TRIBUNALE DI REGGIO CALABRIA
PRIMA SEZIONE CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE R.G. 81/2022

Promossa da

XXXXXXXX e per essa, “ XXXXXXXX XXXXXXXX"
Avv. Roberto Franco

Contro
AXEXXE XARXX N

PERIZIA ESTIMATIVA IMMOBILIARE

Giudice dell’esecuzione Dott. Stefano Cantone

Custode Avv. Giuseppina Strangio

Firmato Da: ELISABETTA CICCARELLO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 238441 5cheBela 10

=)




INDICE

g L pag. 3
2. INDIVIDUAZIONE IMMOBILE PIGNORATO.........c............ pag. 5
3. ACCERTAMENTIE SOPRALLUOGHI ..........cccvvvvnvnnannnnnn.. pag. 5
4. RISPOSTA AI QUESITI
I} PRINIODEIESTI s savn sovsnssss g agess pag. 6
) SECONDOGUHESITO .....osmmurrmmarsssassuan s pag. 7
Hly TERZILYQUESIIO caannismminmiiei i pag. 9
VY RHARTCOUESITO iy pag. 9
V) QUINTO QUESITO ......cccvnrianneenarercansonsnnsnsenssnes pag. 10
Wik SEEFDOUEITEL L. . o s ey s pag. 10
V) SETTINMOQUESTIO . v simsmmmmwnss s s pag. 11
NIHI) OTTAVO QUESTIO socoviunsuivisinms svuns ive i Gisiusin pag. 11
X} NN QBB v s et pag. 11
X} DECIIOVOUIBSTIUY ..o virnssnssmsin i amsis s gms pag. 11
XI) UNDICESIMO QUESITO ....covviiiiieieeeeeeeee e pag. 12
XH) DODICESBMORIIESITY. ..covnvecosssasssnm vumnsissans pag. 12
X TREDICESIMODHESITD .. ..o soussanivias e pag. 12
XIV) QUATTORDICESIMO QUESITO ..o pag. 12
XV) QUINDICESIMO QUESITO .....ccvviieieeiieeeneneee pag. 19
Elencodegliallegati ............coviiiiiiii e pag. 20

Firmato Da: ELISABETTA CICCARELLO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 238441 5cheBela 10

=)




1

2)

3)

9)

3)
6)

7)

1. PREMESSA

Con ordinanza del 19/12/2022 (alll), i1l GE Dott. Stefano Cantone ha nonunato il
softoscritto Arch. Elisabetta Ciccarello perito estimatore nella Procedura Esecufiva
Immobiliare n. 81/2022 R.GE., promossa da XDDOOOKXK ne1 confronti di 30000
3300000, ponendo 1 seguent: quesiti:

verifichi, prima di egni altra attivita, la completezza della documentazione dicui all'art. 567, co. 2
c.p.c. (estratte del cataste e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all ‘immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla traservizione del pignoramento, oppure certificate notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al
giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti
in atti, ['elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesiri,
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni case, i
certificati didestinazione urbanistica dei terreni di cui all’art. 30 del d P.R. 6 gingno 2001, n. 380
dando prova, in caso di mancate rilascio di detta documentazione da parte dell Amministrazione
competente, della relativa richiesta,
descriva, previo necessario accesso, |'immobile pignorato, indicande dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
fealpestabile) in mq., confini e dari catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di partf
comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc ), descriva le
caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione
interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con
riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (fcentri
commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dertaglio), alla distanza dal centro della cittd e dalle
principali vie di comunicazione verso 'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché
ai principali collegamenti verso il centro della citta, verifichi se I'immobile sia dotato di attestate di
prestazione energetica ed in mancanza provveda alla redazione dello stesso, personalmente ovvero
avvalendosi di un ausiliario;
accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piane, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramente evidenziando, in caso di rilevata differmita:
a) se i dati indicati in pignoramente non hanno mai identificato 'immobile e non consentono la sua
univoca identificazione;
b) seidati indicati in pignoramento sono errvonei ma consentono l'individuazione del bene;
cl seidati indicati nel pignoramento, pur non corrvispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato ['immobile rappresentando, in queste caso, la storia catastale del compendio
pignorata;
proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per ['aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all 'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;
indichi I'utilizzazione prevista dallo strumente wrbanistico comunale;
indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita dello stesso. In caso di opere abusive, operi il controllo
sulla possibilitd di sanatoria di cui all'art. 36 del d P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ed accerti gli eventuali
costi della stessa; altrimenti, se risultino pendenti istanze di sanatoria, indichi il soggetio istante e la
normativa in forza della quale 1'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in
ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati 5i trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, co. 6, 1. 28
febbraio 1983, n. 47 ovvere dall art. 46, co. 5, d P.R. 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per
il conseguimento del titolo in sanatoria;
verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi sia stata affrancazione
da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieté ovvero derivante da
alcuno dei suddetti titoli;
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8) specifichi 'importo annue delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condeminiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corse di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato,

9) dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o pitt lotti; provvedendo, in quest ultimo caso, alla
lore formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del G.E.) all'identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi ['esperto dovra allegare, alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erarviale;

10) dica, nel caso in cui 'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura,
procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all'identificazione dei
nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegande alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale, sempre previa autorizzazione del G.E.) indicando
il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche
alla determinazione degli eventuali conguagli in denare; I'esperto dovra procedere, in caso contrario,
alla stima dell 'intero esprimendo compiutamente il giudizie di indivisibilita eventualmente anche alla
luce di quante disposte dall 'art. 577 cp.c. dall'art. 846 c.c. edalla . 3 giugno 1940, n. 1078,

11) accerti se 'immobile é libero o occupato, acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione
del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramente, verifichi se
risultano registrati presse l'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora
risultine contratti di locazione opponibili alla procedira esecutiva I'esperto dovra indicare la data di
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene;

12) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separate o dall'ex coniuge del debitore esecutato,
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale,

13) indichi 'esistenza sui bent pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita
o di indivisibilita; accerti 'esistenza di vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che resteranno
a carico dell'acquirente, ivi compresi quelli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificaroria
dello stesso nonché 'esistenza di formalita, vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranno
cancellati e che, comungue, risulteranno non opponibili all’acquirente; indichi, altresi, 'esistenza di
divitti demaniali (di superficie o servitii pubbliche) o usi civici evidenziande gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto;

14) determini il valore di mercate dell‘immobile tenendo conto della superficie di quest’ultimo (con
specificazione di quella commerciale), operando i necessari adeguamenti e correzioni sulla base degli
oneri di regolarizzazione urbanistica, dello stato di uso e manutenzione, dello stato di possesso e degli
oneri giuridici nen eliminabili nel corse del procedimente esecutive nenché di eventuali spese
condeminiali restate insolute ed, infine, considerande che la vendita forzata nen prevede garanzia per
i vizi del bene venduto espressa; precisi tutte le circostanze utili valutate ai fini della stima ivi
comprese quelle che hanno giustificato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore
finale del bene.

15) Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locazione opponibile alla procedura

fad esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramento), 1'esperte verificherd

se il canone di locaziene sia inferiore di un terzo al valore locative di mercate o a gquello risultante da

precedenti locazioni al fine di consentire al giudice dell'esecuzione ed all'eventuale aggindicatario di

procedere alle determinazioni di cui all’'art. 2923, terzo comma, cod. civ. Nel caso di immobile occupato

da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo non opponibile alla precedura {ad esempio, occupante di

fatto; eccupante in forza di contratto di comodato, ecc.), l'esperto procederd alle determinazioni di

seguite indicate: in primo luogo, gquantifichera il canone di locazione di mercate di un immobile

appartenente al segmento di mercate dell immobile pignoratoe; in secondo luogo, indichera I'ammeontare

di una eventuale indennita di occupazione da richiedersi al terzo occupante (tenendo conto di tutti i

fattori che possano ragionevolmente suggerire la richiesta di una indennita in misura ridotta rispetto al

canone di locazione di mercato, quali a titelo di esempio: la durata ridottae precaria dell 'occupazione;

l'obbligo di immediate rilascio dell'immobile a richiesta degli organi della procedura; I'esigenza di

assicurare la conservazione del bene; ecc.).

Ha inoltre disposto che 1'esperto:
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- riferisca 1 nisultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta. schematica e
distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti, redigendo per ciascun bene oggetto del pignoramento
I'elaborato sulla base di apposito schema;

- depositi telematicamente, almeno trenta giormi prima dell’udienza fissata per 'emussione dei
provvedimenti di cu all’art. 569 c.p.c.. 1l proprio elaborato peritale, completo di tutti gli allegati e la
perizia di stima in versione privacy, nonché gl allegati di seguito indicati; un foglio riassuntive di tutts gh
identificativi catastali;

- invii nello stesso termine, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel nispetto della normativa,
anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti
mformatic e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditort procedenti o intervenuti, al debitore,
anche se non costituito, ed al custode, assegnando alle parti un termine di quindici giorni prima della
predetta udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato;

- intervenga all'udienza ex art. 569 c.p.c. gia fissata per 1l 18.04.2023;

- alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio pignorato
estraendo immagim di tutt1 gl ambient (terrazzi, gardim, accessorn, parti comun ed eventuali pertinenze
compresi);

- alleghi alla relazione la plammetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o della
licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante
la detenzione e del verbale d'accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le
dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla
vendita;

- segnalare tempestivamente al giudice dell’esecuzione (o al custode diverso dal debitore se g1a nominato)
ogni ostacolo all’accesso.

2. INDIVIDUAZIONE IMMOBILE PIGNORATO

Con atto di pignoramento trascritto presso 1’Agenzia del Territorio di Reggio Calabria in data
11.10.2022 a1nn. 17185 R.G. e 14083 R P, la societa X300 ha pignorato nei confronti
[[[19.9.9.0.0.0.45.0.9.0.0.0. 0.4 19.0.0.0.0.0.0 0.0 1D.0.0.0.0.0.GF (01 G .0.0.45.9.0.45.9.9.9.0.4
XXX 1l seguente bene immobale:

- 1 Reggio Calabna - Frazione Gallina — C.da Caridi n. 25, unita immobihiare di vani catastali
5,5 al primo piano (secondo ft) con annessa corte di pertinenza esclusiva, riportata al Catasto
Fabbricati di detto Comune, Sezione GNA, al foglio 19, p.lla 256, sub. 2 (cat. A/4).

3. ACCERTAMENTI E SOPRALLUOGHI

Dopo avere accettato 'incarico, la sottoscritta ha provveduto all’acquisizione presso gl uffici
competent: della seguente documentazione:

- presso Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Reggio Calabnia Termntorio, le visure
storiche e vigenti dell’immobale (all.2);

- presso I’Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare di Reggio Calabria, le
visure ipotecarie ante ventennio; (all.3).

Ha altresi richiesto, a mezzo pec, all'ufficio urbanistica ed edilizia del comune di Reggio
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Calabria (all.4 e all.5):

- certificato di destinazione urbanistica, esistenza vincoli imibitor1 e verifica esistenza pratiche
edilizie;

- accesso agli att1.

In data 17/01/2023 ha esegmito umtamente al Custode giudiziario avv. Giuseppina Strangio, il
sopralluogo presso I'mmmobile pignorato, nel corso del quale ha proceduto alla ricognizione del
bene ed alle rilevazioni metriche e fotografiche, come da verbale allegato (all.6).

4. RISPOSTA AI QUESITI

|D  oUEsITO

Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione dicui all’'art. 567, co. 2 cp.c.
festratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrvizioni relative all'immobile pignorato effettuate
nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramente, oppure certificate notarile attestante le
risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalande immediatamente al giudice ed al
creditore pignorante gquelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in arti, I'elenco
delle iscrizioni e delle trascrizioni pregindizievoli(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimente); acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione
urbanistica dei terreni di cui all’art. 30 del d P.R. 6 giugno 2001, n. 380dando prova, in caso di mancato
rilascio di detta documentazione da parte dell Amministrazione competente, della relativa richiesta.

1l creditore procedente X0 ha optato per 1l deposito della relazione notarile ex
art. 567 c.p.c. m una all’estratto di mappa.

Dall’esame della stessa s1 evince la completezza delle risultanze catastali e der registn
immobiliari.

