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1. PREMESSA

Il sottoscritto Dott. Ing. Bruno Palmisano, nato a Cataforio di Reggio Calabria il 31/08f1969 e

residente in Via 55. 106 III Tratto n. 54, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di

Reggio Calabria al n. 2136 nonché all’Albo dei C.T.U. del Tribunale di Reggio Calabria al n. 449,

é stato nominato Consulente Tecnico d'Ufficio dal G.Es. Dott.ssa Ambra Alvano in data

16/01/2023 nel procedimento esecutivo immobiliare n. 85/2022, promosso da ORGANA SPY

sr.l.cf

L'oggetto principale della consulenza, indicato nel provvedimento di nomina, & quello di

verificare la conformita degli immobili pignorati e determinarne il valore.

I beni oggetto della presente consulenza consistono (vedi atto di pignoramento) relle unita

immobiliari identificate catastalmente come segue (ALL. 3):

1, Lhita immobiliare sita i Villa San Giovanry (RC), Via Torre Telegrafo n. 3 - identificata al
NCEU di Villa 5an Giovarry Sez. B - g n. 2part, n. 546 sub 27 —cat. A/3 - PT;

2, Lhita immobiliare sita i Villa San Giovaryy (RC), Via Torre Telegrafo n. 3 - identificata af
NCEU di Villa San Giovarwy Sez, B - g, n. 2part, n. 546 sub 28 — cat. /2 - 51,

2. I QUESITI POSTI DAL SIG. GIUDICE

Il Giudice dell’Esecuzione ha posto allo scrivente | seguenti quesiti:

1 venifor, prima o ogrd aitra AtNatE, fa comple terza della documentadone o aif aifart 57 oo Fopc festratto
B catasin e carfificali dafle iscriziond & frasariziony relative aifimmaobile plgnorgin effetiviate nal venti anni anteron
A3 trascrizione def pignoramento, oppire carlificalo nolanie attestante /e riscitanze delie Visure catasial e daf
registi immobiian) segnalando immediatameante af giudice ed al creditore pignorante quelf mancanti o inidanes;
radispongs, siila base dei dbcumentiin at8, Felanco dbileisonziond e delle rascriziont predgividizievall gootachs,
pAaroramanti, seqresirl, domande Ggiudizigl, santenre didhiarative o fBlimantn): aoquisisas, ove non depositals,
fe mappe cersuarie che eglf dlanga indspensalill per /3 comalta identifcazione daf bane ed. in ooy o350, }
certiffcali o destinagzione wwbanistica def terrery of cuff aif art, 30 def JE.R. & gitigne 2001, n. 3580 dando prova, in
are d mancaln nlgsdo O gelts dhoumentarions 53 parte delldmministrazions competents, dafa relafva
HoRiesta;

2 desomva, previo necessado acoesso, Himmaobile pignorain, indicandt dettagiistaments. comune, localils, 1a,
nLmare cico, s0ala, planc, inteme, caratiernsiche intemne ed esterne, superfide (Calpestabie ) in ma., confiry e
B catas e attvian, eventuali parinenze, sacaesson & millesimi & partl comury favals, soffitte comury, locall
sgombeara, porlinara, riscaldaments ecc, ), desaivg fe carattarslicha strultr 3l gal bane fsinaliure verbicali, sofal,
nfissl esteny e interry, pavimantazione interna ed esterma, Impiantt termic, impiant elelinici); descrva fa
caratternsiiche dafla zona, con flardmento &la wbaryzzazione primana e seconddria, & sanvia offert dalla zona
{Centri commerdal, farmacie, spazd dhverss, negozi af dettaglia), ala distanzs dal centro della cittd e dalle princoal
Ve o comurdcazione verso festernc (Sirade, autostrade, farovie. part, aercporl) nonche & princodl
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colfegaments verso i cantro della oitta.

3 verifidhy sa fimmobile sia dolato o attestato of preslazione energelica ed in mancanzg provveds ala redazione
cBifo stesso, parsonaimente owvero awvvalendosd of Ly ausifiario;

4. gooert fa conformitd ira 8 descrizione attuale abf bene findirizzo, mumers ciioo, pians, interno, dalf catasial e
confiri) e quiela conlanuita nel pignaraments evidanzianda, in cavo o mlfevata diformilts:

g} se i daf indicali in pignoraments non hanne mal identificato fimmobile e non consantono /a8 sua urioca
fBEniicazionea;

B} sajdali indicali in pignaramento sono arronel ma consentono Hindhidiiazione def bene!

o) se i dBf indicali nel plognoramenin, pur ron carrfspondends @ qualli atiuali, Ranno in precedenza indhvidiuain
fimmobile raopresentands, in questo caso, 1a slora cateslale deloompendo pignorats;,

5 pgroceds. ove necessano. ad eseguire fe necessane varnaziory per fagdomamento daf calasto prowedandb, in
caso df diformitd o mancanzs d jdbnes pladimetnia def bene, alla sus corezione o reddzione ed
i Bocatas amentn delfe Lritd immalxian non regolarments accalastals;

&, indichy Fublizzazione prevista dalfo siriimento Lrberys oo comunale;

7, indichi Ja conformitd o meno della costnumone alfe autorizzaziony o concessiony amminisirative e fesistenza o
meng af dichiarazione of agibiitd dalfo stesso. In caso of opere abusive, aper i controlfoc suila possibilits of
sanatoria o af Al at 25 dol dER. & ghugno 2004, n 350 ad accertt gf evenluialh aosl aelia stessa; aliiment,
se Heidtino pendbnti istanze o sanatoria, ind oy i soggetto istante e fa normativa in forza obiia quale fistanza sia
stata preseniata, /o stato B procedimento, | cosll par i conseguimento def Bl in sanaloria e Je everiuial
aAazoni gid corfsposte o 48 corisponGere; in ogri aftre case, verfichi, & Frf dells istanza o condbno che
faggivdcatado possa evenlfugimanie presentare. che of immobif pignorall & froving nalle condfdony previste
dBiart, 40, co. 6, /. 25 fabbraio 1955, n 47 ovwaro dalfart- 46, co. 5.\ PR 6 givignio 2001, n. 5350, spedficandd
# costo pear i consequimento def Bioio in sanalora;

