TRIBUNALE DI REGGIO CALABRIA

Sezione Esecuzioni Immobiliari

Giudice dell’esecuzione immobiliare
Dott. Francesco Maria Antonio Bugge

Procedimento n® 6/2022 R.G.KEs.

RELAZIONE DI
CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

per 1l procedimento di esecuzione immobiliare promosso da:

contro

Custode Giudiziario: Avv. Monica Falcomata

C.T.U.: Arch. Marco Carbone

Arch. Marco Carbone
Studio Tecnico di Architettura e Consulenza
Sede legale via Cantaffio 4/G — Reggio Calabria
Sede operativa via Caulonia 5B — Reggio Calabria
tel. 388.6921839
E-mail: arch.marcocarbone(@libero.it - P.E.C.: mcarbone(@ oappe-re.it
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Consilenza Tecnica d'Ufficio

OGGETTO:
- Procedura Es. immobiliare n. 06/2022 R.G.Es.

- Creditore Procedente: _
- Debitore: I

PREMESSA

1l sottoscritto Arch. Marco Carbone. con studio professionale in Reggio Calabria, via
Cantaffio n. 4/G, iscritto all’Ordine degli Architetts P P.C. della Provineia di Reggio
Calabria al IN° 1826 nonché all’Albo dei Consulenti Tecmici d'Ufficio presso 1l
Tribunale di Eeggio Calabria al n. 414, 1n data 11/01/2021 veniva nominato C.T.U .
per 1l procedimento Civile indicato in epigrafe, dall’illustrissuno G.E. Dott. Stefano
Cantone

Pertanto. venivano posti al sottoscritto CTU 1 seguents quesiti:

1} vertfichi, prima di ogm altra attivitd, la completezza della docwmentazione di cu all’art.
567, co. 2 cpc. (estratto del catasto e certificatt delle iscriziomi e trascriziomi relative
all'tmmobile pgnorato effettuate net venti anm anterion alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le nisultanze delle visure catastali e dei remistni
mmmobiliart) segnalando immediataments al giudice ed al creditore pignorante quelli
mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscriziom e
delle trascriziom pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri. domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate. le mappe censuane che
egh nitenga indispensabili per la corretta 1dentificazione del bene ed. 1n ogni caso. 1 certificati
di destinazione urbanistica dei terrent di cua all’art. 30 del A P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando
prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte

dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta;

2) descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato, indicando dettagliatamente:
comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno. caratteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabile) in maq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori
e mullesimi di partt comum (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portinena,
nscaldamento ecc.); descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture werticali, solai,
mfissi esterni ed intermi, pavimentazione interna ed esterna, impianti fernuci, impianti
elettrict); descriva le caratteristiche della zona, con niferimento alla urbanizzazione primaria e

secondaria, a1 servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi. negozi al
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dettaglio). alla distanza dal centro della citta e dalle principali vie di comunicazione verso
I"esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, asroporti) nonché a1 principali collegamenti verso
1l centro della citta; verifichi se |'immobile sia dotato di attestato di prestazione energetica ed
i mancanza provveda alla redazione dello stesso, personalmente ovvero avvalendosi di un
ausiliario;

3) accert la conformita tra la descrizione attuale del bene (mndirizzo, numero civico. piano,
mterno, dati catastali e confim) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando. i caso di
rilevata difformata:

a) se 1 dat1 indicati 10 pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono
1a sua univoca identificazione;

b) se 1 dat1 indicati 10 pignoramento sono erronei ma consentono 'individuazione del bene;

c) se 1 dati indicati nel pignoramento. pur non corrspondendo a quelli attwali. hanno in
precedenza mdividuato 'immobile rappresentando. 1 questo caso. la storia catastale del
compendio pignorato;

4) proceda. ove necessario, ad eseguire le necessanie variaziomi per l'aggiornamento del
catasto provvedendo, 1n caso di difformitd o mancanza di idonea plamimetria del bene. alla
sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita mmmobilian non regolarmente
accatastate;

5) mdichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6) indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessiont
amministrative e ['esistenza o meno di dichiarazione di agibilita dello stesso. In caso di opere
abusive, open 1l controllo sulla possibilita di sanatoria di cw all’art. 26 del dP.R. 6 gingno
2001, n. 380 ed accert1 gli eventuali costt della stessa; altimenti, se risultino pendenti 1stanze
di sanatoria, mdichi 1l soggetto istante e la normativa in forza della quale I'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblaziom gi1d corrisposte o da comspondere; m ogm altro caso, verificht, a1 fim
della istanza di condomo che l'aggiudicatario possa eventualments presentare. che gh
mmmobili pignorati s1 trovino nelle condiziont previste dall’art. 40, co. 6. 1. 28 febbraio 1985,
n 47 ovvero dall’art. 46, co. 5. dP.E 6 giugno 2001, n. 330, specificando 1l costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria;

7} verifichi se 1 bem pignorafi siano gravati da censo. hivello o use civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pest, ovvero che 1l diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta

ovvero derivante da alcuno det suddetts titols;
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8) specifichi 1'tmporto anmio 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 condonuniali non pagate negli ultimi due anmt anterior: alla data della penizia,
sul corso di eventuali procedument: giudizian relativi al bene pignorato;

9) dica se & possibile vendere 1 beni pignorati in uno o pit lott; provvedendo, in quest ulttmo
caso. alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del GE)
all'identificazione de1 nuovi confim ed alla redazione del frazionamento; in questa 1potes
I'esperto dovra allegare. alla relazione estimativa 1 tipt debitamente approvati dall'Ufficio
Tecnico Eranale;

10) dica. nel caso in cu I'tmmobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile
namra, procedendo, m questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed. ove necessario,
all'identificazione de1 nuovi confim, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa 1 tipi debitamente approvati dall 'Ufficio Tecnico Eranale. sempre previa
autorizzazione del G.E.) indicando 1l valore di ciascuno di esst e tenendo conto delle quote
dei singoli comproprietari, prevedendo anche alla determinazione degh eventuali conguagli in
denaro; l'esperto dovrd procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo
compiutamente il giudizio di mndivisibilitd eventualmente anche alla luce di quanto disposto
dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla l 3 gugno 1940, n. 1078;