La softoscritta ha comunque verificato presso 1’Agenzia delle Enfrate Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Reggio Calabria, 'elenco delle iscriziom e delle traseriziom pregidizievoli
gravanti sul bene pignorato, che corrispondono a quelle indicate nella relazione notarile ex art. 567
c.cpc. come segue:

a) TRASCRIZIONE dell’11/10/2022 n 17185 RG e n 14083 RP. — Pignoramento
immmobiliare per Ufficiale Giudiziario Rep n 1690 del 16/09/2022 - a favore 3000
contro X300 300000 (all.7)

b) ISCRIZIONE DEL 28/06/2011 n. 12915 R.G. e n. 2448 R P. — Ipoteca volontaria — Notaio
o000 300000, Rep n. 25813/12822 del 27/06/2011 — a favore di 3OO0
). 9.9.9.0.9.9.9.0.9.90.9.0.0.0.0.0.4(1| k)

Ha moltre accertato che 1'immobile pignorato & di esclusiva proprieta del debitore 330000
000003 1 virta di atto di donazione per Notaio Dott. 3300000 303{ Rep n. 4233/2595 del
25/05/2010, trascritto in data 11/06/2010 a1 nn. 11671 R.G. e 8003 R P, donante 3D300{X
3000000 nata a 300000 30000000011 30030000 (all9).

Ha acquisito presso 1’ Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobihiare di Reggio Calabna,

B
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nota di trascrizione del 11/06/2010 n. 11671 RG. e n 8003 Rp. —atto per Notaio doft.
).9.0.9.0.0.0.9.0.0.0. 0401 I M)

Trattandos1 di atto d’acquisto infra-ventennale, la sottoscritta ha acquisito 1l titolo di provenienza
ultraventennale costituito dagh att1 di donazione per Notaio Dott. X300 Rep. N.3354
del 27/02/1961 trascritt: 11 16/03/1961 a1 nn. 3340/3341 R.G. e 3040/3041 R P_ (all.11).

| 1) ouEsITO

descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, localita,
via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in
mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi,
soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le caratteristiche strutturali
del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione interna ed esterna, impianti
termici, impianti elettrici); deseriva le caratteristiche della zona, con riferimento alla wrbanizzazione
primaria e secondaria, at servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al
dettaglio), alla distanza dal centro della citta e dalle principali vie di comunicazione verso ['esterno
{strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centre della citta,
verifichi se I'immobile sia dorato di attestato di prestazione energetica ed in mancanza proweda alla
redazione dello stesso, personalmente ovvero avvalendosi di un ausiliario,

L’immobile oggetto di pignoramento & ubicato in Reggio Calabria — Frazione Gallina- in C.da
Caridi n. 25, posto al piano primo (secondo f't.) di un maggior fabbricato,.

L’appartamento é riportato al Catasto Fabbricat: di Reggio Calabria Sez. Urb. GNA al Foglio 19
Particella 256 Subalterno 2 e consta di quattro vani, un disimpegno, un bagno ed un ripostiglio; la
superficie netta misurata in sede di sopralluogo & par1 a 65,50 mgq., oltre accessorio mdiretto e
veranda/ balcone.

St accede all'tmmobile direttamente dalla via pubblica, denominata Via/Contrada Candi
attraverso una rampa di scale i cemento (all. 18 foto n.1) che attraversa anche la corte esterna di
esclusiva perfinenza, estesa mq. 240 (all. 18 foto da n.37 a 43)

La scala conduce al portone d’ingresso (all. 18 foto n.2), in alluminio, da cwi s1 entra nella prima
camera (all. 18 foto n.3) adibita a soggiorno comunicante con 1l corridoio (all. 18 foto n.4) e con
la cucina (all. 18 foto n.5); dalla cucina s1 accede al bagno (all. 18 foto n.6-7-8) dotato di
antibagno. Nella realizzazione della porta di comunicazione fra 1l soggiorno e la cucina, laddove
vi era 1l muro fra 1 due vani manca il pavimento. Il corridoio (all. 18 foto n.9-10), che presenta
nel soffitto un foro di un comignolo, quale spazio distributivo consente 1'ingresso a tutti 1 vani:
camera (all. 18 foto n.11-12-13), studio (all. 18 foto n.14-15-16), soggiorno (all. 18 foto n.17-
18) e cucina (all. 18 foto n.19-20). Il cormidoio consente, inolfre, 1'uscita alla veranda-balcone
(all. 18 foto n.21-22-23); da quest’ultimo s1 accede al ripostiglio (all. 18 foto n.24-25-26), che &
un vano non comunicante con I’appartamento. Al riguardo s1 precisa che 1’attuale stato di fatto &
difforme allo stato planimetrico ufficiale (ved. meglio risposta al quesito n. VI).

La superficie lorda dell’appartamento & par1 a 83,00 mq

RIEPILOGO SUPERFICI

VANIT SUP. MO
S0ggE10rno 18,50
cucina 15,00
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bagno 6,00
disimpegno 4,00
camera 16,70
studio 570

muri per. + tram. 17,10
TOTALE 83,00

SUPERFICIE COMMERCIALE
APPARTAMENTO 83,00 mq
Vani accessori indirefti e area esterna Superficie mq
ripostiglio 345 (6,90%0.5)
balcone 5,79 (19,30*0_3)
area esterna 1280 (100,00%0.1+140.00*0,02)
TOTALE 105,04 mq

Sulla base dei nlievi effettuati e della restituzione grafica (all.12), la superficie commerciale
ragguagliata dell’immobile é pari a 105,00 mq ed é stata calcolata secondo 1I’Allegato C del
DPR. n 138/98

L’mmobile in esame é stato oggetto di recent: lavori di nistrutturazione parzialmente realizzat:.

La tipologia strutturale & del tipo in muratura portante con solaio in latero-cemento e risulta in
buono stato di conservazione.

Gl infissi estern1 hanno tutt: soglie in marmo e sono di diverse tipologie: in legno con cassonetto
e tapparella avvolgibile in PV'C (all. 18 foto 27), una in legno con scurett: interm 1n legno (all. 18
foto 28) ed m alluminio senza persiana nuovi e di recente messa mn opera (all. 18 foto 29). Gh
mnfissi 1n legno sono in discreto stato di conservazione.

All’mterno sono presenti solo due porte una in legno tamburato (all. 18 foto 30) ed una in legno
massello (all. 18 foto 31), il pavimento & mn graniglia di marmo (all. 18 foto 32) e le paret1 sono
rifinite con pittura di colore bianco m tutt: 1 vani, fatta eccezione per lo studio, dove manca sia la
pifturazione sia la pavimentazione (all. 18 foto 15-16) ancora in massetto di cemento. Il vano
ripostiglio risulta oggetto di nistrutturazione mcompleta, difatti in alcune porzioni di pareti manca
persino I"mntonaco.

