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PREMESSA

Con verbale del 29 Marzo 2023 il sottoscritto C.T.U. Ing. Giovambattista Puteri con Studio in
Lamezia Terme, Via Madonna della Spina, 4 iscritto all’albo degli ingegnert della provincia
di Catanzaro al numero 1819, in ottemperanza al decreto di nomina del 26/03/2023, ha

ricevuto incarico di rispondere ai seguenti quesiti:

1. se i beni pignorafi consistono esclusivamente in beni per i quali la documentazione
prevista dall’art. 567 cod. proc. civ. é necessaria e, tuttavia, manca in alfi o ¢é inidonca,
riferisca {'esperio di tale assenza o inidoneita e restituisca gli atti senz'altra attivita, ma dopo
il termine da lui fissato per la prosecuzione delle operazioni;

2. se i beni pignorati consistono esclusivamente in heni per [ quali la dettu documentazione é
completa ed idonea, proceda secondo i quesiti da 4 a 17,

3. se | beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta documentazione é necessaria
e, tuttavia, manca o € inidonea, sia in beni per i quali la deifta documentazione é completa ed
idonea, proceda l'esperto a redigere, in via preliminare, una descrizione riassuntiva dei beni
per i quali la documentazione é mancanie e/o inidonea (descrizione da accludere, a guisa di
introduzione, alla relazione in risposta agli altri quesiti} e proceda, limifatamente agli aliri
beni, secondo i quesiti postighi da 4 a 17,

per i beni per i quali la documentazione é completa ed idonea;

4. identifichi con precisi dati catastali (ricostruendo storicamente le eventuali variazioni
degli identificarivi), confini e coordinate GPS e descriva dettagliatumente [l'immobile
pignorato, verificando la conispondenza con i dati riportati nell'atto di pignoramento e
V'eventuale sussistenza di altre procedure esecutive gravanfi sul medesimo; in tal caso,
sospenda le operazioni peritali, relazionando al G E;

5. precist lu provenienza del bene af debilore eseculato, ricostruendo 1 passaggi di proprieta
verificalisi nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento; precisi, ultresi, se il
debitore, sulla scorta di defta ricostruzione, risulti essere I'unico proprietario, producendo
anche l'atio in virtn del quale ha acquisito la proprieta; segnali, altresi eventfuali acquisti
MOFHS causa Non 1rascritti;

6. valuti la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprieta e, ove sussisiano
presupposti, predisponga un progetfo di divisione in natura dei medesimi, con la specifica
indicazione dei comproprielari e delle loro generalita, la formazione delle singole masse e la
determinazione degli ipofetici conguagli in denaro;

7. dica dello stato di possesso del bene, con l'indicazione, se oceuputo da terzi, del titolo in
base al guale ¢ occupato e della consistenza del nucleo fumiliare deli'occupante, con
particolare riferimento alla esistenza di confraifi regisirafi 'in data antecedente al
pignoramento, di cui dovra specificare fa data di scadenza della durata, la data di scadenza
per leventuale disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio, e di divitti reali (quali usufrutto, uso, abitazione,
servith, etc.) che delimitino la piena fruibifita del cespite, indicando, anche per questi ultimi,
l'eventuale anteriorita alla trascrizione del pignoramento;
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8. indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uope producendo l'estratto
dell'atto di matrimonio ed evidenziando la sussistenzua di eventuali convenzioni patrimoniali
riportate a margine dello stesso e la data della refativa annotazione;

9. riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a cavico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratfi incidenti sull' afttitudine edificatoria dello stesso o quelli conmessi con il suo
carattere storico-arifistico, ovvero di natwra paesaggistica e simili._fndichi, in particolare,
Uimporto _anmio _delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condontiniali
ordinarie). le eventuali spese straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; le
eventuali spese condominiali scaduie e non pagate negli ultimi due anni anleriori alla data
della perizia. le eventuali cause in corso. le domande giudiziali (precisundo se le cause con
le stesse introdotie siano ancora in corso ed in che stato), le convenzioni mutrimoniali e i
provedimenti di assegnazione della casa coniugale trascritti contro il debitore e, quanto a
guesti wltimi, anche solo emessi prima del pignoramento nouche le eventuali obblisazioni
proptey rem);

10. riferisca dell'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, (avendo riguardo a i gli identificativi catastali succedutisi nel fempo,
ove si siano riscontrate, sotio tale profilo, variuzioni catastali) che saranno cancellati o che
comunqgue risulieranno non opponibili all'acquirente (come iscrizioni ipotecarie, trascrizioni
di pignoramenti, trascvizioni di sequestri conservalivi, eic.), indicando in parficolare i
credifori iscritti (cioé i creditori muniti di ipofeca o privilegi immobiliari) e_i costi per le
relative cancellazioni;

11. acquisisca e depositi aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per
soggello (a fuvore e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno af
ventennio anfecedente la data di conferimento dell'incarico, segnalando eventuali discrasie
fra le risulianze delle stesse all’ esito di accurato controllo incrociato;

12. riferisca della verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché 'esistenza
della dichiarazione di agibilita dello stesso, in particolare indichi la destinazione urbanistica
del terreno risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cui all'art. 30 del T.u. di
cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cui all’art. 46 di detto T.u. e di cui all'art. 40
della L. 28.2.85 n. 47, e succo mod.; in caso di insufficienza di tali notizie, fale da
determinare le nullita di cui all’ art. 46 comma 1 del citato T.U. ovvero di cui all'art. 40,
comma 2, della citata L. 47/85, faccia di tanto [l'esperto menzione nel riepilogo, con
avvertenza che l'aggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni
di cui all'art. 46, connma 3, del citato T.U. e di cui all'art. 40, comma 6, defla citata L. 47/83;

13, in caso di opere abusive controlli le possibilita di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R.
6.6.2001, n.380 e gli evenwuali cosfi della stessa; altrimenti, verifichi [l'evenivale
presentazione di domande di condono edilizio, indicando il soggetto istante e la normativa in
Jorza defla quale listanza é stata preseniata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimenio del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
coivispondere;, in ogni altro caso, verifichi, ai fini dellistanza di condono che
laggiudicaiario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall'art. 40, comma sesto, della legge 28.02.1985 n. 47 ovvero dall'art. 46,
comma quinto del D.P.R. 6.6.2001 n. 380, specificando il costo per il conseguimento del
titolo in sanaforia;
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4. verifichi se 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico ¢ se vi sia stata
affrancazione dua tali pesi, ovvero che il diritto sul bene pignorate del debitore sin di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

15. determini il valore di mercuto, procedendo al calcolo della superficie dell’ immobile,
specificando quellu commerciale, il valore per melro quadro e il valore complessivo,
indicando il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di vendila,
comunque fornendo elementi di riscontro (quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie
immobiliari, copie di atti pubblici di vendita di beni con analoghe caratieristiche) ed anche
formando, al principule fine di conseguire una pin vanfaggiosa occasione di vendita o una
migliore individuazione dei beni, lotti separati. Esponga, altresi, andliticamenie ¢
distintamente gli adeguamenti e le correzioni della stima considerati per lo stato d'uso e la
manutenzione dellimmaobile. per lo stato di possesso del medesimo, per i vincoli ed oneri
ginvidici non eliminabili dalla procedura, U'abbattimento forfetiario per assenza di garanzia
per vizi occulti nonché per evenituali spese condominiali insolute, la necessita di bhonifica da
eventuali rifiuti, anche lossici o nocivi. Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca fo
valutazione dell'intero e della sola quota, tenendo conto dellu maggior difficolta di vendita
per le guote indivise.

