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Esecuzione Forzata N. 10/2024 R.G.E.L Tribunale di Crotone

immobiliare la frazione non & ricercata e |’offerta di immobili destinati ad abitazioni, attivita
commerciali, artigianali o terziarie eccede di molto la richiesta.

Il fabbricato che contiene le tre u.i. & un edificio con strutture di conglomerato cementizio
rmato (c.c.a.) composto da piano terra, piani in elevazione dal primo al terzo, con coperture a
falde inclinate. 1l collegamento tra 1 piani avviene tramite una scala interna in c.c.a. Le tamponature
sono costituite da murature di laterizi e malta, con intercapedine di aria. I tramezzi sono costituiti
da murature di laterizi e malta. T balconi e i terrazzi sono in c.c.a. con parapetti metallici.
Usternamente 1] fabbricato si presenta con caratteristiche architettoniche minime e ordinarie. Le
finiture di tipo civile, intonaco al quarzo plastico color viola chiaro, presentano segni di degrado,
quali tinte sbiadite o decolorate, macchie, distacchi localizzati di intonaci e di calcesfruzzi
copriferro di alcuni balconi, come si evince dalla Documentazione fotografica costituente

LLEGATO 02. Appaiono necessari a breve termine interventi di ripristino delle parti di
mtonaco distaccato o degradato e il rinnovo delle tinteggiature, per la messa in sicurezza dei
balcont e per restituire uniformita estetica al fabbricato.

T'rattandosi di tre u.1. distinte, & possibile trattarle come lotti autonomi.

LOTTO I: immobile distinto dal Foglio 29, Particella 1308, Sub 3
[."u.i. & posta al piano primo del fabbricato precedentemente descritto. Vi si accede dal portone
a livello strada distinto dal numero civico 56 di Via della Pieta. L u.i. non & provvista di portoncino

i ingresso, perché rimosso. Pertanto, vi si accede liberamente dal vano scale. Tempo addietro &

fd3d7a20068a3e220b40

)

stala destinata ad aule scolastiche, successivamente dismesse ¢ demolite. Attualmente si pre.senta
come unico vano allo stato rustico, privo di qualsiasi parete divisoria, impianti, pavimento e
finiture. Le finestre e le porte-finestre sono in metallo con vetro semplice, con tapparelle
rwvolgibili manualmente in plastica. Lo stato di manutenzione € pessimo e sono necessarn lavori
di completa nistrutturazione tipici degli appartamenti per civile abitazione affinché vi sia corretta
cornspondenza con |"attuale classamento catastale.

L'u 1., priva di tramezzi, ha una superficie utile (netta calpestabile) S. = 85 m*. La superficie
lorda di pavimento, compresi i muri perimetrali, & Sy, = 96,00 nf e ’altezza del soffitto & di 2,90
m. Sono presenti un terrazzo sboperto di superficie 31,00 m> su Via Giotto e un balcone
parzialmente coperto dai soprastanti di 9,00 m* su Via della Pieta, per una superficie complessiva
non residenziale S,y = 40,00 m%. Maggiori dettagli- su dislocazione, dimensioni e ingombri
dell’appartamento possono evincersi dalla pianta in scala 1:100, con indicazioni delle varie
superfici, elaborata dal sottoscritto e contenuta nel’ ALLEGATO 03. Dal confronto di questa con

la plamimetria catastale contenuta nello stesso allegate si evince che una porzione di circa 3 m?

"~ Giudice: Dr. Emmanuele AGOSTINT B
Perito: Ing. Roberto TAVERNITI
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Esecuzione Forzata N, 10/2024 R.G.E.I Tribunale di Crotone

anno ora parte della confinante contraddistinta dal Sub 4, di altra proprieta. Infatti, la

a per immobile del Sub 3 in trattazione (contenuta nel citato allegato) assegna all’u.1.
rf1¢ atastale, escluse aree scoperte, di 99 m?

| catastall attuali sono: Foglio 29, Particella 1308, Sub. 3, Zona Cens. 2, Categornia A/3,

nsistenza Vani 4.5, Superficie catastale totale (comprese aree scoperte) 108 m’

0,36, Indirizzo Vie della Pieta n. 96 Piano 1; Imesreuo:_
I,y 0 it 1.000/1.000.

onfina a Nord con il Sub 4 della stessa P.lla 1308; ad Est con Via Giotto; a Sud con Via

I'TO 2: immobile distinto dal Foglio 29, Particella 1308, Sub 2

posta al piano terra del fabbricato precedentemente descritto. Vi si accede da ampio

I

strada distinto dal numero civico 52 di Via della Pieta. Attualmente € destinata

hi e bar ;Emu’xmir*.:z.ta_.'mg,rcsso & munito di infissi

lici e vetri antisfondamento e di serranda a stecche di lamiera zincata avvolgibile. Gl

presentano ben rifiniti, in particolare: 1 pavimenti sono in piastrelle di

i buona qualita; le pareti sono regolarmente intonacate e tinteggiate di bianco, in
one del bar anche decorate e in altre zone munite di alta zoccolatura in vernice; parte dei

ono dotati di controsoffitti in cartongesso, atti a contenere faretti per I’illuminazione; i

' d altezza ridotta sono di qualita economica. Gl

. . o Aad 1 snalt ¢
SEIvizZio 1g1enico e dael 10cail ad

nprendono: impianto idrico sanitario per bar e servizio igienico; impianto elettrico per