Il bagno, completamente ristrutturato, presenta pavimento e rivestimento con piastrelle di
ceramica (all. 18 foto 7-8) ed e dotato de1 seguenti samitari: lavabo, bidet, w.c. e vasca (all. 18
foto 33).

L’altezza mterna dell’appartamento € 2,85 m e tutt: gli ambient: sono ben luminosi.

La veranda-balcone ha una superficie netta di 19 mq, una ringhiera in ferro pitturata di color
bianco ed un pavimento con marmette di cemento uguale a quello del ripostiglio. (all. 18 foto 22-
25)

L’appartamento & altresi dotato di impianto idrico ed eleftrico, quest’ultimo da revisionare.
All'mterno dell’appartamento, nei1 soffitti, sono visibili macchie di mfiltraziom d’acqua (all. 18
foto 3-6-12-18).
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I mun de1 prospett: s1 presentano in soddisfacente stato di conservazione, nell’intonaco diverse
fessuraziom e cavillature sono presenti in maniera disomogenea, la pitturazione esterna risulta
mvece ammalorata. (all. 18 foto 34-35-36)

L’immobile pignorato ricade i una zona periferica di Reggio Calabria, zona Nord, denominata
Gallina-Armo. Essa & dotata di opere di urbanizzazione primaria, non sono presenti mnvece opere
di urbanizzazione secondaria. La localita pmi vicina, dotata di attivita commerciali, & Gallina,
frazione del Comune di Reggio Calabria, da cui dista 4 ki circa. Le distanze dalle principali vie
di comunicazione sono: 6 km dall’Aeroporto dello Stretto, 5 km dalla S.S. 106 Jonica, 9,5 km
daglh Ospedali Riumiti di Reggio Calabria, 10,3 km dalla Stazione Centrale Ferroviaria e 10,5 km
dal centro della citta.

Dai controlli effettuati & risultato che I'immobile € privo di Attestato di Prestazione Energetica.
Ai senst del D Lgs 19 agosto 2005 n. 192 e s m.1. per I'umta immobiliare in esame & stato redatto
dalla softoscritta 1'Attestato di Prestazione Energetica, cod. n® 8006323000105791 in data
10/03/2023, protocollato dalla Regione Calabna in data 11/03/2023 al n. 115174, L' immobaile
appartiene alla Classe energetica: E con una prestazione EP gluren: 13928 kWh/m® anno.
(all.13)

| iy  QUESITO

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numere civico, piane, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziande, in case di rilevata differmita;
a) se i dati indicati in pignoramento non hanne mai identificato 1'immobile e non consentone la sua
univoca identificazione;
dl seidati indicati in pignoramento sono ervenei ma consentono ['individuazione del bene;
e} se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrvispendendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato ['immobile rappresentando, in queste caso, la storia catastale del compendio

pignorata;

L’identificazione attuale del bene pignorato coincide con quella contenuta nell’atto di
pignoramento e consente 1'univoca individuazione dell’immobile.

|1v)  QUEsITO

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;

Dalla ricognizione del bene effettuata durante 1l sopralluogo unmtamente alle rilevazioni metriche
& emerso che allo stato di fatto la distribuzione degh spazi e qualche apertura non coincide con
I’attuale plamimetria catastale pertanto al fine di aggiornarla presso la banca dati catastale
dell’Agenzia delle Enfrate, sezione Territorio di Reggio Calabnia, la sottoscritta ha redatto
opportuna pratica DOCFA per diversa distribuzione degli spazi interni. (all.14)

In particolare, rispetto alle risultanze ufficiali sono state apportate le seguenti modifiche: nel
sogeiomno, 1l cu pavimento si trova ad una quota inferiore rispetto al piano di accesso
dall’esterno, & stato realizzato un gradmno che allo stato di fatto risulta privo di rivestimento; la
porta che mette in comunicazione la cucina ed 1l soggiorno risulta traslato di 50 em; 1l tramezzo
del bagno é stato realizzato in modo rettilineo; & stato realizzato un corridoio con una
portafinestra che consente I'uscita sul balcone ed un vano che precedentemente era comunicante
con 1l resto dell’appartamento oggl risulta a servizio indiretto ed accessibile solo dal balcone.

9
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Inoltre 1l portone d’ingresso nsulta spostato di 1,90 m e la finestra dello studio é stata eseguita
piu piccola di quella in progetto oltre che traslata.

| v  ouEsITO

indichi 'utilizzazione prevista dallo strumente urbanistico comunale;

La sottoscritta ha fatto esplicita richiesta di certificato di destinazione urbanistica ed esistenza di
vincoli imbitor: (all.15) presso 1'ufficio Urbanistica ed Edilizia del Comune di Reggio Calabria
per la particella mdividuata al NCEU. alla sez. GNA fogho 19 plla 256 su cw ricade
I"'tmmobile. Nel certificato s1 attesta che 1’area su cu1 msiste 1l fabbricato é indicata in PRG zona
omogenea E - attivita primaria agricola; nel P.S.C. e R E U. adottato con pubblicazione BURC n.
5 del 21/01/2020 la destinazione dell’area identificata al N.CEU. del Comune di Reggio
Calabria Sez. GNA Foglio di mappa 19 particella 256 e la seguente: A tu. [I6 — Orientato n
prevalenza alla nqualificazione della citta costruita illegalmente. Inoltre sull’immobile gravano 1
seguent: vincoli:

e Sisnmuco
e Idrogeologico Forestale
e Limitazioni Aeroportuali .

| vip ouEsITO

indichi la conformité o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita dello stesso. In caso di opere abusive, operi il controllo
sulla possibilita di sanatoria di cui all’art. 36 del d P.R. 6 gingne 2001, n. 380 ed accerti gli eventuali
costi della stessa; altrimenti, se risultino pendenti istanze di sanatoria, indichi il soggetto istante e la
normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni
altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condenoe che I'aggiudicatario possa eventualmente presentare,
che gli immobili pignorati s5i trovino nelle condizioni previste dall'art. 40, co. 6, ]. 28 febbraio 1985, n. 47
ovvere dall’'art. 46, co. 5, d P.R. 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del
fitolo in sanatoria;

