COPIAPRIVACY

TRIBUNALE CIVILE DI REGGIO CALABRIA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA N. 76/2021

CREDITORE PROCEDENTE
AQUISPVSRL.

DEBITORE ESECUTATO

RELAZIONE DI CONSULENZAN. 1

-

F"'J

Ln

INDICE
PREREE TR o e ot i e e o e e e T e T e T e 2
OGGETTO DEL PIGNOBAMENTO oo e e m e e m e ae e e n e men e 5
MODALITA DI SVOLGIMENTO DELLTNEARTICO ..o i ooty im it esonss s ees i sn s shmemsp s femees o an e et i 8
DOCUMENTAZIONE ANATTZTATA oo s eom e s s e mee s e s s s se e seemm s sensms e meem e e e enmae 9
RISPOSTA AL QUESITO DEL MANDATO i i i i e ead e s e s e enia 13
3.1, RISPOSTA AL PUNTO T DEL QUESTTO oo oo ee e ee e e nem e e e 14
3.2, RISPOSTA AL PUNTO 2 DEL QUESTTO «oooooeooeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et eee e e e e e em e e e e een la
53 REPOSTA AT PUNTO T DEL QUESTTD i i et vt mat b e et 24
4. BEPHsma At Pieih DI OUENII oo it e i s s e i S e S S s 25
3.5, RISPOSTA AL PUNTO J DEL QUESTTO «ooooooooeoeoeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eee e ee e e e en e ee e eee 25
5O R POS T AL PUN TG 6 DB G T s e L e s s B L B e O B 26
7 REEPOSTa A P T DL OUENII oo i i i i s s e i e e i S i 26
3.8 RISPOSTA AL PUNTO S DEL CUESTTO oot e ee e e e e e e 30
FD R POSTd A PO T O E T DL QU B T v e S T L e S B S I B 30
570, RISPOSTA AL PUNTE 1T DELADUESTTO oo it coinisbin o fimins st st b ot S sh 4 S et S 32
.71, RISPOSTA AL PUNTO T2 DEL QUESTTO oot een e eeeee e e e eee e 33
ET1Z RISPOSTA AL PUNTO 13 DEL QUESTIO i s i S s i 34
COTICTISIIINT oo oo s s o o S s B S S S e A e e A i 41

CoOMNSULENTE TECNICO
dott. ing. Francesco Fasci



Procedura Esecutiva n. 76/2021 RGE.

Relazione di consulenza pag 2di 42

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 dalla AQUI 5PV szl nei confronti di _ e _

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 gudice ed al creditore pignorante quelh mancant 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 degl immobili pignorat:

- 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 di
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 propretano (sulla scorta der pubblici registn immobihian) 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 a1 principali collegament: verso il centro della citta; venficlu se 'immobile sia
dotato di attestato di prestazione energetica ed i mancanza provveda alla redazione dello
stesso, personalmente ovvero avvalendos: di un ausibano;

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

proceda, ove necessario, ad esegwire 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; venficln I'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 lothy; 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
urbanistiche in tema di lottizzazione) all'identificazione dei nuovi confim ed alla redazione del
frazionamento; in questa ipotesi l'esperto dovra allegare, alla relazione estimativa i tip1
debitamente approvat dall'Ufficio Tecnuco Erariale 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 estimatrva 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 remstrati presso I'nfficio del registro degh atth privat
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; accerti 'esistenza di vincoli o onen di natura condominiale
(segnalando se gh stess: resteranno a canco dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o
nsulteranno non oppombili al medesimo); nlew: l'esistenza di dintth demamal (di superficie o
servitu pubbliche) o 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 gl opportiuiu adeguamenti e correziom sul prezzo di stima in ragione della nduzione
del valore di mercato praticata per I'assenza della paranzia per vizi del bene venduto, degh onen
i 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 conmuge 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 ogni altra cosa, alla

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

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

Riferendosi, per comodita di lettura, all'identificazione degh immobili e alla suddivisione
nportata sull’atto di pignoramento depositato, s1 possono mdrmduare 3 divers: gruppt 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 Calabna, foglio 121, particella 315, sub. 1);

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

- NCEU Reggmo Calabna, foghio 121, particella 55, sub. 3, Cl - Negozi Botteghe, consistenza 40 mq,
Viale Giovanm 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 comunah ha complicato le operaziom di accertamento presso 1

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

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

Per tutto quanto sopra esposto, con la presente relazione di consulenza n 1 =1 procede,
esclusrramente, allo studio, anahsi e stima degh immobih costituent: 1l gruppo denomunato UNITA
NEGOZIALE 3 dell'intero compendio pignorato, consistenti in:

1) un'vnita immobiliare individuata al N.C.E.U. al sub. n. 13 (ex 1) della particella n. 55 del
Foglio di mappa n. 121 della Zona Censuaria di Reggio Calabria; C6 - Stalle Scuderie

Rimesse Autorimesse;

2} un'unita immobiliare individuata al N.C.E.U. al sub. n. 2 della particella n. 55 del Foglio di
mappa n. 121 della Zona Censuaria di Reggio Calabria; C1 - Negozi Botteghe;

3) un'umta immobihare indrmiduata al NL.C.E.U. al sub. n. 3 della particella n. 55 del Foglio di
mappa n. 121 della Zona Censuaria di Reggio Calabria; C1 - Negozi Botteghe;

che risultano in ditta _ per la quota di 1/9 della piena proprieta.

2. OGGETTC DEL PIGNORAMENTO

Dallo studio della documentazione i atti risulta che:

— il signos [l nato 2 Reggio Catabria il [ ¢ debitore della AQUI SPV s 11, perla

somma di € 121.146,04 portata dai titoh come successivamente descritt;
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— il signor - ¢ propuetano esclusivo della quota di 1/9 della piena propneta dei bem
wdmiduatt al NCEU a1 sub. n 2, 3 e 13 (ex 1) della particella n. 55 del Foglio di mappa n. 121
della Zona Censuana di Reggio Calabria;

— 1 titoh cormspondono al Decreto Ingintivo emesso dal Tobunale di Repgio Calabna n
1094/2014 (procedimento momnitonio n. 3622/2014 R g.ac), emesso gia provvisoniamente m data
12.12.2014 e depositato in cancellena il 16.12.2014;

— 1l 25 ottobre 2015 la societa AQUI SPV stl e BPER Banca s.p.a. hanno concluso un contratto
cdi cessione dei crediti a1 sens: della lepge 130/1999, con efficacia giundica a decorrere dalla
mecdesima data, in virtu del quale la prima ha acquustato, pro soluto dalla seconda, tutt 1 credits;

— 1l 2 novembre 2018, con atto a firma del Notaio Gudo Bevilacqua di Pordenone, rep. n. 53366,
I'Aqui SPV 51l ha conferito procura speciale alla Societa Prelios Credit Solutions s.p.a. al fine di
svolgere ogm attivita, adempimento e formalita ntenuti necessant e/o utlh e/o opportum allo
svolgimento dell'attivita di amnuistrazione, gestione, mcasso e recupero crediti dei quali la Aqu
SPV 5.1l e o sara titolare;

— con atto di precetto del 18 gennaio 2021, la Prelios Credit Solutions s.p.a., nella sua menzionata
qualita, ha intimato al debitore di pagare, l1a somma di € 121.146,04 oltre mteressy;

— in data 3 gmgno 2021, I'Ufficiale Giudizianio addetto all'UNEP presso il Trbunale di Reggio
Calabna, sottoponeva a pignoramento immobihare 1 seguenti immobili:
= UNITA NEGOZIALE 1

- NCEU Palizas (Rc), fogho 65, particella 73, sub. 3, A3 - Abitazione di tipo economico,
consistenza 5,5 vam, Contrada Limara, Piano T;

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

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

- NCT Scilla (Re), foglio 3, particella 37, natura T- Terreno, consistenza 21 are 10 centiare,
contrada Favazzma;

" UNITA NEGOZIALE 2:
- NCEU Reggio Calabna, foglio 87, particella 156, sub. 1, A4 - Abitazione di tipo popolare,
consistenza 5 vam, Via Trabocchetto Pomo, 61, Piano T;
- NCEU Regpgio Calabna, foglio 87, particella 156, sub. 2, A5 - Abitazione di tipo ultra
popolare, consistenza 1,5 vani, Via Trabocchetto Primo, 61, Piano T;

" UNITA NEGOZIALE 3:

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

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

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

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

— 1n data 2] lugho 2021 il creditore procedente chiedeva formalmente la vendita del compendio
pienorato.
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In conclusione, come gia riportato in premessa, con la presente relazione di consulenza n. 1,
si procedera allo studio e stima, esclusivamente, per la porzione del compendio pignorato

individuato come UNITA NEGOZIALE 3 sull'atto di pignoramento, consistente in

IMMOBILE 1:

unita immobiliare destinata a negozio, sita in Reggio Calabria in fregio al Viale Giovanni
Amendola civico 3/A

indmiduata al N.CEU. come:

Zona Censuaria di Reggio Calabria, Foglio di mappa n. 121, particella n. 55, sub. n. 13 (ex
1), categona C1 - Negozi Botteghe (ex C6 - Stalle Scuderie Rimesse Autorimesse), classe
7, consistenza 52 mq, sup. catastale 66 mq, rendita € 2.459,99;

IMMOBILE 2:
unita immobiliare destinata a negozio, sita in Reggio Calabria in fregio al Viale Giovanni
Amendola civico 3/C,
mdriduata al N.CE.U. come:
Zona Censuaria di Reggio Calabria, Foglio di mappa n. 121, particella n. 55, sub. n. 2,

categona C1 - Negozi Botteghe, classe 7, consistenza 34 mq, sup. catastale 42 mq, rendita
€ 1.608,45;

IMMOBILE 3:
unita immeobiliare destinata a negozio, sita in Reggio Calabria in fregio al Viale Giovanni
Amendola civico 3/D,
indrmiduata al NNCE.U. come:

Zona Censuaria di Reggio Calabria, Foglio di mappa n. 121, particella n. 55, sub. n. 3,
categona Cl - Negozi Botteghe, classe 7, consistenza 40 mq, sup. catastale 46 mgq, rendita

€1.892,30:

che nsultano tutti avere la medesima proprieta costitmita da ditte diverse con relative quote party, nel

— proprieta 1/9

- proprieta 1/9

- proprieta 1/9

— proprieta 1/9 in regime di separazione det beni
- proprieta 1/18

- proprieta 1/9

- proprieta 1,/18

— proprieta 1/9 in regime di separazione dei bem
— proprieta 1/9

&
&
=
9

perlaquotaci 1/9
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Nella fipura che segue (figura A), 11 cwi € nportata una vista aerea del quartiere della zona
d'interesse, con la campitura rossa s1 individua Pedificio m cw nsultano ubicati gh immeobili pignoratt
oggetto della presente relazione.

Y S E b\ 2%
Figura A - Vista aerea del bene pignorato

3. MODALITA DI SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

In data 29 ottobre 2021, i sottoscotto pento, congmntamente con la Dottt Serpio
Labozzetta, Custode Giudiziano nomunato, esepwuva il pnmo sopralluogo presso gh immobih
pignorati, come da verbale di accesso redatto in pan data [37]; m tale occasione non s1 nusciva ad
accedere a tutts gl immobili, di conseguenza s1 nnviavano le operaziom a nuova data.

In data 8 novembre 2021, sempre conguntamente con il Custode nominato, s1 eseguiva un
secondo sopralluogo [38] e mn tale occasione s1 provvedeva a svolgere le operaziom di nlievo metnco
e fotografico degh immobili, oltre tutts gl accertaments in situ ritenuts utih per dare compiutamente
seguito ai quesiti formulan dall'Tll G Es.