36d260751d3d7 ac

minazione, attrezzature bar, giochi elettronici e climatizzazione con split. Lo stato di

enzione & buono e non sono necessari lavor: di manutenzione straordinaria a breve o medio

terraneo presenta un ampio ingresso, con area destinata alle consumazioni ai tavolini o
= ~ ) . ,

rficie utile pari a 57,00 m* munita di controsoffitto di altezza pari a 3,00 m e una zona per
) consumaziont in p-icdi di 13,40 m? ed altezza 3,90 m con affiancato un locale WC, munito

11 4,0 A a apertura in una muratura di separazione con altra parte
ocale, si accede alla sala giochi di 32,00 m? di altezza pari a 3,90 m. In fondo a questa si trova 8
1a seminterrata di circa 30 cm destinata a deposito di 9,00 m” e preparazione vivande di €
. 2 G it ) = o
I altezza par1 a 2,05 m. Su di essa & presente un soppalco di 16,00 m” e altezza 2,10 m T
) Z gibile mediante una scala. La superficie utile (netta T
ile di almeno 3 m di altezza) & S. = 106,40 m”. La superficie calpestabile degli ambienti ;

ridotta (seminterrato e soppalco) & S; = 32,00 m?. La superficie lorda di pavimento,

I
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Esecuzione Forzata N. 10/2024 R.G.E.IL Tribunale di Crotone

muri perimetrali, € Si, = 147,00 m®, Maggion dettagli su dislocazione, dimensioni e
bri dei vari ambienti possono evincersi dalla pianta in scala 1:100, con indicazioni delle
» superfici, elaborata dal sottoscritto e contenuta nell’ALLEGATO 03. Dal confronto di questa

planimetria catastale contenuta nello stesso allegato, pud evincersi una lieve difformita

la presenza di una porzione di muro divisorio. Dalla Visura storica per immobile del Sub
itazione si evince che la superficie catastale indicata coincide con la Sy, rilevata.

ti catastali attuali sono: Foglio 29, Particella 1308, Sub.2, Zona Cens. 2, Categoria C/2,
.

:nza 147 m*°, Rendita Euro 288,49, Indirizzo Vie della Pieta n. 96 Piano T;

ata 1.000/1.000.

1.1. confina a Nord e ad Est con Via Giotto: a Sud con Via della Pieta; a Ovest 1l Sub 8 della

P lla 1308, di altra proprieta.

170 3: immobile distinto dal Foglio 29, Particella 1308, Sub 6
. & posta al piano terzo del fabbricato precedentemente descritto. Vi si accede dal portone

trada distinto dal numero civico 56 di Via della Pieta. L’u.1. non & provvista di portoncino

s0, perché rimosso. Pertanto, vi si accede liberamente dal vano scale. Tempo addietro € o

%]

stinata ad aule scolastiche, anche se con ripartizione interna tipica di un appartamento, P

ora presente. [ pavimenti sono in segato di marmo; gli impianti non sono funzionanti; le finestre 8

te-finestre sono in metallo con vetro semplice, con tapparelle avvolgibili manualmente in

0 stato di manutenzione generale € pessimo e sono necessari lavori di completa

360260751d3d7 a2

rutturazione tipici degli appartamenti per civile abitazione.

20

3d.

3 50 m*: il

un corndoio-disimpegno di 8,60 m*; la cucina di 18,50 m=; il WC1 di

ymo di 24,00 m?; la sala da pranzo di 25,80 m*; Il npostiglio di 6,30 m*; il WC2 di 4,30 m*; o

<

secondo corridoio-disimpegno di 8,80 m*; la camera da letto 1 di 29,30 m?; 1a camera da letto j
1,00 m? la camera da letto 3 di 27,50 m?; il bacone 1 affacciante su Via della Pieta di 2,90 N

N

cone 2 affacciante parte su Via della Pieta e parte su Via Giotto di 13,40 m?; il balcone
su Via Giotto di 8,30 m?. L’u.i. ha una superficie utile (netta calpestabile) S, = 177,60
superficie lorda di pavimento, compresi i muri perimetrali, & S, = 189,00 m? e I’ altezza del

- P . % 5 § . G B & e ~ )
fiitto ¢ cdi 2,90 m. La superficie complessiva non residenziale dei balconi & S, = 24,60 m*.

nesso Da: ARUBAPEC

I1 su dislocazione, dimensioni e ingombri dell’appartamento possono evincersi

n scala 1:100, con indicazioni delle varie superfici, elaborata dal sottoscritto e

tenuta nel’ALLEGATO 03. Dal confronto di questa con la planimetria catastale contenuta

e}
3
(3]
Z
w
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allegato si evince la sostanziale corrispondenza. Dalla Visura storica per immobile del
attazione s1 evince che la superficie catastale indicata coincide con la Sy, rilevata.
| dati catastali attuali sono: Foglio 29, Particella 1308, Sub. 6, Zona Cens. 2, Categoria A/3,

I, Consistenza Vani 7,5, Superficie catastale 189 m” (escluse aree scoperte), Rendita Euro

I i i 1/006:/1.000.

confina a Nord e ad Est con Via Giofto: a Sud con Via della Pieta; a Ovest il vano scale

ssa P.lla 1308 e con fabbricato in aderenza di altra proprieta.