11} accert: se I'immobile & libero o occupato; acquisisca 1l titolo legittimante 1l possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla traserizione del
pignoramento; verificlu se risultano registrati presso 'ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione oppomibili alla procedura
esecuttva |'esperto dovra mdicare la data di scadenza. la data fissata per 1l rilascio o se sia
ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene;

12) ove 'tmmobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutato, acquisisca 1l provvedimento di assegnarzione della casa coniugale;

13} indichi 1'esistenza sm bemi pignoratt di eventuali vincoli artistict, storica, alberghien di
malienabilitd o di indivisibilita; accerti D'esistenza di vincoli o oneri, anche di natura
condomimale, che resteranno a carico dell’acquirente. 11 compresi quelli dervanti da
contratti incidents sulla attimudine edificatoria dello stesso nonché Desistenza di formalita,

vincoli, oneri, anche di natura condomuniale che saranno cancellati e che, comungue.

risulteranno non opponibili all’acquirente; indichi. altresi, I'esistenza di dintti demamials (di
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superficie o serviti pubbliche) o us1 civici evidenziando gl eventuali oneni di affrancazione o
riscatto;

14) determmim il valore di mercato dell'immobile tenendo comto della superficie di
quest’ultimo (con specificazione di quella commerciale). operando 1 necessan adeguament e
correzion sulla base degli oneri di regolarizzazione urbamistica, dello stato di uso e
manutenzione, dello stato di possesso e degli onen giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecuttvo nonché di eventuali spese condonumiali restate msolute ad. infine,
considerando che la vendita forzata non prevede garanzia per 1 vizi del bene venduto
espressa; precist tutte le circostanze utili valutate a1 fini della stima 1v1 comprese quelle che

hanno giustificato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene.

Il giudice ha disposte, inoltre, che 'esperto:

— riferive i visultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compinta,
schematica e distinta risposta {anche negativa) ai singoli quesiti, redigendo per ciascun bene
oggetto del pignaramento ! 'elaborato sulla base di apposite schema;

— depositare telematicamente, almeno trenta giorni prima dell 'udienza fissata per 'emissione
dei provvedimenti di cui all ‘art. 369 cp.c., il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli
allegati e la perizia di stima in versione privacy, nonché ghi allegati di seguito indicati; un
foglio riassuntive di tutti gli identificativi catatali;

— inviare nello stesso termine, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto
della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la
ricecione del documenti informarici e teletrasmessi, copia del proprio elaboraro ai creditort
procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costitiito, 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 elaborate;

— inrervenire all ‘udienza fissata ex art. 369 c.p.c. per 'emissione dell ‘ordinanza di vendita al
fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico;

— allegare alla relazione documentazione fotografica interma ed esterna dell'intera
compendio pignorate estraendo immagini di tutfi gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori,
parti conuni ed eventuali pertinenze compresi),

— allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della
cancessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di

locazione o del titelo legittimante la detenzione e del verbale d'accesso contenente il
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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

gid nominate) egni ostacolo all'accesso.

Sopralluege

Per 'adempimento del mandato affidatogli. 1l sottoscritto CTU ha iniziato. 1n 1a
preliminare. 1'esame degli atti prodott: dalle parti al fine di poter predisporre il lavoro
e rispondere in modo esaustive a1 quesiti postigh.

Pertanto, 51 & proceduto con l'acquisire ulteriore documentazione presso Enti efo
Uffici competent: ed infine, con comunicazione a mezzo raccomandata AR da parte
del Custode Giudiziario si nformavano le parti dell’inizio delle operazioni peritali
fissato per il giorno 28/06/2022 alle ore 10.00 & seguenti, presso 1 bem pignorati siti
nel Comune di Montebello Jonico RC, via Madda snc. identificati in Catasto
Fabbricati, Comune di Montebello I, foglio n. 38, particella n. 44, subalterno n 7,
nonche m Catasto Terreni, stesso comune, foglio n. 31, particelle nn. 263 e 264

In tale occasione, oltre al sottoscritto CTU arch. Marco Carbone ed all’avv. Monica
Falcomata, nella qualita di Custode Giudiziario, era presente la proprietaria degli
unmobili nonché parte esecutata _
marito della debatrice.

Dopo aver dato lettura de1 quesiti, s1 € proceduto ad una accurata 1spezione dei luoghi
dando 1mizio a1 rilievi metrict, dimensionali e distributivi del fabbricato esecutato; 1l
rilievo veniva integrato da una serie di fotografie sia mterne che esterne.
Successivamente, 1l sopralluogo proseguiva, con ulteriore rilievo fotografico, presso i1l
terreno con vicino fabbricato diruto. oggetto della stessa procedura esecutiva.

Tutte le operazioni peritali di rilievo appena descritte sono avvenute alla contestuale
presenza dell’avv. Monica Falcomata ng. di Custode Giudiziario e della parte
esecutata, le stesse sono proseguite regolarmente e senza impedimenti. per come
riportato nell allegato verbale di sopralluogo (A1 2).

Alle ore 11.15 le operazion peritali e di sopralluoge venivane sospese ad il relativo

verbale veniva chiuso e sottoscritto da tutte le parti a vario titolo intervenute.
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- rrecedimento n. Qo020 K. b

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

Premessa - Preliminarmente alle operazioni tecniche, al fine di identificare gh
unmobili oggetto della presente relazione di C.T.U.. 1l sottoscritto ha nchiesto
all'Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale del Territorio della Provincia di
Reggio Calabria. tutto quanto necessario per verificare se 'imunobile esecutato avesse
un’esatta identificazione catastale con relatrve planimetrie, stralci del foglio di mappa.,
elaborati planimetrici, elenchi subalterni e visure.

Ed ancora, oltre che all’Agenzia del Temntorio (Catasto e Conservatoria), il
sottoscritto ha effettuato opportuno accesso agh atti presso 1'Ufficio Tecnico del
Comune di Montebello J.. per repernire ulteriore documentazione urbanistica in
relazione al fabbricato esecutato.

Esaminata e confrontata la documentazione sopra citata, st & proceduto
all'elaborazione ed allo sviluppo di quanto rilevato in sede di sopralluogo. nonche a
redigere la planimetria dell’immobile, 1 modo da evidenziare caratteristiche ed
eventuali difformita.