Nel periodo intercorso per il completamento delle operazion: perntali, si & proceduto:

- 11 28.10.2021 all’'acquisizione della documentazione catastale [da 15a 22];

- il 24022022, a inoltrare ncluesta all'Ufficio Urbamstica di Regmio Calabna del nlascio del
Certificato di Destinazione Urbamstica e vincoli uubitonr aggmomato; ncevendo certificato
ufficiale 11 18.03.2022 [35];

- il 24022022, a inoltrare richiesta all’ Amministratore di Condomunio, avvocato [ deta
documentazione condomiruale necessaria; ricevendo il tutto il 28.02.2022 [11];
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- 1 01/04/2022, a moltrare nichiesta di accesso agh atti presso gh uffici Urbanistica del Comune cu
Reggio Calabria [39] al fine di venficare la dispombilita di documentazione relativa all'immobile
oggetto di studio e l'eventuale acqusizione di copia conforme di tutt gh elaborat grafia e
documentali relatrmi agh eventuali atth autonizzativi rilasciati per 'immobile in oggetto; ncerca
conclusasi 1 03.05.2022 con I'mmio a mezzo pec della sola documentazione trovata [da7a9];

- 1 13042022, all'acqusizione della documentazione presente presso U'Archivio Stonco del
Comune di Regmo Calabnia, relativa alle autonzzaziom edilizie onginah di realizzazione degh
immobili [1];

- 1 05.05.2022, a mnoltrare ricluesta ci accesso agh att presso gh ufficc SUAP. del Comune di
Reggio Calabria [40] al fine di venficare la dispomibilita di altra documentazione relativa agh
inmobih oggetto di studio non mtrovata presso 'Ufficio Urbamistica; ncerca conclusas: il
19/05/2022 con I'invio a mezzo pec della nota di conclusione negativa della ricerca [41];

- 11 05.05.2022 all’'esecuzione dell'ispezione ipotecaria [da 31 a 33] relativa a1 bem ogpetto di stima;

- 1 13.05.2022, a presentare presso gh uffici dell’Agpenzia delle Entrate Serviz Catastali nchiesta di
aggioramento degli atti catastaly; richiesta accettata i1 16/05/2022 con agpiomnamento delle
planimetrie catastali e della relative visure [da 26 a 30] degh immobili individuat a1 sub. 2 e 3, senza

attribuzione di nuovo numero di subalterno;

Occorre precisare che 1 tempi necessan per la fase di ncerca e successiva acquusizione della
documentazione progettuale presente presso gh uffici pubblici, m parte, s1 & dilatata a causa delle
difficolta di accesso e mterfaccia con 1 dipendent; difficolta determinate dalla ben nota pandemia
mondiale dovuta al virus “Covidl9” che ha, per lunglu periodi, interdetto 'accesso al pubblico,

ovvero i altn disposto il lavoro a distanza per 1 dipendent complicando le operaziom di nicerca.

4. DOCUMENTAZIONE ANALIZZATA
In allegato & consegnata la copia di tutta la documentazione analizzata per la redazione della
presente penzia che s1 nfensce agh immeobih indimiduatt Al NCEU aisub. nn 13 (exsub. 1), 2e 3
della part. n. 55 del Foglio n. 121 della zona censuaria di Reggio Calabna (RC).
Documentazione allegata:
» Allegato 1: Documentazione Fotografica
~ Allegato 2: Elaborati Grafici
- Elab.n 1: 5Stralcio Aerofotogrammetrico;

- Elab.n 1:  Vista aerea del quartiere in cui € sito 'immobile pignorato con individuazione
dello stesso;
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Elab.n 3: Pianta dello stato di fatto dell'immobile individuato al sub. n. 13 (ex sub. 1) della
particella n. 55 del Foglio di mappa n. 121 della zona censuana di Reggmo
Calabuia;

Elab.n 4. Piante dello stato di fatto degh immobil indimiduatt a1 sub. on. 2 e 3 della
particella n. 55 del Foglio di mappa n. 121 della zona censuana di Reggio
Calabma;

N.B.: Gli elaborati grafici nn. 3 e 4 rappresentano le piante degli immobili cosi come rilevati in sede di

operazioni peritali;

» Allegato 3: Documenti in copia

1]

[2]
[3]
[4]
[s]
[€]
[71
(el

Progetto det “Lavorn di costruzione di n. 9 allopgi per 1 soci della Cooperativa Ediliza “Pro
Domo Mea” a firma de]l- del 14.05.1956, autonzzato con Commussione Edilizia
nella tornata del 12/07/1956 n. 494

[1.01] Relazione e dati costouttiry;

[1.02] Dusegnon. | — Plammmetria Generale;

[1.03] Disegno n. 2 — Pianta fondazione e telaio di base;

[1.04] Disegno n. 3 — Pianta Piano Cantinato;

[1.05] Disegno n. 4 — Pianta Piano Rialzato;

[1.06] Disegno n. 5 — Pianta Piano Tipo;

[1.07] Disegno n. 6 — Particolan Pianta Piane Tipo;

[1.08] Dusegnon. 7 — Sezione AB del Fabbneato;

[1.09] Disegno n. 8 — Prospetto Viale Amendola;

[1.10] Disegno n. 9 — Prospetto Via Paring;

[1.11] Disegno n. 10 — Prospetto Via D. Tupep,

[1.12] Disegno n. 11 — Particolan decorativi ed mfisss;

Parere della commussione edilizia del 13.06.1953;

Parere della commuissione edilizia del 13.07.1956;

Licenza Edilizia n. 3653 del 22.04.1958;

Licenza d'uso del fabbrnicato nlasciato dalla Prefettura di Reggmo Calabmna 11 05.04.1963;
Abitabilita rilasciata dal Sindaco del Comune di Reggio Calabria n. 118 del 06.05.1963;
Certificato di Agibilita n. 133 del 12.08.2004 relativo a1 sub. 2 e 3;

Segnalazione Certificata di Inizio Attivita pratica edilizia 8/2019, prot. n. 1021 del 07.01.2019
per U cambio di destinazione duso dell'immobile mdrmiduato al sub. 1 della part 0 55 del
Foglio di mappa n. 121 della zona censuana di Reggio Calabnia a firma i

[B.01] Attestazione <i presentazione;

[8.02] ILlodello SCIA del 16.12.2018;

[8.03] DMlodello Soggetts Comnvolt;

[8.04] Relazione Tecnica ci Asseverazione a firma dell'ing. -
[B.05] Verbale di assemblea condomuniale;

[B.06] Visura catastale;

[B.07] Planimetria;

[B.08] Parere della comnussione edilizia del 13,07 1936;

[B.09] Parere del Provveditorato alle Opere Pubbliche per la Calabna del 09.11.1936;
[B.10] Richiesta nulla osta all'inizio dei lavon del 18 04 1938;

[8.11] Licenta Edilizsa n. 3633 del 22.04.1938;
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[B.12] NNulla osta dell'ufficiale sanitario al clascio dell’abitabilita del 27.04. 1963;

[8.13] Licenza d'uso del fabbncato nlasciato dalla Prefettusa di Reggio Calabna i 08.04.1963;
9] SeEalazione Certificata di Agibilita n. 02/2020 relatva al sub. 13 (ex sub. 1) 2 firma del

[9.01] Ricluesta Aghbilita;

[9.02] Scheda Anagrafica Fabbncato;

[9.03] Delega alla presentazione SCA;

[9.04] Autocertificazione;

[9.05] Dichiarazione di conformuta e zalubrita;

[9.06] Dichiarazione Allaccio Fognano,

[9.07] Duichiararione Barniere Architettomiche;

[9.08] Dichiarazione di Confornuta dellTmpianto Elettrico;

[9.09] Dichiararione di Prevenzione Incends;

[9.10] Dichiarazione di fine lavon;

[9.11] Planumetria catastale;

[9.12] Visura Catastale;

[9.13] Documentazione Fotografica.

[10] Pratica i accatastamento relativo ai sub. 2 & 3 a firma del _ del 2004;

[11] Documentazione Condonumale:
[11.01] Bilancio consuntive con npartizione di spese e profitti anno 2020;
[11.02] Bipartizione bulancio preventive anne 2021;
[11.03] Importo affitth magazzon percepits anne 2020,
[11.04] Stralcio Regolamento Condomumale;
[11.05] Tabelle hlillesimals;
[11.06] D[ad del 28.02.2022;
[11.07] Llad del 27.04.2022;
[11.08] DIad del 28 04 2022;
[11.09] Scheda spese fisse Condomuniali allegata alla Iaid 28.04.2022;

[12] Contratto di fitto con la ditta _ dell'nmita immobiliare individuata al sub. 13 (ex sub. 1)
part. 55 fogho di mappa n. 121 della zona censuan a Reggo Calabna;

[13] Contratto di fitto con la ditta _ dell'mita immobiliare mdrmduata al sub. 2 part. 55
foglio di mappa n. 121 della zona censuan a Repgio Calabma;

[14] Contratto di fitto con la ditta _ dell'umita immobiliare ndrviduata al sub. 3 part. 55
foglio di mappa n. 121 della zona censuan a Reggio Calabna;

[15] Estratto del foglio di mappa catastale n. 121 della zona censuana di Regmo Calabna;

[16] Visura storica ongnale, eseguuta al Catasto Fabbrican, relatrra al sub. 1 della particella n. 35 del
Foglio di mappa n. 121 della zona censuana di Reggio Calabuia;

[17] Visura storica onginale, eseguuta al Catasto Fabbrican, relativa al sub. 2 della particella n. 55 del
Foglio di mappa n. 121 della zona censuana di Reggio Calabuia;

[18] Visura storica onginale, eseguuta al Catasto Fabbricati, relativa al sub. 3 della particella n. 55 del
Foglio di mappa n. 121 della zona censuana di Reggio Calabma;

[19] Visura stonica onginale, esepuuta al Catasto Fabbricaty, relatrra al sub. 135 della particella n. 55 del
Foglio di mappa n. 121 della zona censuana di Reggo Calabria;

[20] Planimetnia catastale oniginale, relativa al sub. 13 (ex sub. 1) della particella n. 55 del Foglio di
mappa . 121 della zona censuana di Reggio Calabna;
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[21] Plasumetna catastale ongnale (prma della vanazione fatta dal CT), relatrva al sub. 2 della
particella n. 55 del Foglio di mappa n. 121 della zona censuana di Reggo Calabna;

[22] Planimetria catastale onginale (pruma della vanazione fatta dal CT), relativa al sub. 3 della
particella n. 55 del Foglio di mappa n. 121 della zona censuana di Reggo Calabria;

[23] Certificato APE n. 8006327000004074 redatto dal’Arch [l & 13/01/2020 e valido
sino al 13/01/2030, relativo all'immobile sub. n. 13 (ex sub. 1), part. n. 55, fg. n. 121;

[24] Certificato APE n. 05/2015 redatto dal Geom. [l & 02/07/2015 e valido sino al
02/07/2025, relativo all'immobile sub. n. 2, part. n 55, fg. o 121;

[25] Certificato n. 01/2017 redatto dal Geom. [l & 21/05/2017 e valido sino al
21/03/2027, relativo all'immobile sub. n. 3, part. o 55, fg. n. 121;

[26] Doctfa di aggiornamento catastale, relativo a1 sub. nn. 2 e 3 della particella n. 55 del Foglio i
mappa n. 121 della zona censuana di Regpio Calabna;

[27] Visura catastale aggiomata, eseguita al Catasto Fabbncat, relativa al sub. 2 della particella n. 55
del Foglio di mappa n. 121 della zona censuana di Reggio Calabnia;

[28] Plamumetna catastale aggiornata, relativa al sub. 2 della particella n. 55 del Foglio di mappa n.
121 della zona censuana di Reggio Calabna;

[29] Visura catastale agmormata, eseguita al Catasto Fabbneaty, relatrva al sub. 3 della particella n. 55
del Foglo di mappa nn. 121 della zona censuarna di Reggio Calabria;

[30] Planimetnia catastale aggiornata, relativa al sub. 3 della particella n. 35 del Foglio di mappa n
121 della zona censuana di Reggio Calabna;

[31] Ispezione ipotecana esegwta presso i Servizio di Pubblicita Immobiliare, Ufficio Provinciale di
Reggio Calabna, precisamente elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cw

& presente il signor - nato a Reggo Calabna il - CE -

[32] Ispezione ipotecana eseguita presso i Servizio di Pubblicita Immobiliare, Ufficio Provinciale di
Reggio Calabna, precisamente elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cw
& presente al catasto fabbricati il sub. 1 (oggi sub. 13) della part. n. 55 del Foglio di mappa n.
121 della zona censuana ci Reggio Calabria;

[33] 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 cw

& presente al catasto fabbrcati il sub. 2 della part. n. 55 del Foglio di mappa n. 121 della zona
censuana di Reggio Calaba;

[34] Ispezione ipotecana eseguita presso i Servizio di Pubblicita Immobiliare, Ufficio Provinciale ci
Reggio Calabna, precisamente elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cronologico, in cw
& presente al catasto fabbrcat il sub. 3 della part. n. 55 del Foglio di mappa n. 121 della zona
censuana di Reggio Calabmna,

[35] Certificato di destinazione urbanistica e vincoli mibstori, prot. n. 57661 del 18/03,/2022,
nlasciato dal Comune di Reggo Calabna;

[36] Estratto banca datt delle quotaziom immobilian dell’Apenzia del Terntono, relatrvo alla
tipologia di immobile con destinazione residenziale presente nella zona B2 — “Centrale/ Argine

5x Annunziata - Viale Zerbs - Via Vollaro - Vico Foul - Quartiere Militare” relativ al II°
semestre del 2021;

[37] Verbale ci pnimo accesso del 29.10.2021;

[38] Verbale di secondo accesso del 08.11.2021;

[39] Ricluesta di accesso agh atti, FL.13.22 del 01.04.2022, presso I'Ufficio Urbanistica del Comune
ci Regmo Calabra;

CoOMNSULENTE TECNICO
dott. ing. Francesco Fasci



Procedura Esecutiva n. 76/2021 RGE.

