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1 PREMESSA

Il sottoscritio Ing. Domenico BASILE, con studic pmfession’fa}e in Catanzaro - Via Carmine
Lidonnici n.15 — ed in Cropani (CZ) - Corso Umberto | n. 64 -, i:jacritto ali'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Catanzare al n. 1211, & stato nominato, con Decretc del 31.08.2017 emesso
dal Giudice del’Esecuzione Dottssa Ninetta D'l GNAZIO, esperto stimatore per il
procedimento esecutivo immobiliare N. 6/2017 del R.G.E.. In data 04.09.2017 ha prestato
giuramento all’ Ufficio di Cancelleria Esecuzioni immabiliari del Tribunale di Catanzaro,

i Giudice del'Esecuzione ha formulato i seguenti quesiti:

QUESITC  n. 1 identificare | diritti reali ed i beni oggetio del pignoramento.

QUESITG n. 2 elencare ed individuare i beni companenti ciascun loffo e brocedere
afta descrizione materiale df ciascun lofto.

QUESITC  n. 3 procedere alla identificazione catastale ds! bene pignorato.
QUESITO  n. 4 procedere alla predisposizione di schema sintetico-descritfivo del lofto,

QUESIFC  n. 5 procedere alla ricostruzions dei passaggi di proprieta in relazione al
bene pignorato.

QUESITO  n. 6 venficare Ia regolarita del bene o dej pignoraii satfo it profilo edilizio ed
urbanistico.

QUESITO  n. 7 indicare lo stato di possesso affuale deﬂ’;‘n}mabjie.
QUESITC  n. 8 specificare i vincolf ed oneri giuridici grayajnfi suf bene.
QUESITO  n. 9 verificare se i beri pignorafi ricadano su séo[o demaniale.
QUESITO  n.10 verificare I'esistenza di pesi od onerf df aftffo tipo.

QUESITCG  n.t1 fornire ogni informazione ufile sulle spesé di gestione dellimmobile e
su eventuali procedimenti in corso. :

QUESITC  n.12 procedere alla valutazione dei beni.

QUESITO - n.13 proceders alla valutazione di quola indivisa per glf immobili pignorati
per la sola quota.

QUESITC  n.14 acquisire le certificazioni di stafo civile, delf'ufficic anagrafe e della
Camera di Commercio e precisare if regime patrimoniale in caso df
matrimonio.

H softoscritto, it giorno 25.11.2017, ha effettuato il soprafiuogo presso I'immobile oggetto
di esecuzione, sifo in Catanzaro in Via Gravina 5, alla presen;_fa delfesecutato
def Custode Giudiziario Dott. Bruno MARCELLO: si allega il verbale (v. allegato 1).

2  VERIFICA DELLA COMPLETEZZA DELLA PDOCUMENTAZIONE DEPOSITATA EX
ART.BEB7T CP.C.

Lo scrivente, in retazione a quanto previsto per listanza di vendita, ha verificalo che agi

atli del presente Procedimento i credifore procedente abbia esibito la seguente
documentazione:

- Certificazione Notarile Sosfitutiva del Certificato Ipotecario Ventennale, a firma
del Notaio Dott. Francesco CASARINI Notaio in /Anzola DellEmilia iscritto al
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Collegio Notarile del Distretto di Bologna, con studio ivi alla Via XXV Aprile n4,
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immaobiliari.

Altresi, ha verificato, in data 12.01.2018, presso la Conservatoria dei Regisiii immobiliari
di Catanzaro (v. allegato 2}, che non sussistono uiteriori formalita pregiudizievoli olire a quelle
dettagliate di seguito.

2.1 ELENCO DELLE ISCRIZION! E DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVQLI

Dalla Certificazione Notarile Sostitutiva det Certificato ipotecario Yeniennale, a firma del
Notaioc Dofi. Francesco CASARINI, si evince che [limmobile pighoraio, nel periodo
ultraventennale anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, risulfa gravato dalle
seguenti formalita:

- Ipoteca volontaria concessa a garanzia di mutuo iscritta #21-04-2011 al n. 5925
del registro generale & al n. 1047 de! registro particolare, di Euro 258.200.00,
Notaio Paola Gualtieri del 20-04-2011, rep. n. 153220/45626, a favore Banca
Nazionale del Lavoro S.p,a. sede Roma, CF.0 09339391008, a fronte di un

capitale di Euro 120.600,00, durata 30 anni, a carico di
fitolare della quota di 1/2 di piena proprieta,

ftolare delia quota 1/2 di piena proprieta.
rava la piena proprieta dei beni oggetio della presente certificazione.

Banca Nazionale del Lavoro Sp.a., elegge domicilio ipotecario in Catanzaro,
Piazza Matteotti presso la sede della propria area territoriale (v. allegato 2 pp.5).

- Ipoteca legale iscritta if 05-12-2016 al n. 15948 del registro generale e al n. 1891
del registro particolare, di Euro 57.263,34, atto di Equitalia Servizi di Riscossione
Sp.a del 02-12-2016, rep. n. 1411/3016, a favore Equitalia Servizi di
Riscossione S.p.a, sede Roma, C.F. 13756881002, a fronte di un capitale di
Euro 28.631,67, a carico dj fclare
della quota di 1/2, di piena proprieta.
Crava la quota di 1/2 di piena proprietd dei beni oggetic della presente
certificazione. Equitalia Servizi di Riscossione S.p,a. elegge domicilio ipotecario in
Via A. Lombardi, Area Metroquadro - Catanzaro(v. allegato 2 pp. 8-10).

- Aflo esecutivo o cautelativo verbale di pignoramento immobili frascritto 1 16-12-
2013 al n. 16476 del Registro Generale e al n. 12275 del Registro Particotare,
Ufficiale Giudiziario Corte di Appelle di Catanzaro del 04-1 1-20143, rep. n. 4126, a
favore Banca Nazionale del Lavoro S.p.a. sede Roma, CF.- 093383810086, a
carico di Mifolare della quota di
172, di piena proprieta,
quota di 1/2, di piena proprieta {v. allegato 2 pp. 8.7).
Grava la piena proprieta dei beni oggetio della presente certificazione.

- Alto esecutivo o cautelativo verbale di pignoramento immobili traseritto il 07-02-
2017 &l n. 1625 del Registro Generale e al n. 1280 del Registro Particolare, Corte
di Appello di Catanzaro - Unep di Catanzarc del 19-12-2018, rep. n. 6833, a
favore Banca Nazionale del Lavoro Sp.a. sede Roma, C.F.: 09339391008, a
carico di itolare della quota di
172, di piena proprieta, itolare della
quota di 1/2, di plena proprieta.
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Grava la piena proprieta def beni oggetto delfa presente certificazione {v. allegato
2 pp. 1112}

La certificazione notarile sullimmobile pignorato € redatta fino all'atto pubblico trascritto in
data 03.03.1994, antecedente di oltre venti anni la trascrizione del pignoramentc avvenuts i
07.02.2017.

It creditore procedente non ha depositato gii estratif catastali storici {relativi al ventennio
antecedente la data di trascrizione del pignoramentio).

