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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 Sigg. ......70..M\ ) | e
PREMESSE

In data 04.03.2024 ¢ stato notificato ai .................ccoveiinniiiinn 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.

PP A samemmmassosgh 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 ............o.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. ............... , il
procedimento civile sfociato nell'ordinanza, odierno titolo esecutivo.

Con ordinanza del 12.10.2024 il 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 i beni pignorati siano gravati da censo, livello 0 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 d1 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 1l 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;

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

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

-




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

Tribunale Civile di Reggio Calabria ~Ufficio Esecuzioni Immobiliari Relazione di Consulenza Tecnica
Procedimento iscritto al n°47/2024 — Ruolo Generale C.T.U. Arch Emanuela SALADINO Via Tommaso Minniti, 7/C
89126 Reggio Calabria

— 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;
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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 il 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
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Direzione frovinciale di  REGGIO CALABRIA
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Ist. n. 15 dep. 03/01/2025

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

Nota di trascrizione

Registro generale n. 3138
Registro particolare n. 7598

Presentazione n. 46 del 20/05/202%

Tag L isgne

Sezione riservata all'Ufficio

Liquidazione  Tocale i
Imposta lpotecarss €2
Feequiita la formalita,

Ricevuia/Frospetto di cassan. 7724
Sratocediodf rickiesta  RC 32080/ dol 2804

209,00
00,00 Impastn 41 alla LR
Taasit (potecara £ 4000

SANTRONT TRy

i o

Sezione A - Generalita

Dati relatiwi af titafor

Descrizioms ATIOGIULIZIARIC

I."L": 01704 20 be Noomerp dll repertonic 1153
Agforied pwittonie  URISUMALE Codice fscule 800 067 %08
Sede REGGIO Di CALABRIA (RC) O
Dati relativi alla convenzione

Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARS

Dscrizione /26 VERBALF DI PICNORAMENTO [MMOR! |

VolmIra cavitale qutomatica RO

Altri dati

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

Kiektadeont,
Codice Recale
Imdirtze: VIA DOTT. RIXCO

Dati riepilogativ

AVV. CICCONE GAFTAND
CICCTN 48RDa 18371

RELLANTONI SM

Uniak negorigh, | Sogpettiafnen ) Soogetticene 4
Sezione B - Immobili
Unité negozialen. }
Iemotily
.:..-ﬂ'..u ASSZ - BAGNARA CALABRA (RO
{atas FARBRICAT]
Sezione urivma - foglie 19 Rortalia, - %Y Sabuiiterm
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Nota di trascrizionc
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- £::% Data: 17/10/2024 Ora: 12,3642 Sepue
{ 3 "(r—
= Ntrate = : . . i Visura n.: T20498 1 Pag: |
Direzione Provinciale di ﬁcsglu Calabria Vlsura Stﬂrlca Pﬁr lmmﬂblle
Ufficio Provinciale - Tesritorio . . . . = ) 2 ; ;
SR O Situazione degli atti informatizzati al 17/10/2024
ervizi Catastali
Drati dedla richiesta :(".mnune di BAGNARA CALABRA (Codice:A552)
| Provincla di REGGIO DI CALABRIA
Catasto Fabbricati Faglio: 19 Particella: 53 Sub.: 2
IN
(1) Propriew’ 1724
(1) Propriets’ 124
(1) Fropeleta’ 124
11} Propriew’ 1716
L1} Propeien’ L6
(1) Propries’ 3/43

(1} Propriean’ 113
{1} Propriew’ 3/16
(1) Propriewa’ 14
(1)} Propriews’ 3/438
(1) Propeieta’ 3043

91

Uniti immobiliare dal 21/02/2024

M. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
t”.r.“‘":': Foglio Particella Sub Zoma Cens. | MicroZoma | Categoria Classe Consistenza ‘ﬁ.‘f..rt:: Rendita
1 19 (% 2 A3 3 Svanl  Totaleeshuse | Eure 24173 | VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 210272024 Pratica n

ROMISAAT moami del 2 V022024 YARIAZIONE DI

aree
& ™™
g3 TOPONOMASTICA (2. 18561.1/2024)

ndicizan ] - TVIALE FILIFPD TURATI & 41 Fmn T

07/, o1 [B 0)LIIST OJUSLTPAI0L]