Pertanto, 1l sottoscritto & nelle condizioni di poter relazionare mtorno ai quesiti posti
dall’lll mo Giudice, specificando che, le informazioni raccolte durante 1" espletamento
dell’incarico ricevuto, saranno utilizzate ner limiti necessari per adempiere
all'incarico stesso e secondo quanto previsto dalle “linee guida in materia di
trattamento dei dati personali da parte de1 consulent: tecnict e det penti ausiliar del

Giudice e del Pubblico Mimistero™ — G.U. n. 178 del 31/07/2008.

RISPOSTA Al QUESITI

- QUESITO N? 1 - verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della
documentazione di cui all’art. 567, co. 2 c.p.c. (estratto del catasto e certificati
delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti
anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
attestante le risultanze delle wvisure catastali e dei registri immobiliari)

segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli
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mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle
iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri,
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 caso, 1 certificati di destinazione urbanistica
dei terreni di cui all’art. 30 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso
di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione
competente, della relativa richiesta;

Il sottoscritto CTU. dopo aver esamunato gli atti presenti nel fascicolo del
procedimento esecutivo in esame. ha verificato che la documentazione di cui all’art.
5367 c.p.c. &€ completa.

51 rappresenta che 1l creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione
notarile sostitutiva a finma del Dott. Fosario Franco notaio in Sesto San Giovanni
(MI). in cu1 viene certificato che nel ventennio preso i esame alla data del
14/04/2022, nell'immobile oggetto di procedura esecutiva. si rilevano le seguenti
formalita pregiudizievols:

- Pignoramento immobiliare trascritto presso 1'Ufficio del Terntorio di Reggio
Calabria, 1n data 14/03/2022 al n. 3973/3231 1n forza di verbale di pignoramento del
Tribunale di Reggio Calabria n. 158 di repertonio del 31/01/2022.

51 rappresenta altresi, che nella medesima certificazione notarile in atti, 1 dati catastals
attuali e storici degli immobili pignorati risultano correttaments indicati.

Inoltre, come previsto dal mandato conferitogli, lo scrivente ha preliminarmente
ottenuto la necessaria documentazione presso gl Uffici e/o Enti competenti. per
I'esatta identificazione de1 beni pignorati e pit precisamente;

Visure storiche (All 3):

Planimetria catastale fabbricato in Montebello J | foglio 38 p lla 44, sub. 7; (All 4):
Estratti di mappa (All 3);

Infine. le i1scriziom e/o trascrizioni pregindizievoli, ovvero delle quali dovra essere
ordinata la cancellazione dopo la vendita sono le seguenti:

Trascrizione del 14/03/2022 nn. R.P. 3231 - R.G. 3973,
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- QUESITO N° 2 - descriva, previo mecessario accesso, I’'immobile pignorato,
indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano,
interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mgq.,
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); descriva le caratteristiche della zomna, con riferimento alla
urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri
commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro
della citth e dalle principali vie di comunicazione verso 'esterno (strade,
autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il
centro della cittd; verifichi se I'immobile sia dotato di attestato di prestazione

energetica ed in mancanza provveda alla redazione dello stesso, personalmente

ovvero avvalendosi di un ausiliario;

Come gi1a accennato in precedenza. dal sopralluogo effettuato. 1l sottoscritto ha potuto
prendere visione dei beni pignorati, eseguire 1 necessari rilievi dimensionali efo
fotografici e valutarne 1'effettivo stato di conservazione.

Descrizione zona e fabbricato (F.38, P.lla 44, Sub.7)

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva € parte di un fabbricato di
maggiori dimensioni, ricadente nel Comune di Montebello Jonico, e pit precisamente
in via Madda snc, adiacente al centro storico del paese di Montebello Jonico.

La zona in esame, come del resto 'intero abitato di Montebello, dal punto di vista
prettamente residenziale appare poco popolata & scarsaments servita da mezzi
pubblici ovvero autolinee private che s1 limitano a poche corse giornaliere.

Sono praticamente assenti aree a verde pubblico e parcheggi.

Risultano presenti le opere di urbanizzazione primaria (rete idrica, fognaria, elettrica).
Nelle vicinanze msistono edifici di culto raggmngibili a piedi. seppur con percorsi in

forte pendenza oltre a pochissimi negozi di prima necessita.
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51 segnala inoltre la vicinanza di istituti scolastict pubblici a circa mt 600 e 'ufficio
postale che dista, circa 250 m.

Per tutto quanto gia descritto, s1 pud affermare che la zona in esame non risulta affatto
predisposta ad un utilizzo residenziale, soprattutto a carattere continuativo. Il paese di
Montebello J.., come tutto 1l comprensorio, € oggetto di graduale spopolamento.
Difatti dal punto di vista residenziale. anche la popolazione locale. & tendenzialmente
predisposta a trasferirsi verso le “marne”. che nisultano pm servite e meglio

predisposte ad un utilizzo di tipo residenziale e/o turistico.

%,

£ 00
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dell’immobile in oggetio ed il siue contesto

Il fabbricato cui fanno parte gli immobili pignorati. ha accesso dalla via Madda &
composto da un corpo di fabbrica suddiviso in due subalterni (nn. 6 e 7). Dal punto di
vista costruttivo. & realizzato con struttura in muratura ordinaria tipica della pruma
meta’ del secolo scorso.

Dal punto di vista distributivo, 'immobile oggetto di pignoramento risulta cosi
composto: al piano sottostrada ovvero seminterrato insiste un vano adibito a cucina
con annesso locale cantina, entrambi con altezza interna pavimento-intradosso solaio
di circa 2 40 mt, mentre al piano superiore, 'appartamento s1 compone di un mngresso

dal quale s1 accede direttamente al bagno e al soggiorno, da quest’ultimo invece si
10
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accede direttaments alla camera da letto con balcone. L’altezza interna al piano
primo, risulta essere dimt 2,85 (cfr plammetria All 4).
La seguente tabella riassume 1 vani e le superfici calpestabili nette rilevate:

Superficie residenziale piano interrato

Cucina mq 11.50
Cantina mq 4.90
Superficie res. piano primo

Disimpegno mq 2.20
Soggiorno mq 13.85
Camera mg 17.75
Bagno mq 3.20

Totale Sup. calpestabile  mg 53,40

Superficie non residenziali (balconi):

