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1. PREMESSA e quesiti

Il giorno 04 del mese di maggio dell’anno 2022 negli Uffici del Tribunale di Paola, il sottoscritto
Ing. Vinicio Longo & stato designato ai sensi dell’art. 569 C.P.C. dall'lLL.mo GIUDICE Dott.ssa
Federica LAINO quale esperto per lo svolgimento della perizia in calce. Il sottoscritto CTU

nominato ha accettato I'incarico firmando la dichiarazione di accettazione in data 06 del mese di

maggio dell’anno 2022.

Al sottoscritto Consulente Tecnico il Giudice chiede di rispondere ai seguenti quesiti:
(A)
Verifica della completezza di documenti di cui all’art. 567 cpc

1) Verifichi, prima di ogni altra attivita, lo completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2°
comma c.p.c.: estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile
pignorato effettuate a partire dal primo titolo anteriore al ventennio che precede la trascrizione
del pignoramento, segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli
mancanti o inidonei ed evidenziando le eventuali mancanze e/o carenze, senza effettuare
ulteriori ispezioni ipotecarie, salva specifica autorizzazione.

2) Acquisisca copia del titolo d’acquisto in favore del debitore oppure del suo dante causa, ove il
debitore abbia acquistato il bene iure hereditatis (se non gia risultante dalla documentazione in

atti).
3) Acquisisca, sempre se non gia in atti e ove necessario:

a) estratto di matrimonio con annotazioii marginali del debitore attestante lo stato patrimoniale

dello stesso al momento dell'acquisto;
b) visura camerale storica ove l'intestatario del bene sia una persona giuridica

4) Nella sola ipotesi in cui non vi sia agli atti certificazione notarile, ma solo ipotecaria
rilasciata dalla Conservatoria predisponga sulla base della stessa I’elenco delle trascrizioni relative
alle vicende traslative del bene pignorato a partire sempre dal primo titolo anteriore al ventennio,
nonché l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli di qualsiasi tipo ed in ordine
cronologico, evidenziando [I'eventuale intervenuta estinzione o cancellazione delle stesse;
diversamente alleghi alla consulenza copia della certificazione notarile agli atti .



= B —
Identificazione e descrizione attuale dei beni
1) Proceda all’identificazione dei beni pignorati, previo accesso ai luoghi, all’uopo indicando:

- la loro tipologia, specificando se trattasi di terreno, fabbricato o porzione di esso (appartamento,

negozio, deposito autorimessa, etc.);

- i dati reali ed attuali relativi a: Comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, accesso,
indicando, ove divergano da quelli precedentemente indicati nei titoli, nel pignoramento, in catasto,
e/o nella documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c. , le mutazioni intervenute, previa

indagine toponomastica ;

- la superficie commerciale ed utile;

- la loro tipologia e natura, reale e catastale;
- tutti i riferimenti catastali attuali;

- almeno tre confini reali, previa verifica di corrispondenza con quelli catastali e con quelli indicati
nel titolo di provenienza; descriva le ulteriori caratteristiche dei beni;

2) Indichi analiticamente eventuali pertinenze, accessori, parti comuni e condominiali, anche con
specifico esame in merito del titolo di provenienza e del regolamento di condominio ove esistente
(rispettando anche per le pertinenze tutti i punti di cui sopra). All'uopo alleghi planimetrie dello
stato dei luoghi ed idonea rappresentazione fotografica ed eventualmente video filmati epurati
delle persone occupanti, degli immobili pignorati e delle pertinenze.

3) Acquisisca, per i terreni pignorati, e pe: le tutte le aree non urbane e/o non pertinenziali ad
immobili urbani gli estratti di mappa, come sopra precisato e i certificati di destinazione
urbanistica di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.ro 380, depositandoli in originale, ai fini
della redazione dell'avviso di vendita ex art. 173 quater disp. att. c.p.c. e dell'allegazione al decreto
di trasferimento ex art. 591 bis c.p.c.

