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CONSULENZA TECNICA

Disposta dalla Dott. Stefano CANTONE, Giudice dell’Esecuzione promossa dall’Avv. Gaetano

CICCONE procuratore e difensore der Sigg. ............. contro 1 Bigg. .o APy -
PREMESSE

In data 04.03.2024 ¢ stato notificato ai ...............coeeeiieninnnnn, atto di precetto con l'intimazione a

pagare in favore dei ........................ la somma di €. 2.145,01 oltre interessi legali maturati e

maturandi dalla data del 28.02.2024 fino all'effettivo soddisfo, ed ogni altra successiva occorrenda, che
ad oggi i debitori sono ancora inadempienti.

PRI A e omomommmesnsonsiss hanno sottoposto ad esecuzione forzata per espropriazione l'immobile sito
in Bagnara Calabra (RC), viale Filippo Turati, n 41, piano T indicato nel NCEU del Comune di
Bagnara Calabra (RC) al foglio 19, particella 53, sub 2, della consistenza di n. 5 vani, di cui sono
comproprietari pro quota 1 ............co.ceevenns , nella qualita di eredi del ................... , nato il
- il quale a sua volta ne era comproprietario pro quota.

Lccunususensvasamisnaorasiss sono divenuti eredi ex lege del defunto .............. ed hanno accettato l'eredita
tacitamente proprio avendo azionato, dichiaratamente nella qualita di eredi del Sig. ............... , 1l
procedimento civile sfociato nell'ordinanza, odierno titolo esecutivo.

Con ordinanza del 12.10.2024 1l Giudice dell’Esecuzione, Dott. Stefano CANTONE, nominava la

sottoscritta Consulente Tecnico d’Ufficio.
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I rilievi eseguiti e lo studio della documentazione fornitaci e di quella acquisita presso gli uffici
competenti permettono di rassegnare le conclusioni che si riportano nella relazione che segue di cui
sono parte integrante 1 disegni ed 1 documenti allegati.

SOPRALLUOGHI, ACCERTAMENTI ED ISPEZIONI
Estratti gli atti di cancelleria, la scrivente ha proceduto allo studio preliminare d’ufficio degli
incartamenti, predisponendo tutte le operazioni necessarie a dare inizio all’incarico conferito.
In tempi successivi si sono effettuate ricerche presso gli Uffici Pubblici interessati, ossia, Catasto
Fabbricati, Conservatoria dei RR.II., Ufficio Urbanistica, Archivio Notarile.
In accordo con il Custode Giudiziario, e dopo aver inviato alle parti gli avvisi di convocazione tramite
Raccomandata A/R, si fissava primo sopralluogo in data 28.10.2024 presso 1I'immobile di cui al
pignoramento sito in Bagnara Calabra (RC), Viale Filippo Turati n.41.
Si dava inizio alle operazioni peritali procedendo, cosi, al sopralluogo vero e proprio, nonché al rilievo
dell’tmmobile in tutte le sue parti, ed eseguendo un’appropriata documentazione fotografica dei luoghi,
come per altro richiesto nei quesiti posti dal Giudice Esecutore, che possa, allo stesso tempo, essere un
valido aiuto visivo alle considerazioni tecniche che seguiranno.

Al fine di evidenziare le attivita svolte di seguito si allega relativo verbale.
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QUESITI

Il compito affidato alla sottoscritta Consulente Tecnico d’Ufficio consiste nel rispondere ai seguenti
quesiti:

1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, co. 2
c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al
giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in
att1, 1’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri,
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, 1
certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui all’art. 30 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380
dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione

competente, della relativa richiesta;

2) descriva, previo necessario accesso, 1'tmmobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti
comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le
caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione
interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con
riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali,
farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta 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
6
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un ausiliario;

3) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a)
se 1 dati1 indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua
univoca identificazione; b) se 1 dati indicati in pignoramento sono erroneli ma consentono
I’individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;

4) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 1’aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;

5) indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
I’esistenza o meno di dichiarazione di agibilita dello stesso. In caso di opere abusive, operi il controllo
sulla possibilita di sanatoria di cui all’art. 26 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ed accerti gli eventuali
costi della stessa; altrimenti, se risultino pendenti istanze di sanatoria, indichi il soggetto istante e la
normativa in forza della quale I’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni
altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, co. 6, 1. 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, co. 5, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria;

7) verifichi se 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione

da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da

alcuno dei suddetti titoli;
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8) specifichi I'timporto annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

9) dica se ¢ possibile vendere 1 beni pignorati in uno o piu lotti; provvedendo, in quest’ultimo caso, alla
loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del G.E.) all’identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi I’esperto dovra allegare, alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

10) dica, nel caso in cui I'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura,
procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all’identificazione dei
nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa 1 tipi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale, sempre previa autorizzazione del G.E.) indicando
il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche
alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro; I’esperto dovra procedere, in caso contrario,
alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla
luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla 1. 3 giugno1940, n. 1078;

11) accerti se I'immobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante 1l possesso o la detenzione
del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se
risultano registrati presso 1'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora risultino
contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva 1’esperto dovra indicare la data di scadenza,
la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene;

12) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato,
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

13) indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita

o di indivisibilita; accerti 1’esistenza di vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che resteranno a
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carico dell’acquirente, 1vi compresi quelli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria
dello stesso noncheé 1’esistenza di formalita, vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranno
cancellati e che, comunque, risulteranno non opponibili all’acquirente; indichi, altresi, I’esistenza di
diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto;

14) determini 1l valore di mercato dell’immobile tenendo conto della superficie di quest’ultimo (con
specificazione di quella commerciale), operando 1 necessari adeguamenti e correzioni sulla base degli
oneri di regolarizzazione urbanistica, dello stato di uso e manutenzione, dello stato di possesso e degli
oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché di eventuali spese
condominiali restate insolute ed, infine, considerando che la vendita forzata non prevede garanzia per i
vizi del bene venduto espressa; precisi tutte le circostanze utili valutate ai fini della stima ivi comprese
quelle che hanno giustificato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene.
L’esperto dovra:

— riferire 1 risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta, schematica e
distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti, redigendo per ciascun bene oggetto del
pignoramento 1’elaborato sulla base di apposito schema;

— depositare telematicamente, almeno trenta giorni prima dell’udienza fissata per I’emissione dei
provvedimenti di cui all’art. 569 c.p.c., il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli allegati e la
perizia di stima in versione privacy, nonché gli allegati di seguito indicati; un foglio riassuntivo di tutti
gli identificativi catastali;

— inviare nello stesso termine, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa,
anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti
informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore,
anche se non costituito, ed al custode, assegnando alle parti un termine di quindici giorni prima

della predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato;
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— intervenire all’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per I'emissione dell’ordinanza di vendita al fine di
rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico;

—allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio pignorato
estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali
pertinenze compresi);

— allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o
della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo
legittimante la detenzione e del verbale d’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni
svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario
supporto alla vendita;

— segnalare tempestivamente al giudice dell’esecuzione (o al custode diverso dal debitore se gia
nominato) ogni ostacolo all’accesso.

15) Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura
(ad esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), I’esperto verifichera
se il canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello risultante da
precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all’eventuale aggiudicatario di
procedere alle determinazioni di cui all’art. 2923, terzo comma, cod. civ. Nel caso di immobile occupato
da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla procedura (ad esempio, occupante di
fatto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc.), I'esperto procedera alle determinazioni di
seguito indicate: in primo luogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immobile
appartenente al segmento di mercato dell’immobile pignorato; in secondo luogo, indichera I’ammontare
di una eventuale indennita di occupazione da richiedersi al terzo occupante (tenendo conto di tutti 1
fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita in misura ridotta rispetto al

canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio: la durata ridotta e precaria dell’occupazione;

10
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I’obbligo di immediato rilascio dell’immobile a richiesta degli organi della procedura; 1’esigenza di
assicurare la conservazione del bene ecc..

RISPOSTE AI QUESITI FORMULATI
Preliminarmente forniamo indicazioni sui criteri utilizzati nello svolgimento della relazione e sul
metodo di stima. Si procede, successivamente, alla descrizione e valutazione dei cespiti pignorati
seguendo I’ordine delle richieste. Per quanto attiene la valutazione si vuole ottenere il piu probabile
valore di mercato ossia il valore che la maggioranza dei soggetti € disposta a pagare per disporre del
bene.
Si cerca, dunque, il rapporto di equivalenza tra il bene e la moneta, considerato che lo scopo per cui si
opera la presente stima ¢ quello di avere il prezzo base per una vendita operata con asta pubblica.
Il metodo applicato € quello sintetico comparativo consistente nel porre a base la ricerca di mercato
capace di definire un catalogo di beni simili di prezzo noto entro cui poter riconoscere 1l bene da stimare
almeno dal punto di vista qualitativo in quanto € necessario adattarlo alle dimensioni.
Questo metodo, che ¢ alla base di qualunque ricerca estimativa, € applicabile al bene pignorato in quanto
siamo in presenza di un mercato attivo, e non in presenza di carenza di dinamica del mercato
immobiliare ovvero opacita nelle transazioni immobiliari e quindi senza 1 necessari presupposti per la
comparazione.
Si ricorda infatti che la stima per confronto si basa sulla comparazione del bene oggetto di stima con
analoghi beni, aventi similari caratteristiche, per cui la ricerca delle indagini di mercato é l'operazione
piu importante e delicata di tutta la stima, unitamente alla motivazione del giudizio di stima.
Le porzioni di territorio, zona centrale del Comune di Bagnara Calabra, ove ricade il bene pignorato
presentano una involuzione del mercato immobiliare con prezzi di vendita in calo nell’anno 2024 del

3,50 %.
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Per quanto sopradescritto, nello stimare il bene si ¢ dovuto, necessariamente, considerare anche la
contrazione delle vendite che ha interessato anche le zone come quella dove sorge 1’immobile oggetto
della presente relazione.

Quesito n. 1

verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, co. 2
c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al
giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti
in atti, ’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri,
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, 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.

Dalle ricerche effettuate presso gli Uffici competenti ['immobile sito in Bagnara Calabra viale Filippo
Turati n. 41 piano primo identificato con 1 seguenti dati catastali:

sezione Bagnara Calabra, foglio di mappa 19 part.53 Sub 2, cat. A/3, 5 vani, risulta essere di proprieta
de1 Sigg.

Proprieta’ 1/24
Proprieta' 1/24
Proprieta' 1/24
Proprieta' 1/16
Proprieta’ 1/16
Proprieta' 5/48
Proprieta’ 1/8
Propricta' 3/16
Proprieta’ 1/8

Proprieta' 5/48
Proprieta’ 5/48
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Non avendo, presso gli Uffici competenti, reperito ulteriori informazioni riguardanti la realizzazione
dell’'tmmobile, da una analisi visiva dalla tipologia e dai materiali utilizzati, la scrivente ritiene che 1l
bene oggetto della presente relazione di stima, sia stato presumibilmente edificato negli anni 20 del
1900.

A seguito di quanto la sottoscritta consulente ha potuto accertare, ed in virtu delle ricerche catastali ed
ipotecarie effettuate presso gli Uffici competenti, esaminata la documentazione presentata dal creditore
procedente ritiene che il bene pignorato consiste esclusivamente per il quale detta documentazione €
completa e idonea.