BEelazione di consulenza pap. 13 di 42

[40] Ricluesta di accesso agh att, FL.17.22 del 05.05.2022, presso I'Utficio SUAP del Comune di
Reggio Calabria;

[41] Riscontro nota prot. n. 0105496 del 19.05.2022 dell'Utficio SUAP del Comune di Regmo
Calabria;

Nel sepuito, dunque, si fara nfenmento esclusrramente alle evidenze ricavabili dalla
documentazione a disposizione, itegrata con le nsultanze dei sopralluogly esepuiti e delle nicerche

svolte presso 1 competent: ufficy

5. RISPOSTA AL QUESITO DEL MANDATO

La presente relazione si niferisce a1 bemt immobih costituent: parte del compendio pignorato

al Signor _ e alla - precisamente la porzione indriduata come “UNITA
NEGOZIALE 3" nell’atto di pignoramento e cosi individuabile:

IMMOBILE 1:
quota di 1/9 dell'unita immobiliare destinata a negozio, sita in Reggio Calabria in fregio
al Viale Giovanni Amendola civico 3/A_
indimiduata al N.CE.U. come:

Zona Censuaria di Reggio Calabria, Foglio di mappa n. 121, particella n. 55, sub. n. 13 (ex
1), categona C1 - Negozi Botteghe (ex C6 - Stalle Scuderie Rimesse Autorimesse), classe
7, consistenza 52 mq, sup. catastale 66 mq, rendita € 2.459,99;

IMMOBILE 2:
quota di 1/9 dell'unita immobiliare destinata a negozio, sita in Reggio Calabria in fregio
al Viale Giovanni Amendola civico 3/C,

indrmiduata al N.CEU. come:

Zona Censuaria di Reggio Calabria, Foglio di mappa n. 121, particella n. 55, sub. n. 2,
categona C1 - Negozi Botteghe, classe 7, consistenza 34 mq, sup. catastale 42 mgq, rendita
€ 1.608,45;

IMMOBILE 3:
quota di 1/9 dell'unita immobiliare destinata a negozio, sita in Reggio Calabria in fregio
al Viale Giovanni Amendola civico 3/D,

indrmiduata al N.CEU. come:

Zona Censuaria di Reggio Calabria, Foglio di mappa n. 121, particella n. 55, sub. n. 3,
categona C1 - Negozi Botteghe, classe 7, consistenza 40 mq, sup. catastale 46 mgq, rendita
€ 1.892,30;

Immobili, questi, per 1 quali 1 Signor _ nsulta propretano esclusivo per la quota i
1/9 per singolo immobile.

Vista 'articolazione del gquesito posto dal G.Es. e nportato 1 premessa, al fine di dame

esaustiva nsposta, st ntiene opportuno suddimderlo nelle sue singole parti sostanziah.
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(44

5.1. RISPOSTA AL PUNTO 7 DEL QUESITO

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

In particolare 'esperto deve precisare:

CASO 1: se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria

dei RR.IL sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

CASO 2: se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile

sostitutiva.

WNel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), 'esperto deve precisare in riferimento a

ciascuno degli immobili pignorati:

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

- se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo o originario che sia stato trascritto in data antecedente di almenc venti anni la
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risult

proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a

ciascuno degli immobili pignorati:

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

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

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, 'esperto deve precisare se 1 dati
catastali attuali e storici degli immeobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.
Predisponga P'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 sottoscatto perito ha provveduto a verificare la completezza della documentazione di cw

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

certificazione notarile sostitutrra.

Precisamente € stata presentata:
i1 data 04.08.2021 depositata certificazione notarile sostitutiva;

i data 01.09.2021 depositata integrazione alla certificazione notanle sostitutova;

51 conferma che le certificaziom notanl sostitutive presentate:

fanno nfenmento ad un atto di acquisto demvativo o originano che & stato trascrtto in data

antecedente ci almeno venti anni la trascnizione del pignoramento;

su di esse sono nportat 1 dati catastal attuali e stoniar degh immobih pignorats.
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MNella documentazione allegata alle certificazion depositate non era presente:
U'estratto catastale attuale (visura catastale relatrva al momo del nlascio del documento);
I'estratto catastale storico (visura catastale storica relativa al periodo preso in considerazione dalla

certificazione delle trascriziom);

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

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

pignorato, ha provveduto ad acquusire:

Estratto del foglio di mappa catastale n. 121 della zona censuana di Reggio Calabnia [15];

Visura stonica, eseguita al Catasto Fabbrocat, relativa al sub. 1 della particella n. 55 del Foglio di
mappa 0. 121 della zona censuana di Reggio Calabna [16];

Visura storica, esepuita al Catasto Fabbncaty, relativa al sub. 13 (ex sub. 1) della particella n. 55 del
Foglio di mappa n. 121 della zona censuana di Reggio Calabna [19];

Visura stonica, eseguita al Catasto Fabbrcan, relativa al sub. 2 della particella n. 55 del Foglio di
mappa 1. 121 della zona censuaria di Regpio Calabna [17];

Visura stonca, eseguita al Catasto Fabboicat, relativa al sub. 3 della particella n. 55 del Foghio di
mappa 1. 121 della zona censuaria di Regpio Calabna [128];

Plammetria catastale onpginale relatrra al sub. 13 (ex sub. 1) della particella n. 55 del Foglio i
mappa 1. 121 della zona censuana di Reggio Calabna [20];

Plammetna catastale onginale relativa al sub. 2 della particella n. 55 del Foglio di mappa n. 121
della zona censuana di Regmo Calabna [21];

Plammetnia catastale onginale relatrra al sub. 3 della particella n. 55 del Foglio di mappa n. 121
della zona censuana di Repgo Calabna [22];

Certificato di destinazione urbamstica e vincoli iubiton, prot. n. 57661 del 18/03/2022, rilasciato
dal Comune di Reggio Calabna [35];

mnoltre, presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare Ufficio Provinciale di Reggio Calabnia, ha

estratto:

elenco sintetico di tutte le formalita, 10 ordine cronologico, in cwi € presente al catasto fabbrcat: 1l
sub. 1 (ogg sub. 13) della particella n 55 del fogho di mappa n. 121 della zona censuana di
Begzio Calabra [32];

elenco sintetico di tutte le formalita, 1 ordine cronologico, in cwi e presente al catasto fabbricats 1
sub. 2 della particella n. 55 del foglio di mappa n. 121 della zona censuana di Reggo Calabmia [33];

elenco sintetico di tutte le formalita, 1 ordine cronologico, in cw € presente al catasto fabbricat: 1
sub. 3 della particella n. 55 del foglio di mappa n. 121 della zona censuana di Reggo Calabria [34];

elenco sintetico di tutte le formalita, in ordine cmnoloi'co, m cwi e interessato i Signor

IR 2tc 2 Reszio Calaboia il [ CcE [3];

dalle quali emerge che, s bem oggetto della presente relazione, o megho sulla quota parte pignorata

al debitore esecutato, pari ad 1,/9 di essi, esistono:

1) Iscrizione del 06/02/2015 — Reg. Part. 143 Reg. Gen. 1775
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Ipoteca Grudiziale denvante da Decreto Ingiuntivo - Pubblico Ufficiale Trbunale 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, localitad, via, numero civico, scala, pilano, interno, caratteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento
ecc.);

- descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni,
pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici);

- descriva le caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria,
a1 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;”

I bem: immobili oggetto della presente relazione di consulenza consistono i 3 unita
immobiliar mdipendents destinati ad attvita commerciale e posti al piano terra di un edificio a
maggiore consistenza a 4 piam fuon terra, sito in Regpio Calabna m fregio al Viale Giovamm
Amendola (vedi Allegato 2 - Elab. nn. 1e 2).

L'mtero edificio, realizzato alla fine degl anm 950 [1], ha strutture portanti costituite da tel
bidirezional: in cemento armato e solal i latero cemento; esso ha destinazione esclusrramente
residenziale e nisulta indimduato come Condomunio “Pro Domeo hea™.

Cosi come si evince dal certificato di destinazione urbamistica e vincoli imibiton rilasciato dal
Comune di Reggio Calabmia [35], la particella n. 55 del Foglio di mappa n. 121 di Reggio Calabna
in cwi ricade P'intero edificio e cosi individuata:

# nelle tavole del PRG, quale “Zona omogenea B - Completamento regolata dall’art. 19 delle
N.TA;

# nel P5C. e REU, quale "Aitu. I.1 — Orentato in prevalenza alla tutela e alla
conservazione della citta antica — centro storico del capoluogo™;

inoltre, su di essa gravano 1 seguents vincolr:

- Storico artistico: pavimentazione d’epoca della citta storica; D.SR n. 35 del 13.03.2019;

- Archeologico: Vincoli SAC Comumicazione;

- Sismico: Zona 1, of. O P.CM 3274 /2003; DGR n. 47 del 10/2/2004 (tutte);
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- Limitazioni Aeroportuali: L 58/63; DAL 02/01/1985; DML 19/07/1993; Superficie Conica.

Per quel che nguarda la proprieta dei bemi pignorati, essi risultano i quota parte (1/9) di
proprieta esclusiva del Signor _, nato a Reggo Calabna il _) per successione

legitima del padre - nato a Reggio Calabna il _ e deceduto il -

dichiarazione di successione n. 30 vol 651 presentata i 27.04.1994 e trascntta 1l 16.06.1995 a1 nn.
8997 del RG e 74474 del RP.

Pertanto, si puo concludere che la quota di propreta dei bemi oggetto della presente
relazione nsulta i capo al debitore esecutato, - certamente i data antenore alla

trasciizione del pignoramento, avvenuta i 21.07.2021.

Nel sepuito s procedera alla descrizione delle sinpole umita immobilian costituenti la

porzione ci compendio pignorato oggetto della presente consulenza:

» IMMOBILE 1: Foglio di mappa n. 121, particella n. 55, sub. n. 13 (vedi Allegato 1 — Foto dan. 3 a n. 14)
L'immobile 1 € costituito da un'unita immobiliare posta al piano terra, avente accesso autonomo
dal Viale Giovanmi Amandola al civico n 3/A e, allo stato attpale, risulta destinato a centro
estetico operante sotto I'insegna “Femme Chic”.

Presso il N.CE.U. esso nsulta cosi indmiduato [19):

- Sezione urbana di Reggo Calabnia;
- Foglio di mappan. 121;
- Particella n. 55;
- Subalternon. 13 (exsub. . 1);
- Zona Censuanan. 1;
- Categona Cl — Negozi Botteghe;
- Classe 7:
- Consistenza 52 mg;
- Supertficie catastale 66 mq;
- Rendita € 2.459 99,
- Intestatar:
— proprieta 1/9
- proprieta 1/9
- proprieta 1/9
— propueta 1/9 in regime ci separazione dei beni
- proprieta 1/18
- proprieta 1/9
- propmeta 1/18
— proprieta 1/9 in regime i separazione dei bems
— proprieta 1/9
— proprieta 1/9;

inoltre, esso & confinante:

- aNORD-EST- con la via Francesco Sofia Alessi;
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- a SUD-OVEST: con androne condomumale del palazzo di cwu fa parte;
- aSUD-EST: con altr locali dell’edificio di cw fa parte;

- a NORD-OVEST: con i Viale Giovanm Amendola;

Per quel che niguarda le pertinenze o le parti comum connesse all'immobile 1n ogpetto, sulla base

delle informaziom e documentazioni acquisite, si puo concludere che:

- l'immobile al sub. 13 (ex sub. 1) non ha parti comum e/o accesson con altn immobili, in
quanto ad esso s1 accede direttamente dall'esterno dal Viale Giovanm Amandola al avico o
AfA:

- all''mmobile pignorato, indmiduato al sub. 13 (ex sub. 1), non nsultano annesse pertinenze
esclusive;

- l'unita immobiliare al sub. 13 (ex sub. 1) fa parte del condommmic “Pro Domo Mea”, p.rva

92001430807.