{dentificazione pregressa dei beni

1) Confronti dettagliatamente la descrizione ed identificazione dei beni pignorati e delle pertinenze,

risultanti dalle indagini di cui sopra, con:

- | dati catastali precedentemente assunti dai beni pignorati, fino al primo titolo anteriore al
ventennio emergente dalla documentazione ex art. 567cpc;

- i dati risultanti dal titolo di provenienza del debitore come sopra acquisito, e dalle note di
trascrizione per i titoli precedenti all'acquisto del debitore, eventualmente acquisendole;

- i dati indicati nell'atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione;

- i dati indicati in eventuali precedenti pignoramenti.

Ai fini di cui sopra, alleghi:

Visura catastale storica, estratto di mappa e planimetrie catastali attuali e pregresse.
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2) Segnali ogni difformita emersa dalle indagini tutte come sopra effettuate e cio non solo ai fini
della verifica della correttezza del pignoramento, al tempo della sua trascrizione, ma anche al fine
della individuazione di intervenute modificazioni urbanistiche nel tempo e pit ampiamente ai fine
della esatta cronistoria nel ventennio del bene dal punto di vista catastale amministrativo ed
ipotecario. Riferisca in tutti i casi, altresi, in ordine alla conformita o difformita allo stato di fatto
dei dati catastali e delle planimetrie, nonché della loro rispondenza ai dati dei registri
immobiliari, onde rendere edotto I'aggiudicatario di tutte le notizie utili per I'eventuale
adeguamento alle disposizioni di cui all’art. 19 D.L. 31 maggio 2010, n. 78, conv. in L. 30 luglio
2010, n. 122 ed i relativi costi presuntivi. Nel caso diriscontrate difformita catastali rispetto
allo stato dei luoghi, ove necessario ai fini della esatta identificazione del bene, proceda, solo
previa specifica autorizzazione di questo giudice e quantificazione della relativa spesa, ad
eseguire le variazioni per I'aggiornamento del catasto, solo nel caso che le mutazioni riscontrate
siano legittime dal punto di vista urbanistico e non via sia idonea planimetria del bene; indicando
in ogni caso i costi necessari a sostenersi da parte dell'aggiudicatario ove I'immobile non venga
regolarizzato catastalmente prima della vendita. ‘

=C~—
Stato di possesso

1) Accerti se I'immobile ¢é libero o occupcto; in tal caso acquisisca il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziands se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del

pignoramento.

2) Verifichi se risultano registrati presso I'uffizio del registro contratti di locazione e se sono state
regolarmente pagate annuaimente le relative imposte, indicando la data di scadenza ed eventuali
osservazioni sulla congruita del canone, alleg. indo copia di tutto quanto acquisito.

3) Determini il valore locativo del bene. Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato 0
dall’ex coniuge del debitore esecutate acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa
coniugale, verificandone I'eventua‘e trascrizione ai sensi dell’art. 155 quater c.c.. Nel caso ir: cui
Iimmobile risulti occupato da te:zi senza titolo o con titolo in ordine al quale va valuiata
l'opponibilita alla procedura, relazioni immediatamente al Custode giudiziario ove gia nomirato
o diversamente al Giudice dell'Esecuzione per i conseguenziali provvedimenti in ordine alla

custodia.
= D —
Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale

1) Accerti l'esistenza di formalita vincoli ed oneri di ogni tipo e natura, sia riesaminando la
documentazione ipocatastale agli atti, il titolo di provenienza e quant'altro come sopra
acquisito, sia effettuando specifiche indagini presso gli uffici comunali, il catasto, le conservatorie
competenti, le sovrintendenze e presso tutti gli

uffici all'uopo preposti, quali a solo titolo esemplificativo :



Esistenza di diritti reali (quali usufrutto, superficie , enfiteusi ) e personali (uso, abitazione,
assegnazione,) a favore di terzi esistenti sull'immobile pignorato alla data della trascrizione del

pignoramento ed all'attualita;
Servitu attive e passive e formalita ipotecarie di qualsiasi titolo e natura;
Domande giudiziali e giudizi in corso;