Per quanto attiene all’immobile oggetto della presente relazione, nel ventennio anteriore alla

trascrizione del pignoramento ¢ stato oggetto delle seguenti formalita pregiudizievoli:

A. Trascrizione del 20/05/2024 Reg.Part.n. 7598 Reg.Gen. 9138 Tribunale di Reggio Calabria

atto esecutivo o cautelare verbale di pignoramento immobili

13

Firmato Da: EMANUELA SALADINO Emesso Da: INTESI GROUP EU QUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE CA G2 Serial#: 5bce7ee6042fab57

-




Tribunale Civile di Reggio Calabria ~Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Procedimento 1scritto al n°47/2024 — Ruolo Generale

Ist. n. 15 dep. 03/01/2025

Relazione di Consulenza Tecnica
C T.U. Arch Emanuela SALADINO Via Tommaso Minniti, 7/C
89126 Reggio Calabria

»
A
! . : Mt a
- Ntrate' : Nota di trascrizione

Direzione Provinciale di - REGGIO CALABRIA Regestro generale n. 2138

Ufficto provinctale - Territorio Registro particolare n. 7598
Servizno di Pubblicics Immobifiare Presentazione . 46 del 20/05/2024

Pag. 1 - segue

Sezione riservata all'Ufficio

Liquidazione  Tocaie 2900

Impostd ipotecarsa € 200,00 Impastn 41 alla LR
Tatst (potecarsa £ 40,00 Sansion ammiimativy

Fsequita la formalita, - i

Ricevuta/Prospetto di cassan, 7724 { -&

Yroeovalledi richiesta  RC 39086/'1 del 2004 i

"-‘ . Ml Conservatore /
ZNG o Ranservatore DEKTR SARGHERIES CoRMTLA

Sezione A - Generalita

Dati relativi al titolo i

Descriziome ATTO GIUDIZTARIC

Dt G3/08f3024 Nuomero i repertovio 1153

Ashoried ewittonie  TRISUNALE Codicefrecule  S00067 B08

Sede REGGIO D1 CALABSUA (RC)
Dari relativi alla convenzione
Sivew ATTO ESECUTIVO O CAUTTELARF

xriziene

Volming catdale automatica o)

Aleri dati

Sonp eresent! nella suzivne D parti ioere relitive & sesione ©

Kicktodonrs
Codice Racale
Indirizso

Dati riepilogativi

Unind negotianli 1

/26 VERBALF DI PIGNORAMENTO IMMOS! )

VIA DOTT. ROCCO RELLANTON( SNC

Soggertt afnvews 2

AVV. CICCONE GAFTAND
CICCTN 48RDa 18371

Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

mmobilen, 1

{.:m‘nr ASSZ - BACNARA CALARRA (RO
{atame FASBRICAT]

Sezione urbung - fogle 13

Rorticelle L1 Sabairerny o
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Sezione D - Ulteriori informazioni
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I titolari della proprieta del bene al momento del pignoramento sono:

Quesito n. 2

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

Il bene da stimare ¢ riferito a:

1) quota parte di unita immobiliare sita in Bagnara Calabra (RC) viale Filippo Turati n. 41 piano
terreno identificato con i seguenti dati catastali:

sezione Bagnara Calabra, foglio di mappa 19 part.53 Sub 2, cat. A/3,5 vani.
21
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specificatamente: immobile destinato a civile abitazione, posto al piano terreno confinante con Viale

Filippo Turati, e altri subalterni ed ¢ cosi composto:

una zona soggiorno di circa mq. 11,32 netti, provvista di un infisso esterno (porta-finestra) che
permette |’areazione naturale e I’accesso ad un balcone di circa mq. 7,44 netti;

una zona cucina di circa mq. 6,14 netti provvista di un infisso esterno (porta-finestra) che
permette I’areazione naturale;

un locale bagno di circa mq. 3,39 netti provvisto di areazione naturale mediante infisso esterno
(finestra) completo di sanitari e piatto doccia,

una prima camera da letto di circa mq. 18,02 netti provvista di un infisso esterno (finestra) che
permette I’areazione naturale;

una seconda camera da letto di circa mq. 10,55 netti provvista di un infisso esterno (finestra) che
permette I’areazione naturale;

un locale ripostiglio di circa mq. 3,42 netti;

un locale disimpegno di circa mq. 6,33 netti.

Le caratteristiche costruttive dell’immobile possono essere riassunte in:

struttura portante in muratura (pietrame disordinato) di buona qualita su due livelli. I solai
sono stati realizzati con putrelle e tavelloni, murature di tamponamento esterno in laterizi di
mattoni e pietrame da cm.40;

muri divisori interni in pietrame da cm.40;

le finiture esterne sono state realizzate;

le finiture interne sono state realizzate utilizzando intonaco di tipo civile a tre strati sia per le
pareti che per 1 solai, completati, da pitturazione realizzata con pittura bianca e colorata;

gli infissi esterni sono in legno completati da persiane;

le porte interne sono realizzate il multistrato di legno;

1 pavimenti interni degli ambienti e dei bagni sono in marmette di graniglia di varie dimensioni;
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le pareti del locale bagno sono in parte rivestite da piastrelle in gres porcellanato;
- 1l locale bagno ¢ provvisto di vaso, bidet e lavabo in ceramica smaltata, compreso piatto doccia
e rubinetterie in ottone cromato;
- gli impianti idrico, fognario ed elettrico sono posti sottotraccia ed allacciati ai servizi comunali;
- I’altezza interna netta risulta essere di mt. 3,40.
La scrivente ha potuto constatare 1l cattivo stato di conservazione dell’appartamento, € presente, ma non
funzionante, I'impianto di riscaldamento mediante caloriferi.
L’unita immobiliare sopra descritta, € situata in una zona centrale del Comune di Bagnara Calabra.
Il sito dove sorge I'immobile & provvisto delle urbanizzazioni primarie e secondarie, dista circa 5,00
km. dallo svicolo autostradale (A2), circa 45,00 km. dall’aeroporto che serve la citta di Reggio Calabria,
400,00 mt. dalla Stazione Ferroviaria di Bagnara Calabra. Sono presenti, nelle vicinanze, servizi quali
negozi al dettaglio, supermercati, ecc..
Si precisa che I’immobile sorge a pochi metri dalla spiaggia della cittadina che € considerata una delle
piu rinomate della costa tirrenica della provincia di Reggio Calabria, per come evidenziato dalla vista
satellitare allegata alla presente relazione.
Comunque, per una piu attenta lettura planimetrica, si rimanda agli elaborati grafici che sono parte
integrante della presente relazione di stima. L’appartamento non € provvisto di APE (Attestato di
Prestazione Energetica) e, per come richiesto dal G.E. lo stesso ¢ stato redatto ed allegato alla presente
relazione di stima.
La superficie netta calpestabile dell’appartamento risulta di mq. 59,04
Viene di seguito indicato il calcolo della superficie commerciale:

Consistenze  Foglio Part. Sub. Coeff. Conguaglio Sup.(mq.) Sup. comm. (mq)

Superfici locali 19 53 2 1,00 59,04 77,93
principali
Balconi 0,20 7.44 1,48
TOTALE 79.41 Mq.
23
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Ist. n. 15 dep. 03/01/2025

Relazione di Consulenza Tecnica
C.T.U. Arch. Emanuela SALADINO Via Tommaso Minniti, 7/C

89126 Reggio Calabria

ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI
8000724000192840

DATI GENER AL

Destinazione d'uso Oggetto dell'attestato ] Nuowa costruzione
Residenziale O intero editicio [ Passaggia & proprista
[ o residenziale [ unita’ mmobatans [ Locaziane
D Gruppa di unita’ immobilane D Ristrutiurazione importante
_ [ Rigualificazions energetica
Classificazicoe D.P.A. 41293:  E1.1 Numera di unita’ immobilian o
di cui ' composto l'edilicio - 8 Altra : CTU
Dati identificativi
Regione :  Calabria Zona cimatica : B
Camune - Bagnara Calabra (RC) Anna di coslruzione ; 1920
Cod.Istat: BO0OT Supartice utle riscaldata {m?) ©  60.00
Indeizzo | ViaF. Turml n.41 Supartice e raftrascata (m?) | 0,00
CAP #9011 Voluma kordo fecaldato (m¥) © 209,28
Piano - T - Interno ; . Volume lorde raflrescato (m') :  0.00
— Cocrd. GIS : Lat : 30.2080556555556 ; Long : 15.8086666666567 - -
Comune catastale | Bagnara Calabea - AG52 Sezione | Fogo [19  [Paricella |53
Swpaters  [da (2 (a [z [oa | s [ e | s | Wel o]
Altri subatternl
Servizi energetici presenti
B O (A
Climatizzazions irvemale Venfilazions meccanica L | uminazione
O @ Climatizzazione astiva L] -33 Prod. acqua calda sanitara 0 Q Traspono di persone o cose

PRESTALZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

Lo sexicee riparto Mindice di presiozione energetico globole non rimmevabile in funzione del fobbeicoe e del servizl erergetic preseni,
ronche lo previotione getlco del fubbriato, ol netto del rendimerto degll implortl presentl,
- Riterimenti

Prestazione energetica del Prestazione energetica globale =TT
Gl iemmsabil]

S A ENERGIA
QUASI ZERO simil avrebbero
In media la

saguents
classificazione:

INVERNO ESTATE

Sea nuow

EP gl,nren

137.57
Kwnim 2
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ENERGETICA DEGLI EDIFICI

ATTESTATO DI PRESTAZIONE A - |
80007240001982840 e %

— ]

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGL! IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

Lo seriome ripore lincike & prevtclione energeticc remowcbie ¢ aon rrnovobile, norché o stmo Cel energio (omwmcto onnuo |-
mente doilmobile conco v w0 Poncord.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia
Quantita’ annua consumats
in usa standard Indici di prestazione energetica
il (specificare unita’ di globaii ed emissioni
misura)

[¥] [Enargia stettrica da rete 3222.00 | KWh Indice della
[%] | Gas naturaie 199,00 Sm3|  prestazione energetica non
[ larL | tinnovabile EPglaren
[] carbone 137.57 KWhim" anno
[T [Gasoiic
[] [otie combustibite Indice della prestazione energetica
E] Blomasse sollde I rinnovabile
[] [Blomasse tiquide | EPglren
D Biomasse gassose | 26.24 kWhim * anno
[] ['solare totovottaico [
[] | solare termico |
(] [Eolico | Emission| di CO2
] [Teleriscaidamento 2942 kg/m " anno
D Telerafirescamento I
] [anro

RACCO‘MAND&IIONi

lo sezione riporic gi terve roccomondof ¢ lo 1Mo Cel riseilof comeguibi, com § singoio imervesto 0 com lo reclizzozione
cellimiesme ci enl, ewpriwendo una wolhsoziose ©l moniec ce potemmicle & miglioromentc defledificc ¢ iemchie oggeto
toll'oMenolo i presforone eaergetico

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

NTERVENTI RACCOMANDATI £ RISULTATI CONSEGUSIL
Tempo di Clasan snergetica Classe
Comport rit delr’ nggiungibde energetica
Codice TIPO DI INTERVENTO RACCOMANDATO hordl Boiniss . e .
ristrutturazione | Investimento | Vintervento (EPglaren | walbe di tuttl
importante anni AWhin anno) | gl intervent|
REMS Instaliazione Caldaa a condensazions MO 4.0 F (103,88 )
F

103.88
(iWhim  anno)
Pag. 2
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Tribunale Civile di Reggio Calabria —Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Procedimento iscritto al n°47/2024 — Ruolo Generale

ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI
8000724000192840

ALTRI DATI ENERGETICI GENERALI

| Energia esportata |0.00 kWhvanno | Vettare energatica | Energia elettrica ]

ALTRI DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

V¥ - Voluma riscaldato 299.28 m?
§ - Superficis disperdents 158,46 m?
Rapporto SV 0.5298
EPH,nd 24.59 KWhin? anno
Asclest/A sup utile 0.0310 -
YIE 0,3884 wim? K

DATI DI DETTAGUO DEGLU IMPIANTI

samulalo in quanto
assenle

anargla alefirca

Holer eletvico
2017 ASS2 100 042 W (2524 10470

persone o cose

12048 dal 10077232024 Pn‘g: J

Modetlo AFE Reglone Calabria - Pag.d Protocollo n
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI
8000724000192840

INFORMATZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

Lo sericme tipora iMermarion nile DPPOhMtY, onche in torminl di wirumgedi 01 Jottegne motione ¢ locol, legate oT esecutione ol
clegroy ener @ imtorvent & 1 ificorione ener 18 @ righiutorazion o i ‘

SOGGETTO CERTIFICATORE

| | EntesOrganismo pubbiico [ x [ Tocnico abittato | |organismorsociets ]
Nome e Cognome /