vito 04
isponga, previa ispezione ipotecaria presso le conservatorie competenti, l'elenco delle
delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
iuli, sentenze dichiarative di fallimento), depositando le relative visure ipotecarie;
juisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la correfta

ntificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui

30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di
locumentazione da parte dell’ Amuninistrazione competente, della relativa richiesta;
wisisca copia del titolo d’acquisto in favore del debitore oppure del suo dante causa, ove il
itore abbia acquistato il bene iure hereditatis (se non risultante dalla documentazione in atti,
e si precisa che la denuncia di successione, sebbene trascritta, non cosfituisce titolo
cquisto dell’eredita)
[n data 14.03.2024 il sottoscritto ha eseguito le ispezioni ipotecarie sulle w.1. in trattazione,
te di note e successivi documenti correlati e raccolti nell’ ALLEGATO 04.
yeriodo dell’ultimo ventennio di competenza della Direzione Provinciale di Catanzaro,

i alle g%
y dHiC ULl

F. 29 Part.lla 1033 Sub 7, ogg1 1dentificata da F. 29 Part.1la 1308 Sub 2;

F. 29 Part.lla 1033 Sub 8, oggi 1dentificata da F. 29 Part.lla 1308 S

e
sub 3:

ato il seguente elenco delle formalita:

Roberto TAVERNI
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ASCRIZIONE A - 0 Particolare
blico ufficiale CILIBERTO GUGLIELMINA il
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Esccuzione Forzata N. 10/2024 R.G.E.L Tribunale di Crotone

correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente
accatastiate;

Si segnalano le seguenti difformita.

Lotto 1

. planimetna del Foglio 29 P.lla 1308 Sub 3 rappresenta |’appartamento posto al primo piano
ito di divisioni interne, tipiche del classamento A/3 (abitazione di tipo economico) indicato
nella relativa visura storica per immobile. Attualmente I'immobile & privo di tramezzi, perché
demoliti e si presenta come ambiente unico allo stato rustico, privo di impianti ¢ finiture,
wattenistico del classamento F/4 (unita in corso di definizione), cosi come rappresentato nella
restituzione grafica del rilievo effettuato in sede di sopralluogo. Inoltre, dal confronto tra le due
planimetrie, eﬁtrambe contenute nel’ALLEGATO 03, si evince che all’attualita manca una
porzione di circa 3 m?, ceduta senza alcun titolo abilitativo alla confinante u.i. distinta da Sub 4.
lale difformita produce la mancata corrispondenza del valore della superficie catastale di 99 m?
escluse aree scoperte) indicata nella corrispondente visura e quella attuale di 96 m”. Le difformita

iscontrate sono rilevanti.
L’eventuale correzione mediante aggiornamento catastale comporta spese e oneri piuftosto
ignificativi rispetto all’atteso prezzo di vendita forzata. Pertanto, il sottoscritto ritiene di poter
procedere con I'aggioramento catastale solo a seguito di una conferma dell’ordine di variazione

da parte del G.E.

l.otto :

L.a planimetria del Foglio 29 P.lla 1308 Sub 2 rappresenta il locale terraneo senza una muratura
interna che attualmente lo divide in due distinte zone, cosi come rappresentato nella restituzione
srafica del rilievo effettuato in sede di sopralluogo, contenuta nel’ALLEGATO 03.

Trattasi di difformita non rilevante e non necessita di aggiornamento catastale.

(Juesito 08:
ndichi utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale
Il fabbricato contenente le u.i. pignorate si trova nella zona centrale della frazione di
Papanice. Detta localita & regolata dall’ Art. 92 delle Norme Tecniche di Attuazione (NTA) del
izente Piano Regolatore Generale (PRG) del Comune di Crotone. Tra gli obiettivi generali, tra
niervent: previsti per Papanice figura "obiettivo del consolidamento della frazione secondo il

vincipio del completamento edilizio e del riammagliamento stradale, della connessione pedonale

Giudiee: D Emmanuele AGOSTINT
Perito: Ing. Roberto TAVERNITI
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lla creazione di una struttura dello spazio pubblico coerente con la localizzazione

21
~ O |

iste nuove costruzioni e il

vizi. INella zona In

non sono |

ORI 0 ConRcessiont amnunistrafive

eno della costruzione alle autorizz
@ 0 meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata

‘olazione della normativa urbanistico—edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli

e dica se | ifo sia stato sanato o sia sanabile; pin specificamente, in caso di
% illa relazione di stima dovranno risultare: il controllo della possibilita di

sensi dell’articolo 36 del d.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della
rimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il

istante e la normativa in forza della quale Uistanza sia stata presentata, lo stato del

sti per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia

ste o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini dell’istanza di condono che

iudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle

s

rt. 40 ¢ 1 legge 28 febbraio 19 47 ovvero dall’ art. 46, z
2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in '
¥ ‘.-"5

¢ edilizia n. S rilasciata dal Comune di Crotone in data R sicccssiva
——— ] ; . y > 2 » PYEL B S-S . -
¢ n. QU rilasciaia dal medesimo comune in data N ¢ non sono siati adotiali, @

autorizzativi

" p sivac. 3 1. A
vvearmenti sanzionator:. Acquisite ie Ccopie dael due u

on ( el’ALLEGATO 035) si evince che I’ autorizzazione edilizia n. Gl
ciata al sigjj | | - si riferisce ad un fabbricato a quattro piani fuori terra I

apanice. ii numero del piani e 1a via coincidono col fabbricato in esame. La varianie

> le dichiarazioni riportate nell’atto di cessione, corrispondent a

attestano la conformita della costruzione alle autorizzazioni
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Esecuzioge Fomata AL102024 R.G.IE | Trnbunale di Crotone

resito 10:
> possibile vendere i beni pignorati in uno o pi lotti; provveda, in quest’ultimo caso,

azione procedendo all’identificazione dei relativi confini e (solo previa

wizzagione del giudice dell’esecuzione) alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo

vo, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’ Ufficio Tecnico Erariale

LLe tre u.1 plon

- 3 - i1 - ~ 1 QEONG QATA cCOMmMaaar
gia distinte 1 tre diversi lotti, non possono essere comodamente

sub Jotti vendibili separatamente, essendo ciascuna dotata di un unico ingresso.

malora Uinenobile sia stato pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e,

in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario
‘dentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento ullegamlu alla
jone estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il

di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo
ntuali conguagli in denaro; ovvero se sia possibile la separazione della quota in natura
ettante al debitore; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo
intamente il gindizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto

- ?