Balcone 1 mq 1,60
Balcone 2 mq 2.80
Totale Sup. balconi mg 4,40

La superficie der balcomi verra successivamente ragguagliata, unitaments alle
murature interne ed esterne. secondo 1 criteri dell’estimo per ottenere la relativa

superficie commerciale

PIANC SEMINTERRATO h238mi

e ]
= ——
TNy
| (N 5
Ll 3 Cueria oc
F——--a.u-l_ W 1{- mg 1150 WBERCD
a my 48
E
=
N g
= [] |
PLANO PRIMO h 2 85 mi
o Bagno
ki ] mq 3,20
Camers Sopgomo
£ | mq 17,75 | mne 3
@ Y ingrasso =
‘| mg 2,20 &
o 1}" —
ST S T R 1 Y A

Planimetria di rilieve stato di fatte con indicaziene delle superfici nette
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Alla data del sopralluogo 1'intero fabbricato s1 presenta i corso di nistrutturazione.
Invero dall’accesso agli atti presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Montebelo .
Risulta 1n essere una “CILA™ ovvero una Comunicazione Inizio Lavon Asseverata
per manutenzione straordinaria interna ed esterna, protocollo 563206 del 18/12/2022,
codice SUE n.378 (AlL 6).

Per tutto quanto sopra esposto 'immobile si presenta in non buone condizioni
Internamente risulta parzialmente arredato. gli infissi 1 legno con scurette e vetro
singolo risultano molto datati, mentre 1l portoncino d'ingresso. pi recente. & del tipo
blindato. Le murature interne al piano primo nsultano m sufficiente stato di
conservazions ma sono oggetto di intervento di nistrutturazione per cid che concerne
gli unpianti, mentre al pilano sotfostrada sono state parzialmente ristrutturate con
contropareti in cartongesso. La pavimentazione € in gres porcellanato nel locale
cucina al piano seminterrato, totalmente inesistente nel locale cantina ed 1in granigliato
al piano supeniore. [ bagno nisulta mivestito e pavimentato con piastrelle
monocottura.

Alla data del sopralluoge 'impianto elettrico presente misulta molto datato e
inadeguato agli standard attuali.

Come accennato in precedenza, anche le facciate esterne sono oggetto di
ristrutturazione, sono presenti le impalcature su tutti 1 latt e 11 fabbricato risulta
intonacato di recente su tutta la superficie. La copertura del fabbricato & in lamiera
coibentata tipo “sandwich”. Per tutto quanto sopra esposto si rimanda all’allegata

documentazione fotografica . (¢fr All. 1-fote 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, ¢ 11).

Inoltre, 'immeobile in oggetto, non risulta dotato di Attestato di Prestazione
Energetica (AP.E) per edifici residenziali e pertanto, in ottemperanza a quanto
richiesto dall'Tll mo Giudice, quest'ultimo viene regolarmente redatto ed allegato alla
presente (All n. 9). Lo stesso & stato regolarmente trasmesso al nuovo Sistema
Informativo della Regione Calabria per la gestione degli Attestati di Prestazione
Energetica degli Edifici con prot. 45763 del 01/02/2023, codice identificativo n.

8005323000100095.
12
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- rrecedimento n. Qo020 K. b

Descrizione fabbricate diruto e terrene adiacente (F 31 Pllen 263 ¢ 264)

Per c1o che concerne 1l fabbricato diruto in muratura in pietra e mattoni (p.lla 264) lo
stesso, alla data del sopralluogo, risulta poco accessibile poiché non esiste una strada
di accesso, I'tmmobile & avvolto parzialmente dalla vegetazione e privo di copertura,
di infissi e impiant: di qualsiasi genere (cfr All 1-foto 14, 15 e 16).

1l terreno adiacente, ovvero la particella n. 263, con destinazione agricola (agrumeto)
risulta in discreto stato manutentivo ma anch’esso &, di fatto, maccessibile ai mezzi
agricoli, poiché privo di strada.

L’accesso ai due immobili avviene percorrendo una pista adiacente ad un torrente e

successivaments da un sentiero che risale lateralmente con pendenze molto nipide (cfr
All 1-foto 12, 13 e 14).

PP
- QUESITO N° 3 — accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene
(indirizzo, numero civico, piano, intermo, dati catastali e confini) e quella
contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:
a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento
sono erronei ma consentono I'individuazione del bene; c) se i dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendoe a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;
Il sottoscritto C.T.U.. dopo la verifica dei beni, personalmente acquisita in sede di
sopralluogo e successivo confronto con |'opportuna documentazione reperita presso
gli Uffici e/o Enti competenti, rileva quanto segue.
Gl immobili, composti da una unita immobiliare un terreno e un fabbricato diruto
vengono indicati all’interno dell’atto di pignoramento immobihare con la seguente
descrizione:
- guota di 171 della nuda proprieta del bene immeobile site in Montebello Ionico (RC), Via
Madda’, s.n.c., censite al N.C.E.U. dell’'Ufficio di Pubblicita TImmobiliare di Reggio di
Calabria al Foglio 38, Mappa 44, Subalterne 7, Piano S§1-01, Categoria A4, Classe 2, Vani
4, mg 77, Rendita € 144,61;

13
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- guota di 1/1 della proprieta del bene immobile sito in Montebelle Ionico (RC), censite al
N.C.T. dell’Ufficio di Pubblicita Innnobiliare di Reggio di Calabria al Foglie 31, Mappa

263, mg 250, Agrumete, Classe 4, Reddite Dominicale € 4,65, Reddito Agrarie € 2,13;
- quota di % della proprieta del bene immobile sito in Montebello Ionico (RC), censito al

N.C.T. dell’Ufficio di Pubblicita Immobiliare di Reggio di Calabria al Foglio 31, Mappa
264, mg 150, Fabbricate Diruto, Classe 4.

I dath indicatt nel pignoramento. hanno permesso sia 'umivoca mdividuazione

dell immobile, sia la ricostruzione storico catastale.

Fhdkkk

- QUESITO N° 4 - proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni

per 'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformiti o mancanza

di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed

all’accatastamento delle uniti immobiliari non regolarmente accatastate;
MNel corso dello svolgimento delle operaziomi peritali di sopralluogo, s1 & rilevata una
sostanziale conformita tra lo stato de1 luoghi all’attualita e la documentazione catastale
presente i atti. Pertanto. alla data della presente, si ritiene non necessario un
aggiornamento catastale.