8 verdfdy se i bery pignorall siano graval dz cerso, Melfo o uso dvico e se W Sig siala afffancazione d3 3l pesi,
avvero che | dirfito suf bene ail debitore pignoraio sia o proprield owere dedvante ai alcune dei sudde i ol

9, specifichi importn annuo delfe spere fese of geslione e af manutenzione, su evenluall spese straordinade oid
cbfiberate anche se i relathvo debito non sig ancora scactito, su0 eveniual spese condomirkal non pagate nedgl
Lmi dise gy anterdor allz data dafia perizia, sof corso o evenluall procedimentl givdizan relathd & bene
ggrorato;

10. dca se & possibile vendere | berd pignorall in une o o ot proviedandd, in questiitimo caro, alia loro
frmazione e procedends, inofire, (solo previa autorizzazione def GLE. ) alf idenii fcazione dei nuov confind ed 3l
redazione aBl frasdonameantn, in questa ipotesi fesperto dovrd aegare, 83 relaone esbimativa f o debrtaments
goprovall dafUflicie Tecrico Erarale;

11 dca, nal casoin ad limmobile sia pignoralo sofo pro quicta, se esso siz dhisibile in natura, procedands, in guesio

caro, alla Brmazone dei sngolf folff fed ove necessaro. afidenéifcazone dei nuov confird, nonche ala
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regazdone gel frazionamento affegando afla relazione esimative i B delitamenie aporovall dallUfficio Tecryco
Erariale, sempre previa autorizzazone agf G.E ) indicando i valore & ciascing o esst e tenendo conto dalle quiote
cBf singoll comoronyielan, prevedendo anche alla determinazione daglh eventuall conguadlhi in denaro; esperio
ard procedere, in £350 contrado, ala stima delfintero esprimends compiuiaments i givdizio df Fndhisibilits
averitud mente andhe alfa luse o quianto disposio dallart, 577 cpo dalfart 546 co e dalla | Fgivgne 1990, .
1055,

12 geoertt se fimmabile & fbero 0 ocoupatn; scquisisca i ol fegiitfmante ¥ porresso o 13 dbtendone d beng
avdbnzando se esso fig dbla carta anteriore alla irascrizione del pignoramento; vernficli se feulitano regisirall
rasso fuflficio def regisiro degli atli priviali contralli o Jocaziona: qualora rsulling contrattil & locazione onponBil
a3 procediaa erecuitiva | esperto dowd indicare 2 data of scadenza, fa data fssata peril rifascio o se 513 ancora
pendantz ¥ giodiae per jg fibarazione daf bene;

13 ove fimmolle sia oocoypalo 0 coniuge separato o daifex coniuge o8l cBhitore eseciftaln, acqrsisca #
Frovvaedmeanto o 85sagnadione delld cass coniugae;

14, indichi § esiztenza suf bery pignoralt of eventLai inool arifistia, slonicl, albergten o inalienabiiita o d indhizibilits;
gooarll fesistenza of vincdi o onerd, anche df natura condomiriale, che resleranne a8 canco delf soquirents, W
comporest quell dedfvant ds coniratty incidentt sulls attiudinge edifcatoria delfo stesso nonche { esivienza of
formalitd, vinaofi, onerd, anche of natuira condominiale ohe saranne cancallali e che, comunaque, fAsuiteranng non
coporibili A acquirente, indichi, altresi, esizionza o dinttf demaniali (o superficie o sendtt pubhiiche ) o wsi chicr
evdbnzando off eveniual oner & affrancazione o dscalio;

15 determiny if valore of mercato delfimmeobile tenendo conto delia superlicie o questildimo (con specificazions o
aia commeardale), operando | necessard acdkguiamenti e comedory suila base degli onerf o regolarizzazions
irbaryzica, daflo stato & wso e markienadone, delo siato o possesso & deglf onerd Qiunidicl non efiminalil nel
coreo def procedimeants esaecuitie nonghe o eventuall spese condbminialf restate insalute ed. infine, consigerandt
dhe /3 vendita forzala non prevede garanzig peri Wa del bene vendiin espressa; preciss iulte le dircostanze ol
valudale & fird dalla slima N comprese quielle che hanno gius ifcslo la ddusione o coradione nalla quaniificazione
& valare fnale ob bane.

3. LE OPERAZIONI PERITALI ESPLETATE

- Il sottoscritto CTU ha prestato il giuramento di rito in data 16/01/2023 e la scadenza per il
deposito della consulenza era stata fissata per il 09/04/2023.

- in data 30/01/2023 & stato esperito l'accesso allimmobile, congiuntamente al Custode
Giudiziario;

- successivamente al sopralluogo, e stata reperita, presso i pubblici uffici nonché presso il
proprietario, la documentazione tecnico-amministrativa afferente al fabbricato (ALL. 4) al fine
di verificare la relativa conformita.
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- in data 05/04/2023 lo scrivente CTU ha richiesto una prima proroga per il deposito della

relazione che viene concessa con successivo provvedimento del 09/05/2023 da parte del signor

Giudice;

Nel corso dellespletamento delle attivita peritali, la parte debitrice ha manifestato la volonta di
aderire alla procedura di ristrutturazione del debito informando il Custode Giudiziario, crcostanza
per la quale ad oggi non é pervenuta alcuna formale comunicazione.