P dati catastali attuali e storici dell'immobile pignorato sono indicati nella cedificazione
notarile sostitutiva.

2.2 VERIFICA DEL DEPOSITO DA PARTE DEL CREDITORE DeL CERTIFICATO D
STATO CIVILE DELL'ESECUTATO

I creditore non ha depositato le certificazioni di stato civile degli esecutati, pertanto, il
softoscritto ha provveduto all'acquisizione dei certificati storici di movimentazione nel Comune
di Catanzaro (v. allegato 3 pp.1-2), dai quali si evince guanto segue:

¢ resccutao AR - - o scgueri

vicende anagrafiche:
- ha abitato dal 29.11.1999 al 24 06.2008 in
- ha abitato dal 25.06.2008 ai 03.06.2012 in
- abita dal 04.06.2012 in

- rosecuts SR - -t  scoeri

vicende anagrafiche:
- ha abifato dal 29.11.1999 al 24 06.2008 |
- ha abitato dal 25.06.2008 a! 03.06.2012 §
- abita dal 04.06.2012 in

Altresi, sono stati acquisiti:

= Certificati di matrimonio {v. allegato 3 pp. 3-4), dai quali si evince che

Catanzarp), &
Catanzaro}, contrassero matrmonio it atto anno

» Estratto per riassunto deil'atto di matrimonio {v. allegato 3 pag.5), dal quale si
apprende che il giomo del mese dj dell'anno
matrimonio i

con annotazione a margine: Gf stessi hannc
scelto il regime della separazione dei loro rapporti Patrimoniali. Art. 162 2° comma.
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3 QUESITO N.1 - Identificare i diritti reali ed i beni oggetto del
pignoramento

Il diritto reale pignorato & la piena proprieta dellappartamento individuato al Catasto
Fabbricati del Comune di Catanzaro al Foglio 27, Particella 298 Subalterno 20, in ragione di ¥z
ciascuno e congiuntamente per l'intero, dei signori coniugi
in regime di separazione dei beni.

Il diritto reale indicato nell’atto di pignoramento corrisponde a quello di titolarita degli
esecutati in forza dell'atfo di compravendita redatto in data 20.04.2011 dal Notaio Dott.ssa
Paola GUALTIERI in Catanzaro, N. 153219 del Repertorio e N. 45625 della Raccolta, e
trascritto a loro favore presso I'Ufficio del Territorio di Catanzaro il 21.04.2011, al n. 5922 del
Registro Generale e al n. 4079 del Registro Particolare.

Al fine di procedere all'esatta individuazione del fabbricato nel quale & ubicato
I'appartamento oggetto del pignoramento, si & proceduto alla sovrapposizione (v. allegato 4
pag.1) della ortofoto prelevata da google maps con il foglio di mappa elaborato dalla SOGEI
(v. allegato 4 pag.2).

L’appartamento pignorato & sito in Via Gian Vincenzo Gravina n. 5 — 88100 Catanzaro.

St SOT1E Googpalieh e SR Googht M

Figura1 - Ortofoto — Fonte: Google maps

Il sottoscritto, tenuto conto delle caratteristiche tipologiche e funzionali del bene
pignorato, nonché della dotazione e della distribuzione dei servizi e degli impianti, dichiara
che I'immobile pignorato non risulta divisibile in piu lotti; pertanto, bisogna procedere alla
vendita del seguente lotto unico:

LOTTO UNICO: Appartamento facente parte del fabbricato sito in Catanzaro (CZ) in Via
Francesco Gravina n.5, ubicato al piano primo della scala “D” e distinto con il humero interno
4, composto da cinque vani catastali. Confinante con vano scala condominiale, appartamento
int.3, I° Traversa Gravina, appartamento interno 8 della scala “E”, Via Gravina. Riportato nel
C.F. del Comune di Catanzaro al foglio 27, p.lla 298 sub 20.
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4 QUESITO N.2 - Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto
e procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto

Il Lotto, cosi come sopra descritto, & parte di un edificio “a stecca” costituito da n. 4 livelli
fuori terra. L'immobile pignorato & ubicato al primo piano del corpo n. 6, con accesso da Via
Gravina dalla scala “D”. Il prospetto principale, esposto a Sud, & su via Gravina, quello
secondario, esposto a Nord, & su |2 Traversa Gravina (v. allegato 5).

La struttura portante dell’edificio & intelaiata in c.a. con solai in latero-cemento.

Foto 2 - Prospetto secondario 1°
Traversa Gravina

L'appartamento ha l'accesso dal vano scala interno condominiale (v. allegato 2 foto
10,11). E' composto da un ampio vano adibito a soggiorno con balcone sul prospetto
principale e zona pranzo-cottura con vista sul prospetto secondario, da un bagno, da un
disimpegno, da un ripostiglio non areato, da una stanza da letto padronale e da un’altra stanza
da letto.

Foto 3 — Camera da Letto Padronale Foto 4 — Camera da Letto
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Foto 5 — Soggiorno Foto 6 — Zona Pranzo

L'appartamento ha porte interne in laminato, serramenti in alluminio anodizzato dotati di
vetrocamera, pavimentazione costituita da listelli in gres porcellanato effetto legno,
rivestimento bagno con piastrelle in gres porcellanato, zona cucina rivestita con piastrelle in
ceramica, balconi con pavimentazione in graniglia di marmo e soglie in marmo bianco di
Carrara.

Le pareti interne sono tinteggiate con idropittura lavabile, il locale bagno & dotato di
servizi igienici in vetrochina di colore bianco.

L'immobile & dotato di impianto idrico-
sanitario, di impianto di riscaldamento
autonomo con radiatori in ghisa e caldaia
murale, ubicata all'esterno sul balcone,
alimentata a metano, di impianto elettrico con
interruttore  magnetotermico differenziale ed
impianto tv. Gli impianti sono tutti sotto traccia.

Le condizioni dell'immobile si presentano
in buone condizioni, pur con qualche problema
di condensa sulla parete esposta a nord; buono
anche lo stato degli impianti tecnologici.

Foto 7 — Camera da Letto Padronale

Esternamente, il fabbricato si presenta in
condizioni mediocri; necessita di interventi di manutenzione straordinaria delle facciate,
alterate sia da una serie di interventi edilizi di vario genere realizzati nel corso degli anni e sia
da fessurazioni diffuse, in particolar modo sul prospetto Nord molto esposto alle forti correnti
d'aria ed alle precipitazioni, con lesioni a ragnatela e lineari. Le fessure creano infiltrazioni e
conseguente distacco di parti di intonaco, alterando I'aspetto estetico dei prospetti. Altresi, si
evidenzia il degrado della tinteggiatura dovuta all’'azione degli agenti atmosferici (v. allegato 2
foto 1-9).