(&

a[eIatan) O[oNy —
LIBT[IQOUIU] THOTZN0asH 011~ BLIqe[e) o185y 1p ata1) a[eunqLiL

168

[¢

Nalifica Partita Muod 58

Muppall Terrend Cerrelati

Codice Coanunz AS32 - Foglio 19 - Panmicells 33
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Direzione Provinciale di Reggio Calabria
Ufficio Provinciale - Teftitorio
Servizi Catastali

Siteazione dell'unita immebilisre dal 04/02/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI
= Foglio | Pamicella |  Sub
1| ] 8 2
Indirims
'Grjlka

Situazione dell'unitd immobiliare dal 15042014

Visura storica per immobile

Situazione degli atti informatizzati al 17/10/2024

DATI DI CLASSAMENTO

Data: 17/10/2024 Ora: 12.36.42 Segue

Visura n.: T204981 Pag: 2

DATI DERIVANTI DA

N. DATI IDENTIFICATIVI
T ctome Foglio | Particella Sub
1 | 1 | &| | 2
Indirizna
Notifica _
Situazione dell’unita immobillare #
N. DATT IDENTIFICATIVI
?‘f{:;ﬁ Foglio | Parmicella Sub
1 | [ 1 | & | 2
ndirizzn
Natifics

Zoma Cens. Mikro Zona Calcgu{i;i Classe Consistenza "E‘E:':‘E:Jf Rendita
A3 3 Svani Eurs 242,73 | VARIAZIONE del 04022015 Pratica n. ROWDIS186 in assi da)
040272013 GA F. CODIFICA PIANO INCOERENTE (n
5109.1:201%)
Partita Mod 5§
DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Zoma Cens Mixro Zona Cali‘gl;l{ia Clssse Consisienza .:’f::l:_'f: Rendita
A3 3 S vani Eurv 242,73 | VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 1304/2014 Pratica n,
ROOILGA13 b ded 19042014 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 46014
Partias Nod 55
DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Zomy Cens Micro Zona Cdﬁgl’l{iu Classe Consistenza h-:::_: Rendita
A3 3 5 vani L. ATONG VARIAZIONE del (1111992 Variazione del geadro wrifario
TPartia T3HE Taiod 5§
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N Data: 17/10/2024 Ora: 12.36.42 pag: 3 Sague
A )

-, Ntrate : . 2 ' Visura n.: T20498 1 Pag: 3

Direzione Provinciale di Reggio Calabria Visura storica per immobile

Ufficio Provinciale - Territorio

Situazione degli atti informatizzati al 17/10/2024

Servizi Catastali

Situazione dell'unita immobiliare dall'implanto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
‘i'L‘E:'_ Faoglio Particella Sub Zoma Cens. | MistoZona | Categoria Classe Consistenza \E‘J:[_: Rendita
1] v = 2 ' A3 3 Svani | | Earo0038 | jpissso meccanografico del 310671987
e 2 anografico del :
Indirizen VIALE PERI n. 23 Piano PT
"Natitica ) Partits TS Mog 55

L'intestazione alla data della richiesta deriva dal seguenti atti:

Shtuazione degli intestati dal 185/07/2022
DIRITT] E ONERI REALL
(1) Propriewn’ 1424
(1} Propriess’ 1°24
(1) Propriets’ 124

JAT] ANAGRAFICT

81

NE EX LEGE i FURCT ROSARIO del 18072022 Sede TORIND (TO)
» CALABRIA in miti dal |301/2023

7851 registzaio n dala

i RECH

Sktuazione degli intestati dal 23/09/2020
DIRITTI E ONERI REALJ

1) Propriets’ L8
(1} Propriety’ 316

(1) Propriets’ LR

MLL ATTUALITA' del 23092020 Sede TD)
2022

DIRITTI E ONERI REAL]
(1) Propmeta’ 548 fimo al 2305972020
(1) Proprieta’ 1116 fimo al 23.0072020

(1) Propreta’ 548 fimo al 23809072020

(1) Proprieis’ 5ME  fmo al 23059020X)
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Direzicne Provinciale di Reggio Calabria