Denominazions Clisappa Cruokl

Indirizza via Diego Vitrioll, 13

E-mail gluseppe.crucittis i @gmail.com

Toletona 3498095918

Tiolo Architetto

Ordine / lscrizione Reggio Calabria2731

DI 1 ndipend " Hita carticators, consapevole deile responsabits’ o4 nanal dagll arll 389 « 411 del Codics Penale

| udl i sanai deil'art:3 dol D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75, al fine & pater svoigera con Indipendenza ed Imparziaiits’ di
| ghudizia Nattivita® di Soggette Corlificators per || sistema sdificiafmplanta,

NCHIARA
'rmummw |, tra Faltro ssp alir M non o] diretta o con |
produttor] del materisli  dei ip i In euuo i porati, rlup al vamringgl che possano derivarne al
rlehied & di nop ne’ conluge, ne' parente Sno 8l quarie grado del proprietardo, al sensl del comenn B), art.
3 dwl D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75
| Informaziond aggluntive [ ]
SOPH ALLUOGHI E DATI DI INGRESSO
| & stato esegulto almene pralluagoirilieve sulledificio obbligataria per la redazione del prasent '
o eseg wn o obbligatoria per Iﬂ [ o/

SOFTWAH‘[ UTILUZIATO

Il software utilizzato risponde al requisitl di rispondenza e garanzla o scostamento massimo del risultatl conseguit l >
rispetto al valor ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?

Al finl della redazione del presente attestato e' ststo utilizzato un software che impbeghi un metodo di calcalo
sempplificate?

qu

Il presenie attestato ¢' reso dal sollosoritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio, ai sensi dell'art.47 del D.P.R.
445/2000 e dell'articolo 15 comma 1, del D.lgs. 192/2008 cosi’ come modificato dall'art.12 del DL 632013

Data 1071272024 Firma o timbro del teenico
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGL! EDIFICI

8000724000182840
LEGENDA ENOTE PER LA COMPILATIONE
ip d ' presiazione ¢ (o closse energetico dol edificic o del uning immcbiiare, oveero k0 Quontig di oner-

SI0 NECRFSOHO OO DINOAOI e F (Omiar SMOvenio | diverl Wrvill erOQON S01 NShem 1eCNC D IS, In CONCRRON commpelaangill d'usg,
Al fipy O ingividDrd @ PONITONG B MG SGIOMEED b0 RO NI, [ONERDNS MG ioreonon spedii khe wie
presazion esergetiche de fobbricoto & degl impionti. Viene aitres indicasa ‘o comse energeticn pit elevata rogghngiile in caso
i reclirzorione dele minre migiomntive = , OO Come GeKTine nedc MTone “rocxomendezieni (pog.d).

PRIMA PAGINA

Inlormazieni generali: tro ie intormazion gerero & riporoto o motharione oo bole defo redotione de"APE. Ne' ombiro del
potiodo di validing, b non preciude Muso de"APE peno per | fiei B agoe, onche 1o differens do queli v indicon.

Presionione energetice globale (EPgi.nren) . fobbisogno ormuoie di energio primario non rimovabile relativa o et | servizi ero-
potl dol sitens tecsici presentl, in bote o quoe ¢ dersificate o clone ¢ prevarione deedificio In vvo wo© do Ad (edificio piu
elficerte] o G (edficio meno atficente).

Prestazions energetica del labbricete: indice quo Rotivo de' fobbisogne di erergio mecenorio per i odditfocmento de confort
merng, wdiperderse do o Vipologwo ¢ do S deg i =g preversi. Tole isclice do windicoriore & come Medifido,
d'eitate ¢ d% S, OO heres @ ombiens maerni thip ol a=hi everro. Lo wo o di v sotione guo Bativo Wil irto-
o pilerve | seguente Criteric:

QUALITA" ALTA QUALITA' MEDIA QUALITA' BASSA

| volorl &b sogiio per o definizione de! vefio o quotind, ddivid per fipo i indicotore, 1000 riponioti nelie Lines guido per
y arone ger ﬁlﬂﬁﬁﬁdaemmdﬂﬂ'ﬂiﬂquﬂﬂ&“ 192/2008.

Edificio o energio quasi zere: edifido od o'fuima prevazione petica, <o confor te ol'e disposizionl de decreto
legisiative 19 ogoste 2008, n 192 & de! decreto mininerio'e wi requititl miniml previsto dolloricoio 4, commo | del digs.
1922008, HWM“Momnbcwh it e tgrificotiva G0 gia do fomei rienavabill, pro-
dotia o de © [im sty Uno = opp wpare odiocente cic wolo di conificctions indica
rww-%wﬂ”ﬁumm

Riferimenti: rofironto con Mindice di prestazione gobole nor renovabiie & us edifice srie =a d s wwerrl dag
memh-ﬂwiﬁﬂﬁwmﬁlﬂﬂdmmmomhunw
d'we, Hpologia comruttiva, Jor Cmotico, die i od eiporitiore i queto oggetto deloterato.

SECONDA PAGINA

Pmnum&ﬂw-mﬁﬂ-ﬁu ore i Mieclice o pe erergetiio rewovabie @ ror
rinnovobl @ de meobile oG Tol indich wia p o @i esergio rewovablle willzzatn
do! mncltie rhp o rotoe Lo riportg infne wo o de' guortIalivo o erer Qe Lor S0 Tl G

o wn v dord, wddivis per tipologea di forte energetico wiigzata.
Roctomondariend. di ieguite i ripgono o tobelio che conlfico @ Npoiopie &l klerveno 10XGondote Per 0 1igua ficorione o-
nergetitc & 0 rsrusorione mporiarte.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA’ IMMOBILIARE - Tabefia dei Codici

Codice TIPO D INTERVENTO
[Rex 1 ABBRICATO - INVOLUCRO OPACO

|Ren 2 ABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE
|Ren 3 [MPIANTO CLIMATIZZAZIONE - INVERNO

[Ren 4 [MPIANTO CUMATIZZAZIONE - ESTATE
|Ren 5 JALTRI IMPIANTI

[Ren 6 [FONTI RiNNOVABILI

TERLIA PAGINA

Lo terzo poging riporta o guontitd di energia prodotio in ity ed esporioto onmucimenie, sonché [0 o Hipoiogio.