Durante il sopralluogo si & riscontrato che il manto di copertura dell'intero edificio “a
stecca” (v. allegato 2 foto 4 e 6), & realizzato in lastre ondulate di fibrocemento, probabilmente
contenenti fibre di amianto data I'epoca di costruzione. Dalle informazioni avute dai condomini
e confermate dal personale ATERP, si & appreso che qualche anno fa la problematica delle
fibre di amianto e, quindi, la realizzazione degli interventi edilizi per la bonifica ed il rifacimento
del manto di copertura, & stata oggetto di alcune assemblee condominiali senza alcun
concreto risultato. Essendo l'edificio ubicato in un centro urbano il problema riveste grande
importanza e, nel rispetto delle norme vigenti, si ritiene che si dovra intervenire in tempi brevi.

Di seguito si riporta la pianta dell'immobile esecutato redatta dal sottoscritto sulla base del
rilievo effettuato (v. allegato 6 pag. 1).
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Figura 2 — Rilievo Stato di Fatto

L'altezza utile dei vani & m 3,00, la superficie calpestabile &€ mq 78,00 (v. allegato 6

pag.2).

La superficie commerciale del cespite & pari a mq 93,16 approssimata a mq 93,00; tale
superficie & rappresentata negli elaborati grafici allegati alla presente (v. allegato 6 pag.3).

La superficie commerciale & stata calcolata secondo la norma UNI 10750:

la somma delle superfici coperte calpestabili siano comprensive delle quote delle
superfici occupate dai muri interni e perimetrali;

le superfici ponderate sono ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e
giardini;

le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e
scoperti, soffitte, box, ecc.).

il computo delle superfici coperte effettuato con i seguenti criteri:
100 % delle superfici calpestabili;

100 % delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

50 % delle superfici pareti portanti interne e perimetrali;

per il computo delle superfici scoperte sono stati utilizzati i seguenti criteri di
ponderazione:

25% dei balconi e terrazze scoperti;

35% dei balconi e terrazze coperti;
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35% dei patii e porticati;
80% delle verande:

15% dei giardini di appartamento;
10% dei giardini di ville e villind.

Limmobile pignorato risulta privo di Affestato di Prestazione Energetica, si prevede per la
sua redazione un costo relativo alle spese tecniche part a € 400,00 comprensivo di contributo
previdenziale (4%) e di LV.A. (22%).

5 QUESITO N.3 - Procedere alla identificazione catastale del bhene
pighorato

Il bene pignorato & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Catanzaro al foglio 27,
particella 298 subalterno 20, categoria A3 (Abitazioni di tipo economico), Classe 2,
consistenza catastale 5 vani, superficie catastale 90 ma, rendita € 271,14,

i tutto intestato ai coniugi, in regime di separazione dei beni. in ragione di % ciascuno e
congiuntamente per lintero, al alia
¥ enirambi residenti in Via Gian Vincenzo
Gravina n. 5 nef Comune di Catanzaro {CZ), cosi come si evince dalla visura storica per
immobile aggiornata alfatiualita (v. allegato 7 pp.1-4) e relativa planimetria catastale {v.
allegato 7 pag.5).

Alfimpianto meccanografico del 30.06.1987, Fimmobile pignorato era censito al foglic 27,
particelta 208 subalterno 28, categoria A/3, Classe 2, consistenza catasiale 5 vani, rendita

L.610, risultando in piena proprieta —wﬂ sede in

Gl attuali dati catastali dellunita immobiliare, sono derivati da quelli dell'impianto
meccanografico a seguito delle seguenti variazioni:

= Variazione deil'01.01.1994 Variazione del quadro tariffario;

= Variazione del 09.05.2012 protocollo n. CZ0072635 in atti dal 09.05.2012 diversa
distribuzione degli spazi interni - ristrutiurazione (n. 5125.1/201 2);

* Variazione nel classamento del18.04.2013, prot. N. CZ00487417 in atfi dal 18.04.2013
variazione di classamento {n. 8967.1/2013);

*  Variazione def 06.11.2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie.

Gli attuali dati catastali, relativamente ai dati degli attuali intestaﬁ*
entrambi proprietari per % in regime di separazione dei beni), sono dervati da

queili dellimpianfo meccanografico nel quale io stesso bene risultava intestato in piena
proprieta, & fino al 03.02.1904, RN - <-d- i
seguito delle seguentt variazioni:

« intestaio dal 03.02.18984 fino a! 03.02.1694:
prietd per 1/1.Dati derivafi da [STRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del
03.02.1994 prot. N.3034686 Voltura in athi dat 27.09.2001 Reperiorio n.: 80269 Rogante
Notaic GUALTIERI Sede: Catanzaro Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA
{n.3105.1/1984);
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= intestalo dal 03.02.1994 fino al 03.02. ‘5994 :
proprigta per %— e e opneia pea'
% 1884. Dafti derivati da: VOLTURA D'UFFICIO del 03.02.1894 prot. n. CZ0018220 in
attt dal 27.01.2011 Registrazione: Sede: CESSIONE-ISTANZA 19188/2011
(n.839.1/2011} segue variazione nel diritto di proprieta par ad % fino alia proprieta de
Dati derivati da: VOLTURA D'UFFICIO;

= intestalo dal 03.02.1994 fine al 27.07.2007;
roprieta per ¥ in regime di comunione dei beni-,
roprieta per ¥z in regime di comunione dei beni. Dati derivati da:
OLTURA DUFFICIO del 03.02.1994 prot. n. CZ0019620 Voliura in ati dal
27.01.2011 Repertorio n. 90269 Rogante Notaic GUALTIER! 2. Sede: Catanzaro
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA — ISTANZA 19188/2011 (n.855.1/201 1

= intesiato dal 27.07 2007 fino al 11.11.2009;

*pmpneta per 316— ' o
proprieta per 4/6- St ropneta per 1!6 Da’ﬁ

derivatt da: Denunzia (nei passaggi per causa di morie) del 27.07.2007 prot. n.
CZ0021183 in alti dal 28.01.2011 Registrazione UR Sede: Catanzaro Volume:9590
n.851 def 02.07 2010 Succ. dj S13.12011);

= intestato dal 11.11.2000 fino af 20.04. 2011

roprietd per /2 - . .

proprieti per .. Dali derivati da: Denunzia (nei passaggi per causa di morte} del

11.11.2009 prot. CZ0126187 in atti dal 12.07.2010 Registrazione:. UR Sede:

Catanzaro Volume:9990 n. 951 del 02.07.2010 Suce. dthn_
5576.172010).

| dati catastali ripottati nell'atto di pignoramento e nelia nota di trascrizione, nonché nel
negozio di acquisto, presentano esafta rispondenza formale con le risultanze catastali
esaminate. inolfre, non & intervenuta alcuna variazione relativa ai dati identificativi essengzial
per come gia riportati nef pignoramento.