Visura storica per immobile

Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

DATI DERIVANTI DA SUCCESSIONE TESTAMENTAREA dl FURCI MARIA del 230F0 2020 Sede REGUGH DI CALABRIA (RU) Registuzione  Vobame 435S o
1 2069, 22022 Repamo P di REGGIO CALABRIA in senl dal 30062027
Sit . tati g i3
N
1
DA TARIA di FURCI CARMELO del 0514/1019 Sede REGOI
Repario Pl di REGGIO CALABRIA i aits dal 19/)072020
Sitw
N
|
2 H8
A I F CAUSA M MORTE DAFI2 - LR Sede R
L2H 3 - Pragica n. RODGSI in sl dol O8AK2013
4o Sht
\Oo
N T
1
DAT PER CALISA DI MORTE) del 08071997 Pubblyco ufficia
X121 - Pratica p. RODIST240 in wetl dal RAE/G2
Shtw
N
1
2 2N 1958
t
L]
DAT N6/ 1987

Visura telematica
Tributi speciali: Euro 0,90

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

** 51 intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziall e accessonie, comunicanti o pon comunicanti®

{cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).
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sgisirazione Volume 5990 o

Data: 17/10/2024 Ora: 123642

Visura n.: T20498

Situazione degli atti informatizzati al 17/10/2024

1

IS0 regisiraso in dea T1US0Z2

Pag: 4

DIRITTI E ONERI REALL

(1) Propricw’ 1/24

()P
(1) Pr

flmo al 230923

fiso al 2

XX

DIRITTI E ONERI REALL

fimo al 230072020

(1) Propmeta’ |/16

i 1) Prom

DIRITTI E ONERI REALI

(1) Propreia’ 14 [eoal 230072020

DI CALABRIA (RC) Reperiono n

L]

R R R =

2 ONERI REALL
1

s al 2309 X0
o al 23020

o al 23092020

= al 230902020
w0 al 04042019
o al 22082012
w0 al DTT1997

=0 al DT 1997

Fine

Trascnzioae o

straxione Volemme 88888 n. 352576 mpistrato in data I0WA/2020

regsirato in deta O3OEANNS - SUCT. DI

57 - SUCCESSIONE D8 FURCI
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Ist. n. 15 dep. 03/01/2025

Tribunale Civile di Reggio Calabria —Ufficio Esecuzion Immobiliari Relazione di Consulenza Tecnica
Procedimento 1seritto al n°47/2024 — Ruolo Generale C.T.U. Arch. Emanuela SALADINO Via Tommaso Minniti, 7/C
89126 Reggio Calabria

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, secala, 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 prmcrpnh‘
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 e 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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Procedimento iscritto al n°47/2024 — Ruolo Generale

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

Tribunale Civile di Reggio Calabria —Ufficio Esecuzion Immobiliari Relazione di Consulenza Tecnica

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

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 I’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 1’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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Procedimento iscritto al n°47/2024 — Ruolo Generale C.T.U. Arch. Emanuela SALADINO Via Tommaso Minniti, 7/C
89126 Reggio Calabria

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 59,04 717,93
principali
Balconi 0,20 7.44 1,48
TOTALE 79.41 Mq.
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI
B000724000192840

DATI GENER AL

Destinazione d'uso Oggetto dell'attestato [ Muowa costruziane
Residenziale O ntero editicio [ Passaggia & proprista
[ o residenziale [ unita’ immobiiars [ Locaziane
D Gruppa di unita’ immobilane D Ristrutiurazione importante
_ [ Rigualificazions energetica
Classtiicazione D.P.A. 41283  E1.1 Numera di unita’ immabilian M
di cui ' composto l'edilicio - 8 Altro : 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
Indrizzo :  ViaF. Turatl n.41 Supartice e raffrescata (m?) | 0,00
CAP #9011 Voluma kordo riscaldato (m™) 1 209,28
Piano : T - Interno ; . Valume lorde rafirescato (ru’] . 0.0
- Cuurﬂ_. GIS : Lat : n_.mums_e ;Long : 1l,ml7 _ ) o
Comune catastale | Bagnara Calabra - ABS2 Sezione Foglo |19 |Paricells |83
Subaltery  |da (2 (a [2 .ﬁ s | 'ﬂ | a .i—[ [a |
Altri subalternl
Servizi energetici presenti
B @
Climatizzazione irvarmale Verilazions meccanica L | uminazione
O |E Climatizzazione astiva L] '3? Prod. acqua calda sanitarna 0 ﬁ Trasporio di persone o cose

PRESTALIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO
Lo sericne riporio Mindice di previotione energetico globole non rirmevabile In funzione del fobbvicow e del servizl erergetic presenti,

ronche lo previotione getico del fubbricato, ol netto del rendimerto degll implortl present,

Prestazione energetica del Prestazione energetica giobale [T Riferimenti

fabbricato A ENERGIA Gl immobill

4 P lficiorne QUASI ZERO IR s
INVERNO ESTATE . | | 0o in media ta

S0guente
classificazione:
Se nuow:

EP gl,nren

137.57
Kwnim 2 anno
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PRESTAZIONE ENERGETICA DEGL! IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

8000724000192840

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

Lo seriome ripore lincike & predclione energeticc remowcbie ¢ aon rrnovobile, nonché o stmo Cel energio (omwmcto onnug |-
mente doilermobie woongo wn w0 Horeiord

Prestazioni energetiche degli implanti e stima dei consumi di energia

OO000000000000E

Quantita’ annua consumata
in usa standard Indici di prestazione energetica
st msanliicbberisis (specificare unita’ di globali ed emissioni
misura)

Enargia elettrica da rete 3222.00 KWh Indice dalla
Gas naturaie 199.00 Sm3 prestazions energetica non
GPL rinnovabile EPgl nren
Carbone 137.87 It‘lll'l'n’mz anno
Gasolio
Dlio combustibiie Indice dedla prestazione energetica
Blomasse sollde I rinnovabile
Biomasse liquide | EPgl,ren
Biomasse gassose | 25.24 kWh/m . anno
Solare fotovoltalos |
Solare termico |
Eolico | Emission| di CO2
Teleriscaldamento | 2942 uw‘ anno

Telerafirescamento

Alro

I!ACCO'MANDAIION:

lo serione riporic @i mterves rowoemondot ¢ o 1m0 Cel riaeitol comeguib®, om § singoic imfervertc 0 com o recliztotione

cellimiesme ci ewl, eyprierendo o wohdoZione ©l moneec ce potesticle di migigromentc deledifcc ¢ iemchie oggeto
Gl oMesoto o DrevlarOne el Qeto

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

BANDAT |

Tempo di Clasan snergetica Classe
Codice TIPO DI INTERVENTO RACCOMANDATO PSS | SN || ey Jriney
ristrutturazione | Investimento | Vintervento (EPglaren | walbe di tuttl
importante anni AWhin anno) | gl intervent]

REMS Instaliazions Caldaa a condensazions NO 4.0 F (103,88 )
F

103.88
(iWhim  anno)
Pag. 2
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI
8000724000192840

ALTRIDATI ENERGETIC] GENERALI

[mm - |00 kwmianno [hhum-nﬂiw Im:mm ]
Aer DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

V - Volume riscaldato 299.28 m?
$ - Superficls disperdents 158,46 m?
Rapporto SV 05208
EPH,nd 24.39 KWhin? snno
Ascl,est/A sup utile 0.0310 .

DATI DI DETTAGUO DEGLU IMPIANTI

=y

smulalo n quanto
invernabe assenle

000 ore "W |00 ey

Boller anergla alefirica
R I new 2017 A552 1.00 012 "w (2524 10470

Produzione da
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE r

ENERGETICA DEGLI EDIFICI |
8000724000192840 10/12/2034 | —

INFORMATZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

Lo sericre tiporte infermation piie (ROt sndhe im torminl f wrumeeti ¢ so1tegne retionel ¢ locoll, legote ol ewptutiong ol
clognol ener @ imtorveat] d ¢ Mo rone ener i @ SR QTOn o i

SOGGETTO CERTIFICATORE

| | EntesOrganismo pubbiico | x| Tocnico abiitato | |organismo/Societ ]
o Giuseppe Crucitti