- in data 14/08/2023 lo scrivente CTU ha richiesto una seconda proroga per il deposito della

relazione (ALL. 1).

4, RISPOSTE AL QUESITI
Ricposta al " :

L1 venfich, prima of ogri tra atthits, 1a completezza della documentazione of cui aff aré 567, co. Zop.c (esbatio
def catasto e cerlificali dblfe fsoriziony e frascriziony relathe affimmalile pignoraio effetiate naf venl anry anlerion
Az frascrizione daf oigrioraments, oppure cerlifoato nolarile altestante e rsuitanze delfe visure calastal o dbi registri
immobilian) segrnalandoimmeadiatamente &/ gividice ed & crediore fgnorante queli mancantl oinkdonel; predisponga,
seffa Base B document in sl felancn delle fsoriziony & gale  frascriziony pregidizievali fipotache, pignorameantt,
sequiesiri, domande gidizial, sentenze dichiarative af [@limenia); acquisivcs. ove non deposiate, fe manpe censuans
che eqif ritenga indispansabyli per fa corelia identificazions del bene ed, in ogr¥ casc, | carliffcali of Gestinazane
irbarystica dof terrerd o cud S art 50 def GRR. & giugnio 2001, i 580 dando prova, in caso & manceto) riastio &
getts documeantazions 43 parte B Amministrazione competents, Ja88 relalive dchiesia]

VERIFICA DEI DATT CONTENUTI NEL CERTIFICATO NOTARILE (Ipocatastale)

I dati catastali che individuano il bene corrispondono a quelli riportati nell’atto di pignoramento.
Il certificato notarile, contenente i dati degli immoabili staggiti, risulta completo.

FORMALITA'

Dalla verifica effettuata presso I'Ufficio di Pubblicita Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate

{Conservatoria), sono risultate le seguenti formalita (ALL. 8):

11 ISCRIZICKE COMNTRO del 26/05/2016 Reqg, Gen. n, 8452 —Rep. 36833/19852 da MNotaio Dott, Salvatore
Federico - Ipoteca Volontaria

2) TRASCRIZIONE CONTRO del 04/11 /2022 Reg. Gen. n. 18963 — Pignoramento immobili.

DOCUMENTAZIONE CATASTALE (visure, mappa. planimetria. ecc
Le unita immobiliari pignorate risultano catastalmente identificate come segue:
1) Unita immobiliaresita in Villa San Giovanni (RC), Via Torre Telegrafo n. 3 — identificata
al NCEU di Villa San Giovanni Sez. B - Fg. n. 2 part. n. 546 sub 27 — cat. A{3 - PT;
2) Unita immobiliaresita in Villa San Giovanni (RC), Via Torre Telegrafo n. 3 — identificata
al NCEU di Yilla San Giovanni Sez. B - Fg. n. 2 part. n. 546 sub 28 — cat. Cf2 — S1. (ALL.

3);

NOTA 1: La planimetfria catastale dell‘alloggio (sub 27) presente in banca dati dell’Agenzia delle

Faghna 4

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

L_@/ Firmato Da: PALMISAND BRUMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Seriab: 2eBc2a3balfefTIcT3aT 98cfeachbbef

i



Ing. Bruno Palmisano
Wiz Consortile, 72 — 89133 Cataforio (RC)
Tel, /Fax (+39) 0965.640490
Cell. (+39) 328.7053285
E-rnail: ing.brunopalmisano@grmail.com — PEC: bruno.palmisano@ingpec.eu
Tribunale di Reggio Calabria — C.T.U. Procedimento n. 85/2022 —R.G.Es.

Entrate risulta non conforme allo stato di fatto pertanto si & proceduto all’aggiornamento della
stessa mediante presentazione di DOCFA.

NOTA 2: L'elaborato planimetrico presente in banca dati dell’Agenzia delle Entrate riporta il
numero di subalterno errato del vano cantina (sub 28) pertanto si & proceduto all‘aggiornamento
dello stesso mediante presentazione di DOCFA.

Risposta ai quesito n. 2

[2) descriva, previo necessaro accessa, fimmohile pignorsio, indicandh celagiistaments: comune, focaliid, 148,
aLmere oo, scala, Janc, intemeo, caratterisiche interne ad evterne, superficie (calpesiatyle ) in ma., confirk e dali
catastal attual, eveniual perinerze, accessorf e millesimi of parli comory davaltd, soffffite comory, locall o sgombera,
portineria, dscaldamentt acc, ), desaiva je caraltersiche sirciturali gof bene (stmdtire verlical, sola, infissf esterry
ed interri, paimentazione interna ed eslerna, implant termicl, impiantt &lettnicl); descriva /e caralteristiche dblfa
Zond, con rifermento aia wrbanizzazione primana e secondaria, & serda offerl dafa zona {centit commercial,
farmadae, spazi diversi, negast 8f dettagia), alfa distanca daf centro dBla oitid e dafle prncipali we of comuricaznione
versn ferteme (rirack, aulpsirade, ferrovie, porli, deroporti) nonche & principalil colfegamentt verse if cantro aBilfa
cittd]

CARATTERISTICHE DELLA ZONA

Le due unita immobiliari sono inserite in un maggior fabbricato a 5 piani f.t. pia piano
seminterrato e corte.

Il fabbricato & interamente adibito a civile abitazione ed € ubicato in fregio alla Torre
Telegrafo, nella zona nord del centro urbano della cittadina di Villa San Giovanni.

Al fabbricato vi si accede direttamente dalla viabilitd comunale (Via Torre Telegrafo), confinante
con il fronte sud-ovest dello stesso.

Il fabbricato in un‘area urbana molto prossima alla 55. 18 Tirrenia Inferiore; la zona risulta
completamente urbanizzata, con la presenza di tipologie edilizie similari e risulta ben servita dalla
viabilita comunale.