It C.T.U. precisa, aitresi, che dafla sovrapposizione delia planimefria catastale con la
planimetria deflo stato di fatto {v. allegato 6 pag.4), redatta con le miswre rilevate durante il
sopralluogo, si evidenzia quanto segue:

* scostamenti sulle misure lineari e nefla posizione degli elementi architettonici che
rientrano nej limiti delle tolleranze®;

* la destinazione “veranda” non corrisponde affutilizzo aftuale essendo la stessa adibita
a “zona coftura™

* # muro di fompagno originaric dell’edificio su I° Traversa Gravina, che delimita la
veranda, allo stato aftuale si trova traslato verso Pinterno di circa 38 cm;

» linfisso posto sulla parete esterna della veranda risulta di larghezza superiore (50 ¢m)
a quelio rilevato;

Yt 34 de! DPR 38001 - INTERVENT] ESEGUITE IN PARZIALE DIFFORMITA' DAL PERMESSO Dl
COSTRUIRE al comma 2 stabilisce che: *Ai fini deflappiicazione det presente articolo, non si ha parziale diffommits del

titolo abilitativo in presenza di violazione di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperla che ron eccedano per
singola unith immobiliare If 2 per cento defle misure pmgeﬁuail

Ing. Domenico BASHE - Via Cammine Lidonnici n.15, Catanzare -Corso Umberto | n, 84, Gropani {CZ)
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* lo spessore della parete che defimita la veranda (cm 10} nello stato i falte ha uno
spessare maggiore { cm 28);

» la posizione della tamponatura lato Nord-Est, di separazione con altra U.LU., risulia
diversa e raslata verso finterno fino ad un max di cm 15;

* itramezzi dei vani soggiomo-pranzo, letio padronale & letio piceole, non sono riportati
carrettamente rispetto allo staio affuale;

+  gli infissi esterni non sono riporiati correttamente rispetio allo stato attuale.

La difformita riscontrata sulla destinazione d'uso della veranda impone la presentazione di
una dichiarazione di variazione catastale dellimmobile con Fesatta rappresentazione delio
stalo di falto, per come precisato dalf'Agenzia de! Territorio con la Circolare n. 2 del 9 fuglio
2010,

| costi relativi afie spese tecniche per la redazione della suddstta pratica catastale sono
quantificati in € 635,00 comprensivi di cassa di previdenza (4%} ed iva (22%).

i C.T.U. precisa che prima di procedere alla regolarizzazione catastale di cui sopra é
necessario regolarizzare gli abusi edilizi per come riportato al successivo p.to 8 in tisposta al
quesiton. 6.

6 QUESITO N.4 - Procedere alla predisposizione di schema 8§ntet§cé—
descrittivo del Iotto

LOTTO UNICO: Piena ed intera proprietd di appartamenio ublcato in Catanzaro in Via
Francesco Gravina n.5, ingresso scala D", plano primo, interno 4, composto da cingue vani
catastali, confinante con vano scala condominiale, appartamento int.3, I° Traversa Gravina,
appartamento interno 8 dellz scala “E”, Via Gravina. £ censifo al Catasto Fabbricati del
Comune di Catanzaro al foglio 27 p.lla 298 sub 20. Lo stato attuale dei lucghi non corrisponde
alla ptanimetria catastale per la diversa destinazione della veranda in zona coftura.

Trattandosi di immobile realizzato dalll.S.E.S. — Istituto per lo sviluppo delfedilizia sociale -,
ente statale, nefla metd degli anni '50, successivamente acquisite dall'lstituto Aufonomo Case
Popolari, non & stato possibile reperire alcun titolo abilitativo originario.

Per | favori di manutenzione straordinaria e risanamento conservativo & stata presentata, in
data 07.06.2011, una S.C.LA. al Comune di Catanzaro con Prot n. 48758.

Per gli abusi edilizi present, illustrati in deitaglio al quesito n. 6, in virfl del combinato dispostio
degii artt. 46 comma 5 del D.P.R. n. 380 / 2001 e n. 40 comma 6 della legge 47 / 1985, &
necessario presentare ai Comune di Catanzaro la domanda di concessione in sanatoria, di cui
alfart. 32 del D.L. n.269 del 2003, convertito in legge n. 326 del 2003. Per gli abusi non
sanabill, relativi alla variazione e realizzazione di infissi esterni, occorre il ripristino dello stato
dei fuoghi originario.

PREZZO BASE: € 51.200,00 { euro cinquantunomiladuecento / 00).

" ing. Domenico BASHE - Via Camine Lidonaici n. 15, Catanzaro -Corso Umberto I . 64, Cropani {CZ}
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7 QUESITO N.5 - Procedere alia ricostruzione dei passaggl di proprieta
in relazione al bene pignorato

Limmobile pignorato, & pervenuto agli attuali proprietari
| ' guota di % di piena proprieta in separazione dei beni SN
= per {a quota di ¥ di piena proprieta in separazione di

itolare della quota di % di piena proprieta

) o - Y’ (itolare della guota di

2 di piena proprieta bene personale, per atto di compravendita Notaio GUALTIERI Paola dal
20.04.2011, rep. 153219/45625, e Wrascrifto presso PUfficio del Territorio di Catanzare il
21.04.2011 al n. 5922 del Registro Generale & al . 4079 de! Registro Particolare (v. allegato 8
pag.3).

Limmobile innanzi descritto era pervenuto a e
per fa quota di % di piepa proprietd {cosi indicato nella nota) )
7 N e |2 quota di % orjetd nelfa nota),
per la successione in morte di S dicato
quale titolare della piena proprietd, deceduto egistrata presso [Ufficio del
Registro DPCZ UT di Catanzaro it 02.07.2010den. N. 951 vol. 9990/10 {v. allegato 8 pp. 34) e
trascritto presso 'Ufficio del Terriforio di Catanzaro it 23.08.2010 al n. 14104 del Registro
Generale ai n. 8104 del Registro Particolare (v. allegato 8 pag. 4). '

Si seghala successiva dehuncia di successione trascritia presso FUfficio del Territorio i
Catanzaro if 22.02.2011 al n. 2741 del Registro Generale e al n.1847 del Registro Parficolare
a favore dj i R r la quota di ¥ di piena proprieta
{cosl indicalc nelia nota) S ?per fa quo

di  di piena proprieta {cosi indicaio nella m}t) € @ carico dj I R
ﬂdisato quale titolare della quota di %, deceduto MMM :gistrata
presso ['Ufficic del Registrc DPCZ UT di Catanzaro if 28.01.2011 den. N. 124 vol. 9990/41.

Si segnala aito di accettazione tacita di eredita con atto Notaio GUALTIERI Paola del

20042811 rep. 153219/45625 e ftrascritio presso Ufficio del Territorio di Catanzaro il
21.04.2011 al n. 5924 del Registro Generale & al n.4081 del Registro Parficolare.

LUimmobile inhanzi descritto era perven
per la quota di 1/6 di piena propriets, S
per la quota di 1/6 di piena proprieta v ‘ ,
quota di 1/6 di plena proprieta, per successione in morte di S I I
titolare della quota di Y% di piena proprieta, deceduta il- registrata
presso |'Utficio del Registro DPCZ UT di Catanzaro il 28.01.2011 den. N. 123 vol. 9990/11 e
trascritta presso fUfficio del Territorio Catanzarc il 22.01.2011 al n. 2740 del Registro
Generale al ri. 1846 del Registro Particolare.

uto 2

Si segnala atto di accettazione tacita di eredita con atto Notaio GUALTIERI Paola il
08.04.1820, per ia piena proprieta in regime di comunione legale dei beni, da JJIP
B T ' titolare delfa piena proprieta, per
scritiura privata autenficata nelle firme dal Notaio GUALTIERI Pacla, del 03.02.1994 rep.
90269 trascritta presso FUfficio del Territorio di Catanzaro il 03.03.1994 al n. 4206 del Registro
Generale e al n. 3671 del Registro Particolare.