Come gia accennato, 'umita immobiliare mdrviduata con U'indice 1 (sub. 13 ex sub. 1) € posto al
prano terra (pomo ft) di un edificio di maggiore consistenza a 4 piam ft. (vedi Allegato 1 — Foto
nn. 1 e 2); esso consiste 10 un locale destinato a “negozio” e, allo stato attuale, utihizzato come
centro estetico operante sotto I'msegna “Femme Cluc™.

All'immobile s1 accede attraverso una delle due aperture esistenti sul prospetto prncipale e

prospicienti il Viale Giovanm Amendola, l'altra nsulta destinata esclusiramente a vetnna; esso ha

superficie calpestabile complessiva pan a circa 73 mq e altezza interna pan a 3,25 m (vedi Allegato
1-Fotodan. 3an.14).

Esso e composto da (vedi Allegato 2 - Elab. n. 3): una zona ingresso sala d’attesa, una sala trucco, n.

3 sale massagg e trattament: esteticl di i una dotata di vasca idromassaggio e bagno turco; un

mnpostigho e un bagno completo di antibagno; moltre, allo stato attuale, s1 presenta

completamente nfinito e in otbmeo stato di conservazione.

Nel dettagho, nell'immobile di recentissima nistrutturazione si niscontra (vedi Allegato 1: — Foto dan.

Jan. 14):

- le paret drmisonie sono tutte realizzate in cartongesso, nfinite e tinteggate di colore bianco;

- 1l soffitto, in parte controsoffittato con lastre di cartongesso, nisulta completamente nfimto e
tinteggmato di bianco;

- 1 pavimenti dell'intero immobile sono i piastrelle di gres effetto legno complete di battiscopa
dello stesso colore, fatta eccezione per la sala piun grande m cw la pavimentazione € in
puastrelle di gres a tinta umita di colore gngo scuro;

- 1l bagno, completo di tutti 1 sanitan, ha pamimento dello stesso tipo mdicato in precedenza

mentre le pareti nsultano ovestite, sino all'altezza di circa 2,00 m, con piastrelle di ceramica
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smaltata con superficie ruvida e diverso colore; anche alcune pareti della sala pm grande
nsultano rvestite per l'intera altezza con piastrelle di ceramica effetto marmeo;

- gh mnfiss dell'intero immobile, verosimilmente quell onginal, sono del tpo 1 legno di colore
chiaro con vetro semplice, hmitati esternamente da grate in acciaio; fanno eccezione gh infissi
delle due aperture sul prospetto puncipale che nsultano avere struttura in allununio di colore
bianco e vetro camera, essi sono completati da saracinesca esterna di acaiaio di colore scuro;

- le porte interne sono del tipo tamburate con finitura superficiale effetto legno.

Sempre per quel che niguarda 'immobile in oggetto, si nscontra 'esistenza:

- dell'impianto elettico e dilluminazione, realizzati sotto tracaia e complet: di accesson (quadn,
placchette e frutts e corpi illuminanti) di recente realizzazione;

- dell'impianto idrco e di scanco interamente realizzati sottotraccia e completn di tutti gh
ACCESSOLL,

- dell'impianto di alimentazione dell’acqua calda sanitania a mezzo caldaia a metano collegata a
rete pubblica, posta nel bagno;

- impianto ci nscaldamento e raffrescamento costitito da climatizzaton a parete del tipo split
collegats a due motor esterm posti a parete sul prospetto prncipale;

- impianto di dluminazione d'emergenza con lampade autoalimentate distnibuite i tutt gh
ambients.

Per una migliore wisione dei luoghi, =1 nmanda alla dettaghata documentazione fotografica

riportata i1 Allegato 1 ed agh elaborati grafici, Allegato 2 — Elab. n. 3.

» IMMOBILE 2: Foglio di mappa n. 121, particella n. 55, sub. n. 2 (vedi Allegato 1— Foto da n. 15 an. 20)
L'immobile 2 & costitmito da un’unita immobiliare posta al piano terra, destinata ad attivita
commerciale ed avente accesso autonomo dal Viale Giovanm Amandola al cvico o 3/C; esso,

allo stato attuale, pmsulta destinato a parmiccluera per donna operante sotto linsegna “Daitta

Individuale |||

Presso 1l N.CEU. esso nsulta cosi indmiduato [17]:
- Sezmone urbana di Reggio Calabra;

- Foglio di mappan. 121;

- Particella o 55;

- Subalterno n 2;

- Zona Censuandan. 1;

- Categona Cl1 — Negozi Botteghe;

- Classe 7;
- Consistenza 34 mq;

- Superficie catastale 42 mq;
- Rendita € 1.608,45;

- Intestatan:
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— proprueta 1/9

- proprieta 1/9

- proprieta 1/9

— propreta 1/9 in regime i separazione dei beru
- propreta 1/18

- proprieta 1/9

- propreta 1/18

— proproeta 1/9 in regime i separazione dei bems
— propreta 1/9

— propreta 1/9;

inoltre, esso e confinante:

- aNORD-EST: con androne condomumale del palazzo di cwu fa parte;
- a SUD-OVEST: con sub. 3 stessa cltta;
- asUD-EST: con il cortile interno dell'edificio di cuu fa parte;

- a NORD-OVEST: con i Viale Giovanm Amendola;

Per quel che niguarda le pertinenze o le parti comum connesse all'immobile in oggetto, sulla base

delle informaziom e documentazioni acquusite, si puo concludere che:

- T'immobile al sub. 2 non ha parti comu e/ o accesson con alton immeobih, 1 quanto ad esso 51
accede direttamente dall’esterno dal Viale Giovanm Amandola al ervico . 3/C;

- all'immobile pignorato, indimiduato al sub. 2, non nsultano annesse pertinenze esclusive;

- l'umita immobiliare al sub. 2 fa parte del condonunio “Pro Domo Mea” p.rva 92001430807

Anche i questo caso, I'unita immobiliare individuata con indice 2 (sub. 2) & posta al piano terra

(pumo ft.) delledificio di maggore consistenza; anche esso risulta destinato a “negozio” e, allo

stato attuale, € utilizzato come sala da parrucchiera per donna.

All'immobile s1 accede attraverso una sola apertura esistente prospiciente i Viale Giovamm

Amendola al civico 3/C; esso ha superficie calpestabile complessiva pan a circa 37 mgq e altezza

urterna paria 325 m.

Esso & composto da due soli ambienti: I'ambiente principale destinato a sala parrucchiera e, nella

parte retrostante, 1l bagno completo di antibagno; inoltre, verosimlmente grazie ad un ntervento

di recente ostrutturazione, si presenta completamente nfinito e i ottimo stato di conservazione.

el dettagho, nell'immohbile s1 nscontra (vedi Allegato 1— Foto dan. 15 an. 20):

- le pareti divisone come quelle penimetrali sono tutte nfinite e tintegpiate di colore bianco;

- 1l soffitto, 1n parte controsoffittato, nisulta completamente nfinito e tinteggiato di bianco;

- 1 paviment: dell'intero immobile, compreso il bagno, sono in piastrelle di gres effetto legno
complete di battiscopa dello stesso colore;

- 1l bagno, completo dei samitan necessar, ha le pareti nivestite sino all’altezza di cirea 1,50 m

con piastrelle di ceranuca smaltata di colore cluaro;
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I'infisso del bagno € in alluminio color bianco con vetro camera satinato; quello che
rappresenta I'umico accesso e vetnina, posto sul prospetto prncipale, nisulta avere struttura m
allumimo di colore bianco e vetro camera, completo di saracinesca esterna di acciaio di colore
SCUIO;

¥

le porte interne sono del tipo tamburate con fumtura superficiale effetto legno.

Sempre per quel che niguarda 'immobile in oggetto, s1 nscontra 'esistenza:

dell'impianto elettnico e d'illumunazione, realizzat sotto traccia e complet: di accesson (quadn,
placchette e frutti) di recente realizzazione;

dell'impianto idoco e di scanico, per la maggior parte realizzat sottotraccia e ed 1n parte a vista,
complets di tutts gh accessory;

dell'impianto di alimentazione dell’'acqua calda sanitaria a mezzo scaldino a metano posto nel
bagno e collegato a rete pubblica;

dell'impianto di nscaldamento e raffrescamento costituto da chmatizzatori a parete del npo
sphit collegati ad un umco motore posto all'esterno sul prospetto prncipale;

dell'impianto di  illuminazione d'emergenza con lampade autoalimentate distubute

nell’ambiente prncipale.

Per una mugliore wisione dei luoghi, s1 nmanda alla dettaghata documentazione fotografica

riportata i1 Allegato 1 ed agh elaborati grafici, Allegato 2 — Elab. n. 4.

~ IMMOBILE 3: Foglio di mappa n. 121, particella n. 55, sub. n. 3 (vedi Allegato 1— Foto da n. 21 a n. 26)

L'immobile 3 e costituto da un™unita immobiliare posta al piano terra destinata ad attvita

commerciale e avente accesso autonomo dal Viale Giovanmi Amandola al cvico n. 3/D; allo

stato attuale, nsulta destinato a panettenia pizzena operante sotto I'imsegna “Mister Giando™.

Presso il N.CE.U. esso nsulta cosi individuato [18]:

Sezione urbana di Regmo Calabna;
Foglio di mappa n. 121;
Particella n. 55;
subalterno n. 3;
Zona Censuanian. 1;
Categonia Cl — Negozi Botteghe;
Classe 7;
Consistenza 40 mg;
Superficie catastale 46 mg;
Rendita € 1.892,30;
Intestatan:
— propreta 1/9
- proprieta 1/9
- proprieta 1/9
— proprieta 1/9 in regime di separazione dei beni
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- propoeta 1/18

- proprieta 1/9

- proprieta 1/18

— propreta 1/9 in regime i separazione dei beru
— propreta 1/9

— proprieta 1/9;

inoltre, esso e confinante:

- a NORD-EST: con sub. 2 stessa ditta;
- a SUD-OVEST: con sub. 3 stessa ditta;
- aSUD - EST: con il cortile interno dell'edificio di cui fa parte;

- aNORD-OVEST: con edificio adiacente di altra ditta;

Per quel che niguarda le pertinenze o le parti comum connesse all'immobile 1 oggetto, sulla base

delle informazioni e documentazioni acquusite, s1 puo concludere che:

- I'immobile mdimduato al sub. 3 non ha parti comum e/o accesson con altn immobili, in
quanto ad esso si accede direttamente dall'esterno dal Viale Giovanm Amandola al civico
3/D;

- all''mmobile pignorato, individuato al sub. 3, non nsultano annesse pertinenze esclusive;

- l'unita immobiliare individuata al sub. 3 fa parte del condomimo “Pro Domo Mea” paiva
92001430807.

Come gia visto per le precedenti, I'unita immobiliare individuata con l'indice 3 (sub. 3) € posta al

piano terra (pomo ft) dell’edificio di maggiore consistenza; esso consiste 11 un unico locale

autonomo destinato a “negozio” e, allo stato attuale, utihzzato con panetteria/pizzerna.

All''mmobile s1 accede attraverso una sola apertura esistente e prospiciente il Viale Giovanm

Amendola al civico 3/D; esso ha superficie calpestabile complessiva pan a circa 48 mq e altezza

iterna paria 3.25m.

Esso e composto da due soli ambienti: 'ambiente prancipale destinato alla produzione e vendita

e, nella parte retrostante, un piccolo locale destinato a bagno completo di antibagno; moltre, allo

stato attuale, s1 presenta completamente nfinito e 10 buono stato di conservazione.

INel dettagho, nell''mmobile s1 niscontra (vedi Allegate 1 — Foto dan. 21 an. 26):

- le pareti dimisorie e quelle penmetrali sono tutte nfuunte: prastrellate sino all’altezza di cirea 2,00
m e tinteggiate di colore ocra nella parte pin alta;

- 1l soffitto, nsulta completamente nfinito e tintegpiato di bianco;

- 1 pavunenti dell'mtero immobile, compreso il bagno, sono in piastrelle di gres di diverso tipo e
colore;

- 1l bagno, completo dei samitari necessan, ha le pareti nvestite sino all’altezza di circa 2,20 m

con piastrelle di cerammca smaltata di colore cluaro e fascia scura a cluusura supenore;
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- Il'infisso del bagno € m legno tinteggiato di colore bianco con vetro semplice completo di
scuretto mterno;

- T'umico accesso al locale, posto sul prospetto pruncipale, nsulta avere struttura i allumuno di
colore bianco e vetro camera, completo di saracinesca esterna di acaiaio di colore scuro;

- le porte interne sono del tipo tamburate di colore ocra;

Sempre per quel che riguarda 'immobile in oggetto, s1 nscontra 'esistenza:

- dell'impianto elettnico e d'illumunazione, realizzati con tubaziom m pve ngido fissato alle
parets, complet: di accesson (quadn, placchette e frutty) di recente realizzazione;

- dell'impianto idoco e di scanco realizzat sottotraccia e completi di tutt: gh accessori;

- dell'impianto di  idluminazione d'emergenza con lampade autoalimentate distobuate
nell'ambiente.