Vincoli di ogni natura e tipo, con particolare attenzione ai vincoli storico-artistico, architettonici,
paesaggistici, archeologici, ai vincoli urbanistici e/o amministrativi, alle acquisizioni al patrimonio
comunale per irregolarita urbanistiche;

Sequestri penali ed amministrativi;

Canoni, livelli, diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici, altresi verificando, ex
art. 173 bis, comma 1, n. 8, se vi sia stata affrancazione da tali pesi ovvero che il diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Indichi
specificamente quali siano i pesi di cui sopra che continueranno a gravare sul bene in vendita e che
quindi resteranno a carico dell'aggiudicataric e auali potranno essere cancellati ex art. 586 cpc ed
i relativi oneri e tasse di cancellazione ; nonché iutti i costi necessari alla affrancazione di canoni,
livelli, riscatto, conversione del diritto di superficie in diritto di proprieta per ['edilizia
convernzionata o comunque necessari alla cance!lazione del vincolo se prevista.

2) Fornisca Iz informazioni di cui all’art. 1732 bis. comma 1, n. 9, disp. att. cpc e specificamente:
sullimperto annuo delle spese fisse di gest-ine o di manutenzione;, su eventuali spese
straordincrie gig deliberate anche se il relatio cebito non sia ancora scaduto; su eventuali
spese condominicli non pagcie negli ultimi Jdue anni anteriori alla data della perizia; sul.
corso di eventuali procedirnciti giudiziari relaiivi al bene pignorato. Acquisiscc, inoltre, presso
Famministratarz  Feventuale regolaritento  condominiale onde verificare i'esistenza di beri
condominiali (cast portiere, lastrico <tc ) e di vincoli di destinazione ovvero limitazioni all’utilizzo
degli iminobiii pignorati. ' :

=
Regclarita edilizia ed urbanistica

1) Accerti, anche ai fini della redazione dell'avvisc di vendita ex art. 173 quater c.p.c., la conformita
o meno della costruzione originaria e di tutte le successive variazioni intervenute, alle
autorizzazioni o concessioni amministrative, nonché accertil’esistenza o meno delle dichiarazioni
di agibilita e/o abitabilitd e ne acquisisca copia presso il Comune di competenza, con espressa
indicazione nella relazione di stima dei relativi estremi; indichi la destinazione d’uso dell'immobile,
specifichi se essa & compatibile con quella prevista nello strumento urbanistico comunale,
nonché con quella espressa dal titolo abilitativo assentito e con quella censita in catasto; accerti
se siano stati costruiti prima dell'1.9.1967, (ed ove necessario prima del 1942 ovvero, laddove
trattasi di edifici ubicati sul territorio napoletano, prima del 1935, anno in cui venne adottato il
regolamento edilizio che introduceva I'obbligo di richiedere all'allora Podesta il rilascio del titolo
abilitativo per edificare). Indichi gli estremi della licenza o della concessione edilizia (e delle
eventuali varianti), ovvero della concessione in sanatoria eventualmente rilasciata dalla

competente autorita



amministrativa ed in ogni caso di tutti i provvedimenti autorizzativi rilasciati, allegandone

copia.