Sono inoltre presenti tutti i servizi alla residenza, attivita commerciali, istituti scolastici, ecc.

Si pud guindi affermare che [urbanizzazione primaria e secondaria, nella zona dinteresse, & ben
struthrata.

CARATTERISTICHE DEL FABBRICATO

Il fabbricato & accessibile attraverso due diversi ingressi carrai, il primo conduce al piano
seminterrato dove sono ubicate le cantine, il vano scalafascensore ed i posti auto coperti; |l
secondo conduce, attraverso la corte condominiale, al portone di ingresso principale.

La corte al piano terra, interamente pavimentata, risulta delimitata nella parte anteriore dalla
viabilita comunale (Via Torre Telegrafo) ed in parte da muretti in cls e viene utilizzata anche
come parcheggio condominiale (posti auto scoperti).

L'accesso al vano scala condominialke é posto allinterno della suddetta corte ed é munito di
portone di ingresso e gradini di accesso.
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Il fabbricato & costituito da 3 corpi di fabbrica con struttura portante in c.a. dotati di giunti
tecnici, in particolare (ALL. 4):

- piano seminterrato adibito a cantine e posti auto coperti;

- piano terra adibito a civile abitazione con annessa corte;

- pimo-secondo-terzo-sottotetto adibiti a civile abitazione;

Il fabbricato risulta completamente finito ed utilizzato.

L'edificazione & avvenuta intorno allanno 2005 (ALL. 4).

Le finiture sono di tipo civile:

- infissi esterni in alluminio dotate di persiane anch’esse in alluminio;

- yano scala con pavimento in granito grigio e portone di ingresso in alluminio;
- facciate con finitura civile e tinteggiatura con colori chiari;

1| fabbricato € altresi dotato di ascensore.

Gli spazi estemi sono pavimentati con masselli in ck autobloccanti.

Nel suo insieme lintero complesso edilizio si presenta in buono stato di manutenzione.

CARATTERISTICHE DELLE UNITA' IMMOBILTARI

In particolare le unita immoabiliari pignorate consistono in:

1) appartamento al piano terra:

Lappartamento si frova in ottimo stato di conservazione e le sue finiture risultano alquanto
curate e di buona fathura. Tutti gli impianti risultano funzionanti e ben realizzati ed é inoltre
presente limpianto di riscaldamento autonomo con caldaia murale e termosifoni in alluminio.
La climatizzazione estiva & invece garantita dalla presenza di pompe di calore (split) installati
nei singoli ambienti.

Le pavimentazioni ed i rivestimenti sono in grés porcellanato in varie tinte.

2) locale cantina al piano seminterrato:

Il vano cantina, posto al piano seminterrato, é ubicato lungo un disimpegno lineare che si snoda
dal vano scalajascensore. Il vano & dotato di porta di ingresso e risulta privo di altre aperture di
areazione.

Ri : [ i 2
£33 verdfichi se limmobhie sia dolato df altestalo & prestazione enargelica ed in mancanza provieds aia redazone
deflo stessa, personalmente overo aviidlendosi f Ln ausiianal

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE)

Lunita immobiliare adibita ad abitazione (sub 27) risulta priva del Certificato di Prestazione
Energetica (APE) in quanto non ancora obbligatorio nel periodo in cui & avvenuto il trasferimento
alla signora (anno 2006). In virta delle modifiche al D.Lsg. n. 192/2005, a
decorrere dal 1° luglio 2009, & intervenuta lobbligatorieta di allegazione dell’APE nei
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trasferimenti di proprietd pertanto, nel caso in esame si & proceduto alla sua redazione e
conseguente deposito attraverso il sistema informativo APE Calabria (ALL. 6).

Risposta al quesito n. 4

[4) dccerti la conformitd ira fa desarisione attuale gel bene fndiizze, numere Gico, piana, interne, dalt catastali e
confind ) e quelia conteriita nel pignorameanin evidenziands, in case of fievats dformitd: 8) se § a3l indicali in
Signoramento non hanne ma identifcato fimmobie e non consenione /3 sug wuivocs identificazione; B) se § dak
indicalf in plignoramento sonc arons ma consentone findvdlazione def bene; o) se i dali indicali nel pigrnoramento.
LU non corrfspondando 3 quelli atliall; hanno in precedenza indhidbiato limmobile raporesentands, in guesito caso,
18 storia catastale gal compendio pignorata]

CONFORMITA' DELLA DESCRIZIONE DEL BENE NELL'ATTO DI PIGNORAMENTO

Tra lindividuazione attuale del bene e quella contenuta nell‘atto di pignoramento, a meno della
mancanza di numerazione civica, non si ravvisano discrepanze.

L'identificazione del bene & dunque univoca.

PROPRIETA DEL BENE IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO ALLA DATA DI TRASCRIZIONE DEL
PIGNORAMENTO

Alla data di frascrizione del pignoramento (7RASCRIZIONE CONTRO del 04/11/2022 - Registro
Parficolare 15524 Regisro Generale 18963 Rubblico wificisle UNEP CORTE DMAPPH O DT REGGIO
CALABRIA Repertato 1730 def Z3/09/022 ATTO ESEQUTIVC O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTD IMMOBI 7} la proprieta del bene era in capo all’'esecutato, signora -
_, come rilevabile dalla documentazione catastale ed ipotecaria.

L5 proceds, ove necessano, ad esegrire le necasearie vanssiay par lagaiomameant dal catasto prowedends, in

cavo af difformits o mancanza o idonea planimetria Bl bene, alla sud comedione o redadone ed alf saratastaments
defle Lrld immabiliar non regofarmente socatastae]

Dal punto di vista catastale si conferma la presenza delle planimetrie catastali dei beni presso
I'Agenzia delle Entrate — Territorio {ALL. 3).

