foglio di mappan. 3
della zona censuara di Scilla;

[24] Certificato di destinazione urbamstica e vincolt imibitors, prot. n. 74/2022 del 14/07,/2022,
rlasciato dal Comune di Seilla;

[25] Ispezione ipotecania esegwta 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 al catasto la particella n. 36 del Foglio di mappa n. 3 della zona censuana di Scilla;

[26] Ispezione ipotecana eseguita presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare, Ufficio Provinciale di
Reggio Calabna, precisamente elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cwu
& presente al catasto la particella n. 37 del Foglio di mappa n. 3 della zona censuaria di Scilla;

[27] Verbale di primo accesso del 01.03.2022;
[28] Estratto VAN per la Promincia di Regpio Calabna, anno 2019, per 1a Regione Agrana n. 8;

documentazione comune a tutti gli immobili pignorati:

[29] Ispezione ipotecania esegwta presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare, Ufficio Provinciale di
Rﬂggm Calaburia, prec:.samente elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cw

ilesente i mimr _ nato a Reppio Calabra i 30/01/1952, CF.

[30] Ispezione ipotecania esegiuta presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare, Utficio Provinciale di
Regpio Calabria, precisamente elenco sintetico ci tutte le formalita, in ordine cronologico, in cw

¢ iresente il siim I 2 : Recoio Calabra il 10/04/1953, CF.

[31] Nota di Trascuzione, Reg. Gen. n. 1775, Reg. Part. n. 143 del 06/02/2015, relativa all'ipoteca
giudiziale denvante da decreto inguntivo;

Nel sepuito, dunque, si fara nfenmento esclusrramente alle evidenze ricavabili dalla
documentazione a disposizione, mteprata con le nsultanze dei sopralluoghi eseguuts e delle nicerche

svolte presso 1 competenti uffici.
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5. RISPOSTA AL QUESITO DEL MANDATO

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

4 Sigoor [N < ol Sizoors NN, ocisnentc la posione

individuata come “UNITA NEGOZIALE 1" nell’atto di pignoramento e cosi individuabile:

IMMOBILE 1:
unitd immobiliare con destinazione residenziale, sita in Contrada Limara in agro al
Comune di Palizzi (RC),
mdividuata al N.CE.U. come:
Zona Censuaria di Palizzi (RC), Foglio di mappa n. 65, particella n. 73,

- sub. n. 3, categona A3 - Abitazioni di tipo economico, classe 3, consistenza 5,5 vani, sup.
catastale 104 mq, rendita € 298,25;

- sub. n. 4, Lastrico solare;

IMMOBILE 2:
terreno sito in Scilla, contrada Favazzina,

dividuato al N.C.T. al Foglio di mappa n. 3 della Zona Censuaria di Scilla (RC), come:

- particella n. 36, qualita Agrumeto, classe 2, superficie 1.960 mgq, reddito domenicale € 90,09,
reddito agrano € 24,80,

- particella n. 37, qualita Vigneto, classe 4, superficie 2.110 mq, reddito domemicale € 9,81,
reddito agrario € 8,72;

che nisultano entrambi in ditta:
~ per la quota di 1/2 della piena propriets;
- per la quota ci 1/2 della piena proprieta.

Wista 'articolazione del guesito posto dal G.Es. e nportato i premessa, al fine di dame
esaustiva msposta, si ntiene opportuno suddmdero nelle sue singole parti sostanziali; inoltre,
dovendo trattare due immobili avents caratteristiche diverse e siti in agro a comuiu diversi e lontam

tra loro, nei paragrafi che sepmiranno, ove ntenuto necessario, si procedera ad un’ulteriore

suddrmsione per la trattazione singola degh immobili

5.1. RISPOSTA AL PUNTO 7 DEL QUESITO

(44

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 il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile
sostitutiva.

MNel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati:
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- se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periode 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 risultl
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immeobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), I'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 '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 derivative o originario
antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, 'esperto deve precisare se 1 dati
catastali attuali e storici degli immobili 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 gindiziali, 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, i 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 il creditore procedente ha optato per il deposito di

certificazione notarile sostitutera.

Precisamente € stata presentata:
i data 04.08.2021 depositata certificazione notarile sostitutiva;
i data 01.09.2021 depositata integrazione alla certificazione notarile sostitutova;
51 conferma che le certficaziom notanh sostitutive presentate:
fanno nferimento ad un atto di acquisto demvativo o originario che € stato trascrtto n data
antecedente ci almeno venti anmi la trasenizione del pignoramento;
su di esse sono nportat 1 dat catastal attuah e stoniar degh immobih pignorat.
Nella documentazione allegata alle certificazion depositate non era presente:
U'estratto catastale attuale (visura catastale relatrva al gomeo del nlascio del documento);
U'estratto catastale stonico (visura catastale storica relativa al peniodo preso m considerazione dalla

certificazione delle trascriziomy;

ma, tale circostanza, non ha impedito, comungue, la corretta indimiduazione di tutt 1 beni immeobil

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

pignorato, ha provveduto ad acquusire:

Estratto del fogho di mappa catastale n. 65 della zona censuana di Palizz [5];
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- Visura storica onginale, esepuita al Catasto Terrem, relativa alla particella n. 73 del Foglio d
mappa 1. 65 della zona censuana di Palizz [6];

- Visura stonca ongmale (pnma della correzione fatta dal CTU), eseputa al Catasto Fabbneats,
relativa al sub. 3 della particella n. 73 del Foglio di mappa n. 65 della zona censuana di Palizz [7];

- Visura storica originale (prima della correzione fatta dal CTU), esepuita al Catasto Fabbncati,
relativa al sub. 4 della particella n. 73 del Foghio di mappa n. 65 della zona censuana di Palizz: [8];

- Estratto del foghio di mappa catastale n. 3 della zona censuana di Sailla [21];

- Visura storica onginale, eseguita al Catasto Terreni, relativa alla part. 36 del Foglio di mappa n. 3
della zona censuana ci Seilla [22];

- Visura storica onginale, eseguita al Catasto Terren, relativa alla part. 37 del Foglio di mappan. 3
della zona censuana di Sailla [23];

mnoltre, presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare Ufficio Provinciale di Reggio Calabria, ha
estratto:

- elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cui sono presenti al catasto
fabbricati 1 sub. 3 e 4 della particella n. 73 del foglo di mappa n. 65 della zona censuana di Palizz

[16];

- elenco sintetico di tutte le formalita, 1n ordine cronologico, in cw € presente al catasto terrem la
particella 36 del fogho di mappa n. 3 della zona censuana di Sailla [25];

- elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cwi € presente al catasto terrem la
particella 37 del fogho di mappa n. 3 della zona censuana di Sailla [26];

- elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cui & interessato il Signor
IR o  Reseio Caibein i 001,155 <. NN [

- elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cmi & mteressato la Signora

B - 2 Reooio Calabra il 10/04/1953, CF. | G 1

dalle quali emerge che, s bem ogpetto della presente relazione, esistono:

1) Iscrizione del 06,/02/2015 — Reg. Part. 143 Reg. Gen. 1775
Ipoteca Giudiziale denvante da Decreto Ingiuntivo - Pubblico Ufficiale Tubunale rep. n. 2529 del
12/12/2014;

2) Trascrizione del 21/07/2021 - Reg. Part. 10216 Reg. Gen. 12181
Verbale di Pipnoramento Immobih — Ufficiale Giudiziale Corte d’Appello di Regpio Calabnia rep.
n. 926 del 18/06/2021;

5.2, RISPOSTA AL PUNTO 2 DEL QUESITO

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

- 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);
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- 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 l'esterno (strade,
autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro della citta;

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

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

521 IMMOBILE 1-1in agro al Comune di Palizz1 - Fg. n. 65, part. n. 73, sub. nn. 3 e 4 (vedi Allegato 1)

Il bene immobile in oggetto € costitmito da un’umita immobiliare indipendente ad uso
residenziale con corte annessa, ad un solo piano fuon terra piu lastrico solare, sito in contrada
Limara del Comune di Palizzi (RC) (vedi Allegato 1 - Elab. nn. 1 e 22), comune sito sulla costa Jonica
della Citta Metropolitana di Reggio Calabna.