Nel quadro D della detta nota si fa riferimento a vincolo di inalienabilita decennate.

Il tutto per come rilevato dal Cerfificato Notarile attestante le risulianze delle visure
catastali e dei registri immobiliari, agli atti, sottoscritto dal Notaio CASARINI Francesco, che il

ing. Demenico BASILE - Via Camine Lidonnici n 15, Catangaro -Corso Umberto ! n_ 64, Cropani {C7)
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C.T.U. ha verificato con dalla documentazione allegata alla presente e direttamente presso
Fiifficio del Territorio di Catanzaro.

8 QUESITO N.8 - Verificare la regolarifa del bene o del pignorati soito i
profile edilizio ed urbanistico

I CT.U,, al fine di acquisire copia degli elaborati progettuali e dei titoli abilitativi relativi
alla costruzione del fabbricato, si & recato agli Uffici delfAzienda Territoriale per PEdilizia
Residenziale Pubblica della Calabria (ATERP) di Catanzare in Via Lidonnici 37 ed alfAgenzia
del Demanic di Catanzaro in Via Gioacchino da Fiore n. 34.

I dipendenti ATERP hanno dichiarato di non avere alcuna documentazione relativamenie
al fabbricato in esame traftandosi di edifici realizzati prima degli anni 60 da altri enti statali
successivamente assorbiti. L'Agenzia def Demanio, con nota def 02052018 - prot. n.
2018/7T987/DRCAL/CZ (v. 9 allegato) -, ha dichiarato che Fimmobile in esame non risulta di
proprietd demaniale; al Catasto Fabbricati del Comune di Catanzaro Padificio composto
catastaimente da 32 subaltemi risulta dallimpiantc meccanografico di proprieta del/ N

on sede in RGP

Si presume che ledificio in oggetio, costruito dalfl.S.E.S. — Istituto per lo sviluppo
deil'edilizia sociale -, ente statale, sia stato realizzato nel fispetio delle norme vigenti al'epoca
della costruzicne che, da quanto si & appreso presso gl uffici dellATERP, risale alla meta
degli anni '50,

Limmobile pignorato nel vigente P.R.G., approvato con Decreto Regionale n. 14350 del
08.09.2002 e pubblicato sl B.U.R. n21 del 16.11.2002, ricade in zona "Bf* - Zona
Residenziale Satura di Organizzazione Funzionale e Riqualificazione Urbanistica ed
Editizia del Tessuti Urbani Esistenti, per come si rileva dal Cerdificate n. 158 rilasciato dal
Setiore Urbanistica (v. allegato 10 pp.2).

Dalesame della fipologia costruttiva, olfre che dal contesto di ubicazione del bene, #
C.T.U. ritiene ptausibile che la data di costruzione dellimmobile sia antecedente all"1.8.1967,
per come dichiarato anche nelf'atio di compravendita degli attuali proprietari { v. aflegato 8).

Durante il sopralluogo, | Sig. S = dichiarato di aver effettuato sulfimmobile lavori
di manutenzione straordinaria ed ha fomito copia della S.C.LA. con gl elaboraii progetiusli a
firma def Geom. Sergio PARENTELA (v. 10 allegato pp. 9-27).

# C.T.U. con Prot. N. 3824 del 12.01.2018 ha richiesto al’Ufficio Tecnico Comunale di
CATANZARO Faccesso agli atti amministrativi, relativi al Fascicolo S.C.LA. Prot. N.48758 del
07.06.2011 fascicolo 310 in festa al ricorrente Sig-{v. allegato 10 pag.29).

Nelia S.C.LA. (v. allegato 10 pp. 30-32) di cui sopra, dal fitolo: “Manutfenzione
straerdinaria e risanamento conservativo di un appariamentc in Via Glan Vincenzo
Gravina n.5", ii tecnico progettista assevera che le opere da realizzare consistono in;

1. Posa di pavimentazione sovrastante quella esistente.
2. Rifacimento deghi impianti idrico-sanitari con rivestimento e pavimentazione bagno.
3. Sostituzione di porte inferne ed infissi esterni.

4. Demolizione di porzione di ramezzo per la migliore distribuzione degli spazi interni.

Ing. Domenico BASILE - Via Camine Lidonnict n.15, Catanzaro -Corso Umberto | n. 64, Cropani {G7)
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in data 098.05.2012 con Prot. N. 36750 if Direttore dei Lavori Geom. Sergio PARENTELA
effettua la chiusura della pratica inoltrando la seguente documentazione {v. allegato 10 pp. 33-
44).

* Comunicazione Fine Lavori, nella quale dichiara 'ulfimazione dei lavori precisando
che <<le opere previste nella Segnalazione Certificata Inizio Atiivits erano state
ultimate ed integralmente eseguite nel rispetio degli elaborati progetiuali aflegati=> {v.
allegato 10 pp.33-35).

* Certificato di Coliaudo finale delle opere realizzate, ai sensi del DPR & Giugno 2001,
n.380, certificando con lo stesso che le opere di cui alla S.C.LA. sono rientranti fra
queile ammissibii alla Segnalazione Certificata di inizio attivita e collaudando Ia loro
conformita alla relazione fecnica asseverata ed al progetto presentato (v. aflegato 10
pag 36).

* Dichiarazione variazione classamento catastale nella quale dichiara che per le
opere relative alla S.CLA. era siats presentata relativa variazione catasiale
all'Agenzia del Tenitoric di Catanzaro, in data 09.05.2012, allegando alla stessa copia
della Certificazione Catastale ed aggiornamento Planimetria {v. allegato 10 pp.37-4D),

Dall'esame della documentazione acquisita, #f C.T.U. rileva quanto segue:

a) Nelle planimetrie “Stato Attuale” e “Stato Futuro” aliegate alla S.C1A. {v. allegato 10
pp.21-22), il progettista ha dimenticato di inserire nel vano letto padronale una finestra
su Via Gravina, presente ai vari piani fin dafla costruzione dell'edificio {v. allegato 5
foto 2). Nelattuale planimetria catastale, redatta dallo stesso tecnico a lavori eseguii
ed allegata alla chiusura S.C.LA. (v. allegato 10 pag. 39), & invece presente.

b} La portafinestra def soggiorno (v. allegato 5 foto 9} che da accesso sul baicone, dal
rilievo effettuato (v. allegato 8 pag.5) & emerso che ha larghezza inferiore rispetio a
quanto riportate negli elaborati grafici di progetto (v. allegato 10 pp.21-22); e
dimensioni risultano corrette nelfatiuale planimetria catastale aflegata alla chiusura
S.C.LA. {v. allegato 10 pag. 40). '