Per verificare la conformita wbamistico-edilizia & stata imzialmente acquisita la copia dell’atto
notarile con cwm X300 3OO ha ereditato 1l bene. Successivamente attraverso le indagim
effettuate presso l'ufficio Urbanistica ed Edilizia del Comune di Reggio Calabra s1 & appurato che
I"'unita immobiliare oggetto di pignoramento & stata realizzata prima del 1967 (come riportato anche
nell’atto di donazione). Il villino, originariamente unica unita immobiliare su due piam, & stato
oggetto di nstrutturazione e frazionamento giusta istanza presentata all’ufficio Urbamstica ed
Edilizia e per la quale & stata rilasciata Concessione Edilizia n. 76 del 20/03/2001 (all.16) (Pratica
Edilizia n. 826/2000). Attraverso accesso agl atti presso i1l Comune di Reggio Calabria é stata
acqusita la relazione istruttoria alla pratica edilizia n. 826/2000 (all.17) e gh elaborati grafici
relativi alla planimetria del piano primo (secondo ft.) evidenziano che 1l progetto presentato é stato
realizzato solo parzialmente, difathh la plammetria catastale attualmente i banca dati presso
I’Agenzia delle Entrate, sezione Territorio di Reggio Calabnia, risulta leggermente diversa rispetto
allo stato aftuale.
Le opere realizzate in difformita (consistenti nella traslazione di portoncino d’ingresso e riduzione
di finestra studio) sono sanabili mediante la presentazione, al Comune di Reggio Calabria Ufficio
Urbanistica e Edilizia, di SCIA in sanatoria, a1 sensi dell’art. 36 del DPR 380/2001. Per tale 1stanza
10
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occorre eseguire 1l pagamento de1 dintti di segreteria, pari a € 100,00 e della sanzione pecumaria
pari a € 1.000,00, mentre s1 stima che 1’onorario per le competenze del tecnico che dovra redigerla

sia di € 800,00 oltre IVA e cassa di previdenza.

Dalla verifica della documentazione presente presso 1'ufficio Urbamstica ed Edilizia del Comune di

Reggio Calabria & emerso che per 'immobile oggetto di pignoramento non & stato rilasciato

certificato di agibilita, pertanto sara necessario una preventiva verifica da parte di una ditta

specializzata per le attestaziom degh impianti per una spesa pan1 ad € 500,00 e la presentazione

1l

di

SCA per la quale occorre eseguire 1l pagamento dei diitti di segreteria par1 a € 100,00 e della
sanzione pecuniaria pari a € 464,00 oltre ’onorario per le competenze del tecnico che dovra

redigerla che s1 stima in € 500,00 oltre IVA e cassa di previdenza.

| vih  oUEsITO

verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da
tali pesi, evvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di preprietd ovvero derivante da alcuno
dei suddetti titoli,

Dalla documentazione in atti e dalle ricerche eseguite, non rsulta che 1'unita immobihiare sia

gravato da livello o uso civico.

| vir  QUESITO

specifichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su eventuali spese straordinarie
gid deliberate anche se il relative debito non sia ancera scaduro, su eventuali spese condominiali non
pagate neghi ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti
giudiziari relativi al bene pignorato;

L’immobile pignorato fa parte di un maggior fabbricato non costituito 1n condominio.

| Xx) ouEsITO

dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o pin lotti; provvedendo, in quest 'ultime caso, alla loro
formaziene e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del G.E.) all'identificazione dei nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi ['esperto dovra allegare, alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall 'Ufficio Tecnico Erariale;

L'unita immobiliare oggetto di pignoramento consiste mn un appartamento con unico ingresso e

pertanto costituisce un unico lotto di vendita, di cw s1 riporta una breve descrizione.

Lotto 1: Unita immobiliare ad uso residenziale (categoria catastale A/3), ubicata in Reggio Calabnia,
Fraz. Gallina — C.da Caridi n. 25, posta al piano primo (secondo f't.) di un maggior fabbricato a due
elevaziom ft., identificata in NCEU del Conmmme di Reggio Calabria alla sezione urbana GNA,

foglio 19, particella 256, sub. 2.

|x)  ouEsITO

dica, nel caso in cui 'immobile sia pignorato solo pro quota, se esse sia divisibile in natura, procedendo,
in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all identificazione dei nuovi confini,
nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale, sempre previa autorizzazione del G.E.) indicando il valore di ciascuno di
essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche alla determinazione degli
eventuali conguagli in denaro; l'esperte dovra procedere, in caso comtrarie, alla stima dell'intero

11
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esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quante disposto
dall’art. 577 e.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla l. 3 giugno 1940, n. 1078,

L’appartamento mteramente pignorato & indivisibile e costitwra lotto unico.

|xn  ouEsITO |

accerti se ['immabile é libero o occupate; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del
bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se
risultano registrati presso 'ifficio del registro degli atti privati contratti di locazione, qualora risultino
contratti di locazione epponibili alla procedura esecutiva l'esperto dovra indicare la data di scadenza, la
data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene;

Dal sopralluogo effettuato 1n data 17/01/2023 s1 & accertato che 1’ appartamento & libero.

| X1) QUESITO

ove l'immobile sia occupate dal coniuge separato o dall ‘ex coniiige del debitore esecutato, acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Come ga esplicitato in risposta al quesito XI s1 riporta che I’appartamento risulta libero.

| XIr1) QUESITO |

indichi 'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd o di
indivisibilita, accerti 'esistenza di vincoli o oneri, anche di nanira condominiale, che resteranno a carico
dell ‘acquirente, ivi compresi quelli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso
nonché 'esistenza di formalita, vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranno cancellati e che,
comungue, risulteranno non epponibili all’acquirente; indichi, altresi, |'esistenza di diritti demaniali (di
superficie o servitii pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali eneri di affrancazione o riscatto,

Sull’immobile oggetto di pignoramento non ricade alcun vincolo ne risultano diritti di serviti o
usl C1vicL.

| Xx1v) OQUESITO |

determini il valore di mercato dell'immobile tenendo conto della superficie di quest'ultime (con
specificazione di quella commerciale), operande i necessari adeguamenti e correzioni sulla base degli
oneri di regelarizzazione wrbanistica, dello state di use e manutenzione, dello state di possesso e degli
oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutive nenché di eventuali spese
condeminiali restate insolute ed, infine, considerande che la vendita forzata non prevede garanzia per i
vizi del bene venduto espressa; precisi tutte le circostanze utili valutate ai fini della stima ivi comprese
quelle che hanne giustificato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene.