L’edificio, realizzato a meta deghi anni ‘980 [4], copre una supetficie lorda parn a cirea 90 mq,
ha strutture portanti costihute da tela: bidirezional 1n cemento armato e solaio 1n latero cemento; ad
esso nsulta annessa una corte avente superficie complessira pan a airca 510 mg.

Cos: come st evince dal certificato di destinazione urbamistica e vincoli mibiton rilasciato dal
Comune di Palizzi [15], la particella n. 73 del Foglio di mappa n. 65 di Palizzi in cw necade
I''mmobile & individuata quale “Zona omogenea E — Agricola” e comprende parte del terntorio
destinato ad uso agnicolo-pastorale e ad utiizzazione boschrva; mnoltre, su di essa gravano 1 seguenti
vincol:

- Paesaggistico per la tutela delle bellezze naturali: dicwialla L n 1497/1939 e 431/85;
- Sismico;
- Idrogeologico.

Per quel che npuarda la propoeta dei beni pignorati, dalla documentazione nsulta che il
Signor _ e la Signora _ hanno acquistato msieme ad altn, la
quota di 1/3 di un terreno di maggiore consistenza mndividuato alla particella n. 73 del Fg. di mappa
n. 65 di Palizzi, avente dimensiom complessive pan a 2180 mg, gusto atto di compravendita
stipulato dal Notaio Attilio Castellam, rep. n. 25248 racc. n. 2420 del 30.12.1951 [1].

Successivamente, con atto di divisione stipulato dal Notaio Attihio Castellami, rep. n. 55678

del 04.10.1986 [2] 1 signon _ e _ m regime di comumone der benu, sono

diventati propretan esclusri della porzione del terreno, i1 contrada Spropoli del Comune di Palizz,
localita Limara, riportato in N.CE U. alla particella n. 73 del Fg. di mappa n. 65 di Palizzi.
MNell'atto di drvisione [2] silegge:

*“[.--] Sulla detta quota di terreno assepnata insiste (ed & pertanto mclusa nella assegnazione) la casa
di tipo popolare, della superficie utile di ma. 73 (settantatre) al pianoterra, con soprastante lastrico
solare, della consistenza di tre vani e accessor, [...]7
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Pertanto, st puo concludere che la proprieta del bene oggetto della presente relazione nisulta

i1 capo ai debitori esecutat certamente m data anteniore alla trascnzione del pignoramento, avvenuta
i1 21.07.2021.
Come gia detto, I'immobile pignorato € costitmito da un’unica umita immobiliare ad un piano

fuon terra (sub. 3) e lastrico solare (sub. 4) con corte annessa; esso, allo stato attuale, presso 1l
N.CEU. psulta cos: indrmiduato [9e 10]:

- Sezione urbana di Palizzi;

- Foglio di mappa n. 65;

- Particellan. 73;

- Sub. 3;

- Categona A/3;

- Classe 3;

- Consistenza 5,5 vani;

- Superficie catastale totale 100 mq (Totale escluse aree scoperte 89 mq);

- Rendita 298,25 €;

- Intestatan:

— propoeta 1/2;
- Sezione urbana di Palizzs;
- Foglio di mappa n. 65;
- Particellan. 73;
- Sub. 4;
- Categona lastrico solare;

- Intestatan:
— proprieta 1/2;
— proprieta 1/2;

inoltre, esso & confinante:

- aNORD: con la particella 206 di altra dutta;

- a EST: con particelle 136, 139 e 143 di altre ditte;
- a5UDx: con 5.5. 106 Jonics;

- a OVEST: con particella 205 di altra ditta.

Per quel che riguarda le pertinenze o le parti comum connesse all'immobile in ogpetto, si puo
concludere che:

- lo stesso non ha parti comuni e/o accessont con altn immobili essendo edificio unifamiliare, con
accesso diretto ed esclusivo dalla corte esclusiva a sua volta collegata con la 55.106 Jonica, di
conseguenza, non nsulta esista un condomunio e 1 relatim onen e/ o dintt;

- all'immobile pignorato, indiiduato ai sub. 3 e 4, nsulta annessa una corte destinata a giardino

cw st pleva la presenza di un piccolo locale deposito autonomo.
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Come pgia spiegato, l'immobile oggetto di pignoramento consiste in un'abitazione
unifamiliare che si sviluppa su un unico piano fuor terra pm lastnico solare con annessa ampia corte
destinata a gardino.

L’intera proprieta, individuata alla part. n. 73, come rilevabile dall'estratto del foglo di mappa
n. 65 [5] s estende a partire dalla 5.5. 106 Jonica verso la collina retrostante, per una superficie
catastale complessiva pari a 600 mq; nella realta, pero, l'accesso alla corte di pertinenza
dell'immobile, delimitato da cancello in acaaio, nsulta arretrato di cirea 15 metn nispetto alla Strada
Statale 106, verosimilmente con accordo tra 1 confinanti per facilitare I'accesso carrabile a tutte le
propueta limitrofe.

L'intera corte, avente andamento acclive, misulta delimitata da muro di recinzione realizzato
i1 mattom forati e intonacato su entrambe le facce, avente altezza vanabile e, in alcum amp: tratty,
completamente collassato (vedi Allegato 1—Fotodan.lan. 22).

Dal cancello di accesso alla proprieta, attraverso una rampa sterrata di notevole pendenza
avente larghezza pan a circa 3,0 m, s1 raggiunge un pomo terrazzamento anch’esso completamente
sterrato e in legpera pendenza, verosimuilmente destinato a parcheggio, da qui, attraverso una scala
esterna in cemento delimitata in sommuta da piceolo cancelletto metallico, si raggiunge il secondo ed
ultimo terrazzamento, pressoché pianeggiante, in cwi e presente 'unita immobiliare individuata ai
sub. 3 e 4.

L’edificio consiste in un corpo di fabbrica ad un piano fuor terra con pianta pressoche
quadrata, avente superficie coperta complessiva pan a cirea 90 mq; I'accesso € consentito da diverse
aperture presenti sw prospetti € hmitat all'interno da infissi di legno con ampia porzione vetrata ed
esternamente da persiane ad anta cieca anch'esse di legno.

L'umta immobiliare, avente superficie calpestabile complessiva pan a circa 76 mq ed
un’altezza mnterna di 2,90 m, nisulta cosi composta: un ampio locale destinato a salone e cucina, una
piccola dispensa, un disimpegno, n. 2 camere € n. 2 bagni; moltre, allo stato attuale, cosi come
facilmente nlevabile dalla documentazione fotografica allegata (vedi Allegato 1: documentazione
fotografica), s1 presenta in avanzato stato di vetusta: il solaio m latero cemento nsulta in pin punt
sfondellato, la gran parte delle pareti presentano emidenti e distubuite lesiom oltre ad ampi segm ci
umidita, la pran parcte delle opere di finitura (intonaci, piastrelle di rivestimento) sono in fase ci
distacco e, n alcum punti collassat.