16. corredi la relazione - da presentare anche in formato e su supporte informatici (e
segnalamente in formato lesto o Word per Windows Microsofi, nonché "pdf per Adobe
Acrobat) - di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente, per
ciascun lotto, indichi: la sommaria ma completa descrizione (per tale intendendosi una
descrizione che confenga (ulfi [ dati che andranno inseriti nell'ordinanza di vendita), il
comune di ubicazione, frazione, via o localita, confini, estensione e daii catastali (limitati:
per i tevreni, al foglio, alla particelia, all'estensione ed al tipo di coltura; per i fubbricati, al
foglio, alla particella ed all'eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al numero
civico, al piano ed al numero di interno), l'attuale proprietario e, comungue, il fitolo di
provenienza del bene, 'eveniuale staio di comproprieta, le iscrizioni e le trascrizioni sul
medesimo gravanti, lo stato di occupazione, le regolarita edilizio-urbanistiche, l'abitubilita e
Pagibilita, il valore del bene da porre a base d'usta;

17. estragga reperfo folografico — in formato pdf e formato jpeg - dello stato dei lnoghi,
comprensivo, in caso di costruzione, anche deglt interni;

18.provveda a rilasciare la certificazione energetica APE secondo la normuativa vigente

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

In virtQ della nomina 1l seftoscritto C. T.U.:

» A mezzo PEC del 6 maggio 2023, ¢ raccomandata a mani del 05 maggio 2023 ha

trasmesso alle partt Ja comunicazione di prosieguo delle operazioni peritali mediante
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accesso all’immobile oggetto della procedura, con appuntamento preventivamente
concordato per il 09/05/2023 alle ore 15,00 (cfr. Allegato 5);

In data 13/04/2023 a mezzo di delegato ha presentato istanza di accesso agli atti presso
'ufficio archivio area Edilizia Privata e SUE del comune di Lamezia Terme allo scopo
di reperire copia degli atti autorizzativi dell’immobiie per valutame la legittimita
edilizia ed urbanistica (cfr. Allegati 7-8);

In data 20/04/2023 si & recato presso [’ufficio condono del Comune di Lamezia Terme
area, allo scopo di reperire eventuali altri atti autorizzativi dell’immobile per valutarne
la legittimita edilizia ed urbanistica (cfr. Allegati 7-8)

sulla scorta dei rilievi effettuati ha provveduto a redigere la planimetria aggiorata
dello stato di fatto (cfr. Allegato 10) e, ad effettuare un particolareggiato servizio
fotografico da cui ha estrapolato le foto ritenute piu significative (cfr. Allegato 11);

per la valutazione estimativa ha acquisito 1 valon dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare per la zona interessata e attinente alla tipologia (cfr. Allegato 12), ha
effettuato le necessarie ricerche presso le Agenzie Immobiliari dislocate nel territorio
comunale e provinciale, oltre ulteriori indagini di mercato; ha inoltre consuitato i valori
immobiliari di effettive compravendite avvenute nella zona.

ha provveduto ad acquisire copia della documentazione comprovante la provenienza
del bene ricostruendo la situazione dell’ultimo ventennio, attraverso visure incrociate
ipotecarie e catastali per soggetto ¢ per immobile (cfr. Allegato 23 e 4);

Verificato altresi, sulla base dell’analisi del fascicolo, che la documentazione prevista
dall'art. 567 cod. proc. civ. comma 2 ¢ in atti ed ¢ idonea, nonché che ['istanza di
vendita € stata depositata in data 01/03/2023 e la relazione notarile in data 21/03/2023
nei termini di legge, si procede con la risposta ai quesitt di cui ai punti dal n. 4 al n. 17,

che per comodita assumeranno ta numerazione da 1 a 14

PROCEDURA N. o09/2023 R.E. -LOTTO UNICO - CTU: Ing. Giovambattista PUTERI

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni yas
0

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2

Fhrmato Da; PUTERI GIOVAMBATTISTA Emasso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3beda244049fd67a5573a93d 13584 1b5



S T UDI ol\-ln g. Glovambattista Puter]

E C NI c o Via Madonna deila Spina n'4 88046 Lamezia Terme (C2] - e-mail; studicputeri@libero.it
Cell. 338 3376521 - Tel. 0968 29251 - Fax 0968 1940407

QUESITON. 1

identifichi con precisi dati catastall (vicostruendo storicamente le eventuali variazioni degli
identificativi) confini e coordinate GPS e descriva dettagliatamente U'immobile pignorato,
verificando la corrispondenza con i dati riporfuti nefl’atto di pignoramento e eventuule
sussisienza di altre procedire esecutive gravanti sul medesimo: in tal caso, sospenda le
operazioni peritali, relazionando al g.e:

IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO

I1 bene oggetto del pignoramento ¢ un locale con destinazione urbanistica “commerciale” e
catastale {C/2 — Magazzino e/o locale di deposito) posto al piano seminterrato di un fabbricato
per civile abitazione, sito in via G. La Pira, 16 del Comune di Lamezia Terme, edificato
abusivamente anteriormente all’entrata in vigore della legge N.47 del 1985, successivamente
condonato con destinazione commerciale. 1] suddetto immobile presenta difformita rispetto al
progetto assentito consistenti nel frazionamento dell’originaria particetla N. 920 sub 2 nelle
due unitd immobiliari sub 7 e sub 8, mediante la realizzazione di una parete divisoria.

Al suddetto immobile si accede da via G. la Pira scendendo da una rampa ed attraverso la
corte del fabbricato identificato col Foglio 32 particella 2550 ¢ la corte del fabbricato

identificato dalla particella 539 graffata con esso. (Allegato 10)
| Py ] B AV r ) CL

Foto 1 Ubicazione dell'immobile (rampa di accesso)
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L’immobile di cui trattasi risulta censito al catasto urbano del Comune di Lamezia Terme (ex

Nicastro), in conformita a quanto riportato nell’atto di pignoramento, al foglho 32 particella

920 sub 8 piano SI secondo la seguente tabella nepilogativa:

CATASTO FABBRICATI
Lacalizzazione del Tipo Categoria Foglio Part. sub | Cons. | Superficie Rendita | Piano
Bene miq Cat my
Via G. La Pira snc Fabbricato Ci2 32 920 8 238 60 Euro T
1093,96

Le singole visure catastalh ed ipotecarie del cespite con eventuali annotazioni in calce

vengono riportate in allegato 3 e 4
Suddetta particella 920 sub 8 del catasto fabbricati ¢ in testa al debitore signor -

- secondo la vigente normativa catastale I’immobile al catasto fabbricati risulta

classificato come segue:

IMMOBILE | Categoria Descrizione Informazioni
Foglio 32 Part. 920 sub 8 - 2 e — NB: La categoria catastale & errata
cn Magazzini e locali di deposito rispetio all’effet

nerciale

L] ellettjva destinazions & uso
ur%%njsflcamenﬁe comun% ? )

RICOSTRUZIONE STORICA CATASTALE

T terreno su cui sorge I’immobile oggetto di vendita, € pervenuto al signor --
n seguito ad atto per Notar dott.ssa Tavide Palange del [7/01/1980. L identificativo catastale

(foglio 32 particella 539) di suddetto terreno dell’estensione di 4200 mq , veniva assunto in

seguito a frazionamento della particella 58 sull’estratto di mappa N. 73400/79 approvato

dall’UTE di Catanzaro il 12 dicembre 1979 numero di protocollo tipo 152 allegato al titolo di

proprieta (Allegato 2-3).

Con successivo frazionamento sull’estratto di mappa N. 52778/83 approvato dall’UTE di

Catanzaro 1’11 agosto 1983 numero di protocollo tipo 86 (Allegato 3) allegato all’atto rep.
75809 con 1l quale 1] signor-frazionava e vendeva parte del suddetto terreno

per un’estensione totale di 1200 mq (part. 772 — 773 d1 600 mq ciascuna), 1’estensione di

suddetta particella si riduceva a 3000 mgq.
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Figura I servith di accesso ¢ consistenza immobile

Suddefto terreno passava al Catasto Urbano con tipo mappale n. 1123/1982, con cui si
immettevano in mappa i due fabbricatt identificati con la particella 539 dell’estensione totale

unitamente alla corte di 2653 mq, ¢ con la particella 920 dell’estensione di 347 mq.