2) In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione delle normative edilizie,
determini I'epoca di realizzazione dello stesso e descriva le suddette opere, precisando se siano o
meno suscettibili di sanatoria alla strequa della vigente legislazione, descrivendo
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati; dica inoltre se l'illecito sia stato sanato, ovvero
se lo stesso sia compatibile con gli strumenti urbanistici e con i vincoli ambientali e/o
paesaggistici e nell’ipotesi diviolazione delle norme relative ai vincoli ambientali, dei beni culturali
e delle aree protette di cui al Decreto Legislativo 42/04 e s.m.i., precisi inoltre se l'illecito sia
sanabile. In particolare, dica se sia sanabile, a seguito di accertamento di conformita ex artt. 36 e
37 D.P.R. 380/01, o comunque a mezzo degli strumenti urbanistici vigenti applicabili al caso, ed
in particolare se sia condonabile a cura dell'aggiudicatario entro centoventi giorni dal decreto
di trasferimento giusta gli artt. 40 della legge 47/85 e 46 comma 5°, del D.P.R. 380/01 come
prorogati con D.L. 30 settembre 2003, n. 269, conv. con mod. in L. 24 novembre 2003, n. 326;
indicando in questo ultimo caso se sussistano tutte le condizioni per I'aggiudicatario di procedere a
detta sanatoria. Indichi altresi I'eventuale pendenza di istanze di sanatoria, allegandone copia
ed accertando se le stesse sono state respinte o apiprovate ovvero se sia ancora in corso la pratica
di approvazione; indicando altresi: il soggetto istariie e la normativa in forza della quale I'istanza
sia stata presentata; lo stato del procedimento; i cesti per il conseguimento del titolo in sanatoria
e le eventuali oblazioni gid corrisposie o da corrispondere; in ogni altro caso la verifica ai
fini delistenza di condono che Feggiudicataric possa eventualmente presentare, che gli
immabili pignorati si-trovino nelle condizioni previste dall’crt. 40, comma 6, delia legge n. 47/85
owvero dall’art. 46, commea 5, del DPR n. 284/2001, specificando'il costo rer il conseguimento del

titole i candteria;

2) -Quantifichi, i ipotesi- ¢i  acceriste rregolurita  urbanistiche, I costi necessari: per -
lademalizione della parte.abusiva non sanabile ¢ per 'esecuzione di opere tese ¢l ripristino della
funzicnalita dei beni (ove gravemente ccimproimiessa);, nel, caso di immobili abusivi non
suszcettibili di sanateria Pesperto dovre, infine, verificare l'esistenza di procedure di acquisizione
al pairimonio comunale e la loro trascrizione e la loro eventuale cancellazione ex legge 724/94,
segnalandole.immediatamente af GE prima di procedere oltre nelle indagini. -

4) Nei caso di terreni, verifichi la destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato
di destinazione urbanistica di cui all’art. 30 def T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380. Per i fabbricati
rurali insistenti sui terreni verifichi la effettiva rispondenza degli stessi airequisiti di ruralita
posti dalla legge 557/93 e succ. mod ed integ. , e indichi, in caso diassenza o di perdita
dei requisiti di ruralita, i costi per il censimento dei beni al catasto fabbricati e quindi verifichi
tutte le condizioni di regolarita edilizia sopra richieste per gli immobili urbani.



-F-—
Formazione dej lotti

1) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti. Provveda, in quest’ultimo
caso, alla loro formazione procedendo all’identificazione dei singoli beni secondo quanto sopra
richiesto. 2) Dica, qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota, se essi siano
divisibili in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il
valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo
gli eventuali conguagli in denaro, procedendo airelativi frazionamenti catastali e pratiche
urbanistiche, solo previa quantificazione dei costi ed autorizzazione del G.E.; proceda, in caso di
indivisibilita, alla stima dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. , dagli artt. 720, 722, 727 e
1114 c.c. e pit in generale di quanto disposto dalle norme in tema di divisione.

-G-
Valore del bene e costi

1) Determini preliminarmente il valore di mercato d::gli immobili pignorati, corrispondentemente
al valore dei beni considerati come in piena proprieta, perfettamente commerciabili ai sensi
di legge e liberi, con espressa e compiuta indicazicne del criterio di stima. Nella determinazione
del valore di mercato 'esperto proceda a! calcolo della superficie dell’immobile, specificando
quello commerciale, del valore per metro suadro e del valore complessivo, esponendo
onaliticimente gli adeguamenti e le correzioni delle stima, ivi compresa.la riduzione del valor di
mercoto praticata per I'dssenze: delfa goranzia per vizi del bene venduto, e precisando tali -
adeguamer.ti in maniera distinte per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e

di manutenziene, lo stato.oi possesso, i vincoli e gli vneri gIUI’IdICI non eliminabili m:/ corso ael

procedimernito esecutive, ncnché per le cvcntuu/; spese condomln/a// /nso/ute
LR . .