-
- QUESITO N? 5 - indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico

comunale;

Consultata la documentazione prevista dal Piano Regolatore Generale del Comune di

Montebello Jonico, st evince che 1 beni pignorati rientrano nella Zona Edificata “A™

In tale zona il Piano Regolatore Generale s1 attua attraverso le seguenti indicazioni:

LONA GIA' EIMFICATA =A™

I tali zong, per la particolore sitvizione geomorfolozicn od urbamistica. gli interventi sulle aree ¢
sugh edilici, nonehe” e nuove realizenzioni rchicdono preventivi piani di recupero redntti ai sensi
del Tinalo 1V della Tegpe n. 457778 che individuano gli edifici da conservare. quelli per i quali ¢
cotsenina la ncostrueione o lo nstrutturmeione, nonche” la viabilita® ¢ le arce per i servizi.

Fiv tali 2ome sono consentite medimnte intervento edilizio diretto solo le opers necessarie per gammiine
Homamenbimentor stabico el ] rsannmento -.'l.'_:_'ll edifict anche in relazione all*ar. 9 della |-'."_."='|.'

11977
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- QUESITO N? 6 — indichi la conformiti o meno della costruzione alle
autorizzazioni o concessioni amministrative e I’esistenza o0 meno di dichiarazione
di agibiliti dello stesso. Im caso di opere abusive, operi il controlle sulla
possibilita di sanatoria di cui all’art. 26 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 soggetto istante e la normativa in forza della quale I'istanza
sia stata presemtata, 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 condono che I’'aggiudicatario
possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall’art. 40, co. 6, 1. 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art.
46, co. 5, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento
del titolo in sanatoria;

Per cio che conceme 1l fabbricato oggetto di esecuzione (F.38, Plladd, sub. 7). s1
rappresenta che. detto immobile & pervenuto alla parte debitrice con atto di donazione
a rogito notaio Maria Federico di Reggio Calabnia. i data 23/03/2004, rep. N_ 63055,
regolarmente registrato, trascritto a Reggio Calabria 1l giorne 21/04/2004, a1 numert
6331/4731. sul quale viene riportato che 1'immobile 11 oggetto & stato fabbricato 1n
data anteriore all’l settembre 1967 e, pertanto, privo di atti autorizzativi.

Invero, 'accesso agli atti presso 1l Comune di Montebello Jonico non ha nlevato
concessioni amministrative neé domande di condono poiché, trattasi di un fabbricato di
remota costruzione,

51 segnala che dall’accesso agli atti presse 1'Ufficio Tecnico del Comune di
Montebelo J. risulta in essere una “"CILA™ per manutenzione straordinara interna ed
esterna. protocollo 563206 del 18/12/2022_ codice SUE n.378 (AlL 6).

L immobile & privo di certificato di agibilita.

Il fabbricato diruto (F 31 plla. 264) essendo esterno al perimetro urbano e di
vecchissima realizzazione non possiede alcun atto autorizzativo.

Per ci10 che concerne il terreno adiacente al fabbricato diruto (F 31 plla. 263). questi

ricade i zona omogenea E~ di tipo agricolo. Per 1l terreno in ossequio ai quesiti
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posti. 51 allega apposito Certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune
di Montebello Jonico (cfr A7)

ST S
- QUESITO N° 7 — verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o
uso civico e 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;
Gl mmmobili oggetto di pignoramento non risultano gravati da censo. livello o uso
civico. 51 segnala un diritto di usufrutto per c1d che concerne 1'immobile identificato
in Catasto Fabbricati al foglio 38. p lla. 44, sub. 7, come s1 evince dall’allegata visura
storica (cfr All3 nf Pllan 264).

dede ek
- QUESITO N°® 8 — specifichi 'importo annuo 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 condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Allo stato attuale, sia per le caratteristiche del bene immobile sia per 'assenza di
condominio, non & possibile quantificare le spese fisse di gestione e manutenzione.

I lavon straordinari i corso risultano di imiziativa dei singoli proprietari come da
allegata CILA (cfr AlLG).

Fdkkk

- QUESITO N° 9 — dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pia lotti;
provvedendo, in guest’ultimo caso, alla loro 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 Erariale;
Analizzate le caratteristiche tecmiche e distributive del bene 1 oggetto & emerso

quanto segue:

per il fabbricato (F 38, Plla 44, Sub.7)
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- dimensioni piccole dell’ immobile oggetto di pignoramento;

- conformarzione sia strutturale che distributiva tale da non renderlo comodamente
divisibile. Invero, eventuali ulteriori opere edilizie necessarie per la divisione, oltre ai
relativi  costi, potrebbero pregiudicarne funzionalita distributiva oltre  che
I'accessibilita con conseguente notevole depauperamento dell’tmmobile stesso.

Anche per 1l terreno (F.31. P.lla 263) le dimensiom nidotte, unitamente alle difficolta
di accesso rendono non opportuna una divisione.

Per tutto ci10, lo scrivente C.TU. rnitiene che il compendio immobiliare sia da

considerarsi indivisibile se non per le singole particelle da sempre g1a autonome.

- QUESITO N° 10 — dica, nel caso in cui I'immobile sia pignorato solo pro quota,
se esso sia divisibile in natura, procedendo, in guesto caso, alla formazione dei
singoli lotti (ed, ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla
redazione del frazionamento allegando alla relaziome estimativa 1 tipi
debitamente approvati dall’Ufficic 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; I’esperto dovra procedere, in caso contrario,
alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846
c.c. e dalla 1. 3 giugno 1940, n. 1078;

Il compendio iminobiliare di che trattasi risulta pignorato per intero e non necessita di
divisione in singoli lotti per come gia espresso al punto precedente. Pertanto non
risulta pignorato “pro quota’.

-

- QUESITO N® 11 — accerti se I'immobile & libero o occupato; 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 'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione;

gualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva
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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;
Alla data del sopralluogo, gli immeobili non risultano occupati.

Non risultano altresi, contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva.

F*hdkkk

- QUESITO N° 12 — ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex
coniuge del debitore esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della
casa coniugale;

Gl immobili oggetto di pignoramento non risultano occupati da coniuge separato o ex

contuge del debitore esecutato.