577 e.p.c., dall’art. 5 bis del d.lgs. 18 maggio 2001, n. 228 e dalla L. 3 giugno 1940, n.

aRa22bb4!

eni non sono stati pignorati pro quota.

Uimmobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la

]
enczione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla frascrizione del @

ento; verifichi se risultano registrati presso Uufficio del registro degli atti privati

AL NG CA

ione ¢/o se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai

cp
3P

EC S

fdell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora

)=

ARUBAF

isulfino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza,

fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio

BERTO Emesse Da

029 Plla 130R Suh 2 nacts PR SRR R STy QT SR fcoy e s
o 29 P.lla 1308 Sub 3 posta al primo piano non € provvista di portoncino di

Pertanto, vi s1 accede liberamente dal vano scale. L'u.1. € intestata al sig.

Firmato Da: TAVERNIT| RO
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Esceuzione Forzata N. 10/2024 R.G.E.L Tribunale di Crotone

Non ricorre I’ipotesi contenuta nel quesito.

(uesito 14:
indichi Uesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli arfistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti Uesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi esistenza di diritti demaniali (di superficie o
vervitu pubbliche), censi, livelli o usi civici evidenziando se vi sia stata affrancazione da tali pesi
(art. 173 bis, co. 1 n. 8, disp. att. c¢.p.c.) o quantificando gli eventuali oneri di affrancazione o
‘iscatto
Sul beni pignorati non esistono vincoli ambientali, artistici, storici, alberghieri di inalienabilita
di indivisibilita, né vincoli o oneri di natura condominiale. Non esistono diritti demaniali, censi,

v

Livelll o usi civicl.

Ouesito 15:
indichi se la procedura abbia ad oggetto immobili che risultino realizzati in regime di edilizia
residenziale pubblica convenzionata e agevolata e siano stati finanziati in tutto o in parte con
rivorse pubbliche comunicandolo tempestivamente al custode e indicando gli enti pubblici
competenti

Gli immobili oggetto della procedura non risultano realizzati in regime di edilizia
residenziale pubblica convenzionata e agevolata e non sono stati finanziati in tutto o in parte con

isorse pubbliche.

(uesito 16:

determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima,
operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione
dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento ('assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei
limiiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici
registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura
se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre
opponibile se frascrifta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo

caso Uimmobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta). Nella determinazione del

3 — e
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valore di mercato I'esperto proceda al calcolo della superficie dell’ immobile, specificando quella
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente
gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti
in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute (art. 568 co. 2
op.c)

Il Codice delle Valutazioni Immobiliari fornisce principi e linee guida sulle corrette
metodologie di stima, a seconda delle diverse finalita della valutazione. Tra le metodologie di
calutazione proposte si citano in ordine di preferenza: market approach (o del confronto di
nercato); income approach (o dei ricavi); cost approach (o dei costi). Il metodo del confronto di
mercato ¢ il piu rilevante, in ossequio alla risposta ad interrogazione scritta n. 4-06699 del Ministro
della Giustizia in data 03.03.2017 nella quale si legge che “lo scopo dell'intervento é s:raro__
all‘evidenza, quello di incentivare gli esperti nominati a procedere alla valutazione dei beni
impregando il criterio di stima della comparazione con i prezzi di-mercato”. Quindi, non sono
applicabih valutazioni fondate su quotazioni O.M. 1., borsino immobiliare, expertise perché trattasi
di quotazioni e non di stime, rispetto alle quali la giurisprudenzad di legittimita ha gia avuto modo
di precisare come esse siano “...idonee solamente a condurre ad indicazioni di valori di larga
massima” (Cass. 25707/2015). 1l metodo del confronto di mercato prevede di ricavare il valore di
mercato sulla scorta di compravendite effettive di immobili analoghi, rniscontrate nella zona di
iferimento, in un certo lasso di tempo e presuppone la concreta disponibilita dei
cosiddetti comparables, comparabili, ossia degli atti di transazione. Per la zona in esame non sono
nisultati disponibili comparables sufficienti, attinenti e affidabili. Attualmente, per quanto riguarda
eli appartamenti in frazioni del Comune di Crotone, come quello in trattazione, 1’offerta supera la
chiesta e la zona in esame non é ricercate a causa dello spopolamento. Nei casi in cui non sia
possibile reperire comparables attinenti e del tutto affidabili, il Codice delle Valutazioni
Immaobiliari consente di utilizzare il metodo della stima comparativa, basato sul confronto
dell’immobile da stimare con altre unita poste in vendita di consistenza e prezzo richiesto noto,
analizzando le analogie e le similitudini. I prezzi proposti e le consistenze delle unita immobiliari
di confronto possono essere desunti da indagini di mercato. Con tale metodo, il valore di mercato,
detto OMV (Open Market Value) dell’immobile da stimare ¢ dato dal prodotto tra un valore
mnitario V, opportunamente individuato e la superficie commerciale vendibile SCV dello stesso

mmobile espressa in metri quadri, determinata secondo norme codificate. Si precisa che col