Per quel che nguarda gh impianti presenti, anch'essi vetusti, solo a titolo informative =
riscontra la presenza di:

- 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'impianto idrico e di scanco dei sermzi (bagm e cucna) mnteramente realizzati sottotraccia e
completi degl accesson; in questo caso, considerato che 'immobile nsulta non agibile e
disabitato, non € stato possibile accertare se I'immobile fosse collegato a linea fognana comunale
ovvero dotato di pozzo nero di uso esclusrro.

Le facciate dell'edificio complete di intonaco civile presentano evident segni di unudita s

nsalita e distacco delle opere di finitura.

Come gia accennato 1 precedenza, esterno all'immobile, lungo 1l confine nord della corte, e
presente un piccolo corpo di fabbrca con tetto ad una falda, avente superficie coperta pari a circa 7
mgq ed altezza media interna pan a 2.0 m, destinato a magazzino.

Esso presenta pareti in muratura i mattom forati intonacate su entrambe le facce e parett
interne rivestite con piastrelle di ceramica color bianco, il manto di copertura € costituito da lastre
ondulate di cemento-amuanto poggate su mun penmetrali e su una trave centrale i legno; 'anica
apertura € rappresentata dall’accesso frontale delimitato da porta in acciaio.

In occasione del sopralluogo (vedi Allegato 1 — Foto da n. 1 a n. 22), 'intera corte esterna
destinata a giardino s1 presentava in stato di completo abbandono con vegetazione infestante che
non ha consentito di eseguure un nlievo metnco di dettagho delle aree esterne.

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

riportata m Allegato 1 ed agli elaborat grafici in Allegato 3.

L'immobile pignorato ricade nella zona collinare della frazione Spropol di Palizzi, comune
della Citta Metropolitana di Reggio Calabmnia, dista meno di 100 m dalla puma spiaggia utile sul mar
Jonio ed ha accesso diretto sulla 5.5.106 Jonica al km 56+732, regolarmente autonzzato dall’Ente
gestore della viabilita [3]; inoltre € posto a circa 7 km dalla Stazione Ferroviana di Palizzi, a 10 km da
quella di Brancaleone e dista circa 55 km dalla citta capoluogo Regpio Calabria.

La zona € relativamente 1solata dai centr abitati pin vicii (Palizzi e Brancaleone), ma €
caratterizzata da un’edilimia privata prevalentemente destinata alla residenza estiva con case 1solate
um o plunfamiban

Per quel che niguarda 1 serviz principali (scuole, ufficio postale, farmacia, negozi, ecc.), esst
sono per lo pm concentrati nelle due piccole cittadine pma vicine, Palizzi e Brancaleone, quasi
equdistant: dall'immeobile.

Infine, dalle venfiche esepwute non mnsulta che 'immeobile pignorato sia in possesso
dell’Attestato di Prestazione Energetica, pertanto, il sottoscotto pento ha provveduto alla sua

redazione (vedi Allegato 5.
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5.22 IMMOBILE 2 —1n agro al Comune di Scilla - Foglio di mappa n. 3, particelle n. 36 e n. 37 (vedi
Allegato 2)

Il bene indimiduato come Immobile 2 & costitmto da un terreno sito in contrada Favazzina
del Comune di Scilla, comune posto sulla costa Tirremica della Citta Metropolitana di Reggio
Calabnia.

La sua superficie complessiva, cost come indicata sulle visure catastali aggiorate [22 e 23], €

pan complessivamente a 4.070 mq e presso il N.C.T., nsulta cosi individuato:

- Sezione urbana di Scilla;
- Foglio di mappa n. 3;
- Particella n. 36;
- Qualita Agrumeto;
- Classe 2;
- Superficie 19 are 60 ca;
- Reddito domenicale € 90,09;
- Reddito agrano € 24 80;
- Intestatan:
- — propueta 1/2;
— propuieta 1/2;
- Sezione urbana di Scilla;
- Foglio di mappa n. 3;
- Particella n. 37;
- Qualita Vigneto;
- Classe 4;
- Superhficie 21 are 10 ca;
- Reddito domenicale € 9 81;
- Reddito aprario € 8,72;
- Intestatan:

— propueta 1/2;
— propueta 1/2;

inoltre, 1l terreno nel suo complesso & confinante:

- a NORD: in parte con viabilita pubblica, 11 parte con terreno part. n. 25 di altra
ditta e, in parte con edifici indrmduati alle part. 39, 40 e 41 di altra
dlitta;

- a OVEST: con particelle 26, 32, 33, 34 e 35 d altra ditta;

- a 5UD: con particella 237 di altra ditta;

- a EST: con particelle 550, 616, 617, 38 di altra ditta;

Le due sopracitate particelle di terreno possono considerarsi, i fatto, un umco vasto
appezzamento ubicato nella zona collinare della contrada Favazzina del Comune di Seilla.

1l terreno, posto quas: a ndosso del Torrente Favazzina, ha una conformazione irregolare ad
“L”; 1l suo fronte puncipale s1 sviluppa lungo una strada ad uso pubblico pova di nome che imzia

all'mcrocio tra 1a 5.5. 18 Tirremea Inferiore (Km 507+900) e la ma Aspromonte della contrada di
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Favazzina e =1 inerpica lungo il costone smo a raggiungere la Centrale Idroelettnica posta pia a
monte.

Il terreno in oggetto, con la particella n. 36, ha un fronte di circa 40 metn prospiciente la
viabilita prima citata, ad una quota di circa 25 m slmm., poi st sviluppa lungo la collina, con la
particella n. 37, con andamento via via piu m declivio per circa 100 metn all'interno, raggiungendo la
quota dicirca 7/0mslmm.

Da quello che e stato possibile accertare nel corso del sopralluogo, il terreno non ha un vero
e proprio accesso e lungo la viabilita esistente e delimitato da un muro di altezza pan a circa 120 cm;
mnoltre, non € stato possibile accertare se gl altn confim nsultano delimitati da recinzioni e/o altro.

Cosi come si evince dal certificato di destinazione urbamistica e vincoli iibitor: nilasciato dal
Comune di 5cilla [24], le particelle n. 36 e 37 del Foglio di mappa n. 3 di 5alla, in cw nicadono 1
terrer in oggetto sono cost mdividuata quale “Zona omogenea E — Agricola (Bianca)” cosi come
definito dall’art. 65 della LR 19 del 2002 modificato dalla LR n 28/2016 e seguenti la cw
utilizzazione e dettata dagh art. 50, 51 e 52 della stessa legge.

Inoltre, su di esse gravano 1 seguent: vincolt:

- Paesaggistico D.Les 42/2004 e ssmmu ;

- Sismico Legge 7/1998 e DM 14/01/2008 e ss.mmu. Leppe 64 del 02/02/1974, Legge n. 1086
del 05/11/1971 e Regolament: Regionali ad esse collegate e seguent;

- “Natura 2000” zona ZPS codice sito IT9350300 denominato *Costa Viola” Decreto
Mnistero dell’ Ambiente e della Tutela del Territorio e del hlare del 08,/08,/2014.