¢) Durante it sopraliucgo si & rilevato che & stato modificato Infisso esterno della stanza
da Letlo Padronale sul prospetto di Via Gravina; da una portafinestra con parapetto in
vetro con ringhiera metallica & siafa realizzata una finestra {v. allegato 5 foto 3).
L'abuso & evidente perché Tinfisso & diverso da quelli presenti negli altri piani
dell'edificio (v. allegato 6 pag.5).

d) Come per il precedente punto ¢), & stato modificato Finfisso esterne della seconda
stanza da Letto (v. allegato 5 foto 9) sul prospetto di I° Traversa Gravina; anche qui,
Fabuso & evidente perché l'infisso & diverse da quelii presenti agli alir piani dell’edificio
{v. allegaio & pag.5).

e} La veranda presente sul prospetfo Nord di I° Traversa Gravina & completamente
modificata rispetto a quanto riportato sull'elaborato archifeticnico della S.C.LA. {v.
aliegato 10 pp.21-22). E' stata completamente chiusa realizzando una tamponatura in
rnationi forati con due finestre, rispettivamente, nella zona del bagno {v. allegato 5 folo
8-A) ed in quella della cucina (v. allegato 5 foto 7); alfresi, & stata demolita la
tamponatura originaria in corrispondenza dei preesistenti infissi del bagno e della
cucina e sono state annesse le due superfici della veranda ai corrispondenti vani, il
tutio per come rappresentato nella planimetria di rilievo dello stato di fatio (v. allegato 6
pag.3}.

ing. Domenico BASELE - Via Cammine Lidonnid n.15, Catanzarg -Corso Umberta i n. 64, Cropani {CZ}
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f) La realizzazione di una finestra nel vano bagno, realizzata sulla tamponatura di |
Traversa Gravina (v. allegato 5 foto 8-B). L'abuso & evidente perché l'infisso non &
presente ai vari piani ed ha dimensioni diverse dagli infissi esistenti sui prospeti
dell'edificio {v. allegato 6 pag.5).

Per quanto rilevato al punto aj, é evidente che si tratta di una svista nella redazicne
grafica defl'elaborato architettonico da parte del progettista essendo stata realizzata fin dalia
costruzione deff'edificio.

Per quanto rilevato al punto b}, fa modifica della dimensione del vano porta finesira,
difforme dalia S.C.LA. (v. allegato & pag.5), costituisce una variazione del prospetio luhgo Via
Gravina che altera it decoro architetonico dellc stabile &, quindi, un'opera abusiva da
rimuovere e ripristinare. La planimetria catastale agglorata riporta la situazione attuale {v.
aflegato 10 pag.40).

Per quanto rilevato ai punti ¢} e dj, la modifica degli infissi su Via Gravina e su I° Traversa
Gravina costituisce una variazione dei prospetti che affera il decoro architettonico dello stabile
e, quindi, un'opera abusiva da rimuovere e ripristinare {v. allegato 6 pag.5). Si precisa che iali
meodifiche non sono rscontrabili nel progetio architettonico della S.C.LA. non essendo fiportata
Yaltezza degli infissi e non essendoci sezioni e prospetti (v. allegato 10 pp.21-22).

Per quanto rilevato al punto e}, la chiusura della veranda con ia tamponatura in faterizi &
la realizzazione delle due finestre, con ia conseguente realizzazione del vano cottura e
delfampliamente del bagno, comporta # cambic di destinazione d'uso della veranda e
Faumento di volume dellappartamento (v. allegato & pag.5). Peranto, a variazione costiftisce
opera abusiva. Si precisa che le verande, presenti sul progpetio di I° Traversa Gravina. sonc
state realizzate abusivamente nedli anni ‘80, per come appreso dal condomini durante il
sopralitoge, chiudendo gli originari balconi con vetrate con intelatatura in strutfura metaliica v
allegato 5 foto 22 ed originaria planimetria catastale presentata in catasto if 07.07.1973 -
allegato 7 pag.6).

Per quanto rilevato al punto }, la realizzazione di una finestra nel vano bagno, realizzata
sulla tamponatura di 1° Traversa Gravina {v. allegato 5 foto 8), altera il decoro architettonico
dello stabile e, quindi, costituisce un'opera abusiva da rimugvere {v. ailegato € pag.b).

Relativamente agli abusi edilizi di cui al punto e}, realizzatl in data amtecedenie al
31.03.2003, sono suscetfibili di sanatoria edilizia di cui alfart. 32 del D.L. n. 268 del 2003,
convertito in legge n. 326 del 2003,

ABUSO DI CUI AL PUNTO ¢):

Le opere abusive rientrano nella “Tipologia 1- Opere realizzate in assenza o in difformita
del titolo abilifativo edilizio e non conformi alle norme urbanistiche e alle prascrizioni degli
strumenti urbanisticr”.

It calcolo delf'oblazione viene redatto utilizzando Ia tabella C:
¢ Immobili residenziali: 100,60 €my;

+ Opere di manutenzione straordinaria, come definite alfarticolo 3, comma 1,
lettera b), D.P.R. 8 giugno 2001, n. 380 e dalla normativa regionale, realizzate in
assenza o in difformita del titolo abilitative edilizio; opere o modabta di esecuzione
non valutabll in termini di superficie o di volume: € 51 6.00.
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1t caleolo degli oneri concessori viene redatto ufilizzando la tabella D-

+  Per Comuni da 10.001 a 100.000 abitanti e per ampliamenti: 55,00 €img.

La superficie realizzata abusivamente, ovverc la chiusura del terrazzo lato nord con
trasformazione del vano in superficie abitabile e, quindi, creazione di maggiore volumetria (v.
allegato 6 pag.5), &:

= S=myg4,66
Eertanto:
- Oblazione: mg 466 x ©mg 10000 = € 466,06
- Oneri concessor: mg 4,66 x €mg 500 = € 256,30
€ 722 30

Pertanto, in totale per sanare gli abusi di cui al punio &) con i D.L. n. 260 del 2003, convertito
in legge n. 326 del 2003, il costo da corrispondere ammonta ad € 722,30,

Poiche 'abuso di cui af punto e} ha comportato olire ad un cambio di destinazione d'uso un
incremento del carico sul balcone, dovuto alla realizzazione del tompagno in laterizio forato, ai
sensi delle Nuove Norme Tecniche per le Costruzioni del 2008 e s.m.i. cccorme 4n progetio di
verifica locale delle strutture in c.a. da depositare afla Regione Calabria Dipartimento dei
Lavori Pubblici ai sensi del NTC 2008 e s.m j. .

Per le prestazioni tecniche, relative alta pratica di sanatoria edilizia, di cui alla legge n. 326 dal
2003, ed al progetio di verifica strutturale, si stima un onorario professicnale di € 4.000,00
comprensivo di contributo previdenziale paria 4% e di LV A. pari al 22%.

ABUSI DI CUI AIPUNTT ¢} d} f) :

Per tali abusi, essendo opere realizzate in assenza di fitolo abilitativo edilizio e che alterano il
decoro architettonico delf'edificio, non sono opere sanabill e, quindi, vanno rimossi gli infissi
presenti e ripristinato lo stato dei fuoghi. Per i favori di rimozione e riprisiino si stima la somma
di € 4.800,08 comprensiva di L.V.A. pari al 22%.