Per una mugliore wisione dei luoglhi, s1 nmanda alla dettaghata documentazione fotografica

miportata in Allegato 1 ed agh elaborati grafici, Allegato 2 — Elab. n. 4.

Le unita immobiliari oggetto della presente relazione fanno parte di un edificio di maggiore
consistenza che nicade nella zona centrale di Regmo Calabna, a circa 900 metn dal Museo della
Magna Grecia in ci ha nuzio 1l Corso Ganbaldi, artenia poneipale della citta.

La zona, appena fuomn il centro storico della citta, puo comunque considerarsi centrale ed €
dotata di tutte le nfrastrutture primane e ben servita anche dai mezz pubblici; essa nsulta
prevalentemente ad uso residenziale, contraddistinta sia da abitaziom bipiano sia da edific
multipiano.

Per quel che npguarda 1 servizi poncipali (scuole, ufficio postale, farmacia, negozi, ecc.), sono
tutti posti a loro pochissima distanza, inoltre, gh immeobil sono sitt a cirea 1 km dallo svincolo
autostradale Cardinale Portanova sulla Circonvallazione Reggio Calabna, a 800 metn dal porto di
Reggio Calabra e cirea 5 km dall'aeroporto Tito Minmiti.

Infine, dalla documentazione acqusita, osulta che gh immobili oppetto della presente
consulenrza sono in possesso dell’Attestato di Prestazione Energetica, precisamente:

» InMoOBILE 1 - Negozio sub. nn. 13 (ex sub. 1), part. n 55, fg n 121
Certificato n. 8006327000004074 redatto dall’Arch. [l it 13.01.2020 e valido sino al

13.01.2030 [23];

» ImMOBILE 2 — Negozio sub. n. 2 part. n 55, fg n. 121
Certificato n. 05/2015 redatto dal Geom. [l il 02.07.2015 e valido sino al 02.07.2025
[24];

# IMMOBILE 3 — Negozio sub. n. 3 part. 0. 55, fg. . 121
Certificato n. 01/2017 redatto dal Geom. [ it 21.03.2017 e valido sino al 21.03.2027
[25].
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5.3. RisPOSTA AL PUNTO 3 DEL QUESITO

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

a) se 1 dati indicati in pignoramento non hanno 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, hanne in
precedenza individuato I'immeobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del

compendio pignorato;’
Le unita immobilian costituent una porzione del compendio pignorato al Signor _
e alla Signora - precisamente quella indimiduata come “UNITA NEGOZIALE 37 nell’atto i

pignoramento, sono cosi individuate:

» IMMOBILE 1:

UBICAZIONE: Reggio Calabria, Viale Giovanni Amendola, 3/A, Piano T

DaTicaTtasTtall: Reggio Calabria, foglio 121, particella 55, sub. 1, C6 - Stalle Scuderie
Rimesse Autorimesse, consistenza 74 mgq, Viale Giovanni Amendola,
3/A, Piano T (identificativo dell'immobile nella formalita precedente —
INCEU Reggio Calabria, foglio 121, particella 315, sub. 1);

» IMMOBILE 2:

UBICAZIONE: Reggio Calabria, Viale Giovanni Amendola, 3/C, Piano T

DaTticaTtasTtarn: Reggio Calabria, foglio 121, particella 55, sub. 2, C1 - Negozi Botteghe,
consistenza 34 mgq, Viale Giovanni Amendola, 3/ C, Piano T
(identificativo dell'immobile nella formalita precedente — NCEU
Reggio Calabria, foglio 121, particella 315, sub. 2);

» IMMOBILE 3:

UBICAZIONE: Reggio Calabria, Viale Giovanni Amendola, 3/C, Piano T

DaTticaTtasTtarl: Reggio Calabria, foglio 121, particella 55, sub. 3, C1 - Negozi Botteghe,
consistenza 40 mgq, Viale Giovanni Amendola, 3/D, Piano T
(identificativo dell'immobile nella formalita precedente — NCEU
Reggio Calabria, foglio 121, particella 315, sub. 3);

St puo tranqullamente affermare che, per quel che nguarda gl immobih mdimduat con
I'mdice 2 e 3, le descniziom der bem nportate nell’atto di pignoramento identificano univocamente 1
bemi come esistents.

Viceversa, per quel che npuarda I'immobile mdmduato con lindice 1, pur non
cornspondendo 1 dati catastah indicatt nell’atto di pignoramento a quelh attuali, ess hanno,
comunque, i1 precedenza indimiduato 'immobile, infath, a sepuito di pratica edilizia SCIA [8] per
cambio di destnazione d’uso, I'immobile € stato trasformato a2 negozio nel 2019 e ha cambiato

I'dentficativo del subalterno, che ogg nsulta essere 1l 13 (ex sub. 1).
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5.4. RisPOSTA AL PUNTO 4 DEL QUESITO

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

catastale;”
Le unita immobilian oggetto della presente relazione nsultano regolarmente accatastate e per
esse esisteva, presso l'Agenzia delle Entrate — Servizi Catastali, planimetnia catastale [20-21-22],

compilata da:

> IMMOBILE 1 (sub.13): dall'ing [ con prot o RC0129908 del 23/12/2019 [20);
> IMMOBILE 2 (sub.2): dal geom. |l con prot 0 RC0160767 det 22/07/2004 [24];
» IMMOBILE 3 (sub.3): dal geom. [l con prot. 0 RC0160767 del 22/07/2004 [22];

Mel corso delle operaziom pentali, dal confronto tra le planimetne catastali esistents [20-21-22]
e lo stato dei luoghi, dettaghatamente nportato sugh elaborati grafic allegati (Allegato 2 - Elab. nn. 3 e

4), st sono nscontrate alcune difformita, esclusrramente, relative ai sub. 2 e 3.
Mel dettagho:

» IMMOBILE 2 (sub.2): si € niscontrato la non congruenza della posizione della porta di accesso

all'antibagno e un non corretto alineamento della parete di fondo del locale;

» IMMOBILE 3 (sub.3): st € mscontrata una distnbuzione mtemna deglt ambienti diversa,
precisamente: l'inesistenza di una parete mterna e 'esistenza di una nuova. Tale modifica ha
determunato la nduzione delle aree onginanamente destinate ad antibagno e, conseguentemente,

P'aumento della superficie destinata alla vendita.

Per tutto quanto appena esposto, il sottoscntto pento ha ntenuto utle e necessano
provvedere all'agmornamento della plamimetna catastale relatira agh immobili oggetto i
pignoramento ndrduatt a1 sub. 2 e 3, ma tale vanazione non ha comportato vanazione
dell'identificativo de:r subalterni. Le nuove planimetne e le misure denvants sono allegate alla presente

relazione [da 26a29].

5.5. RisPoSTA AL PUNTO 5 DEL QUESITO

“Indichi I'utilizzazione 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;”

CoOMNSULENTE TECNICO
dott. ing. Francesco Fasci



Procedura Esecutiva n. 76/2021 RGE.

Relazione di consulenza pap. 26 di 42

Le uwmta immobiliani oggetto di pignoramento fanno parte di un edificio di maggiore
consistenza indviduato alla particella n. 55 del foghio di mappa n. 121 della sezione censuana da
Reggo Calabna.

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

# nel PSC e REU, quale “Aitu. L1 — Orientato in prevalenza alla tutela e alla
conservazione della citta antica — centro storico del capoluogo’™;

woltre, su di essa gravano 1 sepuents vincoln:

- Storico artistico: pavimentazione d’epoca della citta storica; D.SR n 35 del 13.03.2019;

- Archeologico: Vincoli SAC Comumcazione;

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

- Limitazioni Aeroportuali: L 58/63; DM 02/01/1985; DML 19/07/1993; Superficie Conica.

Pertanto st puo certamente confermare I'assoluta conformuta dell’attuale destinazione d'uso
dell'immobile con quella prevista dallo strumento urbamstico comunale.

ILa modifica della destnazione dhuso dell'immobile mdrmduato con lmndice 1

originanamente destinato a garage e dal 2019 a negozio, € avvenuta con apposita pratica edilizia
5.CIA [8], regolarmente autorizzata dall' Ufficio Urbamstica di Reggio Calabna.

5.6. RISPOST.A AL PUNTO 6 DEL QUESITO

“Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
I'esistenza o meno di certificato/SCIA di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edilizia, 'esperto dovra descrivere dettagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato
disposto 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 gh eventuali costi della stessa; verifichi I'eventuale presentazione di istanze di
condono, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le

eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;”

Per verificare la conformita degli immobili costituenti porzione del compendio pignorato al

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

-

NEGOZIALE 3" nell’atto di pignoramento, alle licenze e/o autorizzazioni rilasciate, il sottoscritto
pernto, considerata 'epoca di costruzione dell'immobile, ha esepuito un’approfondita ed articolata
ncerca presso 1 pubblia uffici, con particolare nguardo all'Ufficio Urbamistica del Settore
Pianificazione e Valonizzazione del Territorio del Comune di Regpio Calabna, all’Archivio Stonico
del Comune di Reggio Calabria e all'Utficio 5 U AP. del Comune di Reggio Calabna, riuscendo a

trovare e acquusire esclusivamente la seguente documentazione:
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» Progetto di costruzione dell'intero edificio 11 cw sono ubicate le umita immobilian in oggetto,
precisamente “Lavori di costruzione di n. 9 allogg per 1 soc della Cooperativa Edilizia “Pro
Domo Mea"” da sorpere nell'isolato 65 del PR di Reggio Calabna tra le vie Parii D. Topep: e
Amendola” a firma dell'mg. - del 14.05.1956 e autonzzato con Commussione Edilizia
nella tornata del 12,/07/1956 n. 494 [1];

» Nulla Osta all'imizio dei lavon, Licenza Edilizia n. 3653 del 22.04.1958 [4];

» Licenza d’uso del fabbrcato rlasciato dalla Prefettura di Reggio Calabria il 08.04.1963 [5];

» Abitabilita rilasciata dal Sindaco del Comune di Reggio Calabna n 118 del 06.05.1963 [s];

» Certificato di Agibilita n. 133 del 12.08.2004 relativo ai sub. 2 e 3 [7];

¥ Segnalazione Certificata Inizio Attrvita (SCIA), prot. 1021 del 07.01.2019, partica edilizia 8/2019
relativa al cambio di destinazione urbamstica del locale individuato al sub.1 (ogg sub. 13), a firma
detting IR 1<

» Sepnalazione Certificata per U'Agibilita (SCA), prot. 9621 del 16.01.2020, relativa al solo sub. 13
(ex sub. 1) a firma del Geometra _ [9]-

Inoltre, € stato accertato che per gl immobili in questione:
# non esistono istanze di condono in essere;
# anche a seguito dell'avvio delle attivita commerciali opgl presentt, non € stata presentata alcuna

nichiesta di esecuzione di opere edilizie [41] al fine ci attuare una nuova distnbuzione dei locali

Pertanto, a seguito degh accertamenti esepuits 1 situ e dallo studio della documentazione a
disposizione e acquisita, il sottoscritto perito ha rilevato le seguent: opere realizzate in difformuta alle

autonzrzaziom urbamstiche olasciate:

> InmMOBILE 1 — Negozio sub. 0. 13 (ex sub. 1), part. n. 55, fg n 121

MNon comnadenza tra la distnbuzione degh ambienti mtermu ogps esistenti e quell autorizzati con
progetto del 1956 [1], e successrva 5.CIA | prot. 1021 del 07.01.2019 [2].

Infatt, presso I'ufficio Urbamstica e I'nfficio SUAP. di Regpio Calabna, successivamente alla
pratica S.CIA. per cambio di destinazione d’uso [8], avvenuta nel 2019 (in cwi non s1 presentava
alcun elaborato grafico progettuale che prevedesse una nuova distnbuzione interna
dell'immobile), non nsulta sia stata presentata alcuna ultenore nichiesta di autonzzazione
finalizzata alla realizzazione dell’attuale suddrmsione dei localy, situazione di fatto che, viceversa,

trova assoluta conferma e cornspondenza nell’attuale plammetna catastale.
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# IMMOBILE 2 — Negozio sub. n. 2 part. n. 55, fg. n. 121
Piccola discordanza tra la plammetna catastale esistente [21] e lo stato di fatto nlevato in sede da
sopralluogo, aggiornata dal sottoscntto pento con apposito Docfa [26], senza produrre cambio ci

subalterno [27 -28].