Si ricorda perd che, relativamente al sub 28, é stata riscontrata la presenza di difformita legate
alla diversa distribuzione degli spazi interni; per tali modifiche, realzzate presumibilmente nel
periodo di trasferimento dellunita immobiliare (2006) non risultano, né dagli atti notarili né
presso gli archivi comunali, le corrispondenti autorizzazioni edilizie (es. DIA, ecc.) (ALL. 5).
Inoltre, tali difformita sono desumibili anche dal confronto planimetrico tra lo stato attuale e gli
elaborati del progetto originario di cui al Permesso di Costruire n. 11/2004, il che ha comportato
la necessita di procedere all'aggiornamento planimetrico dell'unita immobiliare in modo tale da
avere la conformita ai sensi del D.L. 31 maggio 2010 n. 78.

Va inoltre evidenziato che la numerazione del sub 28 (cantina) riportata nell®elaborato
planimetrico risulta errata pertanto, anche per quest’ultima, seppur non avendo incidenza dal
punto di vista formale, si provvedera ad effettuare l'ulteriore correzione catasiale.
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Il necessario aggiornamento catastale del sub 27 (appartamento), awa come conseguenza la
futura incombenza di presentazione di una pratica edilizia in sanatoria (CILA) al fine di fegittimare
lo stato di fatto dell'immobile, di tale circostanza se ne terra conto nella successiva stima del
bene,

Risposta al quesito n. 6
L8} inddhy udilizzazione prevista dallo slrumento wrbanisiico comonaie]

Il complesso edilizio ricade in ZONA OMOGENEA "B2” del vigente PRG, come si evince dalla
documentazione edilizia, non essendo intervenute modifiche allo strumento wurbanistico
comunale {ALL. 4).

Risposta al quesito n. 7

[ indichi fa conformilsd o meno della cos trumione ale sulorizzanay © concession amminisirative e bsivianza o meno
a dickiarazione o agityitd cello sizsso. In caso o qpere abusive, gperi if contrdiio sulla possibilitd of sanatoria of cof
At 26 def dER. 6 giugne 2001, 0. 3580 ed accerlf g evenliall cosli dalla stessa; altimenti, se rsuiling pendent
fstanre df sanatona, indicfy ¥ sogogelio /siante e fa normativa in forza aafia quale fiskanza sia stata presentata, o stato
g procedimeants, | aorlf per i aonsaguiments Gal fitolo in sanatonia e e eventual ofazioni gid comrisposte o B
corfspondene, it ogry ditro caso, vwerifd, ai frr delfa istanza af condone che [ agaiidicatanio possa eventaiments
preseriare, che of immobili pignoral 5 trovine nelle condiziory previste dadart, 40, oo, &, 1. 25 febbyaic 1955, n. 47
ovierodali art, 96, oo, 5, d.E.R. 6 gitiorn 2001, n. 350, specificandb i costoper if consaguimento adl oo in sanatonia]

TITOLT AUTORIZZATIVI E URBANISTICI

Il fabbricato & stato edificato giusto Permesso di Costruire n. 11/2004.

Lo stesso risulta Collaudato, giusto Collaudo Statico prot. n. 1647 del 10/11 /2005 e agibile
giusta Agibilita acquisita con formazione del silenzio assenso prot. n. 5023 del
09/04/2015.

Non risultano ulteriori pratiche edilizie afferenti le unita immobiliari oggetto di pignoramento.

DIFFORMITA' E SANABILITA’
In merito alle difformita riscontrate e gia descritte nei paragrafi precedenti, riguardanti l'unita
immobiliare adibita ad abitazione (sub 27) e consistenti nella diversa distribuzione degli spazi

interni, si attesta la loro sanabilita atiraverso la presentazione di CILA Edilizia in Sanatoria ai
sensi dell’art. 6-bis comma 5 del DPR n. 380/01 e s.im.i. da inoltrarsi da parte del proprietario

mediante la piattaforma regionale SUE Calabria e prevedendo il pagamento della relativa
sanzione pari a 1000,00 € oltre ai diritti di segreteria pari a 100,00 € ed alle competenze
professionali di cui si dira.

5§ ricorda che non dovrd essere aspleiato alcun servizio tecnico refativo alla pratica catastale in
quanto rimarrd valido {aggiornamento redaiio e trasmesso 4a codesto CTU.
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Ri : i i g
FE) verdfichi se i bery pigrnioralf mano gravall da censo, ielic o weo chico e se f sia stala afrancazione J3 taf pes,
owern che i dintto sul bene ail debitore pignoraio sia o proprietd oviero dedvants 63 Ao del sLidde s k]

Sulle unita immobiliari non gravano pesi efo altri dirithi duso pertanto la proprieta in capo
all'esecutata deriva esclusivamente dall’Atto di Compravendita regolarmente trascritto (anno
2006).

Risposta al quesito n. 9

F8) specifichi [ importo amnuo dille spese fsse of gestione e df manutensione, s evenlLai spese siraardnare gia
aefibarate anche se i refathve cBbilo non 513 ancora soadido, sueveniliali spese condomiry 3 non pagate neglh wiimy
Ghie gl anleriar 813 9ate dalla parizia, sed corse o eveniusl procedimeantl giudizian refathd al bane pignoralto]

Sulla base della documentazione fornita dall’Amministratore del Condominio e trasmessa dal
propr ietario si evince che le spese gestionali sono le seguenti (ALL. 9):

- Quota condominiale ordinaria 522,42 €;

- Rata ordinaria Covid 19 da estinguere entro il 30/06/2023 pari a 573,64 €
Non risultano delibere di assemblea contenenti quote condominiali per lavori extra.
L'esecutata, dagli estratti di bilancio del condominio, risulterebbe in regola con i pagamenti delle
quote di competenza.