Arca di ;onl arband e promiscs dal 10/02009

H DAT] EENTIGCATIVE DATT CLASSAMESTD DAT] CERIEANTI A
Fopiis | Puvceds | b | Poa Quslich Clares | Smefesie’) | pog ety
Mg Demmsyls Apmne
! - m - [TE GEBAND — TIRO MADBALE fal 03111688 Pranca = 20170888 1m gt !
1092008 ISTANZA 17431600 (= M61B.L'I04S)
Natias [ [P 1 ]
Armomes | & ==etia ForEmrEE camoaanca
Same a6l moliTe rarian i peratn Esabil:
Foglis 11 Parncella 539
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[l piano S1 di suddetto fabbricato, ha originato il sub 2, successivamente dal 21/12/2000

frazionato nel sub 7 e nel sub 8, di cui quest’ultimo rimasto netla proprieta dell’esecutato

CONFINI

L’immobile confina ad Ovest con 1] sub 7 ed al piano superiore con 1] sub 3 entrambe in testa
a -- per i restanti lati confina catastalmente con la corte della particella 539

che non essendo censita deve ritenersi comune a tutte [e unita immobiliar dei fabbricato 539

essendo graffata con esso, tuttavia detta corte costitfuisce pertinenza dell’attivith commerciale

presente sul sub 27 e relativo deposito sub 28 di proprieta -- --

€ -- in quanto utilizzata come piazzale di deposito ¢ parcheggio della stessa

aftivita.

PIANO TERRA

Via Giorgrxo La Pira

539

2.1

P.la 539

Plia 2250

Figura 2 identificazione dell'tmmobile sul"elaborato planimetrico
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Sul iato Ovest, contrariamente alle risultanze catastali, I’immobile confina con la particella

2550 in quanto costruito in aderenza alla stessa, in testa ai fratelli -- -
I I N -

COORDINATE GPS
Latitudine N 38° 57" 38,26

Longitudine E 16° 18 48,00’

CARATTERISTICHE GENERALI DELL’EDIFICIO

TIPOLOGIA DEL FABBRICATO, UBICAZIONE, INQUADRAMENTO DELLA ZONA,
EPOCA DI COSTRUZIONE, CARATTERISTICHE GENERALIL PERTINENZE

L’unita immobiliare di cui trattasi fa parte di un fabbricato composto da tre piani fuon terra,
che affaccia su via G. La Pira al numero civico 16, e ne costituisce il piano seminterrato.

E accessibile dal vano scala o dal retro attraverso una serviti di passagglo che interessa le
particelle 2550 e 539. L’edificio sorge nel centro abitato di Nicastro in 2ona chiaramente
fornita di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. [ fabbricato stando alla
documentazione allegata alla pratica di condono edilizio ¢ stato ultimate nel mese di maggio
1983. Dal confronto fra le planimetrie di progetto allegate alla pratica di condono edilizio, con
lo stato di fatto si evidenziano difformita non volumetriche (divisione interna), le risultanze
catastali risultano inoltre difformi nispetto alla situazione di fatto sia per destinazione d’uso

che dal punto di vista planimetrico.

- .

Foto 2 fabbricato non facente parte del progetto relativo alla concessione in sanatoria
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Rispetto al progetto di cui alla concessione in sanatoria ai sensi della legge 47/85 che riguarda
I’immobile oggetto di vendita, s1 segnala la presenza di un corpo avanzato sul lato sud del
fabbricato ed esattamente sulla particella 539, non oggetto della menzionata concessione in
sanatoria, di cul non si conosce lo state autorizzativo, in quanto non facente parte della

presente procedura, il cul portico costituisce passaggio obbligato per accedere all’immobile.

Y

Bl OGGETTT) DELLAGONC

Foto 3 corpo avanzato realizzato successivamente e non facente parte della concessione in sanztoria

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE, DOTAZIONI, FINITURE E STATO DI
CONSLERVAZIONE DELL’UNITA® IMMOBILIARE
Struttura e finiture de] fabbricato

I fabbricato ¢ stato realizzato con struftura portante in cemento armato che si eleva su un
graticcio di travi rovesce di fondazione anch’esse in cemento armato, gli orizzontamenti sono
costituiti da solai latero-cementizi. Il tefto ¢ a falde inclinate. La tamponatura esterna ed
interna ¢ realizzata con mattoni forati, gli intonaci sono in malta comune. Gl infisst sono in
aliuminio di colorazione varia.

La facciata esterna lato via G. La Pira, si presenta in buono stato mentre sul lato sud esiste un

corpo di fabbrica in cemento armato costruito in aderenza.
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CARATTERISTICHE SPECIFICHE, DOTAZIONIL, FINITURE, IMPIANTIE STATO
DI CONSERVAZIONE DELL’ IMMOBILE OGGETTO DI VENDITA
LOTTO UNICO - LOCALE USO “COMMERCIALE”
FOGLIO 32 PARTICELLA 920 SUB 8 CATASTO FABBRICATI DI LAMEZIA TERME

(EX NICASTRO)
Chieura conparneli Chigura conpumoebi Accsuo Dosto
in logno inlogno
\ \ v
A i ) A
7 222 g

Immobile in oggetto

Sub. 8 .
o
0

2 7] 7 g I~
7 e S
%F con inisle 3

Figura 3 Pianta dello stato di fatto dell'immobile oggetto di stima

11 locale € un piano seminterrato (attualmente utilizzato come deposito).
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L’accesso avviene da via G. La Pira attraverso 1l piazzale dell’attivita commerciale che sorge
al piano seminterrato della particella 539, suddetto accesso tagha le particelle 2550 e 539 di
proprict: [N I N I I BN - BN B - ic:
pertanto a costituire una servitu di passaggio di fatto (Vd. figura 1).

L’accesso al locale avviene aftraverso un’apertura priva di porta, nella parete sud realizzata
con pannelli in legno avente il carattere di provvisorieta, i locale si presenta quindi nel suo
complesso come unico ambiente, privo della tamponatura estema sul lato sud e privo di
tamponature interne salvo-il caso della parete che delimita il vano scala da cui vi € una
seconda via d’accesso.

Il locale si trova nello stato di rustico per le seguenti motivazion:: a) ¢ privo di
pavimentazione b) le pareti ed il soffitto sono in parte privi ed in parte dotati del solo intonaco
di fondo c¢) assenza totale di impianti salvo quello di illuminazione avente anch’esso il
carattere della provvisorieta.

Per come evidente dalla documentazione fotografica si segnala altresi la presenza di una

soppalcatura coerente con la destinazione di fatto del locale utilizzato come deposito.

EVENTUALI ALTRE PROCEDURE ESECUTIVE GRAVANTI SULL’ IMMOBILE

Non nisultano ulteriors iscrizioni efo trascrizioni all*infuort di quelle derivanti dalla presente

procedura.

QUESITO N, 2

precisi la provenienza del bene al debitore esecutato, ricostruendo i passaggi di proprieta
verificalisi nel ventenni o anteriore alla trascrizione del pignoramento; precisi, altresi, se il
debitore, sulla scoria di detta ricostruzione, risulli essere l'unico proprietario, producendo
anche l'atio in virtin del quale ha acquisito la proprieta, segnali, altresi, eventuali acquisti
Morfs causa Ron rasScritti; -

PROVENIENZA DEI BENI

L’iramobile identificato al foglio 32 part 920 sub 8 del Catasto fabbricati del Comune d
Lamezia Terme (ex Nicastro) risulta accatastato con alcune difformita che dovranno essere

oggetto di rettifica.
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Il terreno su cui sorge I'immobile oggetto di vendita, ¢ pervenuto al signor --
in seguite ad atto per Notar dott.ssa lavide Palange del 17/01/1980. rep. 60742 Raccolta

numero 4135, trascritto il 15/02/1980 ai nn. 2938 RP ed 3205 RG.
In seguito a frazionamenti € successivi accatastamenti per come deftagliati nel precedente
paragrafo relativo alla ricostruzione storica catastale, una frazione del suddetto immobile

assume gli odierni identificativi catastali.

RICOSTRUZIONE VENTENNALE PASSAGGI DI PROPRIETA
DELLE PARTICELLE IMMOBILIARI

Al predetto signor --l’immobile ¢ pervenuto con il menzionato atto del 1980,
1] suddetto risale ad oltre vent’anni prima dalla data di conferimento dell’incarico pertanto la

continuita ventennale & rispettata e non vi € necessita di ulterion indagini sulla provenienza.

QUESITON. 3

valutd la possibilita di una divisione dei beni in caso di comproprietd e, ove sussisiano
presupposti, predisponga un progetio di divisione in natura dei medesimi, con la specifica
indicazione dei comproprietlari e delle loro generalita, la formazione delle singole masse e la
delerminazione degli ipotetici conguagli in denaro;

DIVISIONE DEI BENI

[ beni hanno un unico proprietario quindi la problematica non si pone.