Giudice: Dr. Emmanuele AGOSTINT ) .
Perito: Ing. Roberto TAVERNITI '
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.

wermine OMV s’ intende “/ 'imporio stimato al quale I'immobile verrebbe venduto alla data della
valwtazione in un ‘operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti, alle normali
ondizioni di mercato, dopo un'adeguata promozione commerciale, nell ambito della quale
nirambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizioni”. I
Al fine di stimare le u.i. pignorate col metodo della stima comparativa, il sottoscritto ha
individuato un numero sufficiente di immobili in condizioni ordinarie simili a quello in trattazione
strutture, aspetto architettonico, metratura, finiture e dotazioni impiantistiche, dei quali ha
nsito 1 prezzi di vendita e le relative consistenze.
Per quanto concerne le abitazioni civili paragonabili a quelle in esame, 1 rapporti tra prezzo
e consistenza di ciascuno di essi hanno fornito valori unitan ¥, variabili da 500 €/mq a 800 €/mgq,
econda di alcune peculian caratteristiche estrinseche ed intrinseche. Gli immobili in trattazione
hanno tipologia inferiore rispetto a quelli considerati, essendo caratterizzati da finiture interne
degradate, mancanza di impianti funzionanti, serramenti e infissi in pessimo stato di
manutenzione, inseriti in un fabbricato che richiede opere di rinnovo delle facciate a breve termine.

| ¢10 s1 terra conto nel prosieguo introducendo opportuni coefficienti di adeguamento. Come dato

|

li partenza per la valutazione, ¢ appropriato assumere il valore unitario medio ¥V, = 650 €/mq.
Per quanto concerne i locali a destinazione commerciale paragonabili a quello in esame, 1
rapporti tra prezzo e consistenza di ciascuno di essi hanno fornito valori unitari V, variabili da 700
‘'mq a 800 €/mq, a seconda di alcune peculiari caratteristiche estrinseche ed intrinseche. Come
lato di partenza per la valutazione, & appropriato assumere il valore unitario medio Vi, = 750 €/mq

tra 1l valore minimo e il valore massimo sopra indicati.

LOTTO I: wi. Foglio 29 P.lla 1308 Sub 3 posta al primo piano di Via Pieta, 56 - Papanice
Per tenere conto dei fattori che influiscono sul valore unitario Vi, si considera il coefficiente
correttivo K, dato dal prodotto dei rispettivi coefficienti di merito relativi alle caratteristiche della

na, dell’edificio e dell’immobile riportati nella seguente tabella:

- T T T Giudice: Dr. Emmanucle AGOSTINT
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CARATTERISTICA COEFF. Ki
FATTORI POSIZIONALI
Distanza dai servizi pubblici e commerciall 1,05
Possibilild di parcheggio 0,95
CARATT. INTRINS. EDIFICIO
Vetustd ¢ stato manutenlivo 0,90 ,
Qualita strutture, materiali ¢ impianti ) 0,95
Densita abitativa ) 1,00
CARATT. INTRINS. UNITA' IMMOB.
Fattore di superficie 1,05
Esposizione su tutti i lati ) 1,05
Piano non servito da ascensore ) 0,95
Slato di manutenzione appartamento 0,80
Grado finiture . ; : 0,80
Dotazione impiantistica 0,80
Suddivisione spazi interni 0,80
Luminositd 1,00
Panoramicita 1,00
K RISULTANTE 0,37

Di conseguenza, il valore unitario da applicare all’u.i. in trattazione ¢ dato dal seguente

prodotto:

V,=KxV,= 037 x 650,00 = 240,50 €/m’ ,
Dato lo stato non ordinario e sostanzialmente rustico dell’u.i.; il risultato ottenuto non pud
ssere confrontato con le quotazioni immobiliari per ambito territoriale omogeneo (zona OMI)
pubblicate dall’Agenzia delle Entrate, che individuano per ciascuna tipologia immobiliare un
ntervallo di valort di mercato, minimo e massimo per unitd di superficie, riferiti ad unita
mmobiliari in condizioni ordinarie, ubicate nella medesima zona omogenea.
Per la determinazione della consistenza (superficie commerciale vendibile SCV) si fa

ferimento al D P.R. n. 138/98, allegaio C, e allanorma UNI 10750: 2005 sostituita dal 1° gennaio

3d2838d260751d3d7a20068a3e22bb40

2011 dalla norma UUNI EN 15733/201, facendo riferimento alle misurazioni cosi come costatate
nella realta dei luoghi ed indicate negli elaborati planimetrici.

Nel seguente quadro sono riportate: la superficie lorda di pavimento, le superfici accessorie

lelle pertinenze esclusive con 1 relativi coefficienti di omogeneizzazione; la risultante superficie

commerciale vendibile SCV.