2) Nel caso di costruzioni abusive deiermini. indicandcoii singo/armen'te: '

il valore del terreno e/o dell'area di sedime sul quale sorge la costruz:one abusrva (non acqws:to '

al patrimonio comunale); l'importc delle spese che l'a iudicatario dovra sostenere erla sua
P p ag p = g

demolizione, per il pagamento deli relative sanzioni e pit in generale per il ripristino de//o statc
dei luoghi; il valore d’uso dell’edificic. Indichera, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali

decurtazioni e correzioni.

3) Qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota, proceda comunque alla c.p.c. in caso si
debba procedere alla divisione giudiziale e poi della quota.



2. Svolgimento delle operazioni peritali

¢ Il sottoscritto CTU ha effettuato il primo accesso e sopralluogo per I'immobile oggetto di stima e

pignoramento con esito posmvo in data 05 agosto 2022. 1l sopralluogo é avvenuto alla presenza
b ) Sirimanda all’ Allegato

dell’Avv.to Maiorano, de( i
n°® 1-Verbale Sopralluogo

3. Risposte ai quesiti

Risposte ai quesiti (A) - Verifica della completezza di documenti di cui all’art. 567 Cp‘c

Risposta al guesito (A1)

Agli atti & presente Certificazione Notarile sostitutiva del Notaio Dott. Vincenzo Calderini in data
01.04.2022, attestante che nel ventennio in esame, I'immobile & stato oggetto delle seguenti

formalita pregiudizievoli:



A =\

o (A2

Ciee DT Siacquisisce atto di Comoravendita Rep.: 7714C del 13.02 1298 Sirimanda all’ Allegatc n°2 — Atto
di praprietd. ‘

i - : ) Da Ricerca sul reglstro imprese (Portale
Telemaco), 'intestatario del bene oggetto di stima & una persona giuridica, si rimanda all’ Allegato
n°4 — Nota Registro Imprese



Risposta

fguesito (A4}

Agli atti & presente Certificazione Notarile sostitutiva del Notaio Dott. Niccolo Tiecco in data

01.04.2022.

Risposte ai quesiti (B) - Identificazione e descrizione attuale dei beni

Risposta al guesito (B.1}

Il sottoscritto CTU ha effettuato il primo accesso e sopralluogo per I'immobile oggetto di stima e
pignoramento con esito positivo in data 05 agosto 2022. Il sopralluogo é avvenuto alla presenza

dell’Avv.to Maiorano, de (D Si rimanda all’ Allegato

n°® 1 —Verbale Sopralluogo

Dal sopralluogo effettuato si & potuto rilevare che, 'immobile oggetto di stima e pignoramento, &
un appartamentoe al piano secondo piano che insiste in un fabbricato composto da tre piani fuori
tersa, ovvero piano terra, piano primo e piano secondo. ‘

- Lrrninohiie oggetto di Esecuzione immobiliare si trova nel cosiiune di Paola (CS) in Contrada Deuda

- [1i seguite e Superfici Commerciali ed utili:

coefficiente

destinazione deto catastele | superficie piano superficie | superficie
prevelente o di lorda commerciale
e L ragguaglio
re idenziole EZ A 1 1 100 100
| baicor i ing & L mg B G 1 0.25 21,06 5,235
P i a0 1 FOVALE SUPERVIEIE COWIMERTIALE 105
‘ SUPERFICIE UTILE F.4 i.LLA 1332 SUB. 1
| Superficie
Tipo Superficie utiie Coefficiente Ragguaglio { (mg) ' | W Al e
Residenzizale {imq) 1 TRRTRRE T Fie 2T