QUESITO N. 4

dica dello stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base
al quale é occupato e della consistenza del nucleo fumiliare dell’ occupante, con particolare
riferimento alla esistenza di contratii registrafi in data antecedente al pignoramento, di cui
dovra specificare la data di scadenza della duraia, la data di scadenza per I'eventuale
disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per
il rifascio, e di diritti reali (quali usufrutto, uso, abituzione, servitn, etc.) che delimitino la
piena fruibilita del cespite, indicando, anche per questi ultimi, I'eventuale anteriorila alla
trascrizione del pignoramento;

STATO DI POSSESSO DEI BENI

Allo stato attuale 1] bene risulta utilizzato senza titolo come deposito dell’adiacente immobile

con destinazione commerciale in testa ai figli dj--
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QUESITON. 5

indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato, a tal uopo producendo [l'estratio
dell'atto di matrimonio ed evidenziando la sussistenza di eventuali convenzioni patrimoniali
riportfate a margine dello stesso e la data della relativa annotazione,

Il debitore ¢ in regime di separazione dei ben) con il proprio coniuge, in seguito ad
annotazione sull’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio del 17/01/1980 (Allegato 8).

S1 osserva che 1 coniugi hanno optato per il suddetto regime patrimoniale, con atto del notaio
Palange ladvida contestualmente alla softoscrizione dell’atto di acquisto, che costituisce titolo

di propneta dell’'immobile oggetto di pignoramento.

QUESITO N. 6

riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura condominiale, gravanti
sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli dertvanti da contratti
incidenti sull’ attitudine edificatoria dello stesso o quelli connessi con il suo caratiere storico-
arfistico, ovvero di natura paesaggistica e simill. Indichi in particolare, l'importo annuo delle
spese fisse di gestione ¢ manutenzione (es. spese condominiali ordinarie): le eventuali spese
straordinarie gia deliberate, ma non ancora scadute; le eventuali spese condominiali scadute
e non pagate negli wltimi due anni anteriori alla data defla perizia; le eventuali cause in
corso; le domande givdiziali (precisando se le cause con le stesse introdotle siano ancora in
corso ed in che stato), le convenzioni matrimoniali e | provvedimenti di assegnuzione dellu
casa coniugale trascritti contro il debitore e, quanio a questi ultinii, anche solo emessi prima
del pignoramento nonché le eventuali obbligazioni propter rem);

VINCOLI E ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Nella sottostante tabella vengono analizzati punto per punte tutti i possibili vincoli ¢/o onern:

DESCRIZIONE VINCOLO ESITO

A | Vinceli artistici, sterici, alberghier: di inaliepabilitd | Nessuno
o di indivisibilita

B | Vincoli legal: di cui alla legge 1089/39 sostituita | Nessuno
dalla d.lgs 496/99 (beni ambientali ed architettonici)

C | Vincoli ed oneri di narura condominiale Tranasi di fabbricato con tre soli proprietan,
Spese condominiali ordinarie (fisse, di gestione o | pertante non vi ¢ un condominio legalmente
manutenzione) — Spese straordinarie deliberate ma | costituito con conseguent costi o spese deliberati.
non ancora scadute — Eventuali spesc scadute non | 81 terrd  conto nella stma, con opporiuni
pagate negli ultimi anni anterieri alla data della | coefficienti. di un deprezzamento duvuto a cost di
perizia - Eventuali cause in corso - natura condominiale.

D | Diritti demaniali di superficie o servitii pubbliche, | Dalle visure storiche catastali, nonché daj titoli di
usi civici proprieta in cui risulta specifica dichiarazione in tal

senso, non risulta alcun gravame da censo. livelio o
uso civico. Tuftavia & stala inoltrata istanza agli
uffici preposti della Regione Calabria dai quali non
¢ ancora pervenula alcuna  risposta.  Per
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approfondimenti si rimanda comunque allo
specifico Quesito 1. L1

E | Atti di asservimento vurbanistici e cessioni di | TRASCRIZIONE CONTRO del 14/04/1981 -
cubature Registro Particolare 6128 Registro Generale 6778
OBBLIGO EDILIZIO

Viene vincolata la superficie dell’originaria
particella N°339 di 4200 mq al volume
dell’erigendo fabbricato (Vd. Nota allegato 4)

F | Convenziom matrimomiali e provvedimenti d1 | Nessuno
assegnazione della casa coniugale al coniuge

G | Alui pesi 0 limitazioni d'use (es. oneri reali, | Assenza di garanzia per vizi occulti, se ne tiene
obbligazioni propter rem, servi. uso, abitazione | coato oella siima
ecc.)

H | Domande giudiziali (precisando se la cawsa sia | Nessuna al di fuori della presente procedura
ancora in corso ed in che stato)

1 Diffornuta catastali Dall’esame delle planimetric catastali si rileva una
sostapziale difformitd delle stesse sia con lo stato
di fatto che con la destinazicne d’usc. Si evidenzia
che al momento della rettifica {a destinazione d’uso
correita potrd essere (/] in conformita alla
destinaziope urbanistica in caso di esecuzione di
laveri che lo rendano idoneo a quella destinazione
d’uso.

Si segnala la necessita di rettifica dell’inserimento
in mappa de] fabbricato. in quanto Ja sagoma €
riportata in maniera errata. e di rettifica della
planimctria catastale presente in banca dati in
quanto non sono stali riportati i pilastri e i vano
scala;.

L | Difformitd urbanistico-edilizie 81 segnalane difformitd non volumetriche, dello
stalo di fatto rispetto a quanto previsto nel progetto
autorizzato, piu nello specifico lo presenza di una
parete divisoria con conseguente frazionamento in
due unitd immobilian

QUESITO N. 7

riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti
sul bene, (avendo riguardo a witi glf identificatisi catastali succedutisi nel tempo, ove si siano
riscomtrate, sotto tale profilo, variazioni catastali) che saranno cancellati o che comungue
risulteranno non opponibili all'ucquirenie (come iscrizioni ipotecarie, frascrizioni di
pignoramenti, trascrizioni di sequesiri conservaiivi, eic.), indicando in particolare i creditori
iscritti (cioe 1 creditori muniti di ipoteca o privilegi immobiliari) ¢ i costi per le relative
cancelluzioni;

VINCOLI ED ONERI NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

In pid date il sottoscrifto, per mezzo della piatiaforma Sister dell’Agenzia delle Entrate (ex
agenzia del temritorio} e presso ’archivio notarile, ha acquisito documentazione ipocatastale,
nonché il titolo di proprieta relativo all’immobile di interesse. Le ricerche, sono state fatte per

soggetto e per immobile con riferimento a tutti gli identificativi catastali che si sono alternati
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nell’ultimo ventennio sulla base della ricostruzione storica catastale ripeortata in risposta al
quesito 1, e di tutti 1 soggetti che ne sono stati proprietar.

Le ricerche (Allegato 4) hanno avuto 1l seguente esito:

DESCRIZIONE VINCOLO/ONERE ESITO
M | Iscrizioni Positivo
N | Pignoramenti ed altre trascriziom pregindizievoli Positivo

(M) sulla base dei documenti acquisiti, riportati in Allegato 4, risultano le seguenti iscrizioni

non opponibili all’acquirente, comprensive di quelle comunque cancellate:

o
A FAVORE/ CONTRO/ J , IMMOBILE
CREDITORE DEBITORE e FORMALITA INTERESSATO
=8
¢ o 1SCRIZIONE CONTRO del 15/06/2022 - Registro Particolare
COOPERATI .
VO 706 Registro Generale 8447
CENTRO Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI LAMEZIA lgaﬁ}e?ia Tcgg“é Lo
E — | TERME Repertorio 349 del 29/05/2017 [POTECA abbncatl
CALABRIA ; 32 PARTICELLA
, GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 920 sub §
-SOCIETA
COOPERATI TOTALE 70.000,00€
VA SOGGETTO DEBITORE

(N) sulla base dei documenti acquisiti, riportati in Allegato 4, risultano le seguenti

frascrizioni contro non opponibili ail*acquirente:

o
A FAVORE/ CONTRO/ | O . . IMMOBILE
CREDITORE DEBITORE | 9 FORMALITA INTERESSATO
B
TRASCRIZIONE del 24/02/2023 - Registro Particolare 2047
Registro Generale 2664 Larnezia Terme