L_ DESCRIZIONE SUPERFICIE | COEFF. | SUPERFICIE COMM.
Superficie lorda delfappartamento 96,00 1,00 96,00
superiicic del terrazzo scoperto 31,00 | 0,20 6,20
Superficic del balcone 9.00 0,25 2,25
Superficie commerciale vendibile SCV: 104,45

« dati in possesso, il valore di mercato dell’u.i. si ricava dal seguente prodotto:

Giudice: Dr. Emmanuele AGOSTIN]
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oMV = 104,45 x 240,50 = € 25.120,23

Arrotondando il precedente prodotto, si stima che il valore di mercato OMV del Lotto 1 &:
OMYV = € 25.120,00
Per individuare il Prezzo base d asta (PBA), detto anche Valore di vendita giudiziaria FJV
(Foreed Judicial Value) del lotto staggito, occorre effettuare adeguamenti e correzioni della stima
del Valore di mercato OMV per tenere conto di eventuali anomalie e delle peculiarita delle vendite
ate Tale vanazione non ¢ dettata o codificata da norme. Infatti, il valore di vendita forzata non
oue la curva della domanda e dell 'offerta alla base del libero mercato, essendo definito anche
ome somma ottenibile per I'immobile nei casi in cui, per qualsiasi ragione, il venditore é costretto
a cedere {immobile (linee guida ABI A.1.4.1). In ogni caso, nell’ipotesi di vendita giudiziale, non
ssono essere soddisfatte una o piu delle condizioni richieste dalla definizione di valore di
wrcato. Infatti:

non sempre € possibile visionare liberamente I’immobile;

potrebbero esistere limitazioni alla pubblicita immobiliare;

le condizioni di finanziamento del prestito necessario all’acquisto potrebbero differire rispetto

ad una compravendita ordinaria; J
d)y 1 tempi del trasferimento e quelli di entrata in possesso dell’immobile spesso sono incerti;

I"immobile potrebbe non essere immediatamente libero.

Consultato telefonicamente il Gruppo Edicom (rete specializzata nella gestione delle vendite
siudiziarie) non ¢ risultata attualmente disponibile per gli operatori esterni una banca dati delle
esecuzioni della citta, ai fini della determinazione degli scostamenti del valore di vendita forzata

lal valore di mercato stimato.

Pertanto, al fine di una vendita celere (in primo esperimento) non resta che quantificare la piu
probabile differenza tra OMV e FJV per mezzo di un’opportuna riduzione percentuale che tenga

conto dei fattori di cui ai precedenti punti.
Per 1 punti a), b), ¢), d) si stima una nduzione complessiva del 15%. Per il punto e)
peneralmente la nduzione ¢ del 5%. |
Le spese per I’eventuale pratica di sanatoria per ricondurre la superficie dell’u.i. a quella
catastale sono stimate pari a € 2.000,00.

Risulta il seguente quadro di adeguamento e correzione della stima del Valore di mercato:

Giudice: Dr. Emmanuete AGOSTINI
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[Riduzione per limitazioni: a visionare
\liberamente [’immobile; alla pubblicita
|immobiliare; alle condizioni di
finanziamento del prestito; ai tempi di
|trasferimento e di entrata in possesso. 15%|x| € 25.000,00 |=| € 3.750,00
|Spese per eventuale sanatoria € 2.000,00
ISOMMA RIDUZIONI E DETRAZIONI: € 5.750,00

Il valore di vendita giudiziaria in trattazione, al netto delle riduzioni e detrazioni, nello stato di

fatto in cui si trova, é dato dalla seguente differenza:

FWV= € 2512000 - € 2.750,00 = € 19.370,00

Pertanto. il Valore di vendita giudiziaria FIV é:
FIV=¢€19.370,00

(diconsi Eure diciannovemilatrecentosettanta / 00)

LOTTO 2: u.i. Foglio 29 P.lla 1308 Sub 2 posta al piano terra di Via Pieta, 52 - Papanice
Per tenere conto dei fattori che influiscono sul valore unitario Vy, si considera il coefficiente
correttivo K, dato dal prodotto dei rispettivi coefficienti di merito relativi alle caratteristiche della

zona, dell’edificio e dell’immobile riportati nella seguente tabella:

CARATTERISTICA COLEFF. Ki
FATTORI POSIZIONALI .
Distanza dai servizi pubblici e commerciall 1,05
Possibilita di parcheggio 0,95
CARATT. INTRINS. EDIFICIO
Vetusta e stalo manutentivo 0,90
Qualita strutture. materiali e impianti 0,95
Densita abitativa 1,00
CARATT. INTRINS. UNITA' IMMOB.
Fattore di superficie 1,00
Esposizione 1.10
Stato di manutenzione locale 1.00
Grado finiture 1,05
Dotazione impiantistica 1,05
Suddivisione spazi intermi 1,00
K RISULTANTE 1,03

D1 conseguenza, 1l valore unitario da applicare al locale terraneo in trattazione & dato dal

seguente prodotto:
v,=KxV,= 10 x 750,00 = 772,50 €m’

Per verifica, 1l risultato oftenuto puo essere confrontato con le quotazioni immobiliari per
ambito territoriale omogeneo (zona OMI) pubblicate dall’ Agenzia delle Entrate, che individuano
per ciascuna tipologia immobiliare un intervallo di valori di mercato, minimo e massimo per unita
" Giudice: Dr. Emmanuele AGOSTINT

Perilo: Ing. Roberto TAVERNITI
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superficie, riferiti ad unita immobiliari in condizioni ordinarie, ubicate nella medesima zona
omogenea. La pil recente tabella delle quotazioni immobiliari nella zona in esame riporta per la
ipologia “Negozi” in stato conservativo “Normale” valori di mercato variabili da 690 €/mq a 780
q. S1 pud constatare che il valore unitario stimato ¥V, = 772,50 €/mq é in linea con le rilevazioni

" Agenzia delle Fntrate.