- Diseguito la tipologia e natura, reale e catastale

Tipologia
catastale Natura Reale Natura Catastale
F.27 P.LLA 501 SUB 4 Appartamento | Civile abitazione A/3
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- Riferimenti Catastali NCEU:

Foglio di mappa | Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita
(-) (-) ) () () (Vani/maq) (Euro)
27 501 4 Al3 2 45 255,65
- Confini:

vano scala, corte comune da piu parti, come risulta dall’ Allegato n° 2 — Atto di proprieta

- Ulteriori caratteristiche del bene oggetto di stima: L'immobile oggetto di stima e pignoramento
€ un appartamento al piano secondo che insiste in un fabbricato composto da piano piano terra,
primo e piano secondo la cui distribuzione funzicnale & la seguente: ingresso, soggiorno, cucma
halcone, 2 camere da letto e servizio. Si rimanda all’ Allegato n° S R|I|evn

- l/irnmobile oggetio di stima non ha pertinenze.

quesito (B.2)
Il bere oggette di stima e pignoramento rion presenta accessori. i allega planimetria dello stato dei '
*lueghiallepano n® 50— Rilievi e relativa decumentazione fotografica Allegate n® € —- Documeitazione.

Rie
VTS

it

i o P . i I'_‘_.“,“_-L,}.\)

dnnskiie oo c sthina e pignoraiaente non o rifarisce ajte.reni.

oo s ceRisposta abquesiti (B) - identificazione e descrizione pregressa dei berii

.

i 0 Py e

fsnaho d!-'i\/appa Visure storiche e planimetrie catastali ed elaboiato planinietrice.
y 117 3+~.catasto. Dal confronte dai dati presenti in catasto e i dati risultanti dal titolo di

provenlenza nori emergono diiferenze.

Ric il quesito (B.2).

NeIIe seguenti date 04/11/2022 ed 28/11/2022 sono state inviate pec con richiesta di accesso e
ritiro copia atti urbanistici a protocollo.comunepaola@pec.it; e urbanistica.comunepaola@pec.it ,.
Nelle seguenti date, 17/11/2022, 24/11/2022 e 1/12/2022, il sottoscritto CTU, non avendo ricevuto
alcun riscontro alle precedenti pecinviate nelle suddette date, si e recato personalmente al Comune
di Amantea, il quale ha richiesto la documentazione per come da pec specificata ottenendo una

parte della documentazione urbanistica:

- Copia della Concessione Edilizia (G riguardante la costruzione di un
fabbricato per civile abitazione a due piani (piano terra/seminterrato e piano primo) intestata

f g s 4
e Y
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"f)C‘ 'Olu re l_:c.‘{“ oresso lo scrivente Ufficio ed afferenti gii immobili ivizindicari®. & S Sl
M J fi

N NS

- Copia della richiesta di integrazione della documentazione da parte del Comune di Paola del
GRS incrente la suddetta Domanda di Sanatoria (D
ed indirizzata al Sig. (D

[l sottoscritto CTU, nelle pec inviate, ha richiesto altresi I'attestazione dei vincoli ai quali € soggetia
la zona in cui insiste I'immobile oggetto di CTU e la destinazione urbanistica della zona in cui esso
ricade, che alla data odierna non é stata ancora fornita. Si rimanda all’ Allegato n° 7 —

Documentazione Urbanistica.
Come specificato nella Copia della richiesta di mtegramone da parte del Comune di Paola, inerente
la suddetta Domanda di Sanatoria prot.§ : 3 la domanda di sandtorla suddetta e

in itinere.

Dal puiirdi vista della rappresentazione catastale, la planimetria defiositata in catasto corrisponde

all’atiuals siato di fatto.