2019 SRL 10/02/2023 32 PARTICELLA

FUTURA - _| Pubblico ufficiale FUNZIONARIO U.N.E.P. Repettorio 117 del | Fabbricati: FOGLIO
920 sob 8

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

COSTI DI CANCELLAZIONE FORMALITA’ ESTINTE:

Con I’emissione del Decreto di Trasferimento, il G.E. ordina al Dirigente dell’Agenzia delle
Entrate- Servizio Pubblicitd Immobihare- di eseguire la trascrizione del decreto stesso,
nonché la cancellazione delle 1scrizieni e delle trascrizioni relative al bene trasferito. T cost

delle cancellazioni divisi per tipologia vengono riassuntt nella tabella che segue:
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TIPOLOGIA FORMALITA DA TOTALE
CANCELLARE

Domanda di annotazione relativa alla | Imposta [potecaria proporzionale | Considerato che ai sensi del
cancellazione di iscrizione di ipoteca | pari allo 0.5% del totale della | T.U. 347/1990 Fimposta si

giudiziale somma garantita indicata | applica suil'importo dellu
ISCRIZIONE del 15/06/2022 - nell'iscrizione originaria | semma per cui la formaiita’ e’
Registro Particolare 706 Registro armotondata all’unita (per difetto se | cliesta si otterre nel caso
Generale 8447 la frazione ¢ inferiore a 50 | generico:
Progressivo | cetljtesimi e per] €CCesso Sse oon (O,SI%*TUI.OOO € =350,00)ds€i
] A inferiore), con I'importo minimo | applica il minimo pari a

Valoreiserifto Totale-Furo 70.000.00 | P 5 inquc ad € 200,00. 350,00 €+ 35€ + 59€ = 444,00

Tassa Ipotecania € 35,00 € + onorario

Imposta di Bello € 59,00

+ onorario

* L'imposta ipolecaria non &
dovuta se la formalitd originaria
usufruiva  delle  agevolazioni
mmibutarie ex ar.l5 del D.P.R n

601/1973)
Domanda di Annotazione relativa alla Imposta ipetecaria € 200,00 Cost di cancellazione= 200 €
cancellazione di formalita di wascrizione Tassa Ipotecaria € 35,00 + 35 €+ 59 € =294 € +
(Pignoramenio) Imposta di Bolle € 39,00 onorarto
TRASCRIZIONE del 24/02/2023 - + vnorario

Registro Particolare 2047 Registro
Generale 2664
Progressivo |

* § costi indicati sono riferiti a: imoposte ipotecarie, tasse ipotecaric e imposta di bollo, ai quali andra aggiunto I'vnorario
di chi compila 1a nota ¢ provvede a tutti gli adempimenti necessari

I costi di cui sopra sono riferiti ai soli costi per le specifiche tasse indicate, e sono esclusi
eventuali altri costi dovuti a variazione di aliquote, imposte di altra natura o onorari, ¢ sono

altresi calcolati nell’ipotesi di effettiva applicabilita del regime agevolato ove indicato.

QUESITO N. 8

acquisisca e depositi aggiornate visure calastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a
Javore e contro), quesie ultime in forma sintetica ed mtegrale, riferite almeno al ventennio
antecedente la date di conferimento dell'incarico, segnalando eventuali discrasie tra le
risultanze defle stesse all’ esito di accurato controllo incrociato;

VISURE E CONFORMITA CATASTALE

Le wvisure catastall aggiornate acquisite tramite la piattaforma SISTER, sono allegate alla
consulenza tecnica (cfr. Allegato 3). Sono state richieste visure storiche degli immobili 1n
modo da verificare I’esistenza o meno di eventual discrasie e/o irregolanta di trascrizione des

dati riportat: dalle visure.
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Sulla scorta della documentazione acquisita presso I'Ufficio dell’ex Agenzia del Territorio di

Catanzaro vengono riportati schematicamente i requisiti di conformita catastale relativi

all’'immobile evidenziando te eventuali discrasie

CATASTO FABBRICATI!
N | DATI IDENTIFICATIVI DATI D] CLASSAMENTO ALTRE
INFORMAZIONI

Sez. Foplio Part | Sub | Zona Catego | Classe Consist | Superficie Rendita

Virb Cens ria mn7a camsiale
1 32 9220 8 1 Ci2 3 238 mg | 60 my Eure

1093,96
Indinzzo VIA GIORGIO LA PIRA SNC piano: §1;
Annolaziont Classamenlo ¢ rendita validati
Conformiti Difforme con precisazioni indicate di seguito: 1) destinazione urbanistica effettiva C/1 1) mappa catasiale
fiportla in maniera errala 3planimelria da retificare per assenza dei pilasin ¢ del vano scala

CORRISPONDENZA TRA PLANIMETRIE CATASTALI E STATO DI FATTO

Dall’esame delle planimetrie catastali si rileva una sostanziale difformitd delle stesse con lo

stato di fatto (allegati 3 ¢ 10).

BT .
<4 ’ Hocm. 3o

!.

Figura 4 Planimetria catastale del sub 8
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[ colistra con pannan |
nigno { i 2gro |

| Immobile in oggetto
'. Sub. 8

Figura 5 situazione di fatto

Tabella riepilogativa delle difformita riscontrate e spese di regolarizzazione

Immobile

Difformiti riscontrate

Spese tecniche
occorrenti per la regolarizzazione

Foglio 32 part. 920 sub 8

1) destinazione urbanistica effertiva
C/1 2} mappa catastale riportata in
maniera errata  3)planimetria  da
rettificare per assenza dei pilastri e
del vano scala

La spesa per la regolarizzazione catastale,
che rimane a carico dell’acquirente, tenuto
conto della necessita dell’eventuale rettifica
nell’inserimento in mappa ammonta ad

€ 550,00
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REGOLARITA CATASTALE DEI BENI
PREMESSA

Dal primo luglio 2010 € entrata in vigore la norma che impone la vernifica della regolarita

catastale prima delfa stipula degli atti di vendita dei fabbricati. E quindi necessario verificare
che I"immobile sia regolarmente censito in catasto a nome del legittimo propretano (o titolare
del diritto reale), il quale deve dichiarare che 1 dati catastali ¢ le planimetrie depositate in
catasto corrispondono allo stato di fatto del fabbricato. Non ¢ pit possibile, dunque, alienare
un fabbricato, se non & regolarmente dichiarato in catasto, se 'intestazione catastale non
comrisponde alla realtd, se la planimetria depositata in catasto non raffigura esaftamente lo
stato di fatto dell’immobile, o se gli altri dati caratteristici deil’ immobile non sono aggiornati.

Si richiama a tal proposito la circolare dell’ Agenzia del termitorio n.2 del 09/07/2010¢ in merito

all’attuazione del D.L. 31/05/2010 n.78:

“Si ritiene opportune precisare, per una migliore idemtificazione delle futtispecie viconducibili nell'ambito defle
novellate disposizioni, che non hanne rilevanza catastale le lievi modifiche interne, guali lo spostamenta di una
porta o di itn tromezzo che, pur variando la superficie ufile dei vani interessati, non variano if numero di vani e
In lora funzionalite. Comportano, invece, Pobbligo di presentazione defle dichiorazione di variazione
teflettuazione di mierventi con cui si realizza wna rilevane redistribuzione degli spazi interni, ovvero si
modifica 'utilizzazione di superfici scaoperie, quali balfconi o terrazze. Analogamente, per le unita immobifiari
ordinarie per le guali la consistenza ¢ calcalata v metri quadrati o in meni cubi, le modifiche interne di
modesta eniita, non incidenti sulla consistenza dei beni iscrifia negli atii calastali ovvero sulla destinazione def
singoli ambienti, non comportano l'ebbligo della presentazione di una nuova planimetria in catasio. Di contro, é
necessevia la presemiazione delle dichiarazione di variazione nei casi in cui la mwazione incide silla
consistenza o sufla classe (esemipi fipici sono il caso della refrobolicga di un negozio che, se trasformato in
umbiente destinalo allu vendita incrementa Poriginarie superficie dell'unita, evvero la realizzazione di
soppalchi, servizi igienici, eic.).”