Riporia nfire, suddivive in dve sezion reative rmpetiivomerte ol fobbricoto ¢ ogl mpions, | dof & moggior dettogic oio bote
del co'cos.

Modetlo AFE Regiomne Calatiria - Pag.! FProdocollo n. 772040 onl 1012572024 Pﬁg 5
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Quesito n. 3

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:
a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua
univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono
l'individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato 'immobile rappresentando, in questo caso, la storia

catastale del compendio pignorato,

La scrivente ha accertato la conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel

pignoramento.

Quesito n. 4
proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate.
In riferimento all’immobile sito in Bagnara Calabra, viale Filippo Turati n.41.
L’ unita immobiliare risulta essere accatastata presso il:

Catasto Fabbricati Comune Censuario di Bagnara Calabra

foglio part. sub. cat. rendita quota
19 53 2 A3 €.242,73

Non risulta depositata presso I'ufficio del NCEU Provinciale di Reggio Calabria la planimetria
dell’immobile.
A tal proposito, la scrivente, di seguito e per come richiesto dal G.E., allega la planimetria depositata

presso il Catasto Fabbricati Comune Censuario di Bagnara Calabra.
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Datac 0571272024 - n. TIIBETS - Richiedeate: SGRPQLT IMIGF112Q
|

Dichiarasions protacells n. RODIS0BA] 401 04/12/2024
Agenzia delle Enirate Comme 43 Bagrous. Onjabes
CA‘ASTO FA"RICA‘I Viale Filippo Turati eav. 41
Utficio Provinciale di Tdentificativi Catastals: _ '
Reggio Calabria Sezione:
" Isoritto all'albo:
Poglic: 19 i o
Particella: 53
flanimetria Subaltexns; 2 Prov, Reggio Calabria N. 1754
Bcheda n, 1 Soala 1: 200 i 1
_I i b TER b
“._:-—, _—1 '—“ ] iEn y
|
1
>
4
34 1 |
' -
b /
ey | A iy
(N
Ultima plamimeeria in it W/
Dusta: 057122024 - n, TIIBITS - Richiedente: SORPQLTIMISF112G ¥
chede: | - B ; X s

Catasto dei Fabbeicati - Sinsazone al 05/122024 - Comune & BAGNARA CALABRAIASS2) - < Foglio 19 - Particell 53 - Subalterno 2

VIALE ALIPPOTURATI o 41 Piazo T

- Foemalo, sichigsin: Ox297) =t
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genzia
X ntrate :
Data: 05/M12/2024
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Ora; 10:49:03

Ufficio Provinciale - Territorio Mumero Pratica: T124708/2024
Servizi Catastali Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 05/12/2024

ﬁ Immobile di catasto fabbricati EI Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 05/12/2024

Dati identificativi: Comune di BAGNARA CALABRA (A552) (RC)
Foglio 19 Particella 53 Subalterno 2

Classamento:

Rendita: Euro 242,73
Categoria A/3Y, Classe 3, Consistenza 5 vani

Indirizzo: VIALE FILIPPO TURATI n. 41 Plano T
Dati di superficie: Totale: 78 m* Totale escluse aree scoperte : 76 m*

Ultimo atto di aggiornamento: Variazione del 04/12/2024 Pratica n. RC0169644 in atti dal 04/12/2024
Protocollo NSD n. ENTRATE.AGEV-5T1.REGISTRO UFFICIALE 51682621.04/12/2024 VARIAZIONE PER
PRESENTAZIONE PLANIMETRIA MANCANTE (n. 169644.1/2024)

~r

Dati identificativi

Comune di BAGNARA CALABRA (A552) (RC) Impianto meccanogralico del 30/06/1987
Faglio 19 Particella 53 Subalterno 2

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di BAGNARA CALABRA (A552 ) (RC)
Foglio 19 Particella 53

~

Indirizzo

VIALE FILIPPO TURATI n. 41 Piano T VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 21/02/2024
Pratica n. RCD018561 in atli dal 21/02/2024
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 18561.1/2024)
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genzia _
' ntrate

Data: 05M2/2024
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Ora; 10:49:03
Ufficio Provinciale - Territorio MNumero Pratica: T124708/2024
Servizi Catastali Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 05/12/2024

ﬁ Immobile di catasto fabbricati @ Causali di aggiornamento ed annotazioni

Infarmazioni riportate negli atti del catasto al 05/12/2024

Dati identificativi: Comune di BAGNARA CALABRA (A552) (RC)
Foglic 19 Particella 53 Subalterno 2

Classamento:

Rendita: Euro 242,73
Categoria A/3Y, Classe 3, Consistenza 5 vani

Indirizzo: VIALE FILIPPO TURATI n. 41 Plano T
Dati di superficie: Totale: 78 m® Totale escluse aree scoperte *: 76 m*

Ultimo atto di aggiornamento: Variazione del 04/12/2024 Pratica n. RCO169644 in atti dal 04/12/2024
Protocolio NSD n. ENTRATE AGEV-ST1.REGISTRO UFFICIALE 5162621.04/12/2024 VARIAZIONE PER
PRESENTAZIONE PLANIMETRIA MANCANTE (n. 169644.1/2024)

'l

Dati identificativi

Comune di BAGNARA CALABRA (A552) (RC) Impianto meccanografico del 30/06/1987
Foglio 18 Particella 53 Subalterno 2

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di BAGNARA CALABRA (A552 ) (RC)
Foglio 19 Particella 53

W

Indirizzo

VIALE FILIPPO TURATI n. 41 Piano T VARIAZIONE TOPONOMASTICA dal 21/02/2024
Pratica n. RCO018561 in ati dal 21/02/2024
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 18561.1/2024)
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#

QS ntrate

Data: 051272024

Direzione Provinciale di Reggio Calabria Ora: 10:49:03
Ufficio Provinciale - Territorio Mumera Pratica: T124709/2024
Servizi Catastali Pag: 3 - Segue

> Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 11
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Quesito n. 5

indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

Per come specificato al quesito n.1 non é stato possibile reperire alcuna documentazione riguardante lo
strumento urbanistico vigente all’epoca di costruzione.