Per determinare 1l valore del bene in oggetto, s1 procedera con due metodi:
%+ stima sintetica (determinazione del valore normale dell’immobile)
<+ stima analifica (criterio estimativo del pmi probabile valore di capitalizzazione).

La valutazione dell’appartamento & stata eseguita tenendo conto che 1l mercato immobiliare, nella
zona 1n oggetto, riferisce 1 suo1 prezzi alla superficie commerciale. Per 1l calcolo di questa & stata
considerata 1l 100% della superficie calpestabile, 11 100% della superficie occupata dalle paret:
divisorie mterne, 1l 100% della superficie occupata dalle paret: perimetrali, 1l 30% della superficie
dei1 balcom.

12

Firmato Da: ELISABETTA CICCARELLO Emessa Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial¥: 238441 5cbeBe3a 10

=)




CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

SUPEERFICIE AREE ESTERNE, SUPERFICIE SUPERFICIE
TIPOLOGIA LORDA BALCONIE NETTA m’ COMMERCTALE
COPERTA m2 ACCESSORI m m"
Abitazione 83,00 22.00 65,90 105

DETERMINAZIONE NORMALE DELL'IMMOEBILE
Il valore normale degh immobili residenziali & dato dal prodotto tra 1l valore normale unitario e la
superficie espressa in metri quadrati.

Valore normale = Valore normale unitario x superficie (mq)

Il valore normale unitario degh immobili residenziali & determinato dall’applicazione della seguente
formula:

Valore normale unitario = Val OMI gy + (Val OMI ypyx - Val OMT ) x K

dove

Val OMT v e Val OMI y4v mmdicano nispettivamente 1 valor minimi e massimi espressi in €/mgq
rinvenibili nella banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare con riferimento alla
provincia, al comune e alla zona omogenea OMI in cw s1 colloca I'immobile considerato; K
rappresenta la media ponderata di due coefficient1, K1 (taglio superficie) e K2 (livello di piano), ed
& calcolato sulla base della seguente formula:

K=(KI+3xK2)/4

dove

K1 (Taglio superficie) = fino a 45 mq 1
oltre 45 mq fino a 70 mq 0,8
oltre 70 mq fino a 120 mq 0,5
oltre 120 mq fino a 150 mq 0,3
oltre 150 mq 0
K2 (Livello di p1ano) = piano seminterrato 0
piano terreno 0,2
plano primo 04
piano mntermedio 0.5
piano ultimo 0,8
piano attico 1
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VALORI OMI
aqenm.a

{-',-x,'.}
ok paz isponibile per e
«msntrate spazio disponibile pe E Cliking

annotacioni
Py o

Pz

Banca dati delle quotazioni immaobiliar - Risultato

Risultato interrogazicne: Anno 2022 - Semestre 1 -

Aetrny
Larsina

Provimcia: REGGH) CALABRIA :r-:-:ul D CAL ABKLA (RC) Zann: RE Semastre 20321
sk T Case Sortdcdres
Comune: REGGID DI CALABRIA @
Arcpdun
Fasciafzona: Extraurbana®RATIONI VALANIDL CROCE E CASE SPARSE IN TERRITORIO ’”
RURALE PERIFERIA SUD Cunduma T,
Codice zama; 5 i s B M

Microzona: 0 LY on SR S ST S vy ——

Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione: i o Gk 3
. 4 &
T Niea RECCIO DE CALABRLS (RC) Zons: RS Sumourre 20311
Mercato Locarione
Stato Superficie Superficie
TipSiogts conservatva (Bl (LM (Ema X mase)
Min Max Min Max
i Normale 440 GdD L 17 23 L
B i
ety ""Il,.
Abitazan di S, |
lipo Nimale a5 520 L i3 14 L %
ecanamico
B Moirmale 60 a8 L 14 ] L t i
]
ville & Vil Niimale i 7D i 07 14 i i ‘i
Stampa Legenda

. (LT F
geu ITqmﬁljm € Here, OpenStresrhlap -..En.lnun.u
Zona R5/ Extraurbana/Fraziom Valanidi, Croce e case sparse in territorio rurale e periferia Sud.
Per Abitaziom di tipo economico (A/3) s1 riscontrano valort numinu di 385 €/m2 e massim di
520 €/m2 e valore di locazione minimo di 1,30 €m?2 e massimo di1 1,80 €/'m2.

DESTINAZIONE D'USO ZONA FALORE MINIMO VFALORE MASSIMO
L Extraurbana, case
Abitazion d‘t lipe sparse 1n territorio 385,00 €/mq 520,00 €'mq
£CONOomico B
rurale e periferia sud

Calcolo valore del bene in oggetto :
Val OMIypy= 385,00 €/mgq

Val OMTIyyx = 520,00 €/mgq

K (Taglio supertficie) = 0,5

K2 (Livello di piano) = 0.4

K=(05+3x04)/4=0425

Valore normale unitario = 385,00€ + ( 520,00€ — 385,00€ ) x 0,425 = 442 38 €/mq

VALORE NORMALE =442 38€ x 105,00 mq = 46.449,38 euro

SUPERFICIE “ VALORE
DESCRIZIONE COMMERCIALE VALORE UNITARIO COMPLESSIVO
Unita immobiliare
ad uso residenziale 105,00 mq 442 38 €/mq € 46449 38
(sub.2)
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STIMA ANAIITICA:

A verifica del valore di stima individuato tramite 1l procedimento di stima del valore normale, s1 &
proceduto con la determinazione del pi probabile valore di mercato del bene immobile oggetto di
stiima anche attraverso un procedimento di stima di tipo analitico, che prende 1l nome di

capitalizzazione dei redditi.