In occasione del sopralluogo esepuuto dal sottoscrtto in data 01.03.2022 [27], sul terreno 1n
oggetto non st € rilevata la presenza di edifici, inoltre, fatta eccezione per una piccola fascia nella
parte bassa in cu s1 sono intravist dei filan di vigna e alcum agrunu 1l terreno s1 presentava in stato
di completo abbandono pove di colture mdividuabili, con qualche terrazzamento realizzato con
muri a secco nella parte bassa e alberature vane e piante infestanti per U'intera sua superficie, tali da
impedirne anche una impida osservazione.

Per una mugliore visione dei lnoght, 51 nmanda alla dettaghata documentazione fotografica

ﬁport‘a‘t:t in Allegato 2 ed agh elaborati grafic: in Allegato 4.

Il terreno di che trattasi, come gia detto, € sito cirea al Km 507+900 della S.S. 18 Tirrenica
Infenore (lato siustro) m Contrada Favazzina del Comune di Scilla a ciea 5 chilometn dallo
smincolo Scilla sull’Autostrada A2 del Mediterraneo ed a cirea 5 clhulometn dalla aittadina di Bagnara.

Per quel che nguarda 1 servizi prnecipali (scuole, ufficio postale, farmacia, negozi, ecc.), sono

tutts posti nelle due cittadine di Scilla e Bagnara.
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5.3. RisPOSTA AL PUNTO 3 DEL QUESITO

*Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, intermno,
dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rlevata
difformita:

a) se 1 dati indicati in pignoramento non hanne mai identificato I'immobile e non consentono la
sua univoca identificazione;

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

c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato I'immeobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del

compendio pignorato;’

Le wmta immobihan oggetto della presente relazione consistono in una porzione del

compendio pignorato al Signor _ e alla Signora _ precisaments

quella individuata come “UNITA NEGOZIALE 17 nell'atto di pignoramento e sono cosi individuate:

» IMMOBILE 1:
UBICAZIONE: Palizzi (RC), Contrada Limara, Piano T e primo
DaticaTtastarn: Palizzi, foglio 65, particella 73,
sub. 3, A3 — Abitazione di tipo economico, consistenza 5,5 vani, Piano
T;
sub. 4, L. — Lastrico solare, Piano 1;

» IMMOBILE 2:

UBICAZIONE: Scilla (RC), contrada Favazzina

DaTicaTasTALL: Scilla, foglio 3, particella 36, natura T- Terreno, consistenza 19 are 60
centiare;
Scilla, foglio 3, particella 37, natura T- Terreno, consistenza 21 are 10
centiare;

Si puo tranquillamente affermare che le descriziomi dei bem rportate nell’atto di

pignoramento identificano wiuvocamente 1 bem come esistent.

5.4. RISPOSTA AL PUNTO 4 DEL QUESITO

* Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per '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 I'intestazione della visura

catastale;”

Le unita immobilian oggetto della presente relazione nsultano regolarmente accatastate,
inoltre, per quel che nguarda ''mmobile 1 sito m Palizzi, esistono presso 'Apenzia delle Entrate —
Servizi Catastali, le relative planimetrie compilate dall'ing. Giuseppe Fiumano del 15/10/1985 [13 e
14];

Sempre per quel che riguarda I'Tmmobile 1, nel corso delle operazioni perntali, dal confronto

tra le visure catastali estratte al NNCEU. [7 e 8] e quelle estratte dal Catasto Terreni [6] si e
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nscontrato che nelle pome venrrano oportate nella tabella “mntestan™ altre ditte oltre a1 signon
- in quanto al catasto fabbricati non era stato registrato l'atto di divisione [2] del 1986.
Pertanto, il sottoscritto perito ha rtenuto utile e necessario provvedere, in data 27,/10,/2022,
a presentare all'’Agenzia del Entrate Sermz Catastali apposita “Dichiarazione di Esclusivita di
Interesse” al fine di correggere gh intestatan del bene; 1stanza accolta 11 02.11.2022 con pratica 0.
RC0130902, come emerge dalle visure catastali agpromate [9 e 10]; tale vanazione non ha comportato

varnazione dellidentificatrvo der subalterm.

5.5. RISPOST.A AL PUNTO 5 DEL CUESITO

“Indichi Putilizzazione prevista dallo 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 o0 meno;”

5.5.1 IMMOBILE 1—1n agro al Comune di Palizzi - Fg. n. 65, part. n. 73, sub. nn. 3 e 4 (vedi Allegato 1)
L'immobile in oggetto nicade su un terreno mdividuato alla particella n. 73 del foglio ci
mappa n. 65 della sezione censuana di Palizzi (RC), secondo 1l Certificato Destinazione Urbanistica e
vincoli mubitoni nlasciato dal Comune di Palizzi [15], tale particella & individuata quale “Zona
omogenea E — Agricola” e comprende parte del territonio destinato ad uso agricolo-pastorale e ad
utilizzazione boschrva; mnoltre, su di essa gravano 1 seguent: mincoli:
- Paesaggistico per la tutela delle bellezze naturali: dicwmalla L n 1497/1939 e 431/85;
- Sismico;
- Idrogeologico.
In linea di massima I'immobile esistente su tale particella non é perfettamente conforme alla
destinazione urbamistica accertata, ma il fatto che sia stata presentata apposita pratica di condono
edilizio [4] a1 sensi della Legge 47/1985 e che s sia gia ottenuto anche il Nulla Osta Paesistico

Ambuentale [4.05] fa s1 che l'edificio prncipale possa essere sanato completando la pratica in essere.

552 IMMOBILE 2 — m agro al Comune di Scilla - Foglio di mappa n. 3, particelle n. 36 e n. 37 (vedi
Allegato 2)

In questo caso, il bene oggetto di pignoramento consiste esclusrramente in un terreno
individuato al N.C.T. alle part. 36 e 37 del Fg. n. 3 di Scilla, e secondo 1l certificato di destinazione
urbanistica e vincoli mubiton rilasciato dal Comune di Scilla [24], esso ricade in “Zona omogenea E
— Agricola (Bianca)”’; inoltre, su di esse gravano 1 seguent: vincoli:

- Paesaggistico DI1gs 42/2004 e ssmmu ;

- Sismico Legge 7/1998 e DAL 14/01/2008 e ss.mm 1 Lepge 64 del 02/02/1974, Legge n. 1086
del 05/11/1971 e Regolamenti Regionali ad esse collegate e seguent;
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- “Natura 2000" zona ZPS codice sito IT9350300 denominato *Costa Viola® Decreto
Mhnistero dell’ Ambiente e della Tutela del Territorio e del Mare del 08/08,/2014.

Pertanto, st puo affermare che lo stato attuale € in linea con 'utilizzazione prevista dallo

strumento urbanistico comunale.

5.6. RiSPOSTA AL PUNTO 6 DEL QUESITO

“Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
Pesistenza 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 deghi abusi riscontrati e dire se l'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 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;”

5.6.1 IMMOBILE 1—1n agro al Comune di Palizzi - Fg. n. 65, part. n. 73, sub. nn. 3 e 4 (vedi Allegato 1)

Per venficare 1a conformuta dell'immobuile pignorato al Signor _ e alla Signora
_ alle licenze e/o autonzzaziom mnlasciate, il sottoscotto pento ha esepumito
un’approfondita ed articolata ncerca presso 1 pubblica uffici, con particolare ppuardo all'Uthicio
Tecnico del Comune di Palizzi, nuscendo a trovare la pratica in sanatoria [4] con la quale la ditta
propoetana ha avviato iter edilizio per la regolanzzazione dell’edificio realizzato i totale assenza di
autorizzazioni.