» IMMOBILE 3 — Negozio sub. n. 3 part. n. 55, fg. n. 121

Non comcidenza tra la distnbuzione deplh ambienti mntermu ogg esistenti e quelli autorizzat;
difformita niscontrabile anche nella planimetna catastale esistente [22].

Presso l'ufficio Urbamistica e I'ufficio 5 U AP. di Regmo Calabna, non nisulta sia stata presentata,
successivamente al nlascio dell’agibilita dei locali del 2004 [7], alcuna richuesta di autonizzazione
finalizzata alla realizzazione dell’attuale distnbuzione interna dei locali per la realizzazione della
panetteria.

Al solo aggormamento della planimetnia catastale allo stato di fatto ha provveduto il sottoscutto

perto con apposito Docfa [26], senza produrre cambio di subalterno [29 -30].

In base al combmato disposto degh articoli 46 comma 5 del DPR. n. 380/2001 e art. 40
comma 6 della L. n. 47/1985, l'llecito nlevato nsulta legalmente sanabile se sono venficate le
seguenti condiziont:

1) l'opera abusrva osulta conforme allo strumento wurbamistico vigente sia al tempo della
commussione dell’abuso che al momento della presentazione della domanda (doppia conformuta
art. 46);

2) le ragom del credito sono precedenti all’entrata in vigore della lepge sul condono (ultma legpe
del 2003 - art. 40).

Considerato che le ragiom del credito sono nconducibih al decreto mguntivo emesso dal
Trbunale di Regpio Calabria n 1094/2014 (procedimento momtorio n. 3622/2014 R g.ac), emesso

g1a provvisonamente m data 12122014 e depositato in cancellenia 11 16.12.2014 nei confronti del
Signor- viene meno la seconda condizione sopra esposta.

In ogm caso, considerata la tipologia di abuso mlevato e 1 vincol urbamsticr esistenti, il
sottoscrtto CT, ntiene che le opere i difformita riscontrate e precedentemente descritte possano,
comungque, essere sanate ncorrendo al D PR n. 380/2001 e precisamente:

- le opere relative alla diversa distnbuzione degh ambienti mnterm: niscontrata nellhpiosnE 1 -
sub. 13 e nellTapMOBILE 3 — sub. 3 potranno essere sanate con la presentazione di una pratica
edilizia “5.C. 1A in sanatona” per ognuno degl immobili;

- inoltre, per qual che ngnarda 'DIOBIE 3 — sub. 3, successivamente alla sanatora, occorrera

presentare nuova pratica per Uottenumento dell’Agibilita.
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Per quel che nguarda i costi complessii necessari per la sanabilita delle opere realizzate in

difformita, essi possono cosi essere determinati-

# IMMOBILE 1— Negozio sub. n. 13 (exsub. 1), part. n. 55, fg. n 121

5.C 1A in sanatona: tasse e sanzioni € 1.000,00
costi tectuct € 500,00

per un importo complessivo pan a € 1.500,00.

» IMMOBILE 3 — Negozio sub. n. 3, part n. 55, fg. n 121

5.CI1A in sanatona: tasse e sanzioni € 1.000,00
cost teciuci € 500,00
S.CIA per agibilita dei locali (in nitardo): tasse € 150,00
Sanziom € 464,00
costi tecmici € 500,00

per un importo complessivo pana € 2.614,00.

5.7. RISPOSTA AL PUNTO 7 DEL CUESITO

“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
Teenico Erariale e Comunale”

Riferendosi esclusiramente alla porzione del compendio pignorato oggetto della presente
relazione, essa € rappresentata, esclusivamente, dalla quota parte di ogni singolo immobile niferibile
al signor [ pac ad 1/9 delintera proprieta.

Considerato che trattass di tre umta immobihan indipendentt e catastalmente

autonomamente identificate, come segue:

IMMOBILE 1:

unita immobiliare destinata a negozio, sita in Reggio Calabria in fregio al Viale Giovanni
Amendola civico 3/A, individuata al N.C.E.U. al sub. n. 13 della particella n. 55 del foglio
di mappa n. 121 della zona censuaria di Reggio Calabria;

IMMOBILE 2:

unita immobiliare destinata a negozio, sita in Reggio Calabria in fregio al Viale Giovanni
Amendola civico 3/C, individuata al N.C.E.U. al sub. n. 2 della particella n. 55 del foglio
di mappa n. 121 della zona censuaria di Reggio Calabria;

IMMOBILE 3:

unita immobiliare destinata a negozio, sita in Reggio Calabria in fregio al Viale Giovanni
Amendola civico 3/C, individuata al N.C.E.U. al sub. n. 3 della particella n. 55 del foglio
di mappa n. 121 della zona censuaria di Reggio Calabria;
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non psulta necessario procedere alla formazione di lott autonomu specifici, ma la condizione
esistente, a parere del sottoscrtto, rende la quota di 1/9 di ognuno degh immobili sopra indicati

vendibile come singolo lotto autonomo, ovvero come unico lotto.

5.8. RISPOSTA AL PUNTO § DEL CUESITO

* Dica, nel caso in cul 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 1 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"

Come gia evidenziato, la porzione del compendio pipnorato oggetto della presente relazione
& rappresentata, esclusivamente, dalla quota parte di ogm singolo immobile nfenbile al signor
IR o od 1/9 dellintera proprieta.

La quota per ognt singola unita immobiliare prima indicata & pervenuta al Signor -
nato a Reggio Calabna il - per successione legittima del padre - nato a Reggio
Calabmnia i1l _ e deceduto il- dichiarazione di successione n. 30 vol. 651 presentata
il 27.04.1994 e trascntta il 15.06.1995 ai nn 8997 e 74474

Alla luce di quanto appena esposto ed in considerazione della consistenza propria di ogin
unita immobiliare in oggetto, il sottoscritto perito esprime giudizio di indmvisibilita della quota

pignorata di ogm singolo immeobile oggetto della presente relazione di consulenza.

5.9, RISPOSTA AIPUNTI 9 E 10 DEL QUESITO

EQ

Accerti se I'immeobile 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 rsultano registrati presso 'ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva 'esperto dovra indicare la data di scadenza, 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;”

Le tre wuta immobilian oggetto della presente relazione di consulenza n 1, all'atto del

sopralluogo, nisultavano occupate.
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Mel dettagho:

IMMOBILE 1 - negozio sito in Reggio Calabria in fregio al Viale Giovanni Amendola civico 3/A -
N.C.E.U. sub. n. 13, part. n. 55, Fg. n. 121

Occupato dalla ditta “Femme Cluc”, p.Iva: 02891100808, della Signora - nata a Reggo

Calabna 1l - giusto contratto di locazione [12] stipulato il 01.09.2019 ed avente scadenza

31.08.2025; registrato presso I'Agenzia delle Entrate di Repgio Calabna 1l 20.09.2019 al n. 4004 sene

3T

L'importo del canone di locazione, a1 sensi del punto 5 del contratto [12], & stato fissato:

1} per il pomo anno, pari a € 7.800,00 cornspondent a € 650,00 mensili;

2) per il secondo anno, a partire dal 01.09.2020, pan a € 9.000,00 cornspondent: a € 750,00 mensili;

3) per gh anm successivi, a partire dal 01.09.2021, agmomato nella misura del 75% della vanazione
ISTAT nferito all'anno precedente; pertanto, allo stato attuale, a partire dal 01.09.2021 e sino al
31.08.2022, 1 canone di locazione annuo sarebbe dovuto essere pan a € 9.17550 annw
cornspondents 2 € 764,62 mensih.
In realta, per un accordo tra le parti e in conseguenza delle difficolta procurate alle attivita
commerciali dalla pandemua COVID-19, cosi come comunicato dall’ Ammunistratore i
Condomumo, 'aumento legato alla varazione ISTAT nsulta non sia stato applicato, pertanto, allo
stato attuale il canone di locazione nsulta essere pan a € 9.000,00 cormspondent: a € 750,00
mensili.

Inoltre, dal contratto [12] (punto 13) osulta che il conduttore abbia versato un deposito cauzionale

pan a € 3.250,00 a garanzia dei danm eventualmente procurati all'immobile.

IMMOBILE 2 - negozio sito in Reggio Calabna in fregio al Viale Giovanni Amendola civico 3/C -
N.C.E.U. sub. n. 2, part. n. 55, Fg. n. 121:

Occupato dalla ditta ‘-’, p-Iva: 03108480801, della Sipnora - nata a Regmo
Calabna i1 21.02.1988, gusto contratto di locazione [13] stipulato il 18.05.2020 ed avente scadenza

17.05.2026; remstrato presso 'Agenzia delle Entrate di Repgo Calabna 1l 01.06.2020 al n. 1560 serie

=

L'importo del canone di locazione, a1 sensi del punto 5 del contratto [13], & stato fissato:

1} peril pomeo anno, pan a € 5.640,00 cornspondent a € 470,00 mensili;

2) per gh anni successivi, a partire dal 01.06.2021, aggiomato nella misura del 75% della vanazione
ISTAT nfento all'anno precedente; pertanto, allo stato attuale, a partire dal 01.06.2021 e sino al
30042022, il canone di locazione annuo sarebbe dovuto essere pan a € 569922 anow
cornspondent: a € 744,93 mensih.

Anche in questo caso, per le motivaziom sopra esposte, I'aumento legato alla vanazione ISTAT
nisulta non sia stato applicato, pertanto, allo stato attuale il canone di locazione nisulta essere pan
a € 5.640,00 cormispondent: a € 470,00 mensih.

Inoltre, dal contratto [13] (punto 13} nsulta che il conduttore abbia versato un deposito cauzionale

pan a € 940,00 a garanzia de1 danni eventualmente procurati all'immobile.

IMMOBILE 3 - negozio sito in Reggio Calabria in fregio al Viale Giovanni Amendola civico 3/D -
N.C.E.U. sub. n. 3, part. n. 55, Fg. n. 121:

Occupato dalla ditta individuale “|J . pIva: 03095860809, del Signor | nato 2
Reggo Calabna 1l - giusto contratto di fitto [14] stipulato 1l 28.08.2019 ed avente scadenza

31.08.2025; regmstrato presso I'Apen=zia delle Entrate di Repgo Calabria 1 05.09.2019 al n. 3763 sene
31

L'importo del canone di fitto, a1 sensi del punto 5 del contratto [14], € stato fissato:

1) peril primo anno, pan a € 5.400,00 cornspondent a € 450,00 mensils;

2} per il secondo anno, a partire dal 01.09.2020, pan a € 6.000,00 coruspondent: a € 500,00 mensili;
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3) per gh anm successivi, a partire dal 01.09.2021, agmomato nella misura del 75% della vanazione
ISTAT nferito all'anno precedente; pertanto, allo stato attuale, a partire dal 01.09.2021 e sino al
31.08.2022, 1 canone di locazione annuo sarebbe dovuto essere pan a € 6.117,00 annw
cornspondent: a € 509,75 mensih.

Ancora, per le motivazioni sopra esposte, 'aumento legato alla vaniazione ISTAT nsulta non sia
stato applicato, pertanto, allo stato attuale il canone di locazione nsulta essere pan a 6.000,00
cornspondents 2 € 500,00 mensih.

Inoltre, dal contratto [14] (punto 13} msulta che il conduttore abbia versato un deposito cauzionale

par a € 900,00 a garanzia dei danm eventualmente procurati all'immobile.

In tutts 1 cas: sopra elencati, il sottoscritto consulente ntiene che il canone di locazione
essere possa considerarsi congruo con le caratteristiche degl immobih e del quartiere 1 cw sono

sitiaty.

5.10. RisPOSTA AL PUNTO 17 DEL QUESITO

(44

Indichi 'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, di
inalienabilita o di indivisibilitd; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi 'esistenza di diritti demandali (di superficie o

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

Dalla documentazione acqusta in sede di operaziom pentali e dalla nicerca espenta presso 1
pubblici uffici, per gh immobili mndrmiduat a1 sub. nn. 13 (ex sub. 1), 2 e 3 della particella n. 55 del
Foglio di Mappa n. 121 della zona censuaria di Repgio Calabma, in relazione a vincoli e/o onen
gravanti s bem e che nsulteranno oppombili all'acqurente, le osultanze ottenute sono quelle
denvanti dalla Destinazione Urbamstica della particella su cw insiste Uintero stabile, nlevabile dal
certificato di destinazione urbamstica nlasaiato dal Comune di Reggio Calabnia [35], nello specifico:
- Storico artistico: pavimentazione d’epoca della citta storica; D.SR n. 35 del 13.03.2019;
- Archeologico: Vincoli SAC Comumicazione;
- Sismico: Zona 1, nf OP.CM 3274 /2003; DGR n. 47 del 10/2/2004 (tutte);
- Limitazioni Aeroportuali: L 58/63; DAL 02/01/1985; DAL 19/07/1993; Superficie Conica;
tutti vincoli, in realta, che non interessano gl immobili gia esistenti, ma gli eventuali successvi

ampliament: e/ o modifiche.