Quesito n. 6

indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
Iesistenza o meno di dichiarazione di agibilita dello stesso. In caso di opere abusive, operi il controllo
sulla possibilita di sanatoria di cui all’art. 26 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ed accerti gli eventuali
costi della stessa; altrimenti, se risultino pendenti istanze di sanatoria, indichi il soggetto istante e la
normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere, in
ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, co. 6, I. 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, co. 5, d P.R. 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per
il conseguimento del titolo in sanatoria.

Si precisa che la scrivente non ha riscontrato alcuna tipologia di abuso che possa incidere sulle cubature
e sulla destinazione d’uso dell’'immobile stesso. Non avendo avuto la possibilita di verificare la
conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative, la CTU,
anche in considerazione delle tipologie di fabbricati confinanti, ritiene di poter affermare quanto
sopra specificato. Si precisa, altresi, che I’unita immobiliare risulta essere priva di dichiarazione
di agibilita/abitabilita.

I costi da sostenere per ’ottenimento della sopracitata certificazione ammontano ad €. 2.500,00
(euro duemilacinquecento/00), in quanto le modalita per I’ottenimento della dichiarazione sono le
seguenti:

- presentazione tramite portale SUE di CILA per manutenzione straordinaria;
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- manutenzione impianti;

- ripristino intonaci e pitturazione;

- dichiarazione di fine lavori e conseguente SCA (segnalazione certificata agibilita)
Il tutto redatto da tecnico abilitato.
Quesiton. 7
verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione
da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da
alcuno dei suddetti titoli.
Non sono stati rilevati, sui beni pignorati, censo, livelli o usi civici.
Quesito n. 8
specifichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.
In riferimento all’immobile individuato:
- unita immobiliare sita in Bagnara Calabra (RC) viale Filippo Turati n.41 piano terreno identificato
con 1 seguenti dati; sezione Bagnara Calabra, foglio di mappa 19 part.53 Sub 2, cat. A/3, vani 5,
I’'importo annuo delle spese di manutenzione e gestione risultano essere di Euro 1.200,00 circa.
Non risultano esserci procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.
Si precisa che non vi sono spese condominiali in quanto non si ¢ mai costituito un condominio.
Quesito n. 9
dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provvedendo, in quest'ultimo caso, alla
loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del G.E.) all’identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi l’esperto dovra allegare, alla

relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale.
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In considerazione delle caratteristiche dell’immobile pignorato, lo stesso puo essere venduto in unico
lotto.

Quesito n. 10

dica, nel caso in cui l'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura,
procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all identificazione dei
nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale, sempre previa autorizzazione del G.E.) indicando
il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche
alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro; l’esperto dovra procedere, in caso contrario,
alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla
luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla I. 3 giugnol940, n. 1078.
L’immobile, di cui alla presente relazione, é pignorato per quota parte per come specificato in risposta
al quesito n.1. La scrivente ha constatato che non ¢ possibile la divisione per quota parte e,
conseguentemente, la stima deve riguardare 1’intero bene.

Quesito n. 11

accerti se l'immobile é libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione
del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento, verifichi se
risultano registrati presso I'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, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del
bene.

L’immobile risulta non occupato anche in considerazione del cattivo stato di conservazione.

Quesito n. 12

ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisisca

il provvedimento di assegnazione della casa coniugale.
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L’immobile risulta non occupato.

Quesiton. 13

indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o
di indivisibilita; accerti l'esistenza di vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che resteranno a
carico dell’acquirente, ivi compresi quelli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria
dello stesso nonché [’esistenza di formalita, vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranno
cancellati e che, comunque, risulteranno non opponibili all’acquirente; indichi, altresi, l’esistenza di
diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto.

Non risulta che sul fabbricato gravino vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilita derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria degli stessi o vincoli connessi
con il loro carattere storico-artistico o di altro genere. Non sono stati rilevati diritti demaniali, di
superficie, servitu pubbliche o usi civici.

Quesito n. 14

determini il valore di mercato dell’immobile tenendo conto della superficie di quest’ultimo (con
specificazione di quella commerciale), operando i necessari adeguamenti e correzioni sulla base degli
oneri di regolarizzazione urbanistica, dello stato di uso e manutenzione, dello stato di possesso e degli
oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché di eventuali spese
condominiali restate insolute ed, infine, considerando che la vendita forzata non prevede garanzia per
i vizi del bene venduto espressa; precisi tutte le circostanze utili valutate ai fini della stima ivi comprese
quelle che hanno giustificato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene.
Dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti, provvedendo, in quest’ultimo caso, alla
loro formaczione.

D1 seguito si forniscono 1 valori dell’immobile oggetto di pignoramento.
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Il metodo di stima ha comportato la ricerca del valore al mq. di superficie degli immobili sulla base del
confronto col valore di mercato di analoghe aree della zona, essa ha comportato ricerche sul valore di
mercato presso le aziende di compravendita e confrontando 1 valori di costruzione e di vendita
nell’ultimo periodo. Dunque, in generale, il valore commerciale degli immobili puo variare da luogo a
luogo ed anche nell’ambito dello stesso luogo, il tutto ¢ regolato da alcuni fattori caratteristici
dell’oggetto di valutazione, detti fattori sono di due tipi: intrinseci ed estrinseci.

Fra 1 primi possiamo considerare la conformita, le condizioni climatiche, 1'aspetto estetico del
fabbricato, giardini o corti annessi, fra 1 secondi possiamo citare la salubrita dei luoghi, 1'ubicazione
rispetto a strade, piazze, o altre vie di comunicazione, la presenza o meno e I’efficienza di servizi
pubblici che servono la zona quali ad esempio trasporti collettivi, acqua, luce, gas, telefono.