Dallo studio della documentazione a dispostzione, il sottoscntto pernto ha nlevato che le
opere come oggl esistenti sono sostanzalmente conformu agh elaborati allegati alla pratica di
condono ancora da concluders: con I'ottenimento del Permesso di Costrnure 1 Sanatoria.

In particolare, nsulta che siano state pagati gli onen di oblazione [4.04], pan ad € 877,00, e sia
stato ottenuto il Nulla Osta Paesagmstico Ambientale [4.05] addinttura per un edificio a due piam
fuomn terra.

Mentre, agh atti non nsultano presenti:

Certificato di Idoneita Statica dell'immohbile:

Nulla Osta Idrogeclogico;

Atto Umnilaterale d'obbligo relativo agh onen paesaggistici;
e tale circostanza, comportera a carico del futuro acquirente 'onere di dover completare la pratica di
condono in essere per ottenere il relativo Permesso di Costruire in Sanatoria.

I costi complessivi necessan per la conclusione dell'intero iter edilizio sino all’'otteumento
del Permesso di Costruure 11 Sanatoria, a parere dello scrrvente, possono essere complessrramente

stimati pan a € 5.355,37, come di seguito dettaghats:
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- Conclusione tecruca della pratica di condono:

a) Otterumento nulla osta idrogeoclogico (cost tecruci e onen) € 2.000,00
b) Rilascio e deposito del Certificato di Idoneita Statica dell'immobile € 2.000,00
c) Altre pratiche di definizione (1stanze, elaboraty, ecc. ecc.) € 1.000,00
- Onen concesson e di urbanizzazione determinati secondo quanto previsto dalla L. 47 /85:
d} Costo di Costruzione € 35537
el Onen di Urbanizzazione (Edificio antecedente al 1985) € 0,00

Situazione del tutto diversa e quella relatrva al piccolo edificio presente lungo il confine nord
della particella, infatti, nella pratica di condono esistente non s fa alcun nferimento ad esso né &
stata nscontrata presso l'ufficio comunale alcuna pratica ediima autonzzatrra, di conseguenza
anch’esso nsulta realizzato abusivamente.

In questo caso, sia per 'indefumbile tipologa strutturale di costruzione, sia per il fatto che la
copertura nsulta realizzata n onduline di cemento amianto, a parere dello scovente, e auspicabile la
sua completa demolizione.

I costi necessan per la bonifica del manto di copertura e la demolizione completa delle
strutture di questo piccolo vano ed il relativo smaltmento dei nfiuti prodotti, possono essere stimati

complessiramente i € 3.000,00.

5.6.2 IMMOBILE 2 — 11 agro al Comune di Scilla - Foglio di mappa n. 3, partlle n. 36 e n. 37 (vedi
Allegato 2)

Per quel che npuarda questimmobile, trattandos: esclusivamente di un terreno sul quale,
all'atto del sopralluogo, non s1 nscontrava la presenza di edifici, per esso non nisulta necessano dare

nsposta al punto 6 del quesito.

5.7. RISPOSTA 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
di lottizzazione) all"identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in questa
ipotesi I'esperto dovra allegare, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio

Tecnico Erariale ¢ Comunale”

I bem immobili costituents parte del compendio pignorato al Signor _ e
alla Signora _ precisamente la porzione mdmduata come “UNITA NEGOZIALE

1" nell'atto di pignoramento rappresentano perfettamente due lotti vendibili autonomamente, sia per

caratteristiche proprie sia perche posti in agro a comuni diversi, non nisulta necessario procedere alla

formazione di ulterion loth autonomu.

CoOMNSULENTE TECNICO
dott. ing. Francesco Fasci



Procedura Esecutiva n. 76/2021 RGE.

Relazione di consulenzan 3 pap. 26 di 36
In conclusione s1 potra procedere alla vendita secondo 1 due lott di sepuito individuats:

LOTTO 1:

unitad immobiliare con destinazione residenziale completa di corte esclusiva, sita in
Contrada Limara in agro al Comune di Palizzi (RC),

individuata al N.CE.U. come:
Zona Censuaria di Palizzi (RC), Foglio di mappa n. 65, particella n. 73,

- sub. n. 3, categonia A3 - Abitazioni di tipo economico, classe 3, consistenza 5,5 vani, sup.
catastale 104 mq, rendita € 298,25,

- sub. n. 4, Lastrico solare;

LOTTO 2:

terreno sito in Scilla, contrada Favazzina, indrmduato al N.CT. al Foglio di mappa n. 3 della

Zona Censuaria di Scilla (RC), come:

- particella n. 36, qualita Agrumeto, classe 2, supetficie 1.960 mq, reddito domemicale € 90,09,
reddito agrano € 24,80;

- particella n. 37, qualita Vigneto, classe 4, superficie 2.110 mq, reddito domenucale € 9,81, reddito
agrano € 8,72.

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 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'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"

I bem immobili oggetto della presente relazione di consulenza risultano in proprieta:

- del Signos ||| . 22t 2 Regzio Calabria il 30/01/1952 per la quota di 1/2;

- della Signora ||| . 22t2 2 Regeio Calabria 10/04/1953 per 1a quota di 1/2;
entrambi soggett esecutatn.

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

giudizio di indivisibilita del singolo lotto come sopra indicato.

5.9. RISPOST.A AT PUNTI 9 E 10 DEL CUESITO

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 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
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esecutiva 'esperto dovra indicare la data di scadenza, I'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;”
All'atto der divers: sopralluoghi eseguuti presso gh immobih oggetto della presente relazione

di consulenza, gh stessi nsultavano liber e non occupati.

5.10. RISPOSTA AL PUNTO 11 DEL QUESITO
" Indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghier, di
inalienabilita o di indivisibilitd; accerti '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 'esistenza di diritti demaniali {di superficie o

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

5.10.1 IMMOBILE 1—1in agro al Comune di Palizzi - Fg. n. 65, part. n. 73, sub. nn. 3 e 4 (vedi Allegato 1)
Dalla documentazione acquista in sede di operaziom pentali e dalla ricerca espenta presso 1
pubblici uffici, per 'immobile indimiduato a1 sub. nn. 3 e 4 della particella n. 73 del Fogho di Mappa
n. 65 della zona censuana di Palizzi, in relazione a vincoli e/o onen gravanti swm beni e che
nsulteranno oppombili all'acquirente, le nsultanze ottenute sono quelle derrvants dalla Destinazione
Urbamstica della particella su cui insiste 'edificio, nlevabile dal certificato di destinazione urbamistica
nlasciato dal Comune di Palizz [15], nello specifico:
- Paesaggistico per la tutela delle bellezze naturali: dicwialla L n 1497/1939 e 431/85;
- Sismico;
- Idrogeologico.
Per quel che mnguarda 1 vincoli o onen di natura condomimiale, trattandosi di unita
immobiliare unifamiliare non w1 possono essere onent €/o vincoli di natura condomumiale che

resteranno a carco del futuro acquirente.

5.10.2 IMMOBILE 2 — in agro al Commune di Sailla - Foglio di mappa n. 3, particelle n. 36 e n. 37 (vedi
Allegato 2)

Anche in questo caso, i1 cm il bene in oggetto € costituito esclusivamente da un
appezzamento di terreno, 1 vincol e/o onen gravanti su di esso e che nsulteranno oppombil
all'acquirente sono quelle derivanti dalla Destinazione Urbanistica [24] relativo alle particelle nn. 36 e
37 del Fogho di Mappa n. 3 del Comune di Scilla, nello specifico:

- Paesaggistico D.Les 42/2004 e ssmmu ;

- Sismico Legpe 7/1998 e DM 14/01/2008 e ss.mm . Legpe 64 del 02/02/1974, Legge n. 1086
del 05/11/1971 e Regolamenti Repionali ad esse collegate e seguents;
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- “Natura 2000" zona ZPS codice sito IT9350300 denominato *Costa Viola® Decreto
Mhnistero dell’ Ambiente e della Tutela del Territorio e del Mare del 08,/08,/2014.