Per quel che nguarda, invece, 1 vincoli o onen di natura condomuniale che possono essere
opponibili o che resteranno a canco del futuro acqurente, dalle informaziom acquisite per il tranute
dell’ammumistratore di condomimo, Avv. - mail pec del 25.02.2022 [11.06], e successiva del
28.04.2022 [11.08], nsulta che gh wuca vincol condonumal gravant sugh immobil 1 oggetto sono
quelli indicati sul regolamento [11.04], approvato 1l 16.02.1981.
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Indichi P'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese

straordinarie gia deliberate anche se il relative debito non sia ancora scaduto, eventuali spese

condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, eventuali

procedimenti gindiziari relativi al bene p.ignu:ata”

Per quanto npuarda gh immobili oggetto della presente consulenza, dalle mnformaziom
acqusite per i tramute dell'ammumstratore di condomimio, Avv. - mail pec del 25.02.2022

[11.06], del 27.042022 [11.07] e successrva del 28.04.2022 [11.08], le spese fisse condomumial

addebitabili a tali vmuta riguardano:

SPESA 1. quota annuale per assicurazione fabbncato, complessivamente pan a € 1290,00;

SPESA 2. quota annuale onoranio amministratore, complessrramente pad a € 695,00;

SPESA 3. quota spese mantemumento conto corrente bancano, complessrramente pan a € 200,00,

che, suddivise per 1 mullesimi di propreta estratti dalle tabelle [11.05], determunano i costi indicati

nella tabella che segue:

IMMOBILE .G.ut::te ' Spesa Spesa Spesa
millesimali 1 2 3

IMMOBILE 1 Intera proprieta 61,280 £79,05 €£42,59 €£12,26
sub. n. 13 Quota Pignorata 1/9 6,809 £8,78 £4,73 £1,36
IMMOBILE 2 Intera proprieta 26,443 £34,11 £ 18,38 £5,29
sub. n. 2 Quota Pignorata 1/9 2,938 £3,79 £2,04 £0,59
IMMOBILE 3 Intera proprieta 32,514 £41,94 £ 22,60 £0,50
sub.n. 3 Quota Pignorata 1/9 3,613 £ 4,66 £251 £0,72

Inoltre, sempre 'amnmunistratore segnalava ultenion spese:

SPESA 4. Tassa annuale repistrazione contratt di affitto (solo quota locatore), complessrramente

pari a € 209,00 (€ 91,00 per 1l sub. 13 —€ 57,00 per il sub. 2 — € 61,00 per il sub. 3);

tassa che, a parere di clu scrve, andrebbe suddrrisa non in base a1 millesimi di proprieta

ma in base alla quota di proprieta, pertanto, competerebbero al/i futuro/1 acqurente /1 la

quota di 1,/9 nspetto al singolo immobile, precisamente:

IMMOBILE il [
proprieta 4
IMMOBILE 1 Intera proprieta 100,00% | € 91,00
sub. n. 13 Quota Pignorata 1/9 11,11% | € 8,78
IMMOBILE 2 Intera proprieta 100,00% | € 57,00
sub. n. 2 Quota Pignorata 1/9 11,11% | € 6,33
IMMOBILE 3 Intera proprieta 100,00% | € 61,00
sub.n. 3 Quota Pignorata 1/9 11,11% | € 6,78

SPESA 5. Intervento di autospurgo (non eseguita nel 2021), complessrramente pan a € 300,00;

SPESA 6. Intervento di deblattizzazione (non eseputa nel 2021), complessivamente pan a € 215,00;
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tali ultime spese (5 e 6), propuo per la loro aleatorieta, non possono certamente ritenersi spese fisse

di

gestione e manutenzione e di consepuenza, non se ne tiene conto nella determunazione delle

somme che saranno certamente a carico del/i futuro/i acquirente/1.

In conclusione, le spese fisse di gestione o di manuten=zione che saranno certamente a canco

del/1 futuro /1 acquirente /1 possono essere nepilogate come nella tabella che segue:

1
2)

3)

(48

Quota Spesa Spesa Spesa Spesa Spese fisse annue
AVENRCHIALE: pignorata p: P';S P: pe'l = TOTALE
IMMOBILE 1 - sub. n. 13 1/9 €8,78 €4,73 £1,36 € 8,78 £ 23,606
IMMOBILE 2 - sub. n. 2 1/9 €3,79 € 2,04 £0,59 €£6,33 €12,75
IMMORBILE 3 - sub. n. 3 1/9 € 4,66 €251 €0,72 €£6,78 € 14,67
Totale = £51,08

Inoltre, s1 puo confermare che:
non vi sono spese straordmarie gia deliberate che resteranno a carico del futuro acquirente;
non vi sono spese condormniali non pagate negh ultinu due anm antenon alla data della penizia;

non v1 sono procediments grudizian relatim a1 beni pignoratt.

5.12. RISPOSTA AL PUNTO 13 DEL QUESITO

Determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione delle condiziomi
dell'immobile 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, deghi 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 'assegnazione 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 esecutivo, delle eventuali
spese condominiali insolute; determini altresi il canone di locazione potenzialmente retraibile

dal bene secondo le condizioni di mercato.”

Innanzitutto s1 ntiene utile e doveroso evidenziare che seppur il compendio pignorato al

Signor _, oggetto della presente relazione, consti della sola quota di 1/9 delle singole umta

immobiliar pruma individuate, la corretta e congrua stima della porzione pignorata non puo, in alcun

modo, prescindere dalla stima del valore venale dell'intero bene immobiliare cw tale quota fa parte.

Scopo della stima € la determinazione del valore venale del bene in comune commercio, o

meglio del pm1 probabile valore venale attribuibile da ordinan compraton e ordinan venditorni; cioe

quel valore che si determina in un mercato che si svolge tra persone di capacita tali che nmangono

nella normalita e stabiliscono, in piena liberta d’azione, quel prezzo che ntengono nspondente al

valore dell'immobile.
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Il procedimento, che il sottoscntto perto, mtende qu utilizzare, per quel che npuarda gh
immobili in ogpetto, € il cosiddetto procedimento “sintetico comparativo” o “comparativo
diretto”, fondato su un gudizio di equiralenza economuca tra il bene interessato e altn a questo
simular.

Tale coteno, consiste preliminarmente nell’accertare 1 prezzi che normalmente vengono
praticati nelle libere contrattaziom di compravendita per bem di carattenistiche sumulan a quelle in
esame.

Nel caso degli immobili commerciali e/o residenziali, dall'esame di tali prezzi si perviene al
giudizio i stuma attraverso opportune correziom dipendenti dai cosmddett fatton estnnsec
(ubicazione, appetibilita della zona, ecc.) e di quelli intrinseci del complesso edilizio (esposiziom,
finiture e grado di conservazione, dimensione e distnbuzione dei locali, impiantistica, estetica, ecc.).

D1 quests, infine, s1 tiene conto mediante opportum coefficienti di valutazione, 1l cu prodotto
determina il coefficiente globale di differenziazione edilizia e di destinazione dell'vnita immobiliare.

1l valore venale stimato Vv nisultera, pertanto:

Vr=8cxC;xQ
essendo:

Se¢ = superficie commerciale;

C, = coefficiente globale di differenziazione;

Q = quotazione media di immobili nuovi.

Dopo aver cosi determinato il valore di stima, al fine di vernficarne l'attendibilita e la
congruta, questo sara confrontato con quello ottenuto utihzzando 1 valon formiti dalla banca dat
delle quotaziom immobilian dell’Agen=zia del Terntonio.

Al valore di sima determunato, occorre applicare le nduzioni ntenute opportune per tener
conto delle spese necessarie per l'eventuale sanabilita del bene e la sua regolanzzazione tecmuco
ammumustrativa, oltre alle eventuali spese condomumali mnsolute, ovvero occorre tener conto
dell'incidenza dei vincoli e onen giundici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo.

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

Vu=V+-D

essendao:

Vv = 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].
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Essa per gh immobih oggetto della presente stima € stata calcolata con le indicaziom fornite
dall'Agenzia del Terntorio nel “Manuale della Banca Dau dell'Osservatonio del Mercato

Immobiliare™, che viene nportato nel seguuto, almeno negh strala d'interesse con la stima 1 oggetto.

CAP, 9 — Srutrure di Tipo Commerciale del Manuale della Banca Dad dell"O.M.L

Estratto paragrafo 9.2 del Manuale della Banca Dad dell®O.MLL
I negoz: tradizionali e assimilabil: possono essere generalmente comprest negh eserciz: i micinato
Per il computo della superficie commerciale, il tecnico deve consaderare:

* la somma della superficie coperta calpestabile comprensrra delle quote delle superfici occupate dai mun
wteriu e perimetrals;

* la superficie ponderata delle pertinenze esclusive di ornamento (aree antistant e scoperte);

» la quota percentuale della superficie delle pertmenze esclusive accessone (cantine, soppalchy, terrazz:, ete.).

Estratto paragrafo 9.2.1 Superficie commerciale - Mamuale della Banca Darti dell'OLM.IL

Il parametro unitano di ofenmento viene identificato nel metro quadrato commerciale.

La superficie commerciale si determina nusurando la superficie coperta al lordo delle murature esterne e
fino alla mezzena delle murature di drmisione con le parts di uso comune fino ad uno spessore massimo i 30
cm, mentre 1 mud in comumone nella misura massima del 50% e qundi fino ad uno spessore massimo di em.
25,

Superficie delle perttnenze accessorie

Per quanto concerne il calcolo della superficie commerciale viene proposto il caterio che nprende

I'istruzione contenuta nel D PR. 138/98, nell'allegato C per quanto nguarda il gruppo T (T/1).
Estrarte Allegato C del D.P.R. 138/98 Criteri di misurazione per il gruppo “T" - (Unitd immobiliari a destinazione
firziariz)
1. Per le umta immobilian appartenent: alle categone del gruppo T, la superficie catastale & data dalla somma:
a) della superficie det locali aventt funzione principale nella specifica categona e der locali accesson a
servizio diretto di quelli prinerpals;
b) della superficie dei locali accesson a servizio mdiretto dei locali poncipal computata nella misura:
- del 30 %, se comunicants con 1 locali di cw alla precedente lettera a);

- del 25 % cento se non comuuuicant;

¢} della superficie dei balcom, terrazze e sumili computata nella musura del 10 %;

d) della superficie dell'area scoperta o a questa assumilabile, che costibusce pertinenza esclusiva della
singola umti immobiliare computata nella musura del 10 %
categona T/1, nella musura del 20 %.

, ovvero, per le umta immobiian di

[

Per le nmita immob:liari appartenent: alla categonia T/ 1 (negoz: e locaki assinulabili), la superficie dei locak
accesson a servizio diretto di quelli prineipall di cus alla lettera a) del precedente comma 1, é computata

nella miswra del 30 %%

Alla luce di quanto sopra esposto, nepilogando le mndicaziom estratte dal manuale formito
dall'Agenzia del Terntorio e con nferimento ai cast ogpetto ci stima, si ha che la superficie

commerciale nisultera pad alla somma:
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— della superficie dell'mtero immobile al lordo der mun interm e perimetrali di uso esclusivo e
del 50% di quell m comune con altri immobili /o parti comun;

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

Pertanto, la superficie commerciale da utillizzare per la deternunazione del valore venale

de1 bent oggetto di stima € stata cosi determunata (vedi Allegato 2 — Elab. nn. 3 e 4):

» SUB.n.13 (exsub. 1)

— Immobile presente al piano terra, allo stato attuale destinato a centro estetico, com accesso
autonomo dalla via Giovanm Amendola al civico 3/ A avente:
Superficie commerciale totale 86 mq

» SUB.n.2

— Immobile presente al piano terra, allo stato attuale destinato a parruccluera, con accesso
autonomo dalla via Giovanm Amendola al civico 3/C avente:
Superficie commerciale totale 43 mgq

» SUB.n.3

— Immobile presente al piano terra, allo stato attuale destinato a panettenia, con accesso
antonomo dalla via Giovanm Amendola al civico 3/D avente:
Superficie commerciale totale 57 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 correttivi di valutazione dei fattonn intrinseci delle
unita immobiliare e dell’edificio di cwi fanno parte [Cy].