terrogazione: finnn 2023 - Semestre 2

\tnlor! Lok aziooe {€/mg x mess)

Superficis (L/N) Min Max

Per la determinazione della consistenza (superficie commerciale vendibile SCV), nel
wuente quadro sono riportate: la superficie lorda di pavimento, le superfici accessorie e delle

pertinenze esclusive con i relativi coefficienti di omogeneizzazione, la nsultante superficie

commerciale vendibile SCV. p

¥ 3 DESCRIZIONE SUPERFICIE | COEFF. | SUPERFICIE COMM.
Superticie lorda del locale 147,00 1,00 147,00
\Superficie soppaleo di altezza ridotta 16,00 0,40 6,40
| Superficiec commerciale vendibile SCV: 153,40

('on 1 dati in possesso, il valore di mercato del locale si ricava dal seguente prodotto:

OMYV = 153,40 x 772,50 = € 118.501,50

CA 3 Serial#: 3d2936d260751d3d7a20068a3e22bb40

o

\rrotondando il precedente prodotto, si stima che il valore di mercato OMV del Lotto 2 &:
OMV = € 118.500,00
Per individuare il Valore di vendita giudiziaria FJV si richiamano le argomentazioni
esposte nguardo al Lotto 1. : A

Risulta il seguente quadro di adeguamento e correzione della stima del Valore di mercato:

[Riduzione per limitazioni: alla pubblicita
; mmobiliare; alle condizioni di
[finanziamento del prestito;, ai tempi di
l:.:‘ﬁ;f’erlmento e di entrata in possesso. 15%|x| € .118.500,00 [=| € 17.775,00
|Locale attualmente non libero. 5%]|x| € 118.500,00 |=| € 5.925,00
T\._xr_,”\'.\zi.‘\ RIDUZIONI E DETRAZIONI: € 23.700,00

~ Giudice: Dr. Emmanuele AGOSTINI
Perito: Ing. Roberto TAVERNITT
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Il valore di vendita giudiziaria in trattazione, al netto delle riduzioni e detrazioni, nello stato di

fatto in cui si trova, € dato dalla seguente differenza:

FJV = € 118.500,00 - € 23.700,00 = € 94.800,00

Pertanto, 1l Valore di vendita giudiziaria FJV é:
FJV =€ 94.800,00

(diconsi Euro novantaquattromilaottocento / 00) ‘ ,

LOTTO 3: wi, Foglio 29 P.lla 1308 Sub 6 posta al terzo piano di Via Pieta, 56 - Papanice
Per tenere conto dei fattori che influiscono sul valore unitario V,, si considera il coefficiente
orrettivo K, dato dal prodotto dei rispettivi coefficienti di merito relativi alle caratteristiche della

a, dell’edificio e dell’immobile riportati nella seguente tabella:

CARATTERISTICA COEFF. Ki
FATTORI POSIZIONALI
Distanza dai servizi pubblici ¢ commercial 1.05
Possibilita di parcheggio 0.95
CARATT. INTRINS. EDIFICIO
Vetusta e stato manutentivo 0.90
Qualila strutiure, materiali e impiant 0,95
Densita abitativa 1,00
CARATT. INTRINS. UNITA' IMMOB. ,
Fattore di superficie 0,95
Esposizione su tutti | lat 1.05
Piano non servito da ascensore 0.85
Stato di manutenzione appartamento 0,80
Grado finiture i 0.80
Dotazione impiantistica 0.80
Suddivisione spazi interni 0.80
Luminosita . : 1.05
Panoramicita 1.05
K RISULTANTE 0,33

Di conseguenza, il valore unitario da applicare all’appartamento in trattazione & dato dal
seguente prodotto:

V,=KxV, = 033 x 650,00 = 214,50 €/m’

Dato lo stato non ordinario dell’u.i., il risultato ottenuto non puo essere confrontato con le
quotazioni immobiliari per ambito terntoriale omogeneo (zona OMI) pubblicate dall’ 4genzia delle
I'nirate, che individuano per ciascuna tipologia immobiliare un intervallo di valoni di mercato,
minimo e massimo per unita di superficie, riferiti ad unita immob_iliari in condizioni ordinarie,
ubicate nella medesima zona omogenea.

Per la determinazione della consistenza (superficie commerciale vendibile SCV) si fa

nterimento al D.P.R. n. 138/98, allegaio C, ¢ allanorma UN/ 10750: 2005 sostituita dal 1° gennaio

Giudice: Dr Emmanusle AGOSTINT
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2011 dalla norma UNI EN 15733/201, facendo riferimento alle misurazioni cosi come costatate
nella realta dei luoghi ed indicate negli elaborati planimetrici. ]

Nel seguente quadro sono riportate: la superficie lorda di pavimento, le superfici accessorie
» delle pertinenze esclusive con i relativi coefficienti di omogeneizzazione; la risultante superficie

ommerciale vendibile SCV.

7 DESCRIZIONE SUPERFICIE | COEFF. | SUPERFICIE COMM.
SUper ’_"Eﬁ lorda dellappartamento 189,00 1,00 189,00
superlicie del balcone 1 2,90 ‘0,25 ‘ 0,73

|Superficic del balcone 2 13,40 0,25 3,35
‘I\ iperficie del balcone 3 8,30 0,25 2,08
_ Superficie commerciale vendibile SCV: : 195,15

Con 1 dati in possesso, il valore di mercato dell’ appartamento si ricava dal seguente prodotto:
oMV = 195,15 x 214,50 = € 41.859,68
\rrotondando 1l precedente prodotto, si stima che il valore di mercato OMYV dell’ appartamento é&:
OMV = € 41.900,00
Per individuare il Valore di vendita gindiziaria FJV si richiamano le argomentaziont
ssposte riguardo al Lotto 1.