LEGITTIMITA CATASTALE E COSTI OCCORRENTI ALLA REGOLARIZZAZIONE
Alla luce di quanto iltustrato in premessa, ¢ viste le planimetrie di cui uno stralcio € riportato
nelle figure che precedono, I’immobile necessita di regolarizzazione catastale le cui spese per

come illustrato nelia tabetla che precede si stimano in € 550,00

RICOSTRUZIONE VENTENNALE CATASTALE ED IPOTECARIA

L’immobile in oggetto nel ventennio non ha modificato il suo identificativo, le formalita di
interesse pertanto sono limitate a quelle elencate in risposta al quesito 7, al quesito 2, ed in

allegato 4.
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QUESITO N. 9

riferisca della verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della

dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolure indichi lu destinazione urbanisticu del

terreno risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cui all'art. 30 del T.u. di cui al
D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie di cui all'art. 46 di detto T.n. e di cui all’art. 40 della

L. 28.2.85 n. 47, e succo mod.; in caso di insufficienza di tali notizie, tale du determinare le

mullita df cut all’ art. 46, comma 1, del citato T.U., ovvero di cui all’ari. 40, comma 2, della
citata L. 47/85, faccia di tanto lesperto menzione nel riepilogo, con avverlenza che
l'aggiudicatario potra, ricorrendone [ presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui all'art.
46, comma 5, del citato T.u. e di cui all’art. 40, comma 6, della citara .. 47/85;

Nel seguito vengono analizzati punto per punto futti 1 possibil oneri:

REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA

DOCUMENTAZIONE ACQUISITA

All’esito delle ricerche effettuate negli archivi del Comune di Lamezia Terme (Allegato 7) la

documentazione reperita ¢ la seguente:

1 Concessione edilizia in sanatoria N.6139 del 13/11/1999 (Legge 47/1985)

ACCERTAMENTI EFFETTUATI

I1 confronto degli elaborati progettuali redatti dal sottoscritto (Allegato 10) sulla base dello
stato di fatto alla data del sopraliuogo (cfr. verbale- Allegato 6), con quelli depositati
nell’archivio del Comune (cfr. Allegato 7), e con la planimetria catastale evidenzia le seguenti
difformita:
1) Difformita catastali come da punto precedente
2) Difformita urbanistiche:
e La concessione edilizia in sanatoria ¢ relativa all’intero ummobile (sub 2)
comprensivo dell’attuale sub 7 e sub 8, pertanto nella pratica urbanistica manca
1l frazionamento con una parete divisoria dell’originario sub 2

e Manca inoitre la parete che divide il vano scala dal locale
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Per la sanatoria delle suddette difformita urbanistiche dovra essere presentata pratica di Scia
1N sanatoria con una spesa complessiva si shma in € 2067 (Vedi Allegato 10)
DICHIARAZIONE DI AGIBILITA'/ABITABILITA’

Non presente

CERTIFICATO DESTINAZIONE URBANISTICA

Trattandosi di fabbricato, non ¢ pertinente

NOTIZIE DI CUI ALL’ART. 46 COMMA 1 DEL D.P.R. 6.6.01 N. 380. E DI CUI
ALIART. 40 COMMA 2 DELLA L 28.2.85 N. 47, E SUCC. MOD.

1_Concessione edilizia in sanatoria N.6139 del 13/11/1999

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (A.P.E.)

Non presente, ¢ non necessario in quanto si tratta di locale a rustico comunicante privo di

impianti
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QUESITO N. 10

in caso di opere abusive controlli le possibilita di sanatoria ai senst dell'artl. 36 del D.P.R.
6.6.2001, n.380 e gli eventuuli costi della stessa; altvimenfi, verifichi ['eventuaie
presentazione di domande di condono edilizio, indicando il soggetto istante e la normativa in
Jorza della quale l'istanza e stata preseniata, lo stato del procedimento, | costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le evenluali oblazioni gid corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini dell'istanza di condono che
Paggindicaiario possa evenfualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall'art. 40, commu sesio, della legge 28.02.1985 n. 47 ovvero dall'art. 46,
comma quinto del D.P.R. 6.6.200! n. 380, specificando il costo per il conseguimento del
titolo in sanatoriu;

EVENTUALE SANATORIA DI OPERE NON CONFORMI

Le difformitd interne possono essere sanate con una SCIA in sanatoria per diversa
distribuzione interna che preveda il frazionamento del locale commerciale sub. 2 in due unita

sub. 7 e 8§ e la realizzazione di una parete divisoria tra le 2 unita immobilian;

COSTI SANATORIA
COSTI TECNICI € 1.500,00 Presentazione di Scia in
Sanzioni e costi var circa | sanatoria prevedendo il
567,65 € frazionamento  del  locale
commerciale sub. 2 in due
unita sub. 7 e 8 e la
realizzazione di upa parete
divisoria tra le 2 unita
immobiliari;
TOTALE € 2.067,65
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QUESITO N. 11

verifichi se [ beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia siala
affruncazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene pignorato del debitore sin di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

GRAVAMI DA CENSO, LIVELLO, USO CIVICO

Dalle visure storiche catastali nonché ipotecarie e dalle dichiarazioni risultanti sul titolo di
proprieta, non risulta alcun gravame da censo, livello o uso civico.

In mento alla verifica di sussistenza di eventuwali gravami da uso civico sulla base della
Comunicazione sugli Usi Civici regionali Prot. N. 620 del 25/9/2013 (Allegato 9), neila quale
si legge: “...gli unici Uffici competenti a rilasciare la certificazione relativa alla sussistenza
del vincolo dell 'Uso Civico, ai sensi dell’art. 29 del R.D. n. 332/1928 e dall'art. 29 della
Legge 1766/27 (accertamento sull'esistenza del vincolo dell uso civica) sono il Commissario
regionale agli Usi Civici delle Calabrie, con sede in Catanzaro, o la Regione Calabria
attraverso lo scrivente Servizio — Ufficio Usi Civici, e non gia I'Amministrazione Comunale
né tantomeno alcun tecnico di parte....”

Pertanto, vista la Comunicazione menzionata, in data 09/10/2023, 1 sottoscritto ha presentato
a mezzo PEC istanza alla Regione Calabria (dipartimento n°6 agricoltura, foreste e
forestazione -Ufficio usi civici) con sede nella ciftadella regionale (come da ricevuta di
consegna allegata)

Ad oggi, a fronte della richiesta effettuata e riportata in Allegato 9, non risulta ancora
pervenuta alcuna risposta.

Pertanto, in caso di risposta successiva al deposito della presente relazione da parte degli
uffici preposti dalla quale si evinca la presenza di un vincolo, 51 provvedera a trasmettere alla

cancelleria copia della stessa.
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QUESITO N, 12 - STIMA-

determini il valore di mercato, procedendo al calcolo delln superficie dell’ immobile,
specificando guella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo,
indicando il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di vendita,
conmungue fornendo elementt di riscontro (qualt borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie
immobiliari, copie di atli pubblici di venditu di beni con analoghe caratteristiche) ed anche

SJormando, al principale fine di conseguire una pin vantaggiosa occasione di vendita o una

migliore individuazione dei beni, lotli separafi. Esponga, altresi, analiticamente e
distintamente gli adeguamenti e le correzioni della stima considerati per lo stato d'uso ¢ la
manutenzione dell'inmobile, per lo stato di possesso del medesimo, per i vincoli ed oneri
ginridici non eliminabili dalla procedira, 'abbattimento forfetiario per assenza di garanzia

pei vizi occulti nonché per eveniuali spese condominiali insolute, la necessita di bonifica da
evenfuali_rifiuti,_anche tossici o _nocivi. Nel caso si_tratti_di_quota _indivisa,_ fornisca la
valutazione dell'intero e della sola quota_tenendo conto della maggior difficolta di vendita
per le quote indivise:

PREMESSA

Scopo della perizia € quello di determinare il pit probabile valore di mercato, al momento
attuale, dell’immobile oggetto della procedura esecutiva.

La consistenza del bene, per renderla confrontabile con i valon OMI, ¢ stata determinata
seconde 1 criteri dettati dal D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 che fa riferimento come unita di
misura al metro quadrato di superficie catastale, definito con criteri diversi in base alla
destinazione d’uso, sulla base di misurazioni effettuate in loco.