Mentre il coefficiente C; puo considerarsi unico per tutte le tpologie di immobile
appartenenti allo stesso edificio per qualsivoglia destinazione possiedano perché nifento a fatton
estrinseci, per qual che npuarda il fattore C esso dovra determinarsi per ogm singola wmta
immobiliare, fatta eccezione per quelle prve di fatton intrinsec, come ad esempio nel caso di lastnia

solan o pertinenze all’aperto (che nel caso 1n oggetto non sono presenti).

Valutazione del coefficiente etd — qualita - stato Cy:

- Per immohbili residenziali-

» Edificio di eta compresa oltre 1 50 anm 0.90
» Edificio di qualita media 095
»  Appetibilita della zona 1.00
® Ubicazione e vicinanza a grand: artenie 1.00
" Stato di conservazione e manutenzione dell'intero edificio 097
C= 083
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Valutazione del coefficiente che tiene conio dei fattorf intrinseci Ca:

» ImMOBILE 1-— Negozio sub. n. 13 (ex sub. 1), pact. n. 55, fg. n 121

® Immobile oggetto di lavon di manutenzione straordinana < 5anm 097

» Tipologia delle finiture: normali 095
® Stato degh impiant: elettrico ed idraulico
i possesso di certificaziom 1.00

® Presenza e/o assenza di alto impianti
(niscaldamento autonomo, condizionamento, ecc.) 097
® TPresenza e/o assenza della documentazione tecnico amministratva
dell'immobile o possibilita di otterumento (cert. abitabilita —ecc)  1.00
C. = 0.89

# IMMOBILE 2 — Negozio sub. n. 2 part. . 55, fg. o 121

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

» Tipologia delle finiture: normali 0.95
® Stato degli impiant: elettrico ed idrauhco
i possesso di certificaziom 1.00

® Presenza e/o assenza di altn impiant:
(nscaldamento autonomo, condizionamento, ecc.) 0.97
" Presenza /o assenza della documentazione tecnico amministrativa
dell'immeobile o possibilita di ottenimento (cert. abitabilita —ecc)  1.00
C. = 0.87

» IMMOBILE 3 — Negozio sub. o 3 part. n. 55, fg. n. 121

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

» Tipologia delle finiture: normali 0.95
® Stato degli impiant: elettnico ed idraulico
11 possesso di certificaziom 1.00

® Presenza e/o assenza di altn impiants
(nscaldamento autonomeo, condizionamento, ecc.) 097
® Presenza /o assenza della documentazione tecnico amministrativa
dell'immobile o possibilita di otterumento (cert. abitabilita —ecc)  1.00
C, = 0.87
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Il prodotto C; x C; defimisce il coefficiente globale di differenziazione Cg per singolo

immobile stimato:

» IMMOBILE 1— Negozio sub. n. 13 (ex sub. 1), part. nn. 55, fg. n. 121
Cg=1083x089=074

# IMMOBILE 2 — Negozio sub. n. 2 part. . 55, fg. o 121
Cg=10.83x0.87=0.72

# IMMOBILE 3 — Negozio sub. n. 3 part. 0. 55, fg. n. 121

Cg=0.83x0.87=0.72
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STIMA DEL VALORE VENALE DEI BENI

Sulla base di vn'indagine di mercato condotta a mezzo di contatti con operaton del settore
ed agenzie immobiliani & stato possibile stabilire che il pm frequente prezzo unitanio di mercato,
praticato nell’ambito della zona quasi centrale in cw nsistono 1 bem 1n oggetto, con rifenmento ad
immobili nuow o ostrutturat di carattenstiche simmilan a quelh in esame e destinati a negozio, nisulta

essere compreso tra 2.100,00 e 2.600,00 €/mq.

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

VALORE VENALE DEI BENI oggetto di stima € cosi determinato:
# IMMOBILE 1— Nepozio sub. n. 13 (exsub. 1), part. n. 55, fg n. 121

V=8xCgxQ=86mgx 0,74 x 2.350,00 €/mq = 149.554,00 €

# IMMOBILE 2 — Negozio sub. n. 2 part. 0. 55, fg. n. 121

V =8x Cgx Q = 43 mq x 0,72 x 2.350,00 €/mq = 72.756,00 €

> IMMOBILE 3 — Negozio sub. n. 3 part. n. 55, fg. n. 121

V=5xCgx Q= 57 mqx 0,72 x 2.350,00 €/mq = 96.444,00 €

Utilizzando, solo come termine di confronto e di venfica dell’attendibilita delle ipotes: fatte, 1
valon forniti dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Terntorio nfente al I1I°
semestre del 2021 [36], si nicavano per il Comune di Reggio Calabna, nella zona *Centrale/argine
Sx Annunziata — Viale Zerbi — Via Vollaro — Vico Friuli — Quartiere Militare™, individuata con
codice di zona B2, per la destinazione “Commerciale” e per “INegozi’ in uno stato di
conservazione normale (che di consepuenza tiene 1n parte conto dello stato dell’'opera), un valore di
mercato mumo pari 4 930 €/mq ed un valore massimo di 1.500 €/mq.

Considerato la tipologia di immobile destinato a negozio, le particolan condiziom i
localizzazione da considerars: centrali, lo stato 1 cut 1 bem s1 trovano (di recente nistrutturazione) si
puc ragionevolmente utiizzare il valore massimo, pan a 1.500,00 €/mq che, per la superficie

commerciale lorda, formisce una quotazione di mercato pan a:
» InmvoBILE 1- 86 mq x 1.500,00 €/mq = 129.000,00 €
» IMMOBILE 2 — 43 mq x 1.500,00 €/mq = 64.500,00 €

» IMMOBILE 3 — 57 mq x 1.500,00 €/mq = 85.500,00 €
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11 tutti e tre 1 casi 1 valon possono considerars: assolutamente confrontabih con quelh nicavati in fase
di stima.

In generale, come gia anticipato, al valore venale di stima ottenuto occorre applicare le
nduzion ritenute opportune per tener conto delle spese necessarie per la sanabilita del bene e la sua
regolanizzazione tecmico-ammumistrativa, oltre alle eventuali spese condomumali msolute, ovvero
occorre tener conto dell'incidenza der vincoli e onen gmundici non eliminabili nel corso del
procedumento esecutivo.

Mel caso 1n oggetto, per tutto quanto esposto i precedenza, al valore venale stmato per le
unita immobilian in oggetto, occorre detrarre esclusivamente le spese necessaie per la
regolanzzazione teciuco-amnumstrativa degh immobili, come determunate al precedente paragrafo
5.6.

In conclusione, il pm probabile VALORE DI MERCATO attnibwbile a1 singoli bemi oggetto

della presente stima puo considerarsi pan a:
# IMMOBILE 1 — Negozio sub. n. 13 (exsub. 1), part . 55, fg. n. 121

Varore DI MERcaTO V= Vi - D = (149.554,00 — 1.500,00) € = € 143.000,00

# IMMOBILE 2 — Negozio sub.n. 2 part. n. 55, fg. n 121

VaLore bl MERcaTo V= Vv - D = (72.756,00 — 0,00) € = € 72.700,00

+» IMMOBILE 3 — Negozio sub. n. 3 part. 0. 55, fg. . 121

VaLore b1 MERcATO V= Vi - D = (96.444,00 — 2.614,00) € = € 93.800,00

Considerando che l'oggetto del pignoramento non e I'intero immobile, bensi la quota di 1/9
delle umita immobilian nconducibile alla ditta esecutata - il probabile valore commerciale
Ve della porzione pignorata € par a:

ProBABILE VALORE COMMERCIALE DEL BENE PIGNORATO
¥ QuoTtapi1/9 DELL'IMMOBILE 1 — Negozio sub. n. 13 (ex sub. 1), part. n. 55, fg. n. 121
Ve = [Vax (1/9)] = 16.500,00 €
» QuoTa DI 1/9 DELL'IMMOBILE 2 — Nepozio sub. n. 2 part. 0. 55, fg n. 121
Ve = [Vax (1/9)] = 8.050,00 €
» QuoTa DI 1/9DELL'IMMOBILE 3 — Negozio sub. n. 3 part n. 55, fg n. 121

Ve=[Vux (1,!'9)] = 10.400,00 €
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Il sottoscritto pento mtiene opportuno precisare che, a propro parere, il pia probabile valore
commerciale del bene pignorato, corrispondente alla quota di 1/9 dell'nmita immobiliare, non puo
considerars: pan al cornspondente valore estratto dalla proporzione matematica, in quanto la natura
stessa della compropneta condiziona, certamente, la libera gestione e la completa fruizione del bene
acquisito e, di conseguenza, influenza la sua commerciabilita.

St omanda, comunque, alla discrezionalita del Giudice Esecutivo l'applicazione di
un'ultenore percentuale di nduzione da applicare all'importo stimato che possa tener conto della

considerazione appena esposta.

Per quel che nguarda la determinazione del canone annuo di locazione per gh immobih
oggetto di stima, come gia anticipato in precedenza (vedi § 5.9), gli immobili psultano tuth
regolarmente locat e il canone attualmente applicato puo considerars: certamente congruo anche in
base ad un’anahsi del mercato immobiliare condotta per immobili con carattenstiche tra loro
confrontabili e nella medesima zona.

Pertanto, a parere di chi scorve, un canone di locazione adeguato per ogmi immobile oggetto

della presente relazione di consulenza, puo considerarsi pat a:

# InmMoOBILE 1 9.000,00 £/anno - 750,00 €/mese
» IMMOBILE 2: 5.640,00 £/anno - 470,00 €/mese
» IMMOBILE 3: 6.000,00 €/ anno - 500,00 €/mese

6. CoONCLUSIONI

In questa relazione di consulenza si € preso in considerazione una porzione del compendio
pignorato cosi come mdmmduato nell’atto di pignoramento nei confront del Signor _ e
della Signora - cercando di dare compiutamente sepuito ai quesiti posti € a quanto
nchiesto dall'Tllustrissimo G.Es. nel mandato conferito.

Gl immobili pignorat nsultano oggi cost individuati e stimati:

IMMOBILE 1:
quota di 1/9 dell'unita immobiliare destinata a negozio, sita in Reggio Calabria in fregio
al Viale Giovanni Amendola civico 3/A,
mdrmiduata al N.CE.U. come:

Zona Censuaria di Reggio Calabria, Foglio di mappa n. 121, particella n. 55, sub. n. 13 (ex
1), categona C1 - Negozi Botteghe (ex C6 - Stalle Scuderie Rimesse Autorimesse), classe
7, consistenza 52 mq, sup. catastale 66 mq, rendita € 2.459,99;
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Il cut probabile valore commerciale della quota pignorata (pani a 1/9) di detto immobile e

stata stumata pan a € 16.500,00.

IMMOBILE 2:
quota di 1/9 dell'unita immobiliare destinata a negozio, sita in Reggio Calabria in fregio
al Viale Giovanmi Amendola civico 3/C,
ndrmduata al NNCE.U. come:

Zona Censuaria di Reggio Calabria, Foglio di mappa n. 121, particella n. 55, sub. n. 2,
categonia Cl1 - Negozi Botteghe, classe 7, consistenza 36 mq, sup. catastale 40 mq, rendita
€1.703,07;

Il cwi probabile valore commerciale della quota pignorata (pan a 1/9) di detto immobile e

stata stumata pan a € 8.050,00.

IMMOBILE 3:
quota di 1/9 dell'unita immobiliare destinata a negozio, sita in Reggio Calabria in fregio
al Viale Giovanni Amendola civico 3/D.
mdimiduata al N.CE.U. come:

Zona Censuaria di Reggio Calabria, Foglio di mappa n. 121, particella n. 55, sub. n. 3,
categona Cl1 - Negozi Botteghe, classe 7, consistenza 49 mq, sup. catastale 52 mq, rendita
€ 2.318,07,

Il cut probabile valore commerciale della quota pignorata (pant a 1/9) di detto inmobile e

stata stumata pan a € 10.400,00.
Regmo Calabria, 20 maggmo 2022
il Penito
dott. mg. Francesco Fasci
(documento birmato digitalmente)
ATTFEGATI:

Allegato 1:  Documentazione fotografica
Allegato 2:  Elaborati grafic
Allegato 3:  Fascicolo Documentale
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Fotwo 1 Foto 2

IMMOBILE 1 - Negozio sub. n. 13 (ex sub. 1), part. n 55, fg n 121
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IMMOBILE 2 — Negozio sub. n. 2, part. n 55, fg. n 121

Foto 19 Foto 20
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IMMOBILE 3 — Negozio sub. n. 3, part. n 55, fg. n 121

Foto 23

Foto 25
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