Risposta af quesito n. 10

[19) dica se & possibile vendere § bery pignorali in wne o oo lotl; prowedando, in questiitime casa. alla foro
farmazione e procedendd, inditre, (solo previa aulorizzazions d8f GLE.) alffdentificazione d&f nuovi confiy ed affa
redazione del Fazionaments; in quests ipotesi fespartn dovrd alfegare, alls relazione estimaliva | B delytaments
goprovall el Liificio Tecnico Eraridle]

Da quanto desumibile dall’Atto di Compravendita (ALL. 9), l'oggetto del trasferimento
comprendeva (in uno), sia l'appartamento al piano terra che il vano cantina al piano seminterrato
{ex sub 5) per cui, seppur configurandosi oggi, due diverse unita immobiliari identificate da
subalterni diversi nonché dotate di una loro autonomia funzionale e di utilizzo, non si concretizza

la possibilita di formare lotti di vendita distinti in guanto prevale la formalita contenuta nel rogito
notarile.

Risposta ai quesito n. 11

F11) des nal case in oo Himmaohile 518 gonoralo solo pro quots, se esso sia hisibila in natird, procedands, in
queste caso, ala formazione dei singol ol jedl ove necessaria, alftdentifoazione def nuovi confink, nonche ala
redazione def frazionamento allegando alia relazione estimaliva | o debitamente aoorovali daffUilicio Teorco
Erarale, sempre previa aulorizzazione dof G.E.) indcando i velore~dh g asauno d essi e tenendo conto deffe quiote
dei singolf compropdetad, prevedendt anche aila determinazions el eveniLal conguRal in denara, fespertn dovrd
procedens, in caso contrania, alla sima dellinizr esoimend? compiciEments i gitid Zo af indhisibiiiz eventuaimeants
anche afla fuce df quanto dsposto dal art, 577 cpc dafart 846 c.c e dala L Fgivgno 1940, n 10757

Non si configura alcuna delle ipotesi riportate nel presente quesito.
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Ri : / i (2
F12) accert se fimmabile € libaro 6 ocoupatn; Acquisizea i Hitnlo legitimante if possesse o la detenzione del bane
evidenziando se esso fig data cerla anterore alia trascrizione del pignoramento; verdfdy se deultano regisirall presso
fiafido dof registro degh altf privall contralti df locazione; qualora risiiting contralttt & locazone opporybili aiia
procediira execuiiva | esperto dovrd indicare (2 data df scadenza, 1a data fesata per i rilascio o se sia ancora pendentz
H gicdzio per f8 fiberazione dal bene]

OCCUPAZTONE ED UTILTZ70 DEL BENE

Come emerso durante il sopralluogo del 06/02/2023 e per come rilevabile dagli atti notarili, le
it mmobirt vergono utizat ol [N

guale residenza principale con relativa pertinenza.

TITOLARITA' DEL BENE
Le unita immobiliari pignorate
- Unita immobiliaresita in Villa San Giovanni (RC), Via Torre Telegrafo n. 3 — identificata
al NCEU di Villa San Giovanni Sez. B - Fg. n. 2 part. n. 546 sub 27 — cat. A/3 - PT.

- Unita immobiliaresita in Villa San Giovanni (RC), Via Torre Telegrafo n. 3 — identificata
al NCEU di Villa San Giovanni Sez. B - Fg. n. 2 part. n. 546 sub 28 — cat. Cf2 - 51,

risultano di proprieta dell'esecutato giusto Atto di Compravendita a rogito del Notaio Dott.
Osvaldo Carillio del 31/01/2006, Rep. 43552 ed ivi trascritto il 01/02/2006 al n. 1688 R.P.

Non risultato titoli opponibili alla procedura esecutiva seppur l'esecutato ha inteso fornire, al
Custode Giudiziario, copia di istanza di componimento di crisi da sovraindebitamento presentata
presso il Tribunale di Reggio Calabria — Sez. Volontaria Giurisdizione, per la guale il procedimento
risulta ancora in corso di definizione {ALL. 1).

Risposta al quesito n. 13

F13) ove fimmolie sa occupato d3f convuge separato o dallex corviige B debitore esecuiato, acopisizca K
proviedimants & 3ssegnadione Jeia cass corvugae]

I beni non rientrano nella suddetta fattispecie.

Risposta al quesito n. 14

[14) indi o fesistanza sui beni pignora i of eventual vincolf arbisbicl, storddl, alberghiiert of inalienabilitd o of indhisiblits
gocartt fesistenza o vinaoli o onerd, andhe o natura condbminiale, dhe restaranno 8 cadco JBlf acquirente, i comporesi
quell gemvanlt a8 coniraltt incidentt suila attituding edificatoria deffo siesro nonohe fesisiensa of formalitd, vincof,
onerd, anche o natra condomirkale che saranno canceliall e che, comungue, dsuiteranng non orporsbrl
A acquirente s indich, altresi, lesivienza of Attt demaniall (df superficie o sendll pubbliche) o usi chicl evidensands
oG evenivall anerd df afffancazions o riscalin]

Non vi sono vincoli incidenti sull'alienabilita degli immohbili.
Gli oneri condominiali, per come ricavabile dalla documentazione trasmessa dall’Amministratore
di Condominio, risultano adeguatamente corrisposti dall’attuale proprietaria.
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Sul bene non risultano vincoli efo spese di altra natura.