La scelta dei valon presi a nferimento per la stima comparativa tiene conto di tutts gli onert
che rimangono a carico dell’acquirente, connessi allo stato di fatto dell’immobile.

I principali elementi di riscontro su cui € basata Ja stima sono 1 seguenti:

FONTI INDIRETTE

1 Camera di Commercio, Istat
2 Associazioni di Costruttori
3 Ordini Professionali

4 Consulenti Immobiliar

FONTI DIRETTE

1 _Contratti di Compravendita
2 Perizie Gindiziarie

3 Inserzioni sulla stampa
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METODO E CRITERIO DI STIMA

Si ¢ proceduto secondo una metodologia articolata in tre fasi:

FASE A — Calcolo delle superfici convenzionali

FASE B — Reperimento dei dati relativi alle fonti dirette e indirelte

FACE C - Elaborazione dati e deferminazione dei valori medi

FASE D — Coefficienti di differenzazione e valore commerciale dei beni

FASE D — Riepilogo e determinazione del valore del bene a base d’asta
FASE A

CALCOLO DELLE SUPERFICI CONVENZIONALI
Vedi (Allegato 10)
Sulla base del DPR 138/98, i criteri di calcolo della superficie convenzionale posta alla base
della stima variano a seconda della destinazione d'uso dell’immobile oggetto di stima. Poiché
nel procedimento estimativo non bisogna trascurare gli usi alternativi di un immobile secondo
1] principio dell’Highest and Best Use”, in questo caso specifico si verifichera il valore
dell’'tmmobile nell’ipotesi di destinazione commerciale come prevista nella concessione in
sanatona in atti, ¢ come deposito/magazzine che ¢ 1l suo attuale ed effettivo utilizzo.
Allo scopo sono state determinate le superfici convenzionali valide sia nell’ipotest di

destinazione commerciale che nell’1ipotest di destinazione “magazzino deposito” (Allegato 10}

IPOTESI DI DESTINAZIONE COMMERCIALE E/O DEPOSITO

Superficie Superfice
{a]  Superficle Superficie  Superficie Superfitle c Superficie
Superficie accessori accessoria balconl/porticati balconfporticat smpertaﬁ{ﬂ? Yol scoperta 10% smd;;er!a Suporﬁ]tlsg
princlpals diretti 0%  26%  30F6i<25ma)  10%[>26 mq) ";”TAT_‘;] el limlte di a) ®°*° :" {a} gguagliata
Planc Semintefralo 23560 255 4l
TOTALE 236,60
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SUPERFICIE COMMERCIALE LORDA PIANO SEMINTERRATO

Mq 235,60

Mq. 235,60

Mg. 23560 Totale

Figura 6 calcolo snperficie commerciale lorda (DPR 138/98)

FASE B

REPERIMENTO DE1 DATI RELATIVI ALLE FONTI DIRETTE E INDIRETTE,
ELABORAZIONE E STIMA

Fonti acquisite

s Tabelle dell’Osservatonio del Mercato Immobiliare contenenti 1 dati sull’andamento

del mercato immobiliare nel trimestre di riferimento per le aree interessate

VALORI OMIRILEVATI (ZONA OMI D7)
DESTINAZIONE MAGAZZINO C/2

ANNO MIN (€/ma) MAX €/mq

MEDIO

2022 I sem 455 560

507,50

VAILORI OMI RILEVATI (ZONA OMI D7)
DESTINAZIONE COMMERCIALE (NEGOZI) C/1

2022 II sem 960 1300

1130
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o Valori desunti da effettive compravendite immeobiliari nel raggio di 500 metri
dall’immobiie interessato, di cui si indica la data dell’atto, la categoria catastale, il

valore effettivamente dichiarato e la consistenza

VALORI IMMOBILI DICHIARATI NEL RAGGIO DI 500 METRI

CATEGORIA DATA ZONA | SUPERFICE VALORE VALORE
CATASTALE ATTO OMIL DICHIARATO €/mq
C/2 10/2019 B3 96 42948 447
C/2 07/2020 2 36 19112 530
C/2 03/2022 B3 76 30450 404
MEDIA 460
CATEGORIA | DATA | Zona | SUPERFICIE ESTREMI VAL ORE VALORE
CATASTALE | ATTO | OMI MQ CATASTALT | DICHIARATO €/mq
C/1 10/2019 | D7 147 F32 P992 sub 14 1160060 748
C/1 01/2020 | D7 101 50000 495
C/1 09/2020 | B3 130 1060060 769
MEDIA 678

e Valon rilevati attraverso indagini di mercato vendite immobili con carattenstiche

simili nell’area interessata o limitrofa come da riquadri che seguono;

- LOCALI A DESTINAZIONE COMMERCIALE-

VALORI RILEVATI DA INDAGINI DI MERCATO ED ATTI DI COMPRAVENDITA
NEL COMUNE
LZONA:— LAMEZIA TERME- NICASTRO
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Q Locale commerciale in Vendita

Lamezia Terme = Via Salvatore Miceli

€ 130.000 |22 [BH%em) &1 | T

Ca SUperncie bagno plano

Descrizione

LOCALE COMMERCIALE CON DEPOSITO ANNESSO

In Via Salvatore Miceli, alle spalle del distributore di benzina DP, proponiamo in vendita
locale commerciale di 160 Mq, con sala d'attesa, 2 uffici e bagno, e magazzino di 140
Maq.

La vendita si puo effettuare anche separatamente: il locale commerciale € 80.000€, il
magazzino € 50.000.

Figura 7 Annuncio (Fonte immobiliare.it)

Da suddetto annuncio si desume che il prezzo nichiesto per Ul magazzino € di 360 €/mq, e per
il locale commerciate S00€/mq
Fatte le doverose indagini, si ritiene di adoftare t valon che derivano da effettivi atti di
compravendita.

FASE C

ELABORAZIONE DATIE DETERMINAZIONE DEI VALORI MEDI
VALORI CORRETTI PER COMPARAZIONE

Per poter essere presi alla base della stima i valori individuati da indagini di mercato, sono
stati omogeneizzati fra di loro con dei coefficienti correttivi che tengano conto di vari aspett
mcidenti sul valore degli tmmobili e pin precisamente:

. Vetusta

» Finitura

« Accessibilita

» Qualita dello stabile in relazione alla media della zona

. Stato libero o occupato

. Possibiiita di parcheggio
Pertanto si ottiene:;
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MEDIA DEI VALORI ACQUISITI

Via Madonna della Spina n'4 88046 Lamezia Terme (C2] - e-mail; studicputeri@libero.it
Cell. 338 337868521 -

DESTINAZIONE COMMERCIALE

€/mq 678,00

DESTINAZIONE MAGAZZINO/DEFPOSITO

€/mq 460,00

FASE D

COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE E VALORE COMMERCIALE DEI BENI

Al valon fin qui determinat) sulla base dej valori medi degli immobili della zona in condizioni

normali, si applicheranno dei coefficienti correttivi che terranno conto delle peculiarita del

singolo immobile, nell’ipotesi di destinazione commerciale € deposito.

S1 vedra come nell’ipotesi di destinazione commerciale si ¢ dato maggior peso alla mancanza

degli impianti di climatizzazione (necessari nel caso di negozio), della necessita di {inifure e

della pavimentazione {allo stato assente) nel caso di esercizio commerciale, e del parcheggio

assolutamente necessario ma limitato dal fatto che I’immobile pud vantare di fatto solamente

un diritto di servitu per I’accesso, che costitiisce una limitazione di minor peso nel caso della

destinazione a locale di deposito rispetto alla destinazione commerciale ove |’accessibihita e

quindi la possibilita di parcheggio da parte del cliente ¢ fondamentale.