5.11. RISPOSTA AL PUNTO 72 DEL QUESITO

* Indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese

straordinarie gia deliberate anche se il relative debito non sia ancora scadute, eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, eventuali

procedimenti giudizian relativi al bene pignorato™
Per la consistenza degli immobih oggetto della presente relazione di consulenza, ampiamente
descrtti in precedenza, e per le loro carattenstiche peculian non nsulta o siano spese fisse di

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

5.12. RISPOSTA AL PUNTO 13 DEL QUESITO

“ Determimi il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione delle condiziomi

dellimmobile e del criterio di stima (con indicazione anche del valore attribuito dall’OMI),
operando gli opportuni adeguamenti e correzioni sul prezzo di stima in ragione della riduzione
del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, degli oneri
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'assegnaziome della casa coniugale dovra essere ritenuta
opponibile solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento), dei
vincoli ed oner giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutive, delle eventuali

spese condominiali insolute.”

5.12.1 ImMMOBILE 1—1n agro al Comune di Palizzi - Fg. n. 65, part. n. 73, sub. nn. 3 e 4 (vedi Allegato 1)

Scopo della stima € la determinazione del valore venale del bene in comune commercio, o
meglo del pmi 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 ntengono nspondente al
valore dell'immobule.

Il procedimento, che il sottoscritto pento, intende qu utilizzare, per quel che nguarda
I'i'mmobile i oggetto, € il cosiddetto procedimento “sintetico comparativo” o “‘comparativo
diretto”, fondato su un gudizio di equivalenza econonuca tra il bene interessato e altn a questo
simulan.

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

E5aIMe.
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Mel caso degh immobih commerciah e/o residenziali, dall'esame di tal prezz s1 perviene al
giudizio di stuma attraverso opportune correziom dipendentt dai cosiddett fattorl estnnsea
(ubicazione, appetibilita della zona, ecc) e di quell intrinseci del complesso edihizio (esposizion,
finiture e grado di conservazione, dimensione e distnbuzione dei local, impiantistica, estetica, ecc.).

Di questy, infine, s1 tiene conto mediante opportum coefficienti di valutazione, il cw prodotto

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

Il valore venale shmato V- nsultera, pertanto:
Ve=8:xC,xQ
essendo:

Se = superficie commerciale;

C, = coefficiente globale di differenziazione;

Q = quotazione media di mmmobil nuow

Dopo aver cos: determunato il valore di stima, al fine di venficarne I'attendibilita e la
congruita, questo sara confrontato con quello ottenuto utilizzando 1 valon formiti dalla banca dan
delle quotazion: immobilian dell’ Agenzia del Terntono.

Al valore di sima determinato, occorre applicare le riduzioni nitenute opportune per tener
conto delle spese necessarie per l'eventuale sanabilita del bene e la sua regolarizzazione tecnuco
ammumstrativa, oltre alle eventuali spese condomumiali msolute, ovvero occorre tener conto
dell'imcidenza dei vincoli e onen giundici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo.

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

Vu=V+-D
essendo:

Vi = valore venale del bene;
D = totale delle spese determunate

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE

Tornando alla valutazione degh immobili, come gia detto, il parametro usato a base della
valutazione del valore venale e la superficie commerciale [Sc].

Essa per gh immobili oggetto della presente stima € stata calcolata con le indicazioni fornite

dall’Agenzia del Termtorio nel “MManuale della Banca Dat dell'Osservatorio del Mercato

Immobiliare”, che viene niportato nel seguito, almeno negh strala d'interesse con la stuma 1n ogpetto.

Estrarto paragrafo 2.1 del Manuale della Banca Dad delI'O.M.L
La superficie commerciale € pan alla somma:

® della superficie deir vam prncipali e degh accesson diretti, comprensiva della quota delle superfia
occupate dai mun mterm e penmetrali;

= della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo;
- i omamento (terrazze, balcom, patu e gaardimy;
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- di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperty, box, etc.) qualora gia assegnati.
Estrarto paragrafo 2.1 Misurazione - a) del Manuale della Banca Dad delI'"O.M.I.
La superficie dei vam prncipali e accesson diretti s1 determina:

= musurando la superficie al lordo delle murature mnterne ed esterne — penmetrali - (queste ultime
vanno considerate fino alla mezzena nei tratt confinants con le parts di uso comune o con altra
unita immobiliare);

® 1 mun mnterm e quelli peometrali esterm che sono computati per intero, sono da considerare fino
ad uno spessore massimo ci 50 cm, mentre 1 murn 1 comunione vengono computat: 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 PR 138/98).

Estratto paragrafo 2.1 Misurazione - b) del Manuale della Banca Dad dell"O.MLI.
Per la misurazione delle “Pertinenze esclusive di ornamento dell'unita immobiliare™ si deve

considerare:

= peribalcom, le terrazze e simmlan la superficie s1 nusura fino al contorno estemo;

= per 1 giardini o le aree scoperte di uso esclusiro dell’appartamento la superficie s1 ousura fino al
confine della propreta ovvero, se questa e delimitata da un muro d:i confine in comunione o da
altro manufatto, fino alla mezzena dello stesso.

Estratto paragrafo 3 lett. ¢} del Manuale della Banca Dari dell’O.MLI.

Per il computo delle superfici scoperte e di ornamento e dei locali di sermzio, che
solitamente vengono omogemzzate alla superficie dell'uvnita immobiliare, i coterio i
determinazione, riportato nell’allegato C del precitato decreto, attribuisce 1 seguenti coefficients:

= superfic scoperta a giardino e simmlare:
- al 10% della superficie, fino al quntuplo della superficie deir vam principal e degh accesson
diretts, comprensiva della quota delle superfici occupate da mumn interni e penmetrals;
- al 2%, per superfici eccedent: tale limute.

Estratto paragrafo 2.1 Superficie Omogeneizzata - b) del Manuale della Banca Dat dell’O.MLI.

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

® nella misura del 50%, qualora siano comunicanti con 1 vam prncipali e/o accessory;

* gnella nusura del 25%, qualora non siano comunicanti con i vani principali e/o accessorn;

Alla luce di quanto sopra esposto, nepilogando le mdicaziom estratte dal manuale formto
dall’Agenzia del Terntorio e con nferimento al caso oggetto di stima, st ha che la superficie
commerciale nisultera pan alla somma:

— della superficie dell'immohbile al lordo dei mur interni e perimetrals;
— al 10% della superficie del giardino, fino al quntuplo della superficie dei vam prncipali e degh
accesson direth, comprensiva della quota delle superfici occupate da mun mterm e penimetrali;

— al 2%, per la superficie del grardino eccedente il hmite precedente.
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Pertanto, la superficie commerciale dell'TMMOBILE 1 da utiizzare per la determunazione

del valore venale del bene in oggetto € cost deternunata (vedi Allegato 3 — Elab. n. 3):

= Immohbile residenziale 90,00 mqg
® Guardino 510 mq 90 mgx5— (450 mq x 10%) = 45,00 mqg
* Giardino 510 mq 510 — 450 mg — (60 mq x 2%) = = 1.20 mq

Superficie commerciale totale ~ 136 mq

COEFFICIENTE GLOBALE DI DIFFERENZIAZIONE

Il coefficiente globale di differenziazione si determina come prodotto del coefficiente di eta
— qualita - stato [Cy] e di una sene di coefficient correttrm di valutazione det fatton mtrinsec delle
unita immobiliare e dell'edificio di cws fanno parte [Cy].