Risposte i guesiti (C) — Stato di possesse - ;.. -

S .‘.—_1 : r
{ H

' ‘

HISD:’:

gt oranunto si presenta con e f"tu sersanzli e mohilia, e allo state

sttuale vt asser

]

G 'elais\h: imioste, ind 1 t di scadenza ed
s canone. In pese dlla Nota del Ag)en'ia_ Delle Entrate ¢ r';
“ntrate viene cspressamente indicato al sottoscrutto cie
esia n oggeiie, i comunica che, dall’inierrogazioni effettuate sulte

varchedati delys ﬁ@gl()[c:’ I;ibUL(..’ G, 1oi: risultano coniratti ¢l /OC(’LIOI’& con locatori i scgoettl i

A

~

Risposta al quesito (C.3)
Sidetermina !| valcre locative del bene suila base dell’Allegato n° 8- Parametrl OMI

Parametro medio - | Valore canone di
. : ! Metri quadri i
Immabile valore di locazione el locazione €/ mese
Omi (€/mq x mese) (Zona B1)
F.27 P.lla 501 Sub 4 3,30 107 353,10

Si precisa che la zona in cui ricade I'immobile oggetto di stima e pignoramento e Periferica.
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Risposte ai quesiti D - Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura candominiale.

ML

S e LR

: al quesito (D.1)
DaHe indagini effettuate non si rilevano formalita, vmcoh ed oner| di ogni t|po e natura.

Risposta al quesito (0.2}

Relativamente al fabbricato in cui insiste I'immobile oggetto di stima e pignoramento, da indagini
effettuate non si rileva Condominio.

Risposte ai quesiti E — Regolarita edilizia e urbanistica

R ta al quesito (E.1)
L'immobile oggetto di stima e plgnoramento (u.i. al piano'secondo), & stato costruito in difformita
5 riguardante la costruzione di un fabbricato per

alla Concessione Edilizia Nr. (g v
wale abltazmr-e a due plam (plano te rra,semmterrato e p|ano prlmo) e per esso & stata presentata

C_

i seguito la destinazione deil'immobile oggetto di procedura:

Foglio «! mrappa Perticcile ’ Sub Categoria Classe Consistenza Rendita
. ! ;
- I vr i IESUR. () fumei d) poedfi (Vanifma). | (Bero) b
1346 - | 5 ol Tl o) BBy | 1360157
Tale: dustic oo e S eompatibne con gueilz prevista nello sir: imanto urbanistice, comunale, nonché

con vueltz w0 ressl wdl titoko abulitativo assentito e con. aueila censrra ln.catasio, .\ieJIa Domanda di
Senztorie o Sdeita, vicne espressamente indicato che Py, I',__,ﬂ‘$,t\alt,an .UJFJFJ’.‘?}-E:';!’T dﬂ%-?’ﬂﬁﬂﬁﬁt%'

S i g w5 NF R e b s sl ¥
L GAN MR ER Bl L Qe I Tl

Risposta al quesito (€

' (;‘ome indicaio al ques.Lo (F 1) l'u.i. @ stata costruita in dlffmmita alIa ConceSSIOne Ed|I| la F

Domdnoe di Sanztoria non pud essere dei nita entro centoventl giorni daI decreto di trasferlmento
giusta gli artt. 40 della legge 47/85 e 46 comma 5°, del D.P.R. 380/01 come prorogati con D. L. 30
settembre 2003, n. 269, conv. con mod. in L. 24 novembre 2003, n. 326, poiché per la suddetta
domanda di sanatoria non & stato prodotto ancora nessun documento ed elaborato tecnico circa la
sua definizione, ai fini del rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoria. Altresi, occorre ancora
preparare ed inviare, idonea pratica con i relativi elaborati tecnici progettuali, al settore preposto
alla tutela del vincolo paesaggistico ambientale, che si dovra esprimere con parere favorevole in un
tempo che non e possibile quantificare. Si rimanda all’ Allegato n° 7 — Documentazione Urbanistica,

in cui viene allegata la sopradetta Domanda di Sanatoria prot. (D testata al Sig.