Determinazione coefficienti correttivi

Pl oot moermoe
P sono =oewan
Origrgenore
Esposrane

ASx—o

Tagio

Bxcors

Dirifacorm

Lurnancemed

PCA
PSA
ORi
=
NT
TAS
aA
LM
VET
Rustica' 6,80 i 0.800
Normaie- 1,00 Simdiln Normaiz: 1,00 MAN 1,000
orr
Libero: 1,00 LOC 1,000
Neliz medis delis zoas: 1,00 STA 1,000
Pig @fficie: 0.50 PAR 0.200
Nels meds cefis zonz: 1.00 TRAS 1,000
Normasia. 1,00 TRAF 1.000
Neliz meds defiz zons- 1,00 20 1,000
1 PRO0 1,000
MT =
Coetficeente comellive lotale 0,72

Figura 8 ipotesi di destinazione commerciale
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Fiand con sscemre
Flana serua scoersye
Oriorisnern
Epomnae

NEn=sn

Tagsa

Becor

De=xitusions

=99 3

B8A

ORi

AT

TAS

AL

ms

LuUs

VET

Mediocre: 0,90 =]
Mormalz: 1,00 Siyle MNormsle: 1.00 REEA
RIZ

EFF

Libeso: 1,00 Ta

Nelia medis della rona: 1,00 T4
Fib difficile: 0,38 PAR
Nelis megiz deliz zona: 1.0 TRAS
Normsis: 1,00 TRAF

MNefiz medis dadiz zons 100 ZoN
PROC

ALT

Co=fficents comettivo totale

0,200
1,000

1.000
1.000
0.280
1,000
1.000
1,000
1,000

0,882

Figura 9 ipotesi di destinazione deposito/magazzino

Si precisa che alcuni coefficienti correttivi non sono stati presi in considerazione perché e

stato effettuato un conteggio analitico dei lavori di completamento del locale di cui si terra

conto nel valore di stima.

Piu precisamente 1 costi per 1 lavorni di completamento del locale vengono stimati in

17.610,72 € come da computo metrico analitico in allegato a cui deve aggiungersi I'TVA, per
un totale di 19.372,00 € (Allegato 12)

Tabella sintetica riepilogo coefficienti di differenziazione ipotesi di destinazione commerciale

Prerzo | Coeliciend Prezze a Prezzi Superficie | Valore di mercato
medio di merite fronte di delinitivi (- 5 |commerciall Eure (Dx E)
€/mq desunto dal | correzioni per | % incertezze e e del bene
IMMOBILE conteggio | coefficienti di |  vizi oceuwlt my
{programma merito insit nelln
ACTSTIME) precedura)
Foglio 32 part.920 sub 8 678 0,720 488,16 463,75 235.6 € 109.259,97
a detrarre computo mefrico -€ 19.372,00]
TOTALLE | € 89.887,97
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Tabella sintetica repilogo ceefficients di differenziazione ipotesi di destinazione deposito

Prezzo | Coefficienti Prezzo a Prezzi Snoperficie | Valore di mercato
medio di merito fronte di defmitivi (- 8§ |corumercial Euro (Dx E)
€/mq desunto dal | correzioni per | % incertezze ¢ ¢ del bene
IMMOBILE conteggio | coefficienti di |  vizi ecculti mq
(programim:a merito insiti nella
ACTSTIME) procedura)
[Foglio 32 part.920 sub 8 460 0,882 403,72 385.43 2356 € 91.808,25
2 detrarre computo metrico -€ 19.372.60
TOTALLE | € 71.436,25
FASE E

RIEPILOGO E DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL BENE A BASE D’ASTA

T valore di mercato del bene si ottiene dalla media det valor ottenuti nel predente paragrafo
decurtata di una quota di abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti
stimabile nel 5 %, oltre che delle spese per la regolarizzazione urbanistica e catastale

CALCOLO ANALITICO DEL VALORE DELL" UNITA’ IMMORBILIARE
- IPOTESI DI DESTINAZIONE COMMERCIALE -
VALORE COMMERCIALE STIMATO
SPESE OCCORRENTI PER REGOLARIZZAZIONE A DETRARRE:
TECNICHE PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA

€ 89.887,97

53 2 (67.65

Spese teeniche per completamento € 1.000.00

REGOLARIZZAZIONE CATASTALE € 550.00

VALORE COMMERCIALE DEL BENE € 86.270,32

* COSTI D1 CANCELLAZIONE A CARICO ACQUIRENTE circa € 738.00
» Costi variabili che dipendono dalla tassazione e dalla normativa vigente al momento
dell’adempimento, nonche dall’onorario dovuto al tecnico.

- TPOTESI DI DESTINAZIONE LOCALE DI DEPOSITO/MAGAZZINO -
VALORE COMMERCIALE STIMATO € 71.436,25
SPESE OCCORRENTI PER REGOLARIZZAZIONE A DETRARRE:
TECNICHE PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA

€ 2.067.65
Spese tecniche per compleiamento {

100000

REGOLARIZZAZIONE CATASTALE € 530,00

VALORE COMMERCIALE DEL BENE € 67.818,60
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| * COSTI DI CANCELLAZIONE A CARICO ACQUIRENTE circa | €738 |
» Costi varnabili che dipendono dalla tassazione e dalla normativa vigente al momento
dell’adempimento, nonché dall’onorarie dovuto al tecnico.

RIEPILOGO VALORI

Sulla base del criterio dell’Higest and best use”, avendo ritenuto opportuno verificare il valore
di stima anche nell’ipotesi di destinazione potenzialmente commerciale uso compatibile in
guanto risultante dalla documentazione urbanistica ma diversa dallo stato di fatto anche in
termini di finiture, si assume il valore maggiore che risulta appunto quello con destinazione
“commerciale”.

Alla Tuce delle indagini e dei calcoli svolti, il sottoscritto consulente ritiene che la valutazione

dell’unitd immobiliare possa essere in cifra tonda cosi nassunto:

| VALORE COMMERCIALE DEI BENI

Uniti Immobiliare Cartegorin £ = Z E Superficie Valore o base d asta
8 E £ Eg % Commercinle
= k=S
O
-l
™ | TOTALE euro
1

I valori devono considerarsi oltre imposte (iva ove applicabile, registro, o altro), tutti ghi
eventuali onen di regolarizzazione, catastale, urbanistica, spese di cancellazione iscrizioni e

trascrizioni, sono a carico dell’acquirente.
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QUESITON. 13

corredi la relazione - da presentare anche in formalo e su supporio informatici (e
segnafamente in formato testo o Word per Windows Microsofi, nonché "pdf per Adobe
Acrobat) - di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente, per
ciascun lotto, indichi: la sommaria ma completa descrizione (per tale intendendosi una
descrizione che contenga tulli i dati che andranno inseriti nell'ordinanza di vendita), il
comune di ubicazione, frazione, via o localita, confini, estensione e dati catastali (limitati.
per i terveni, al foglio, allu particella, all'estensione ed ul lipo di coltura; per i fabbricati, al
Joglio, alla particella ed all'eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al nmero
civico, al piano ed al numero di interno), laltuale propriefario e, comunque, il titolo di
provenienza del bene, l'eventuaie stato di compropriela, le iscrizioni e le trascrizioni sul
medesimo gravanlti, lo stato di occupazione, le regolaritd edilizio-urbanistiche, l'abitabilita e
Pagibilita, if valore del bene da porre a base d'asta;

PROSPETTO RIEPILOGATIVO LOTTO DI VENDITA
Sono statt individuati N. 1 LOTTI DI VENDITA, si rimanda all’Allegato 13 per il prospetto

riepilogativo del lotto contenente la descrizione sommaria del bene oggetto della procedura
esecutiva oltre a tutte le informazioni richieste.

Le indicazioni complete soneo riportate invece nei precedenti quesiti.

QUESITO N. 14

estragga reperio folografico — anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al foglio
di raccomandazioni consegnato contestualmente — dello stalo dei luoghi, comprensivo, in
caso di costruzione, anche degli interni.

DOCUMENTAZONE FOTOGRAFICA

Una dettagliata documentazione fotografica degli immobili oggetto di stima € riportata
nell'Allegato 11 alla relazione unitamente alla relaziope pentale in formato PDF,
comprensiva di tutty gli elaborati grafici e dei documenti utili appositamente scansionati.

Cio ¢ quanto in fede e serepa coscienza 1l C.T.U. rassegna in espletamento dell'incarico

ricevuto.,

QUESITO N. 15
provveda a rilasciare la certificazione energetica APE secondo la normativa vigeinte.

Nel caso di specie la certificazione energetica non € necessaria, in quanto st tratta di locale
non ultimate (privo di una parete e di serramenti), utilizzato come deposito, allo stato rustico ¢
privo di impianti.
Lamezia Terme, 12/10/2023 IL C.T.U.

Ing. Giovambaitista PUTERI
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