Risposia al quesito n. 15

£15) determiry i valore deliimmobile.con esprassa e compiila indicazione defle condiziony gallmmabile e abl ariterio
o slima {ocon indicazione anche dal valore atiriboftn dallOMT), gperando o onporliny adeguiament & corrasion sl
praezzo o siimain ragone dilla rdiidane del valore f marcato praficals per assenza dalla garansa perid oo bene
vendidn, degli onerd df regofanzzazione wrbarysicg, defio state duso e d manutenzione, delio sigto of possesso (3f
fAguardo considad come ooporybil ala procedlyra eseciifive | osolf contralt & iocazione e | provwedimentt d
Fesegrianone & conilige avenli dala certa anterore alffa dals O trascrizione daf plgnoraments, in parficdlare
fassegnasions della cava confugale dowrd essere flenits amponitile sdlo se trasailta in dalta anleriore alifa data of
rascrizione o8 plonoramentn), del \incoll ed oneri giudicl non eliminabili nef corso 08 procedimento esequiiva, dblle
eventuall spese condomicialil insalite; determind aftres! | canone o locazione potendaiments retraitie daf bene
secaondo fe condZiory O marcato]

INDICATORI DEL VALORE COMMERCIALE DELL TMMOBILE

Per la determinazione del valore commerciale del bene viene utilizzato il metodo di stima
comparativo (consiste nafl dedirre if pit probabile valore di mercato delfnitd immobifiare o df
una sua parte dal confronio diretto con if prezzo noto df uriita analoghe).

Si valutano quindi i fattori qualitativi che influiscono nella determinazione del reale valore del
bene, ed esattamente:

- contesto territoriale;

- tipologia costruttiva e materiali;

- yetusta efo stato di conservazione e finiture;

- accessibilita attraverso la viabilita;

- caratteristiche territoriali in genere;

- altri elementi che possono incidere sui valori commerciali medi per unita immobiliari con
caratteristiche similari.

Tali fattori sono quelli che poi vanno confrontati con quelli medi di riferimento forniti dalle banche
dati, i quali considerano le cosiddette “condizioni di conservazione normali”.

I valori medi unitari di riferimento vengono desunti dalle seguenti fonti:

- osservatorio nazionale dei valori immobiliari (OMI);

- valori di compravendita da indagine di mercato, ecc. [fonte www.immobiliare.it,
www borsinoimmobiliare.it];

- valori di altre agenzie immoabiliari locali.

Per quanto riguarda invece le caratteristiche dellimmobile oggetto della presente, si é gia detto
nei paragrafi precedenti, per cui si passa a determinarne il valore commerciale.

STIMA DEGLT IMMOBILI E CRITERIO DI STIMA

Nel caso in esame, trattandosi di abitazioni, il parametro di riferimento sara la superficie
Commerciale (5.C.) calcolata sommando alla Superficie Lorda Abitabile le Superfici
Omogeneizzate:

Fagna 11

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

L_@/ Firmato Da: PALMISAND BRUMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Seriab: 2eBc2a3balfefTIcT3aT 98cfeachbbef

i



Ing. Bruno Palmisana

Via Consortile, 72 — 89133 Cataforio (RC)

Tel. /Fax (+39) 0965.640490

Cell. (+39) 328.7053285

E-mail: ing.brunapalmisano@gmail.com — PEC: bruno.palmisano@ingpec.eu

Tribunale di Reggio Calabria — C.T.U. Procedimento n. 85/ 2022 — R.G.Es.

S.C. =S.lA. + 5.0
La 5.1.A (Superficie lorda Abitabile) rappresenta la superficie delfunita immobifiare misurata al lordo dei muri
perimetrali, dei divisori interni e di meta def divisori con fe w.i. confinanti e con le parti comurni.
La 5.0. (Superficie Omogeneizzata) é la somma delle singole Superfici Accessorie (53), come sotto definita, ndotte

singolarmente all' equivalenza con la superficie lorda attraverso coefficienti moltiplicatori minori delf unita K.

Al fine di poter attribuire il giusto valore al bene pignorato, si riportano in via preliminare i valori
medi presi a base della stima desunti dalla banca dati OMI dell'A.E.

- genz ¥a e
Jenzi Al o By
(; trategir‘:‘t Spazio disponibile per

annotazioni
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2
Provincia: REGGIO CALABRIA

Comune: VILLA SAN GIOVANNI
Fascia/zona: Periferica/FRAZIONE PIALE E TERRITORIO COMUNALE IN PERIFERIA EST

Codice zona: D5

Microzona: 0 2 (G, Mup Dl & e, Opent | solop ot foutons

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipe economico

Piazza Santa
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Valore Valori 9% o
Mercato Locazione e a2
- Stato Superficie T,
Tipologia conservativo (€/mq) (€/mq x mese) (LIN) s
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genzia

.{egntrate\"::'. '

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Spazio disponibile per
annotazioni

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Provincia: REGGIO CALABRIA

Comune: VILLA SAN GIOVANNI

Fascin/zona: Semicentrale/SEZ. A: LOC. PANDENTE LATRICO, ACCIARELLQ, PEZZO0 IN

FERIORE, BOTTARO, PIAZZA IMMACOLATA.
Codice zona: C1

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale : S,
T ; % Piazza Santa
ralol 5 =] Fliomena
Mereato Locazine ; : ST
g Stato Superficie  (€/mg x Superficie L
Fipotogha conservativo (©Ma) (LN) mese) (L/N) : vl
o B518 .
Min  Max Min  Max s
%
Abltazioni = -,
I 0 B70 6
civili Nommaie 620 B7 L 25 36 L 3
g
Abitazioni di
tipa Normale 520 720 L 2 26 L %
EConomico 5
&
Box Mormale 320 460 L 1.2 g L (_‘.‘g\'?
5 P
Ville & Villini Normale 790 1150 L 3:1 45 L . :@3 >
s - : ot ".R 8\ .
Stampa Legenda & G o
[==z8] e
g e O . 100 m i
! £ Geopoy, Map Dn:.;l§ Here, OpenStreathiap contributors