Denominazions

Indirizza via Diego Vitrioll, 13

E-mail giuseppe.crucittis ! @gmall.com

Telefono 3498095918

Titolo Architatto

Ordine / lscrizione Reggio Calabrin/2731

il ol indipend I ita certicators, pevole delle responssbiity 4 sansi degll ar11,359 & 411 del Codice Penale

| aghal sunai Beil'art:3 del D.PR. 16 aprile 2013, n. 75, ol fine & pater svoigera con Indipendenza ed Imparziaiits’ oi
| ghidizia Tattivita’ di Soggetto Cerlificators per Il sistema edificiofimplanta,

| HCHRARA

I'sweruza di contlitto di | , ira Faltro ssp alir M non o] diretta o con |
jmduﬂurld-lmuhdﬂ.dll ip i In euuo i porati, che' risp al vamringgl che possano derivarne al
richindy » di nom ne’ conluge, ne' parente Sno &l quarie grado del propristardo, al sensi del comenn bl, art,

3 dwl D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75

£ stato esegulto almeno un sopralluogarileve sultedificlo obbiigetoria per Ia redazions dei presents L"' {

Data D6/ 1/2024

SDF TWARE UTILIZZATO

II software utilizzato risponde al requisitl di rispondenza e garanzia di scostamanto massimo del risultat] conseguitl l .
rispetto al valor ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?

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

Il presenie atlestaio ¢' reso dal soliosoritto, in forma di dichiarazione sostilutiva di atto notorio, al sens| dell'art.47 del D.P.R.
448/2000 o dell'articolo 15 comma 1, del D.lgs.192/2006 cosl’ come modificalo dall'art.12 del DL 6372013

Data 1071272024 Firma o timbro del teenico
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGL! EDIFICI

A000724000182840
LEGENDA E NOTE PER LA COMPILATIONE
Il presorte docurento aNeG 'C prevlaTione ¢ © clesse energetice ol ockfic o Selunine bilsare, oveerd o Qo o orgr-

gio neressorio od oysiouedre B eomian amioveno | diversl wervitl erogotl doi wstem sednici presens], In condifonl comweriangll d'ue.
Al fing & ingiivighiore ‘o pofeanoing o mig Soromenis deio pITTNIDTONE ENTRENCD, onTRTID ripen informozion speatiicke Wi
presazion esergetiche de fabbricate & degl impiosti. Viene aitres indicasa ‘o comse energeticn pit elevata roggangile In colo
i reclizorone dele mSnre mig SiStive g , 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 i valkdng, td non precude Mo de "APE tend pa | fini & ag0e, onche 1o differensi do queli ivi ndicon.

Prestozione energetice globale (EPgl.nren] | fobbiogno ormucle di energio primorio non rismovabile relotiva o %t | servizi ero-
potl dol sites tetsici presentl, in bote o quoe ¢ dersificors o clone ¢ pre de edificio n w0 wo o do Ad [edificio pu
elficerte] o G (edficio meno atficente).

Prestarione energetica dei labbricete indice guo Potive de fobbitogne f energio neceiiario par | toddithoc de' contort
rerng, wdiperderse do o Npolog ¢ do rens o deg i impionti preversl Tole kdice do wwindicotiore & come “edilico,
d'enate e d' S, 500 Merm @'l ombiens maeri riipeto of orblente everns. Lo 1o'c di vo wotions quoBativo wilrzo-
1o puerve | seguente Criteric:

QUALITA" ALTA QUALITA' MEDIA QUALITA" BASSA

| volorl di soglic per lo definizione del vefic di quoind, wddivis per fipo @i indicorore, 1000 riponati nefie Linee guido per
y aTione ger m:maua-mmuﬂrmq@—unuﬁm1w;m

Edificio o energio quasi zere: edifico od o'tuima prestazions energetica, o' coion te ol'e disposizion de decreto
wm'ﬂwmsnlﬁzcdrmm-hwhcﬂm-ﬁdmdcﬂ‘mod.w—n?dﬂMu
iv:/?ous-ﬂhbhmmmhuwommbomhmaﬁrmuhnu gia do form ri abill, pro-

dotia o0 mtere de' corfrw oo toemo (e ow. Uso o = opp parie odiocente cic wolo di conffcctions indika
war-ﬂhwﬁ“ﬂ-mm

Riterimenti: rotironto con Mndice o pr ‘e ror riencvabiie & us edifico seie ma dotato ded reauith eimin! degl
%mwmh-ﬂmﬂﬁw-ﬂmwﬁhwm\mommmnw
d'we, Hpotogio coutruttiva, tor Cimoth i o #LPOLEe ¢ queto oggetio deloterato.