F*hdkkk

- QUESITO N? 13 — indichi I’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli
artistici, storici, alberghieri di inalienabiliti o di indivisibilita; accerti I'esistenza
di vincoli o oneri, anche di matura condominiale, che resteranno a carico
dell’acquirente, ivi compresi quelli derivanti da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso nonché I’esistenza di formalita, vincoli, oneri,
anche di natura condominiale che saranno camcellati e che, comunque,
risulteranno non opponibili all’acquirente; indichi, altresi, ’esistenza di diritti
demaniali (di superficie o servitii pubbliche) o usi civici evidenziando gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

GH immobili oggetto di pignoramento non risultano gravati da vincoli artistici o
storict ed inoltre, sugli stessi, non insistono diritti demaniali.

Per quanto attiene agli onerni condomimiali, non nisulta costituito alcun condominio.

F*hFx k&

- QUESITO N? 14 — determini il valore di mercato dell’immobile tenendo conto
della superficie di quest’ultimo (con specificazione di quella commerciale),
operando 1 mnecessari adeguamenti e correzioni sulla base degli omeri di
regolarizzazione urbanistica, dello stato di uso e manutenzione, dello stato di

possesso e degli omeri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
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esecutive nonché di eventuali spese condominiali restate insolute ed, infine,
considerando 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 giustificate la riduzione o correzione nella

guantificazione del valore finale del bene.

Premessa - Alla stima del valore commerciale o di mercato det bemi pignorat: s1 &
pervenuti attraverso 1'applicazione del metodo “sintetico comparative”, basato sulla
determnazione del valore ordinario del bene o valore medio unitario, desunto da
compravendite di mimobili presenti nella stessa area di riferimento e successivamente
corretto con coefficient1 dipendenti dalle caratteristiche mtrinseche ed estrinseche del
bene stesso.

Il procedimento impiegato tra 1 molteplict offert1 dalla metodologia estimativa, risulta
essere 1l pii idoneo a cogliere il valore delle unita immobiliari di tipo “ordinario™,
quindi facilmente comparabili tra loro.

Wa altresi aggiunto, che 1l risultato della stima & da mtendersi rigorosamente riferito e
limitato alla data 1o cui sono state effettuate le indagini. m quanto valore previsionale
medio ordinario, pud discostarsi dal prezzo conseguente ad una eventuale
compravendita dipendente da fattor: temporali soggettivi e dalla capacita contrattuale
dei1 contraenti.

Per poter defimire 1l valore commerciale dell immobile esecutato. necessariamente. s1
dovra determinare la superficie commerciale dello stesso.

Pertanto, le superfici vendibili sono state calcolate con 1 criteri del mercato
immobiliare, in particolar modo la normativa di riferimento impiegata é la UNI EN
10750:2005 sostituita a partire da 1° gennaio 2011 dalla norma UNI EN 15733:2011
che perd definisce gli standard europei degli agenti immobiliari ma non riporta pin 1
criter1 da adottare per 1l calcolo delle superfici degli immobili.

51 sottolinea che le norme UNI non sono né legge ne direttiva europea e, se non
espressamente richiamate da altre normative italiane, rimangono solo un'indicazione.
Per tutto 1o, il sottoscritto CTU ritiene idoneo il criterio di calcolo delle superfici
previsto dalla norma UNI 10750/05. essendo quest’ultima utilizzata comunemente sia
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dagli operatori di seftore, sia dai pii comuni software di estimo che ne consentono

'utilizzo anche per le stime storiche o risalenti al periodo 1n cui la norma era vigente.

Il calcolo della superficie commerciale: si ottiene dalla somma di superficie coperta

e scoperta che concorrono al valore commerciale richiesto e che vengono ottenute
dalla somme di differenti tipologie di superfici opportunamente ragguagliate.

Il criterio di misurazione per determinare la “superficie commerciale™. & stato redatto
secondo 1l Codice delle Valutaziom1 Immobiliani (edito da Tecnoborsa ed Agenzia
delle entrate):

Superfici principali

Descrizione Incidenza | Annetazioni

Superficie utile netta calpestabile 100%4

Mug perimetrali 100%4 fino allo spessore max d1 50 em

Mumn perimetrali in comunione 50% fino allo spessore max di 25 cm
Mansarde 5% altezza media minima mt 2,40

Sottotetti non abitabili (mansarda) 35% altezza media minima inferiore a mt 2, 40
E::;;g“:;;‘:‘;ﬂ; ;ﬁ’c’;:‘i;‘“ b 60% altezza media minima mt 2,40

Inolire, le superfici ponderate ad uso esclusivo di lastrict solan/terrazze, balconi. pati

e giardimi (superfici scoperte o di ornamento) vengono cosi calcolate:

Superfici di ornamento

Descrizione Incidenza | Annotazioni

Balconi e Lastrici solan 25% Applicabile fine a 23mg, 'eccedenza va calcolata al 10%
Terrazz: Logge Portict e Patii 35% Applicabile fino a 23mq, 1'eccedenza va calcolata al 10%
Corti & Cortili 10% Applicabile fino a 25mq, l'eccedenza va calcolata al 2%
S:Ei:ﬂ'}, foates dh pertinenea i Talle 10% Applicabile fino a 23mq, l'eccedenza va calcolata al 2%
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Infine. le quote percentuali delle superficie dei vani accessori quali cantine e posti

auto coperti e scoperti, vengono cosi calcolate:

Superfici di vani accessori e parchegei

Descriziane Incidenza Annotazioni

Cantine, Soffitte e Locali accesson 20% altezza munima di mt 1,50
Locali accessori (collegan a1l vani principali) 35% altezza munima 2 40
Locali tecnici 15% alterza minima di mt 1,50

Mel caso specifico avremo:

+ Unith immobiliare — Montebello J. (RC) Foglio 38, P.lla 44, Sub. 7

Immobile uso residenziale

Superficie Reale (mq)

Sup. Commerciale {mq)

Superficie calpestabile (100%) 53,40 5340
Superfici paret1 divisorie mterne (100%) 350 3.530
Superfici paret1 perimetrall (100%) 23,20 23.20
Sup. muri di confine (50%) 1,40 0.70

Sup. balconi (23%) 4 .40 1.10

Totale 8590 81,90

Pertanto la superficie commerciale complessiva degli immobili pignorati ¢ pari a

mq 51,90

Considerazioni generali di mercato e andamento storico

Per c16 che concerne gli immobili con destinazione residenziale. 1l seguente grafico.