Per maggiore completezza, e per come richiesto dal G.E., la scrivente ha provveduto alla ricerca presso
la banca dati dell’Agenzia delle Entrate (Osservatorio del Mercato Immobiliare) de1 valori di mercato
minimi e massimi della zona presa in esame (B1) che vanno da Euro 620,00 (min.) a Euro 930,00 (max.)
per metro quadrato (anno 2024 1° semestre). Da ricerche effettuate presso Agenzie Immobiliari 1 valori
di mercato minimi e massimi, alla data attuale, della zona presa in esame che vanno da Euro 700,00
(min.) a Euro 1.820,00 (max), Il canone di locazione, in base ai dati dell’Agenzia delle Entrate
(Osservatorio del Mercato Immobiliare), potenzialmente detraibile dal bene puo essere quantificabile
in € 2,30 (min.) a € 3,20 (max.) per metro quadrato. I valori che le Agenzie Immobiliari quantificano
per la locazione vanno da € 3,70 (min.) a € 4,48 (max.) per metro quadrato.

In considerazione di quanto sopra specificato il canone di locazione, a parere della scrivente, risulta
essere di €. 350,00 mensili. La scrivente, precisa che, in considerazione della posizione dell’unita
immobiliare, malgrado le cattive condizioni d'uso, nei mesi estivi il canone di locazione puo subire

notevoli aumenti in misura variabile tra 1 700,00/1.000,00 Euro per mese.
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All'i'mmobile oggetto di valutazione, si ritiene di poter applicare il valore unitario pari a 750,00 €/mq

che rappresenta un valore medio attribuibile all'unita immobiliare in esame in considerazione dei fattori

posizionali d'intorno ed intrinseci quali:

a. tipologia edilizia e dimensionale;
b. caratteristiche delle finiture e del livello manutentivo;

c. dotazione di spazi, impianti e servizi.

Tenendo conto delle considerazioni sopra menzionate, e delle condizioni dell’immobile, si puo

affermare che il piu probabile valore di mercato del bene pignorato ¢ di:

A) Immobile destinato a civile abitazione

(sezione Bagnara Calabra, foglio di mappa 19 part.53 Sub 2, cat. A/3, vani 5.)

Superficie commerciale totale: mq. 77,93
Superficie balconi (7,44*20%) = mgq. 1,48
Totale mgq. 79,41

V= Sup. lorda mq. 79,41 x €./mq. 750,00 = €.59.557,50
Coefficiente di vetusta (V*0,85) = €.47.646,00

Riduzione per I’assenza della garanzia per i vizi (10%) = €. 4.764,60

Redazione di certificazione agibilita = €.2.500,00
Valore commerciale netto €. 40.381.40
Spese per inserimento planimetria NCEU €. 500,00
Redazione APE €. 250,00

Pertanto il valore finale dell’immobile pignorato, sommando le spese sopra elencate, risulta essere di:

VALORE COMMERCIALE €.41.131,40

Si arrotonda. €.41.131,00
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Quindi, I'importo finale della stima del piu probabile valore di mercato della quota indivisa pignorata,
corrispondente ad 1/8 dell'intera unita immobiliare ¢ pari a:
€.5.141.37 (EURO cinquemilacentoquarantuno,37)

Quesito n. 15
Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura
(ad esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), I'esperto
verifichera se il canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore locativo di mercato o a quello
risultante da precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dell’esecuzione ed all’eventuale
aggiudicatario di procedere alle determinazioni di cui all’art. 2923, terzo comma, cod. civ. Nel caso di
immobile occupato da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla procedura (ad
esempio, occupante di fatto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc.), l'esperto procedera
alle determinazioni di seguito indicate: in primo luogo, quantifichera il canone di locazione di mercato
di un immobile appartenente al segmento di mercato dell’'immobile pignorato; in secondo Iluogo,
indichera I'ammontare di una eventuale indennita di occupazione da richiedersi al terzo occupante
(tenendo conto di tutti i fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita in
misura ridotta rispetto al canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio. la durata ridotta e
precaria dell’'occupazione,; 1'obbligo di immediato rilascio dell immobile a richiesta degli organi della
procedura; 'esigenza di assicurare la conservazione del bene ecc..
Per come precisato in risposta al quesito n. 11 I’immobile non € occupato.
CONCLUSIONI
Sulla base delle considerazioni, dei raffronti e dei calcoli di cui é stato fornito resoconto, si conclude
che il valore di stima richiesto, con riferimento alla data corrente, puo ritenersi:

e Piena proprieta della quota di 1/8 di immobile destinato a civile abitazione, sito nel

Comune di Bagnara Calabra (RC), viale Filippo Turati n. 41 posto al piano terreno di un

immobile ad un piano (due f.t.) riportato al NCEU del Comune di Bagnara Calabra al
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foglio di mappa 19 particella S3 sub 2 confinante con, altro Subalterno e Viale Filippo

Turati.

con prezzo a base d’asta €. 5.141,37 (EURO cinquemilacentoquarantuno.37)

Di seguito si riassumono 1 dati essenziali al fine di consentire una visione immediata del bene pignorato da

sottoporre a vendita:
Generalita unita immobiliare adibita a civile abitazione
Tipologia appartamento
Dati catastali
sezione urbana di Bagnara Calabra foglio di mappa 19 Part.lla n. 53 Sub 2
Categoria A/3 Rendita €. 242,73
Ubicazione Comune di Bagnara Calabra (RC) viale Filippo Turati n.41
Confini Altri Sub. viale Filippo Turati

Stato di conservazione Cattivo

Le formalita (iscrizioni e trascrizioni) delle quali dovra essere ordinata la cancellazione dopo la vendita
sono:

A. Trascrizione del 20/05/2024 Reg.Part.n. 7598 Reg.Gen. 9138 Tribunale di Reggio

Calabria atto csccutivo o cautclarc verbale di pignoramento immobili

La sottoscritta C.T.U., con la presente relazione, che si compone di n. 48 pagine, ritiene di avere assolto
I'incarico ricevuto, rimane comunque a disposizione del Signor Giudice per eventuali chiarimenti. La

presente relazione viene trasmessa in Cancelleria.
Reggio Calabria 02/01/2025 IL C.T.U.

Arch. Emanuela Saladino
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