Pertanto, per ripristinare io stalo dei luoghi e sanare gli abusi edilizi riscontrati, si & determinato
un costo complessivo di € 8.723,80 per come sopra dettaghiato. :

In riferimento al fetto delfedificio realizzato con manto di copertura in lastre ondulaie di
fibrocemento, probabilmente contenenti fibre di amianto, si ritiene necessario, essendo
Fedificio in un centro urbano, intervenire celermente per la sua bonifica e, quindi, per la
sostituzione con altro strato protettivo, per come previste dalia vigente normativa. Da un'analisi
dei costi si & stimato in € 7042,00, per ciascuna unita abitativa, 'importo per la realizzazione
dei favori. La suddetta cifra & onnicomprensiva delle spese techiche e delle imposte ( LV A. e
contributo previdenziale).
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8  QUESITO N.7 - Indicare lo stato di possesso attuale dellimmobile

L'immobite pignorato, al momento def sopraliucgo, & risultato occupato dalla famiglia degli
esecutati, che sono ivi residenti, per come confermato anche dai certificati rilasciati dagli Uffici
dei Servizi Demografici del Comune di Catanzaro (v. allegato 3 bp. 1-2).

10 QUESITO N.8 - Specificare 1 vincoli ed oneri giuridicl gravanii sul bene

H Comune di Catanzaro, previa richiesta specifica {v. aliegato 10 pag.1) del sottoscritto in
data 21.02.2018 - Prot. N.18538 -, ha rilasciato, in data 27.04.2018, la certificazione n. 158 {v.
allegato 10 pag.2) dalla quale si evince che:

‘Limmobile non é soggetfo a Vincoli storici artistici ai sensi del Decrete Legisiativo
22.01.2004 n. 42.7

Dalfatto di compravendita delfimmobile (v. Allegato 8 pag. 7) si rleva che l'unita
immobiliare fa parte di un edificio con Regolamento di Condominic depositato, in data
1.07.1885, con verbale a rogito del Notaio Paola GUALTIERI — Rep. n. 20019 -, registrato in
Catanzaro il 08.07.1885 al n. 2712, e trascrittc in Catanzaro al n. 15498 i 03.10.1885 {v.
allegato 11 pp. 1-19).

Incltre:
SEZIONE A - Oneri e vincoli 2 carico delfacquirente:

= Non sono presenti oneri e vincoli a carico dell'acquirente.

SEZIONE B « Oneri e vincoli cancellati regolarizzati nel contesto delia procedura:
= Iscriziond ipotecarie;
*  Pignoramentd;

= Difformita edifizie per come riportato in risposta at quesiio n. § per le quali si &
stimato un costo complessivo di € 8.723,00. Limporto & stato defrafio nejla
determinazione del prezzo base d'asta;

= Difformita Catastali per come riporiato in risposta la quesito n. 3 per le quali si &
stimato un costo complessivo di € $35,00. Limporio & stato detratto nella
determinazione del prezzo base d'asta;

* Per la redazione dell'Attestaio di prestazione Energetica delfappartamento per
come fiportato in risposta al quesifo n. 2 si & stimato un costo complessivo di €
460,00. L'importo & stato defratto nella determinazione del prezzo base d’asta;

* Per la bonifica defle lastre ondulate in fibrocemento e la sostituzione con alfro
manto di copertwra, per come indicato al guesito n. 6, si & stimato un costo
complessivo di € € 7042,00. L’imporio & stato defratto nella determinazione del
prezzc base d'asta.
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11 QUESITO N9 - Verificare se | bsni pignorati ricadono su suolo
demaniale

Per come si evince daila nota dellAgenzia del Demanio, del 2 Maggio 2018 - Prot. n.
2018/7987/DRCALICZT {v. allegato 9 pag.1) — frasmessa al sottoscritto in pari dafa a mezzo
Pec, (v. allegato @ pag.2), l'edificio di cui Fimmobile pignorato fa parte non risulta costruito su
suolo demaniale.

12 QUESITO N.10 - Verificare esistenza di pesi od oneri i aliro tipo

Dalla certificazione n.158 rilasciata dai Settore Urbanistica del Comune di Catanzaro {v.
allegato 10 pag.2) emerge quanto segue:

L'immobile non & soggetto a Vincoli Tutori ed Inibitor;
Limmobile non risulta compreso nelia perimetrazione di aree soggetie al vincolo
“Idrogeclogico” di cui al Regio Decreto 30.12.1923 n. 3287 e s.m.i. ;

L'immobile non & compreso nella perimetrazione di aree soggette al vincolo di cui
alla Legge 16 Giugno 1927 n. 1776 (Usi Civici);

Uimmobile non & compreso nelia perimetrazione di aree classificate a rischio dal
Piano di Assefto Idrogeologico Regionale (P.A.L), approvato con Delibera di
Consiglio Regionale n. 115 del 28.12.2001.

13 QUESITO N.11 - Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione
dellimmobile & su eventuali procedimenti in corso

Limmobile in oggetio si frova ubicato in un edificio “a stecea” che comprende pil unita
immobiliari infestate a proprietari diversi, '

Per come dichiarato dal Custode Doit. Marcelio BRUNO {v. Mail Pec del 11.04.2018 —all.

i1 pag. 20%:

i fabbricato di cui fa parte il bene pignorato risulta privo di amministraiore, pur
essendoci un Regolamento di Condominio, regolarmente registrato (v. allegato
11). A tumazione uno dei condomini & incaricato di raccogliere i fondi per il
pagamento delfutenza elettrica comune relativa al vano scala: fa pulizia scale
viene effetiuata daf condomin,

Le spese condominiali per ciascun appartamento ammeontano a circa € 80,00
2N,

Non esistono delibere per opere siraordinarie.
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14 QUESITO N.12 - Procedere alls valutazione dei beni

Lo scopo della stima nel caso in esame & Ia ricerca del pilt probabile valore venale attuale
dell'unitd immobiliare innanzi descritta.

Trattasi di civile abitazione sita in Via Gravina, in Zona semicentrale delia citty di Catanzaro,
facente parfe del quadrante nord-ovest, ad alta densithy edilizia ben servita da atfivita
commerciali di prima necessita, da mezzi di frasporto pubblici urbani e dai principali servizi
pubblici.

L'unita immobiliare fa parte di un edificio di grandi dimensioni, realizzato nella meia degli anni
o0 dalft.S.E.S. - Istituto per Jo sviluppo dell'edilizia sociale -, con accesso da strada ptibblica.
La struttura portante & in c.a. e le facciate sono finite ad intonaco tinteggiato. i fetlo a falde ha
i manto di coperiura in lastre ondulate di fibrocemento, probabimente contenente fibre di
amianto. Il tutto si presenta in mediocri condizioni.

Uabitazione & composta da: ingresso-soggiomo-cucina, disimpegno, due camere da letio, un
bagno, ripostiglio ed un balcone. Le finiture sono di buon livello ed in buone condizioni e
consistono in portoncino dingresso blindato, pareti tinteggiate, pavimenti e rivestimenti in gres
porcellanato, serramenti in alluminic con vetrocamera, avvolgibili in PVC. Limpianto fermico &
aufonomo con elementi radianti in ghisa. Gii impianti elettrico ed idrico sono def fipo sotio
fraccia.