mostra l'andamento nel tempo det prezzi nichiesti mediamente e per immobili

residenziali in vendita all'interno del territorio del Comune di Montebello Jonico negli

ultimi 8 anni. (fonte immobiliare. it}

Mel mese di gennaio 2023 per gli immobili residenziali in vendita sono stati richiesti

i media € 596 al metro quadro, con una dimmuzione del 29 22% rnispetto a Gennaio

2022 (842 €/m?). Negl ultimi 2 anmi. 1l prezzo medio all'interno del comune di

Montebello Jonico ha raggmnto il suo massimo nel mese di Luglio 2021, con un

valore di € 888 al mq. Il mese 1 cui & stato richiesto il prezzo pit basso & stato

Dicembre 2022: per un immobile 1 vendita sono stati richiesti in media € 587/'mq.
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Diagramma andamento prezzi immobili di tipo residenziale Comune di Montebello Jonico

In considerazione dei prezzi minum raggmunti, e della contrazione delle transaziona.
dovuta anche agli effetti della pandemia da Covid sars 19, di si ritiene che
I'andamento dei prezzi nei prossimi se1 mesi. per mmmobili residenziali all interno

della zona in esame sara tendenzialmente stabile.

Stima degli immobili

Fabbricato (F.38. P.lla 44. Sub.7

La prima fase del procedimento consiste nella detenminazione del valore ordinario o
valore medio unitario di riferimento o “ideale”, che viene successivamente modificato
mediante un punteggio percentuale in funzione delle caratteristiche del bene stesso.
ottenendo un valore medio corretto detto “effettivo™

Questo procedimento consiste nel desumere 1l piu probabile valore di mercato da
attribuire al bene, partendo dal valore medio unitario ideale. tenendo conto di tutti 1

fattori che possono incidere sulla sua “appetibilita” all interno del mercato locale.
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Iribunals di Reggio Calabria- Sez. Execuz. Immabiliart - Procedimento n. 06/2022 R.G
Esistono diverse tabelle che suggeriscono la determinazione dei coefficienti di merito.
tuttavia. 1 orentamento estimativo consigha un sistema riconosciuto e sostenuto dalle
direttive dell’Agenzia delle Entrate gia Agenzia del Territorio rappresentato dalla
tabella TCM3.1.1 del 17/07/2008, reperibile presso 1" Agenzia delle Entrate ma anche
net siti web di settore.

Il metodo consiste nel rilevare dalla suddetta tabella 1 valori coefficienti corrispondent
alle singole caratteristiche qualitative dell’immobile in oggetto. quindi. calcolamne la
somma. Il valore risultante, cosi determinato. sara 1l coefficiente di menito (Cm) che
meltiplicato per il valore medio unitario ideale, consente di desumere il valore unitario
di mercato corretto o “effettivo”. Infine calcolando la superficie commerciale secondo
il criterio gia descritto, s1 potra assegnare al bene in oggetto 1l giusto valore di
mercato.

{Valare unitario di mercato x Superficie conmerciale = valore di mercato)

Per 1l calcolo del valore medio unitario di nferimento. cioé al metro quadrato (mq).
preliminarments e per come richiesto, s1 & fatto riferimento alle valutazioni
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Terntorio,
quest ultime, aggiornate al 1° Semestre 2022 esprimono 1 seguenti valori:

Comune: Montebello Jonico (RC)

Fascia/zona: Centrale/Centro Storico, Via det Martinn, Giandone, 5. Anna.

Codice di zona: B3

Tipologia prevalente: Abitaziom di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Stat Valore Mercato Valori Locazione
Tipologia = (€/mq) (€/mq x mese)
conservativo
| Min || Max || Min | Max |
Abitaziom civili MNormale 495 730 1.7 25
Abitaziom di tipo economico [Mormale 435 630 15 22

Pertanto, dalle esploraziom svolte dallo serivente, presso operatori di settore (agenzie e
franchising immobilian, siti mternet, OML ecc. sul mercato immobiliare nella zona
presa i considerazione, si ritiene che i1l valore unitario “ideale” dell’immobile

oggetto & valutato 1n €/mq 600,00
23
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Il valore unitario ottenuto. dovra essere “corretto” tenendo in considerazione le
caratteristiche distintive e di pregio dell immobile attraverso 1 coefficient: di merito.

Il coefficiente correttivo di merito (Cm), calcolato come somma dei valor raffrontati
sulla tabella gia citata, & paria: - 26.8 %= 0732

Pertanto s1 avra:

(Valore unitario ideale x Cm = Valore unitario di mercato)

600,00 0732 =439.20 €/mq

Infine. atteso che la superficie commerciale complessiva oggetto di stima & di mg 81.90
calcolata secondo 1 criteri di musurazione gia descritti. s1 ritiene di poter assegnare al
bene i oggetto 1l seguente valore di mercato:

(Valore unitario di mercato x Superficie commerciale = valore di mercato )

430 70 €/mq x 81 .90 mq = € 35.970,48

Diconsi Eure Trentacinguemilanovecentosettanta/48

Detto valore & mnevitabilmente condizionato dal fatto che sull immeobile insiste un dintto
di usufrutto (cfr visura cat. all. 3).

Modalita di calcolo Usufrutto Vitalizio

I valon dell'usufrutto witalizio e della nuda proprieta possono essere determinati
calcolando 1l valore dell'nsufrutto moltiplicando 1l valore della piena proprieta per il
tasso di wnteresse legale (5,00%) e per il coefficiente stabilito i base all'eta del
beneficiario; la nuda proprieta s1 ottiene per differenza algebrica.

Pertanto, s1 applichera al valore della piena proprieta le due percentuali (riportate nel
seguente prospetto dei coefficient1) relattve all'usufrutto ed alla nuda proprieta.
determinate in base all'eta del beneficiario.

Prospetto dei coefficienti per la determinazione dei dintti di usufrutto a vita e delle
rendite (o pensioni) vitalizie calcolate al saggio di interesse legale dello 5.00%.