Risulta il seguente quadro di adeguamento e correzione della stima del Valore di mercato:

Riduzione per limitazioni: a visionare
\liberamente 1'immobile; alla pubblicita
immobiliare; alle condizioni di
finanziamento del prestito; ai tempi di
\trasferimento e di entrata in possesso. 15%]|x| € 41.900,00 |=] € 6.285,00
SOMMA RIDUZIONI E DETRAZIONL: € 6.285,00

Il valore di vendita giudiziania in trattazione, al netto delle riduzioni e detrazioni, nello stato di

fatto in cui si trova, € dato dalla seguente differenza:

S P.A NG CA 3 Serial#: 3d2936d260751d3d7a20068a3e22bb40

FJV = € 41.900,00 - € 6.285,00 = € 35.615,00

. J

‘ertanto, 1l Valore di vendita gindiziaria FIV é:

FJV =€ 35.600,00

Ouesito 17:
itformi sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese

ondominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alle data della perizia, sul corso di

- ‘ N - N " Giudice: Dr. Emmanucle AGOSTINI
Perito: Ing. Roberto TAVERNITI
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eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato (art. 173 bis co. 1, n. 9, disp. att.
cp.c)
Per le u.i. ai piani in elevazione, inabitabili dato il loro stato di manutenzione, non vi sono
se fisse di gestione o di manutenzione.
Per 1l locale al piano terra destinato ad attivita commerciale le spese di gestione per pulizie,
manutenzione ordinaria, energia e simili si stima ammontino a circa € 1.500,00 annue.
Non essendo costituito condominio, non sono state deliberate spese straordinarie e non

ta alcun debito o spese non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia.

Juesito 18:
estituisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione, redatta fornendo compiuta,
chematica e distinta risposta ai singoli quesiti

Il presente elaborato peritale rappresenta la risposta alla richiesta.

Ouesito 19:

i, a mezzo posta elettronica certificata o, quando cio non é possibile, a mezzo telefax o posta
ordinaria, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, lu
frasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato

i creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode, almeno
trenta giorni prima dell’udienza fissata per I'emissione dell’ordinanza di vendita ai sensi
dell’articolo 569 c.p.c. avvertendo che le parti, entro un termine non inferiore a quindici giorni
prima della predetta udienza potranno far pervenire, presso di lui, note di osservazione al

roprio elaborato (sempre a mezzo posta elettronica certificata o, quando cio non é possibile, a
mezzo telefax o posta ordinaria)

La presente relazione e gl allegati che la compongono, sono trasmessi a mezzo pec al

A. NG CA 3 Serial#: 3d2936d260751d3d7a20068a3ae22bb40

reditore procedente, al debitore e al custode.

esito 20:
intervenga 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 anche alla luce delle eventuali
alla propria relagione che le parti gli abbiano trasmesso nel termine di cui al punto che
P! I'l'('(l(’

La richiesta sara regolarmente osservata.

Giudice: Dr. Emmanuele AGOSTINI
Perito: Ing. Roberto TAVERNIT!
Pagina 26 di 28

Firmato Da: TAVERNITI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.



Ist. n. 10 dep. 16/05/2024

Quesito 21:

depositi, almeno dieci giorni prima dell’udienza fissata ex art.569 c.p.c. per Pemissione
dell’ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli allegati,
evclusivamente in forma eleffronica: in nessun caso é autorizzato il deposito in forma cartecea
lella perizia e degli allegati, salvo esplicita richiesta del G.E.

LLa richiesta sara regolarmente osservata.

Ouesito 22:
Hleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio
pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti .comum' ed
ventuali /)('rt('l:ei: ze compresi)

La richiesta & regolarmente osservata. Si confronti 'TALLEGATO 02.

Quesito 23:
leghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia del permesso di
ostriire, 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 confenente
il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché
tutta la documeniazione ritenuta di necessario supporto alla vendita
La richiesta ¢ regolarmente osservata. Per la consultazione della documentazione richiesta
v nimanda a1 relativi allegati, confrontando preventivamente I'ultimo paragrafo di questo

elaborato: Allegati e loro contenuti.

Quesito 24:
provveda a redigere, su apposito documento a parte, da depositarsi nel fascicolo come allegato
alla perizia, e, altresi, da inviarsi in Word, con email (non pec) entro il giorno prima dell’udienza
allindivizzo itituzionale del G.E. (emmanuele.agostiniagiustizia.it), adeguata e dettagiiata
descrizione del bene contenente gli elementi di cui al precedente punto 3, che dovra
confluire nell’ordinanza di vendita e nel decreto di trasferimento

La richiesta sara regolarmente osservata.
{legati e loro contenuti

ALLEGATO 01. Verbale di accesso n. 1;

LLLEGATO 02. Documeniazione fotografica,
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(. ATC)

'O 03: Documentazione catastale (estratio di mappa, elaborato planimetrico,
subalterni, planimetrie, visure storiche); Restituzioni grafiche dei rilievi planimetrici;
'GATO 04. I

spezioni ipotecarie, quietanze dei pagamenti

() 03. Atti notarili e amministrativi
L’ Esperto stimatore

< D Al 4 1y 1t
Ing. Koovero 1avernill

Cindice: Dr. Emm FOSTINT
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