14.1 CRITER!I Di VALUTAZIONE

I criteric di Valutazione adoftato & il METODO SINTETICO-COMPARATIVO, fondato
suf'attenta osservazione delfandamento del mercato immobiliare. Si basa sulla comparazione
con valori omogenei risultanti da esperienze di mercato refativi & beni analoghi a quelli da
stimare, con riferimento alfunitd di misura che & il metro quadrato. Accerlata una scala di
prezzi richiesti in operazioni di compravendita relativa a beni analoghi, si prendera per il bene
da stimare if valore corrispondente degli immobili che presentano le stesse maggiori analogie.
E’ chiaro, che nelfattuale periodo di crisi e di congiuntura economica sfavorevale in cui non si
registrano frequenti transazioni di immobili e domina Fincertezza del futuro, Fosservazicne
dell’andamento del mercato diventa pid complesso. Pertanfo, non si pud osservare
Fandamento def mercato senza rifletiere accuratamente tra prezzo richiesto e valore effeftivo
del bene.

14.2 SCELTA D! VALORI UNITARI E TRANSAZION ESAMINATE

Qualsiasi valutazione estimativa non pué assolutamente prescindere dalle indagind di mercato.
St & pervenufi alla scelta dei parameti unitari elementari, necessari per redigere
adeguatamente la stima, attraverso un'attenta e scrupolosa indagine suli'andamento aftuale
dei mercato degli immobili urbani e sull’ esperienza professionale del softoscritto.

Sono state assunte informazioni da agenzie immobiliari che operano nei tenitor interessati da
tempo, nonché consultato | valor delle quotazioni iImmobiliati OM! e del Borsino Immobiliare.

{ risultati vengono riportafi nella seguente tabella:

Ing. Domenico BASIHLE - Via Camiine Lidonnici n.15, Catanzaro -Corse Umberto | n_ 64, Cropant {CZ}

19



Consulenza tecnica d'ufficio — Proe. N. R.G.E. 8/2017

Agenzia delle Entrate
Banca dati delie quotazioni immobiliari ., !
1300 0
FONTE: DMt Anno 2017 -Semestre2 |/ “oDlicazione | 880 108
{Z0NA €3}
Borsino immobiliare Pubblicazione 233 902 857
Visita Agenzia 750 850 800

Visita Agenzia 860 1000

8950
intervista
teiefonice 800 500 80
Intervista
telefonica 850 950 300

Per guanto concerne i valori riportati dalla Banca Datj delfAgenzia delle Entrate, si
rileva chie gli stessi si discostano sensibilmente rispetto ai vaiori di mercato correnti poiché
sono valor medi riferiti ad un'area molfo vasta e con caratteristiche moito diverse.

Perfanto, anche se Fattuale fase di mercato & sostanzialmente in recessione, vi sono
sufficienti elementi di confronto cui fare riferimento per la determinazione dei parametri unifari
da applicare nella presente valutazione estimativa.

Nella presente valutazione, tenendo conto di quanto sopra detto e, soprattutic, delle
condizioni di conservazione e manutenzione dellunita immob#iare in esame, si pué assumere
if seguente valore unitario:

« 860,00 €mq

i valore delfimmabile pignorato sara:

+ 860,00€/mg x 93,00mg = € 79.980,00 = approssimato a € 80.000,00

Ai fini della determinazione del prezzo a base d'asia, per tenere corfo delle

problematiche legale alla vendita forzata delfimmobile, si applichera al valore di mercato sopra
determinato una riduzione del 15,00%, pari a € 12.000,00.

Altresl, occorre detrarre it costo per gfi oneri ed i vincoli di cui al Quesito n. 8 che
ammontano ad € 16.800,00.

Pertanto, il PREZZO A BASE D°ASTA sara:
e €80.000,00 - € 12.000,00 - € 16.800,00 = € 51.200,00
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15 QUESITO N.13 - Procedere alla valutazione di quota indivisa per gli
immobili pignorati per 1a sola quota

It bene che costituisce il LOTTO UNICO & in proprieta esclusiva in capo agli esecutati.

16 QUESITO N.14 - Acguisire te certificazioni di stato civile, delPufficio
anagrafe ¢ della Camera di Commercio e precisare H regime.
patrimoniale in caso di matrimonio '

Il sottoscritto, per come precisato al punto 2.2, ha provveduto ad acquisire presso 'Ufficio
Anagrafe del Comune di Catanzaro la seguente documentazione:

- Certificati storici di movimentazione (v. ~_-

i quali & riportato:
N ha avulo le
seguenti vicende anagrafiche:

* Ha abitato dal 29.11.1999 al 24.06.2008 i

Fesecutaty) :
vicende anagraﬁche

» Ha abitato dal 29.11.1899 ai 24.068.2008 iny
= Ha abitato dal 25.06.2008 a1 03.06 2012 in RN
v Abita dal 04.06.2012 in Via Gian Vincenzo Gravina n. 5.

Cemﬁcatt di matrimonio (v. aliegatc 4 pp. 3-4) dai quali si evince che-
i i S P.1 5. A anno 1968 di

Catanzaro (CZ) e Ratto . gII.1 s. A anno

¥ ha avuic le seguenti

1973 di Catanzaro (CZ)) contrassero mafrimonio il Fatto

- Estratlo per riassunto dell” aito di matrimonio (v allegato 4 pag 5) dal quale si
apprende che it giomno i : g ianno ﬁtratto
matrlmomo in Pentone ' ' P s

@ con annotazione a margine: fo
stess; hanno sceffo i regime defla separazione dei lorc rapporti Patrimoniali - Art.
182 2° comma.

I sottoscriic C.T.U. riiene di avere oftemperato ai quesiti richiesti dal Giudice
dell'Esecuzione immobifiare Dott.ssa D'ignazio Ninetta e resta a completa disposizione per
ogni chiarimento in merito a quanto trattato nella presente Relazione di Consulenza Tecnica
d’Ufficio e nei seguenti allagati:

ALLEGATO 1 - Verbale di sopralluogo pp. 1
ALLEGATO2 -  Isperione ipotecana ap. 13
ALEGATO3 -  Cedificazion: Ufficio Anagrafe Comune di Catanzarg pp. 31
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ALLEGATO4 -  Foglio di mappa su oriofoto e Foglio di mappa pp. 3
ALLEGATOS -  Documentazione fotografica . 4.
ALEGATOS - Piente apparamento gp. 5
ALLEGATO7 - Visurastorica ¢ planimetrie catastali pp. 6
ALLEGATO8 -  Copia stto di compravendita pp. 12
ALLEGATC & —  Nota del §2.05.2018 - Agenzia dal Demanio pp. Y
ALLEGATO 10 - Documentazione Urbanistica pp. 40
ALLEGATO 11 - Copia Regolamento di condominio pp. 18

Catanzarc §i, 12.05.2018 H Tecnico

Ing. Domenico BASILE
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