Questo procedimento di stima parte dal presupposto che esiste un'equivalenza tra il wvalore
patrimoniale di un bene e 1l reddito che questo stesso bene & in grado di dispiegare calcolando 1l
valore di mercato in funzione del reddito annuale dell''mmobile che viene diviso per un opportuno
saggio di capitalizzazione (parametro che rispecclua sia il prezzo d'uso del capitale impiegato
nell'acquisto del bene economico, sia il livello di rischio connesso all'investimento immobiliare).
Innanzitutto, s1 & stimato 1l valore del reddito annuale lordo dispiegato dall'immobile, calcolandolo
come somma di 12 annualita mensili sulla base dei valon di locazione (€/mq x mese) formiti

dallOMI

Superficie commerciale 105 maq

Yalore di locazione medio (1L30+180)/2=155 € / mq X mese
Reddito lordo mensile 105x1,55=16275 €

Reddito lordo annuale 162,75 x 12 mes1 = 1.953,00 €

Successivamente si é proceduto con la determinazione e quantificazione delle spese in detrazione
contenute nel reddito lordo e s1 & po1 calcolato 1l reddito annuale netto come semplice differenza tra
1l reddito annuale lordo e le spese. Per quanto riguarda il calcolo delle spese in detrazione s1 é fatto
riferimento alle percentuali suggerite da Almerico Realfonzo (Teoria e metodo dell'estimo urbano,

1996).
spese detrazione Minimo Massimo Media
manutenzione 2 6 4
Servizi 2 5 25
sfitt1 e inesigibilita 1 3 2
assicurazioni 0 1 0,5
ammortamento 1 25 15
ammunistrazione 1 3 1.5
umposte / / 1125

Le varie voci sono state prese in considerazione nel seguente modo:

SPESE IN DETRAZIONE (%)

manutenzione 4 85

nell’attribuzione della percentuale di spesa s1 & tenuto conto dello
stato di conservazione esterno dell’immobile

servizi 0%

la percentuale di spesa e funzione de1 servizi condonumali e non
essendo costituito alcun condominio 1l valore & nullo

mesigibilita 2%

sussistendo apprezzabili situaziomi di nischio, & stato considerato
un umco valore di influenza pann a 2 1 quanto 1" immobile
potrebbe rimanere sfitto per periodi lunghi

assicurazioni 0%

considerata la diffusa disattenzione degh utenti, proprietan e
conduttor1, ne1 confronti della copertura assicurativa, sia pur
limitata alla responsabilita ervilistica, & stato assegnato un valore
di influenza par1 a 0%.

ammortamento 0%

il contributo relativo a tale voce non é stato considerato
significativo, percio é stato assegnato un valore di influenza pan
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a0 %.

amministrazione 0% i quanto non ci sono spese per la gestione es. condominio,

anuninistratore, nolegpi efc.

imposte 11,25% valore medio

e riassunte nella tabella sottostante:

SPESE IN DETRAZIONE (%)

manutenzione 4 %

5ervizi 0%

mesigibilita 2 %

AsSS1CUrazioni 0%

ammortamento 0%

amministrazione 0%
1mposte 11.25%
TOTALE 17,25%

reddito annuale netto =€ (1.953,00—1.953,00%0,1725) = € 1.616,10

S1 e proseguito con la stima del saggio di capitalizzazione ordinario relativo alla zona in cw 1l bene
é collocato, attraverso un procedimento di tipo analitico il quale opera attraverso l'apporto di
aggiunte e/o detraziom al saggio medio in funzione delle varie caratteristiche dell''mmobile. Per il
calcolo del saggio medio s1 é fatto riferimento alle percentuali medie suggerite da Orefice (Estimo,
volume II, 1996) ricavato da analisi statistiche su dati relativi a centri di differenti caratteristiche
urbane e demografiche.

SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE

1min. max.
centro di grande dimensione 0.50 % 4 50%
centro di media dimensione 1,50 % 5,50 %
centro di piccola dimensione 2.00 % 6.00 %

Per 1l Comune di Reggio Calabria, al cu1 interno ricade 1''mmobile oggetto di stima, s1 & scelto un
saggio di capitalizzazione pan al 4,50%, facendo ricadere Reggio Calabra nei centri di piccola
media dimensione alla luce de1 smoi 523.791 abitanti (fonte: Istat al 31/12/2020). Una volta
determinato 1l saggio medio di capitalizzazione s1 & proceduto tramite procedimento analitico a
"regolarizzarlo" con 'apporto di opportum coefficient: (aggiunte e detrazioni) che tengono conto
delle caratteristiche dell''mmobile.

Quest: coefficient: sono stati desunti dalle mdicazion1 fornite da Orefice che per ogm gruppo di
caratteristiche ha stabilito dei range percentuali che possono essere aggiunti o sottratti:

* se |'immobile, oggetto di stima, presenta caratteristiche che sono uguali al “bene tipo™ a cu 1l
saggio medio fa nferimento, la percentuale da aggiungere & 0% (significa che le caratteristiche sono
uguali);
* se I'immobile, oggetto di stima, presenta caratteristiche inferiori rispetto al “bene tipo™ a cw 1l
saggio medio fa riferimento, la percentuale relativa (anche parziale) dovra essere aggiunta, perche
caratteristiche mferior1 comportano un nunore valore dell’i1mmobile e, qundi, un maggior valore
del saggio di capitalizzazione;
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* se 'immobile, oggetto di stima, presenta caratteristiche superiori rispetto al “bene tipo™ a cm 1l

saggio medio fa riferimento, la percentuale relativa (anche parziale) dovra essere sottratta, perche

caratteristiche superiori comportano un maggiore valore dell’immobile e, quuindi, un nmunor valore
del saggio di capitalizzazione.

D1 seguito & riportata la tabella nassuntiva con 1 valori dei coefficienti di aggiunte e detraziom al
saggio medio, suddivisi secondo 1 quattro gruppi di caratteristiche:

%
CARATTERISTICHE proposte | aoojunte | detrazioni motivazioni
da Orefice
posizionali estrinseche
Centralita dell ubicazione L’'immobile & in posizione periferica.
dell’ immobile nispetto al centro Risulta semito dai mezzi di trasporto
wrbano. Livello dei collegamenti & +0.22 % 0.22 0.00 ma non facilmente raggungibili
del servizio dei trasporti e = : essendo lontano a livello pedonale
Presenza i attrezzature collettive Le attrezzature collettive limitrofe
(scuole, mercat, edifics pubblic, 7g o 4 non sono a distanza pedonale essendo
ecc.) a distanza pedonale +0,28 % 0,28 0,00 concentrate per lo piti a Gallina
Qualificazione dell'ambiente esterno. L'unmobile ricade in zona con
Idoneita insediativa. 0 sufficiente idoneita insediativa,
P it +0,18 % 0,00 0,06
nugliorament: ambientali
Livello di inquinamento ambientale, i L'immobile & ubicate in zona
Presenza di verde pubblico o privato =0,80 % 0,00 -0,80 periurbana
Dispombilita di spazi pubblica o a Possibilita di parcheggio a margine
privati uwtilizzabili a parcheggio +0,60 % 0,00 -0,60 della strada pubblica
posizionali intrinseche
Caratteristiche di panoramicita L'immobile & posizionato al piano
primo (secondo ft) e gode di una
bucna panoramicita visto la posizione
o
=0,36% 0,00 30| e gt dagh el &
dalla veranda'balcone particolarments
sul lato Sudest
Caratteristiche di prospicienza e di +0.20 % L'immobile presenta sia  oftima
luminosita = 0,00 -0.20 prospicienza che luminosita
Chuota rispetto al piano stradale + (.08 % L’ appartamento s1 trova al piano terra
o 0,08 0,00
Dimensioni subordinarie o + 0.06 % Le superfici accessorie e di pertinenza
mpemrdma.f_ inarie degli spazi coperti o ! 0,00 -0.06 come il glardine sono pregevoli.
scoperti
intrinseche
Grado di rifinitura interna ed esterna. Finiture  inferne  buone, esterne
Livello tecnologico e di efficienza | = 0,16 % 0.10 0.00 ordinarie ed impianti mediocn.
dei servizi 2 3
Mecessita di manutenzione ordinana +0.12 % Lo stato di conservazions interno &
e straordinaria. i []J{}} 'D-.-ﬂﬂ bucne, quello esterno sufficiente cosi
Sicurezza delle situazion strutturali come la struthura.
Eta dell’edificio +0,10% 0,00 -0.01 Ristrutturato mternamente
produttive
Possibilita di dilazioni nei pagamenti
(anche per la presenza di mumi | =0,10% 0.00 0.00

edilizi)

2

?
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Suscettibilita di  trasformazioni, £ 0.10%
adattamenti e  modifiche di B (i
destinazione 0,00 0,00
TOTALE 0,71 2,03 132

Partendo da un saggio del 4,50% per l'abitazione, con un'aggmnta complessiva del -1,32%, 1l
saggio di capitalizzazione netto per la stima analitica del valore di mercato & par1 a:
saggio medio + sommatoria dei coefficienti di aggiunte/detrazioni =

4,50% -1,32% = 3,18%

Considerato che, per I''mmobile oggetto di stima:

* 1l reddito netto annuale stimato utilizzando un valore medio lordo dei canomi di locazione
desunto dalle fonti indirette, a cui sono state tolte le spese generali per un amumontare del 17,25%, si
quantifica in € 1.616,10;

» 1l saggio di capitalizzazione netto, stimato partendo da un valore medio suggerito da Orefice, a
cu sono state aggiunte e detratte le percentuali di “normalizzazione™ in base a1 quattro grupp di
caratteristiche che defimscono le particolanta dell’ immobile, s1 quantifica al 3,18% |

é sufficiente dividere il reddito netto annuale per il saggio di capitalizzazione netto per
ottenere il valore di mercato dell’immobile oggetto di stima:

reddito netto annuale € 1. 616,00
saggio di capitalizzazione netto 3,18%

VALORE DI STIMA = 1.616,00€/3,18% = 50.817,61 euro

Alla luce di quanto esposto, s1 da atto che 1l pmi probabile valore di mercato dell''mmobile mn esame
possa essere rappresentato dalla media dei valor: determunati con 1 due metod: utilizzati, quello
sintefico (determinazione normale dell’immeobile) e quello analitico (criterio estimativo del
probabile valore di capitalizzazione) pertanto, s1 ha:

# Valore metodo sintetico € 46449 38 +
¢ Valore metodo analitico € 5081761 =

€ 97.266,99 / 2 = € 48.633,50

Dal valore dell’'itmmobile cosi stimato vanno detratte le spese necessarie per la SCIA in sanatoria
per le opere in difformita, ovvero in totale € 2.115,00 e la produzione di una Scia di Agibilita per un
ulteriore costo totale di € 1.698.00.
Totale costi da detrarre: € 2.115,00 + € 1.698,00=€ 3.813,00
Valore dell’'immobile al netto de1 costi di legalizzazione:

€ 48.633,00 - € 3.813,00 =€ 44.820,00
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In conclusione, a seguito de1 rilievi, delle indagini e ponderaziom di tutti gli element: di rilevanza

s

& stimato 1l pm probabile valore di mercato e di locazione dell’ilmmobile oggetto della seguente

relazione che & risultato essere:

VALORE DI MERCATO € 44.820,00

VALORE DI LOCAZIONE € 163,00 al mese

| Xx¥) oQUEsITO

Nel caso di immobile occupato da soggetti terzi con contratto di locaziene opponibile alla procedura (ad
esempio, contratto di locazione registrato in data antecedente al pignoramente), 1'esperto verificherd se il
canone di locazione sia inferiore di un terze al valore locative di mercato o a gquello risultante da
precedenti locazioni al fine di consentire al gindice dell'esecuzione ed all'eventuale aggindicatario di
procedere alle determinazioni di cui all’art. 2923, terzo comma, cod. civ. Nel caso di immobile occupato
da soggetti terzi senza alcun titolo o con titolo nen opponibile alla procedura {ad esempio, occupante di
Sarto; occupante in forza di contratto di comodato; ecc.), l'esperto procedera alle determinazioni di
seguito indicare: in primo luogo, quantifichera il canone di locazione di mercato di un immobile
appartenente al segmento di mercato dell ‘immobile pignorate; in seconde luogo, indicherd I'ammontare
di una eventuale indennita di occupazione da richiedersi al terzo occupante (tenendo conto di turti
Jattori che possano ragionevelmente suggerirve la richiesta di una indennitd in misura ridota rispetto al
canone di locazione di mercato, quali a titolo di esempio. la durata ridottae precaria dell‘occupazione;
l'obbligo di immediate rilascio dell'immobile a richiesta degli organi della procedura; 'esigenza di
assicurare la conservazione del bene; ecc.).

Come g1a esplicitato in nisposta al quesito XI s1 riporta che I’appartamento risulta libero.

Con la presente relazione che s1 compone di n. 19 pagine oltre n. 18 allegati, 1l sottoscritto CTU
ritiene di aver esaurientemente adempiuto all’incarico ricevuto rimanendo a disposizione della
S.V. Ill. ma per eventuali ulterior1 chiariment: che s1 rendessero necessari.

"lla San Giovanm 14/03/2023

ICTU.
Arch. Elisabetta Ciccarello
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