II metodo di stima utilizzato & quello per comparazione! rispetto ai valori medi di mercato della
zona o di immobili simili.
* Come leailmente rifevabile dallz zonizzazione OMI, [immobile é ubicato proprie sullz zona di confine tra

due diverse fasce, guella D5 periferica e guella C1 semicentrale, pertanto per /3 prima indicizzazione def
valore unitario si fara riferimento ad una media ponderata dei singoli valori utilizzando come 'peso” [z

superfice dellunits immobiiare. Ne deriva:
Vi, = 2 Vi /2 mg = 590,00 €&mq

Considerate le condizioni generali dell'unita immobiliare e le sue finiture sono state effettuate
delle ulteriori analisi prendendo a riferimento il mercato immobiliare locale nella zona di
competenza; l'analisi ha restituito una certa fluttuazione come di seguito riportato:
a) Borsino immobiliare 660 €/mq - 850 €/mq;
b) Indagine di mercato attraverso pubblicazioni on-line di agenzie immobiliari 790 €/mq -
1100 € mgq.

1T metodi di stima sintetico-comparativi sono diversi, anche se quello pili recentemente riconosciuto a livello Europeo & il
metodo MCA (Market Comparison Approach) atiraverso il quale Iimmobile da stimare viene comparato con almeno altri tre
immobili di cui si hanno dati certi. Nel caso del mercato immobiliare locale tali dati dovrebbero essere “prelevati” da banche
dati realizzate da aziende del settore immobiliare, da associazioni di categoria, istituti ecc., e messi a disposizione dei periti
estimatori. Non essendovi attualmente la disponibilita di dats Aase territoriali si utilizza ancora il metodo comparativo per
punti di merito e dei coefficienti correttivi rispetto al valore medio.
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Ai fini della presente stima, ai sensi del DPR 138/98, sono stati applicati i relativi fattori correttivi
ottenendo un fattore correttivo K=1,2 pertanto il valore unitario medio possa essere fissato
pari a:

- u.i. adibite ad abitazioni di tipo economico: 590,00 x 1,2 = 710,00 €

superficie commerciale

Vani prindpall e accessori dirett pild rur interni 112,60 mq 100% 112,60 mq

e perimetrali di max cm 50 pid S0% mur in

COmune.

Balooni e terrazze comunicant <25ma. 22,25 mq 30% 6,68 mQ

Cantine e soffitte non comunicant 2,00 mq 25% 2,25 mq
121,50 mq

- Valore u.i. (sub 27+28) = 710,00 €/mq x121,50 mq = 87.570,00 €

S5TIMA DEL PROBABILE CANONE DI LOCAZIONE

Tenuto conto delle condizioni dell'unita immaobiliare e delle sue caratteristiche gererali il canone
di locazione viene stimato come segue:

- Canone locazione (sub 27+28) = 2,5 €/mq x 1,2 x 121,50 mq = 370,00 €/ mese

ONERI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA

Come indicato nella risposta al quesito n. 7, I'unita immobiliare adibita ad abitazione (sub 27)
presenta delle difformita afferenti alla distribuzione degli spazi interni, ben identificati negli
elaborati grafici allegati (ALL. 5).

Ai fini della regolarizzazione dellabuso (di lieve entita), sanabile atraverso la semplice
presentazione di una CILA Edilizia in Sanatoria, si riporta di seguito la stima degli oneri e delle
spese occorrenti la conformazione edilizia dell’'unita immobiliare:

a) Spese tecniche per presentazione pratica edilizia (CILA in Sanatoria) 1.200,00 €
b) Oneri per sanzione edilizie (art. 6-bis DPR 380/01) 1.000,00 €
c) Diritti di segreteria, bolli, ecc 100,00 €

2.300,00 €

Si precka che la diversa distribuzione degli spazi interni non incide sull’agbilitda dell'unita
immobiliare _in guanto le modifiche, salvo diversa risultanza, risalgono all'epoca del

completamento della stessa e pertanto riferibili all'epoca del trasferimento all'esecutata,
avvenuto nel corso dell’anno 2006.
Iholte, avendo gia provveduto all'aggiornamento planimefricocatastale (DOCFA)} occorre
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procedere alla sola acquisizione del titolo edilizio postumo.

Premesso quanto sopra, al valore commerciale innanzi stimato andra decurtata la quota di oneri
e spese per la regolarizzazione urbanistica, pertanto il “reale valore commerciale™ delle unita
immobiliari diventa:

Valore commerciale “reale” = 87.570,00 € - 2.300,00 = 85.270,00 € (in tondo)

Allegati:

ALLEGATO 1 Comunicazione accesso ai luoghi, verbale operazioni peritali, proroghe, comunicazioni,
altra documentaziore, ecc;

ALLEGATO 2 Documertazione fotografica

A LEGATO 3 Documentazione catastale

ALLEGATO 4 Pratica edilizia fabbricato: Concessiore Ed., Elaborati graficl di progetto, Agbilita.

A LEGATO 5 Elaborato grafici CTU,

ALLEGATO & Aggiomamento Catastale: DOCFA, Elaborato planimetrico e visura;

ALEGATO 7. Atfestato di Prestaziore Energetica (AFE) e Lbretto di impianto;

ALLEGATO 8 Ispezioni ipotecaris

A LEGATO 2 Titolodi proprieta: Compravendita;

A LEGATO 10 Estratto spese condominiali;

ALLEGATO 11: Specifica competenze tecriche

Ritenendo di aver risposto compiutamente ai quesiti proposti dal Sig. G.Es., consegna la presente
relazione di consulenza composta di n. 141 pagine compresi gli allegati.
Tanto in espletamento del mandato conferitomi.

Reggio Calabria, -

IIC.T.U
Ing, Bruno Paimisano
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