Mentre il coefficiente C, puo considerarsi unico per tutte le tpologie di immobile
appartenenti allo stesso edificio per qualsivogha destinazione possiedano perché nfento a fatton
estrinsec:, per qual che rpuarda il fattore C, esso dovra determinarsi per ogni singola wmuta
immobiliare, fatta eccezione per quelle prve di fatton intnnseci, come nel caso specifico 1 lastnia

solan.

Valutazione del coefficiente etd — qualita - stato Cy:

- Per immohbili residenziali;

» Edificio di eta superiore a1 20 anm 0.97
» Edificio di qualita economica 0.95
» Appetibilita della zona 0,97
® Ubicazione e vicinanza a grandi artene 1.00

C= 089

Valutazione del coefficiente che tiene conio dei fattorf intrinseci Ca:

» Tipologia e stato delle fimture: normal in condizioni vetuste 0.75
® Stato degh impant: elettico ed idraulico
non in possesso di certificaziom 0.90

® Presenza e/o assenza di alt impianti
(mscaldamento autonomo, condizionamento, ecc.) 085

8 Presenza e/o assenrza della documentazione teciuco amminstrativa
dell'immobile o possibilita di ottenumento (cert. abitabilita —ecc)  0.80

Il prodotto C; x C; defimisce il coefficiente globale di differenziazione Cg per singolo
immobile stimato:

Cz=089x046=041
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STIMA DEL VALORE VENALE DEI BENI
Sulla base di un'indagne di mercato condotta a mezzo di contatti con operaton del settore
ed agenzie immobilian e stato possibile stabilire che il pm frequente prezzo unitanio di mercato,

praticato nell'ambito della zona d'interesse in cw insiste il bene in ogpetto, con nfenmento ad

immobili nuoT o ostrutturat di carattenstiche sinilan a quell in esame, s ha:

- civile abitazione umfamiliare: prezzo unitano di mercato compreso tra 550,00 e 850,00 €/mq;

Prendendo in considerazione il valore medio tra quelli sopra mndicaty, s1 ha che il PROBABILE

VALORE VENALE DEI BENI oggetto di stima €

Vi = S x Cg x Q = 136 mq x 0,41 x 700,00 €/mq = 39.032,00 €

Utilizzando, solo come termine di confronto e di verifica dell'attendibilita delle ipotesi fatte, 1
valoni forniti dalla Banca dati delle quotaziom immobilan dell’Agenzia del Territorio nifenite al I°
semestre del 2022 [17], st ncavano per il Comune di Palizzi nella zona “Extraurbana/Zone

Rurali”, individuata con codice di zona Rl, per la destinazione “Residenziale™ e per “Ville e

Villini” 11 uno stato di conservazione normale (che di conseguenra tiene in parte conto dello stato
dell'opera), un valore di mercato minimo pari a 375 €/mq ed un valore massimo di 520 €/mq.
Considerato che l'edifico oggetto di valutazione si1 trova in pessimo stato di conservazione, si
puo ragionevolmente utilizzare il valore mumimo, pan a 375,00 €/mq che, per la superficie
commerciale lorda pari a mq 136, formsce una quotazione di mercato pan a € 51.000,00.
Tale valore, seppur all'apparenza non confrontabile con quello ricavato in fase di stima,
deniva da un valore mumimo del'O M1 che, comungue, si nferisce almeno a condizioni di abitabilita

dei locali, circostanza che nel caso in oggetto, come rilevabile dalla documentazione fotografica, non

puo certamente prendersi in considerazione.

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 regolanzzazione tecmico-
ammurustrativa, oltre alle eventual spese condomumali mnsolute, ovvero occorre tener conto
dell'incidenza dei vincol e onen giundia non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo.

MNel caso in oggetto, per tutto quanto esposto in precedenza, al valore venale stimato per
I'unita immobiliare in oggetto, occorre detrarre esclusivamente le spese necessarie per I'otteumento
del P.d.C. m sanatoria e per 1 lavon necessan alla demolizione del corpo abusivo, come determunate

al paragrafo §5.6 che precede:
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In conclusione, il pin probabile VALORE DI MERCATO attribubile al bene oggetto della

presente stima e individuato come INDMOBILE 1 puo considerarsi pan a:

VaLore bl MErRcaTOo  Vur = Vv - D = (39.032,00 — 8.355,30) € = € 30.700,00

5122 IMMOBILE 2 — in agro al Comune di Scilla - Foglio di mappa n. 3, part. n. 36 e n. 37 (vedi
Allegato 2)

L'immobile in questione, come gia chiaramente identificato e descrtto nei paragrafi che
precedono, consta 10 un terreno agnicolo di forma irregolare, con andamento acclive e senza un
coltura prevalente che, allo stato attuale, si presenta i stato di completo abbandono.

Esso ha superficie catastale complessiva pan a mq 4.070 [22 e 23], 1 confim non soneo tuth
ben individuabili e al suo interno non € presente alcun fabbricato.

La destinazione urbamstica del lotto nel vigente PR.G,, cost come miportato nel relativo
Certificato dei Destinazione Urbanistica [24], € zona ““Zona omogenea E — Agricola (Bianca)”;
mnoltre, su di esse gravano 1 seguenti vincol:

- Paesaggistico D.Lgs 42/2004 e ssmmu ;

- Sismico Legpe 7/1998 e DML 14/01/2008 e ssmmu. Lepge 64 del 02/02/1974, Legge n. 1086
del 05/11/1971 e Regolamenti Repionali ad esse collegate e seguents;

- “Natura 2000" zona ZPS codice sito IT9350300 denominato *Costa Viola® Decreto
Ministero dell’ Ambiente e della Tutela del Territorio e del Mare del 08/08,/2014.

e le relative NTA, all'art. 93, chianiscono quali siano gl indici ed 1 vineoli per 'edificazione in tali

zone, da considerarsi pressoche nulle.

Considerato che, allo stato attuale, non € ipotizzabile per esso la suscettibilita ad essere
urbanizzato, né su di esso insiste una coltivazione o coltura di nlievo che possa mflure sulla stima
del possibile valore venale del bene, per la sua valutazione, in assenza di indicaton di mercato certi
(non msulta a1 siano stati atti di compravendita di recente per bem simulan), il sottoscritto mtiene di
poter convementemente utilizzare come dato di partenza “i valon agnicol medi” fissati dalla
Commnussione Provinciale Espropn per la provincia di Regmo Calabna per I'anno 2019, e tener
conto nella determunazione del valore di mercato della coltura attuale e delle carattenstiche
intninseche ed estunseche possedute dal bene.