Anno di riferimento: 2023

| Eta Usufruttuario || Coefficiente || % Usufrutto || % Nuda Proprieta |
| da0a20 | 19,00 | 95,00 | 5.00 |
|  da21a30 | 18,00 | 90,00 | 10.00 |
| da3lad0 | 17.00 | 85.00 | 15.00 |
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| dadlads 16,00 | 80,00 | 20.00 |
| dad6as0 | 15,00 | 75.00 | 25.00 |
| daSlas3 | 14,00 | 70,00 | 30.00 |
| dasS4as6 | 13,00 | 65,00 | 35.00 |
|  das57a60 | 12,00 | 60.00 | 40.00 |
| da6la63 | 11,00 | 55,00 | 45.00 |
| da64a66 | 10,00 | 50,00 | 50.00 |
| da67a69 | 9.00 | 45,00 | 55.00 |
| da70a72 | 8.00 | 40,00 | 60.00 |
da73a’5 7.00 35.00 65.00
da76a78 6,00 30,00 70.00
da 79 a 82 5.00 25,00 75.00
da 83 a 86 4,00 20,00 £0.00
da 87 a092 3,00 15.00 £5.00
da93a99 || 2,00 | 10,00 | 90,00
Pertanto per 'usufrutto in oggetto s1 avra:
Valore della piena proprieta € 3597048
Eta dell'usufruttuario 90 anni
Tasso di interesse legale 5,00%
Coefficiente moltiplicatore
Valore dell'usufrutto € 539557
Di conseguenza st avra:
Valore della nuda proprieta € 30.574.91

Diconsi Euro Trentamilacinquecentosettantaquattro/91

Terreno Agricolo (F.31, P.lla 263)

Considerato che allo stato attuale non & ipotizzabile. per questo terreno, la suscettivita ad
essere urbanizzato, per la sua valutazione. in assenza di indicatori di mercato certi. il
sottoscritto ritiene di poter convenientemente utilizzare 1 valorn agricoli medi” medi
fissati dalla Commissione Provinciale Espropri per la Citta Metropolitana di Reggio
Calabria per I'anno 2021 tenendo conto, pero, della coltura attuale ad agmumeto (cfr all. 8)

N.B: £’ opportuno sottelineare che i valori agricoli medi non costituiscono un preciso
riferimento e quindi nen possono essere utilizzati per stimare un bene immobile, ma
comungie rappresentano un utile strumento per consultazione e verifica delle valutazioni

effettuate.
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Manufatto diruto (F.31. P.lla 264

In nferimento al vecclio manufatto censito 1 catasto. m considerazione della sua vetusta
e precarie condizioni statiche descritte nei precedenti paragrafi, il sottoscritto ritiene
possa essere trascurata la sua mfluenza sulla stima del terreno: di conseguenza non se ne
terra conto nella stima e la sua superficie verra assimilata a quella della coltura
preminente (agrumeto).

Pertanto, tenendo nella dovuta considerazione le caratteristiche sopra richiamate, il
sottoscritto & pervenuto ad una valutazione de1 beni come in appresso esposto.

Stima Terreni agricoli:

Dall’esame del quadro d insieme dei suddetti valori, per la Regione Agrana n®10 ed
riferimento al tipo di coltura “agrumeto”, risulta un valore agricolo medio (V.AM) di €
34.000.00 ad ettaro (€ 3.40/mq).

Il sottoscritto. perd, ritiene che tale valore vada congmamente aumentato per 1 seguenti
motivi: a) 1l valore agrnicolo medio (nel calcolo dell’indennita di esproprio per pubblica
utilita) viene triplicato nel caso che 'area sia coltivata direttamente dal proprietario (art.
45, comma?, lett.d) del DP R n®327/2001; b) le particolar: caratteristiche intrinseche ed
estrinseche della zona.

Per quanto attiene al motivo b). 1l sottoscritto ritiene che la triplicaziones del V.A M.
debba comunque applicarsi anche se 1l proprietario non coltiva direttamente 1l terreno; cid
perche il ricorso all applicazione dei1 Valori Agricoli Medi & consentito solo 1 caso di
espropriazione per pubblica utilita e che 1l valore di mercato del terreno agricolo (come &
noto) & comungue ben superiore a quello previsto dalla citate tabelle.

In defimtiva considerando la coltura a “agrumeto” del terreno. si ottiene un valore a mgq
paria: € 3 40/mqgx 3 =€ 10,20 /mq

Pertanto avremo:

Per 11 bene immobile sito m Montebello Ionico (RC). censito al N.C.T. dell' Ufficio di
Pubblicita Immobiliare di Reggio di Calabria al Foglio 31. Mappa 263, Agrumeto, Classe

4. Reddito Dominicale € 4,65, Reddito Agrario € 2.13_mq 250. guota proprieta 1/1.
10,20 €/mq x 250 mq = € 2.550,00
Diconsi Euro Duemilacinquecentocinguanta/00
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- Per 1l bene mmmobile sito in Montebello Tonico (RC). censito al N.C.T. dell'Ufficio d1
Pubblicita Immobiliare di Reggio di Calabrnia al Foglio 31, Mappa 264, Fabbricato

Diruto. Classe 4, mq 150, guota proprieta di 4.

10.20 €/'mq = 150 mg= € 1.530.00
1.530,00/ 2= € 765,00

iconsi Euro Settecentosessantacingue/00

Conclusioni e Congedo C.T.T.

MNe consegue che il valore di mercato del compendio ummobiliare pignorato risulta

complessivamente:

a) Fabbricato (nuda proprieta) € 3057491
b) terreno agricolo (proprieta per 1/1) € 255000
c) fabbr dirute (proprieta per ¥2) € 675,00
Totale € 33.799.,91

(diconsi euro trentatremilasettecentonovantanove/00)

Con quanto espresso e con 'auspicio di aver compiutaments assolto 1'incarico ricevuto, 1l
sottoscritto, ringrazia 1’11l me Giudice Es. per la fiducia accordata e rimane a disposizione

per eventuali chiarimenti e/o ulteriori approfondimenti.

La presente relazione & composta da 27 pagme dattiloscritte e dai seguenti allegati.

ELENCO ALLEGATT:

Allegato 1 Documentazione fotografica (n. 16 Fotografie);
Allegato 2 %erbale di sopralluogo di Custode e CTU;

Allegato 3 Visure storiche per immobile;

Allegato 4 Plamimetria Catastale Fabbricato;

Allegato 5 Estratt: di Mappa;

Allegato 6 Copia Cila Prot. 563202 del 18/12/2022;

Allegato 7 Certificato di Destinazione Urbanistica del Terreno:;
Allegato 8 Tabella ufficiale RC-VAM valore agricolo medio ;
Allegato 9 Attestato di Prestazione Energetica (APE);

Reggio Calabria 01/02/2023

In fade
Architette Marce Carbone