G (| costo delle spese tecniche per il conseguimento del

Titolo di Sanatoria & pari a 5.000,00 Euro, al netto di oneri, diritti e bolli che dovra corrispondere
direttamente il committente, per una somma stimata pari a 500,00 Euro. Per come indicato nell’atto
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F possitile [z verdita del bene pigincrato in uri singolo {otto.

LH ol

di provenienza e neila relativa documentazione urbanistica allegata, le oblazioni e gli oneri
concessori sono stati interamente pagati. Di seguito un riepilogo:

- Oblazioni interamente pagate: 1.632.000 Lire pari a 842,85 Euro;
- Oneri Concessori interamente pagati: 1.326.000 Lire pari a 684,82 Euro.

to (£.3

Risposta ai ¢ )
La difformita urbanistica di cui al quesito E.2, & sanabile attraverso la definizione della Domanda di

Sanatoria prot. EREED - < sentata da| (EE

al termine del quale il Comune di Paola rilascera regolare Concessione Edilizia in Sanatoria.

Risp juesito (£.4)

i bene oggette di stima e pignoramento non & un terreno. ;

s Risposte ai quesiti (F) — Formaziomxa;},fci Lotti-

AR }
sras D e L s0ng pignoret oo raacka,
. TR LD R 0 T G oo Moy Py it ) mos pagitns [
o apiEse Y ethns si rimands lo Diregsie o! guesito (G.1)
b g B Piemoate phgeslib 12} - Vaigre del Bemere il ; R AR AL bor
3 i L 10

SOy iy

ctto di esecuzione fa riferimehte Waritst Comparisar

vata aimmobile og

w2 proceduia di comparazione sistamatica applicata alla tima degli immobili, che

: termine di paragone le loro caratteristiche tecnico-economiche ‘(:sgpe_rficj principalee
stato s manutenzione, irmpianti tecnoiogici, ecc.), e-si basa dunque sulla rilevazione dei | ) %
prezzi-di mercato e caratteristiche degli imgn'obili);::}ll-val"@re di,_me‘révat’_o e .quindi .

Appiosch

catl dranicinisnlf
definico atiraverse un’znalisi per -corfronto con almenc due viml"n_ofbjl‘i",v_,definitil»‘com.pa‘rahj!,i
{comparaizes), Aliegato n°10 — Corparabili similari per metratura e ,ca':“a_tter.i(.f:stiche‘pvreéenti nella_‘
zona circostarite. Alla fine del processo di adeguamento delle caratteristiche dei comparabili 2
guelle dell'immobile oggetto di valutazione si otterra la stima. Il prezzo di tale stima non dovra
presentare uno scostamento percentuale superiore al 10% per poter garantire un’efficace
applicazione del metodo MCA. Si rimanda all’ Allegato n°11 — Stima Market Comparison Approach.
Di seguito il valore di mercato dellimmobile pignorato determinato con la Stima Market

Comparision Approach:

Superficie Commerciale 105 mq x Euro 945,00 = Euro 29.225,00

A tale valore di mercato bisogna sottrarre il costo delle spese tecniche per il conseguimento del
Titolo di Sanatoria pari a 5.000,00 Euro+ 500,00 Euro per il relativo pagamento di oneri, diritti e bolli.
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Dunque al nettodei costi precedentemente espressi, il valore di mercato dell'immobile pignorato &
pari a: ' o

Euro 99.225,00 - Euro 5.500,00= Euro 93.725,00

Rispost
Come indicato al quesito (E.1) I'u.i. & stata costruita in difformita alla Concessione Edilizia (.
@R - per essa e stata presentata Domanda di Sanatoria ai sensi del D.L. n. 24/1995 prot.

1 o La Domanda di Sanatoria € in itinere ed e oggetto di integrazione per come
indicato nella lettera indirizzata ai@Es SR AT A :

quesito (G.3)

oile noit & pignorabiie pro guota.
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