Il terreno, per come catastalmente identificato, ha una parte della sua superfice pan a 1.960

mq in qualita Agrumeto e U'altra, pari a 2.110 mq, in qualita Vigneto.
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Dall'esame del quadro d'insieme dei valon agnicoli medi, per 1a Regione Agrana n 8 [28] ove
ncade il terreno oggetto di stma e facendo mferimento al tipo di coltura indicata catastalmente,
nsultano 1 sepuent: valon:

Agrumeto € 62.000,00 ad ettaro — 6,20 €/mgq

Vigneto € 30.000,00 ad ettaro — 3,00 €/mgq

1l sottoscritto perto, pero, ntiene che tali valon vadano congruentemente bilanciati in base a

fatton positivi e negativi, precisamente:

DIMINUITI per 1 seguenti motive:
a) la coltura realmente presente sull’appezzamento di terreno oggetto di stima non e certamente
quella indicata catastalmente;

b) il terreno si trova in stato di abbandono;

AUMENTATI per 1 sepuenti motivy:

c) nel calcolo dell'indennita di esproprio per pubblica utilita, il valore agricolo medio viene tuplicato
nel caso che l'area sia coltivata direttamente dal propuetanio (lett. d) comma 2 art. 45 del DPR
327/2001);

d) le particolan carattenistiche intninseche ed estnnseche della zona.

Per quanto attiene al motivo cj, il sottoscotto ntiene opportuno evidenziare che la
trplicazione del V.AM. e normalmente applicata anche se il proprietario non coltiva direttamente 1l
terreno e c1o perche il ricorso all’applicazione dei valon agricoli med: € consentito solo in caso di
espropnazione per pubblica utilita, ma nelle normali contrattazioni di compravendita il reale valore
di mercato di un terreno agricolo & comunque sempre ben superiore a quello previsto dalle citate
tabelle.

In defimtiva, alla luce di quanto sin qu esposto, valendo tutte le consideraziom fatte, il
sottoscntto ntiene sia congruente fare nfenmento a1 valon agnicoll med: nifenbih alle colture indicate
catastalmente, seppur non real, e applicare un incremento pan a un fattore 2 (infenore all'aumento
dell'indenmnita di esproprio).

Me consepue un valore di mercato per 'IMMOBILE 2 pan a:

Var = (2 x 6,20 €/mq x 1.960 mq) + (2 x 3,00 €/mq x 2.110 mq) = € 37.000,00 €.
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5.13. RISPOSTA AL PUNTO 74 DEL QUESITO

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

di mercato.”

5.13.1 IMMOBILE 1—1n agro al Comune ci Palizzi - Fg. n. 65, part. n. 73, sub. nn. 3 e 4 (vedi Allegato 1)

Si ntiene opportuno precisare che la zona m cwi si trova 'i'mmobile in oggetto €
carattenzzato da un’elevata presenza tunstica nella stagione estiva e, invece, la quas: totale assenza di
popolazione, anche residente, nelle altre stagiom; tale circostanza rende quasi unpossibile offnire un
attendibile canone di locazione annuale per tah tipologie di immobile; 1n ogm caso, 1l sottoscutto, al
fine di dare compimto seputo al quesito posto dall'Tllmo G.Es., ha cercato di avvals: delle scarse
quotaziom di alcum immeobih con destinazione residenziale formte da agenzie specializzate del
settore.

In linea di poncipio, nel mercato immobiliare s1 utilizza quale parametro di nfenmento la
“Supertficie utile lorda Su” cioe la superficie delimitata dal penimetro esterno dell'nmta immobiliare,
musurata al netto delle murature esterne ed al lordo delle tramezzature divisone interne,
opportunamente omogeneizzata per computare le eventuall pertinenze esclusive con 1 medesinu

crten sopra espost: per i calcolo della superficie commerciale.

Le indagim effettuate hanno portato ad un valore di locazione mensile, per immeobil similan
a destinazione residenziale e nella zona in cw e sito quello in oggetto, che si attesta intorno at 2,00

€/mq.
Pertanto, s1 stima un possibile canone complessivo annuo pan a:

Valore di Locazione = 250,00 €/mese x 12 mesi = 3.000,00 €/anmu

s1 ntiene, comungue, doveroso ribadire che lo stato attuale dell'immobile non consente alcun

tipo di abitabilita e, di conseguenza, nessuna possibilita di fitto anche temporaneo e/o

5.13.2 IMMOBILE 2 — 111 agro al Commune di Scilla - Foglio di mappa n. 3, particelle n. 36 e n. 37 (vedi
Allegato 2)

Trattandos: di un terreno come megho descntto ner paragrafi che precedono, per tale

tipologia di immobile, non s1 ntiene possibile prevedere un canone di locazione.
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6. CoNCLUSIONI
In questa relazione di consulenza si € preso in considerazione una porzione del compendio

pignorato cost come indviduato nell'atto di  pignoramento nei confronti del Signor

_ e della Signora _ cercando di dare compiutamente seguito @

quesiti posti € a quanto nchiesto dall Tlustnssimo G Es. nel mandato confento.
Gl immobili pignorati risultano oggi cosi mdividuat: e stimati:
IMMOBILE 1:

unitd immobiliare con destinazione residenziale, sita in Contrada Limara in agro al
Comune di Palizzi (RC),

mndimiduata al N.CEU. come:

Zona Censuaria di Palizzi (RC), Foglio di mappa n. 65, particella n. 73,

- sub. n. 3, categona A3 - Abitazioni di tipo economico, classe 3, consistenza 5,5 vani, sup.
catastale 104 mq, rendita € 298,25;

- sub. n. 4, Lastrico solare;

Il cwu probabile valore commerciale & stato stimato pan a € 30.700,00.

IMMOBILE 2:
terreno sito in Scilla, contrada Favazzina,
wdividuato al N.C.T. al Foglio di mappa n. 3 della Zona Censuaria di Scilla (RC), come:

- particella n. 36, qualita Agrumeto, classe 2, superficie 1.960 mgq, reddito domemcale € 90,09,
reddito agranio € 24,80,

- particella n. 37, qualita Vigneto, classe 4, superficie 2.110 mq, reddito domenicale € 9,81,
reddito agrano € 8,72;

Il cuu probabile valore commerciale e stato sumato pan a € 37.000,00.

Regmo Calabria, 14 novembre 2022

il Perito
dott. ing. Franceseco Fasci
(documento firmato digitalmente)

ALLEGATI:
Allegato1:  Documentazione fotografica relativa all'TNINOBILE 1 - Palizz:
Allegato 2:  Documentazione fotografica relativa all'TNIMOBILE 2 - Sailla
Allegato 3:  Elaborati grafici relatrm all'TMMOBILE 1 - Paliza
Allegato 4:  Elaborati grafic: relatrvi all' TMMOBILE 2 - Scilla
Allegato 5: Documentazione Tecnica dell TNINOBILE 1 - Palizz:
Allegato 6:  Fascicolo Documentale
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IMMOBILE PIGNORATO sub. n. 3 e 4, part. n. 73, fg. n. 65 — Palizz: (RC)

Foto 5 — Scala e cancello per accesso secondo Foto 6 — Accesso principale all'immobile
1ETTAZZANENTO
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Foto 10 — Prospetio Sud

l:':uta 11 — Ambiente Salone Cucina Foto 12 - Ambiente Salone Cucina

Foto 13 — Vista cucina disimpegno Foto 14 - Ambiente Camera
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Foto 17 — Bagno camera

pag 445

Foto 10 - Ambiente Camera

T—

Foto 18 - Bagno

Foto 19 — Ambiente camera

Foto 20 — Ambiente Camera
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Foto 20 — Deposito Esterno

Foto 21 — Aree esterne Foto 22 — Aree esterne
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IMMOBILE PIGNORATO
Terreno alle particelle nn. 36 e 37 - Fg_ n. 3 Sailla (RC)

Foto 4

Foto 6
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