SECONDA PAGINA

Frostmzioni ensrgetiche degii impiont # tonsumi shimetl o wicre (gorta  rddae O prertorone erer getko reeorolie @ ror
rinovobl e de Imemobile opG L] ' Tol indict inlormong wio percentucle o energio rewovable wilizaara
dal’s 4= @ "hp @ totoe Lo riporta wfne e Wmmo e QUoTTIGHvo o eTeT R (DrMWGto S0 Tl G

wcondo un vio Wandard, wwddivie per lipologa 0 forte energetio WEITION.
mwﬂmoum ‘0 1obelio che clondico @ Npologie & irterventc 1oceondote Par [0 riguo ificozione o-
geticc ¢ 0 ristruie imporame.

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

Codice TIPO DI INTERVENTO
[Re 1 ABBRICATO - INVOLUCRO OPACO
|Ren 2 ABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE
|Ren 3 PIANTO CLIMATIZZAZIONE - INVERNO
[Ren 4 PIANTO CLIMATIZZAZIONE - ESTATE
[Ren 5 JALTRI IMPIANTI
[Ren 6 JFoNTI RiNvOVABILI

TERLA PAGINA

Lo terzo poging riporta o guontitd di energia prodotio in ity ed esporitio oneudimenie, nonché [0 o Hipoiogio.
Riporia infice, wddivive in due sezioni relative ripeftivomerte ol lobbricotn ¢ gl impionti, | doti di moggior detlogic oo bare
de! coicols.

Madello APE Regione Calatirla - Pag. ! Profocollo n. 772848 del 107122024 Pag. &
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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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‘genzia @
«wentrate e

Data: 05/M12/2024
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Ora: 10:49:03
Ufficio Provinciale - Territorio Mumero Pratica: T124708/2024
Servizi Catastali Pag: 1- S&nus

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 0512/2024

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

Classamento:

Rendita: Euro 242,73
Categoria A3, Classe 3, Consistenza § vani

Indirizzo: VIALE FILIPPO TURATI n. 41 Plano T
Dati di superficie: Totale: 79 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. 168644.1/2024)

~r

Dati identificativi

Comune di BAGNARA CALABRA (A552) (RC) Impianta medcanegralico del 30/06/1987
Faalio 19 Particella 53 Subalterno 2

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

> Indirizzo

VIALE FILIPPO TURATI ni 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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égtarlzia ﬁ-
- ntrates &

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

Informazioni riportate negli atti del catasto al 05412/2024

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

Classamento:

Rendita: Euro 242,73

Categoria Af3%, Classe 3, Consistenza 5 vani

Indirizzo: VIALE FILIPPO TURATI n. 41 Plano T
Dati di superficie: Totale: 78 m* Tolals esclise aree scopsrte : 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 5182621.04/12/2024 VARIAZIONE PER
PRESENTAZIONE PLANIMETRIA MANCANTE (n. 160644.1/2024)

'l

Dati identificativi

Comune di BAGNARA CALABRA (A552) (RC) Iimpianto 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

¥ Indirizzo

VIALE FILIPPO TURATI nt 41 Piano T VARIAZIONE TOPONOMASTICA dal 21/02/2024
Pratica n. RCO01B561 in attl dal 21/02/2024
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 18561.1/2024)
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= ¥y
-, Ntrate i«
Data: 051252024
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

1. RETTIFICADI INTESTAZIONE
23 202 s TDM AR 1
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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.

S1 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 ’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 '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 condeminio.
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’Ulfficio 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 I. 3 giugnol940, n. 1078.
L’immobile, di cui alla presente relazione, € 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 formazione.

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 1’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) dei 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 a1 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'lmmobile 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 mq. 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, ter=o 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, l'esigenza di assicurare la conservazione del bene ecc..
Per come precisato in risposta al quesito n. 11 I’immobile non é occupato.
CONCLUSIONI
Sulla base delle considerazioni, dei raffronti e dei calcoli di cui € 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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