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g) dia conto dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che
saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente;

h) informi sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

1) verifichi se 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

j) in caso di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi
della stessa; altrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze di condono,
indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, 1 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 1'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto,
della legge 28 febbraio 1985, a. 47 ovvero dall'art, 46, comma quinto del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di abuso assolutamente non sanabile
l'esperto determinera il valore dell'immobile, tenendo conto esclusivamente del valore
economico d'uso del fabbricato sino alla demolizione (ovvero per un periodo di cinque
anni, ipotizzabile come necessario a tale fine) e del residuo valore del suolo (detratto il
costo per la demolizione);

k) dica se I'i'mmobile sia (o possa essere) dotato di attestazione di prestazione energetica;

1) determini il valore di mercato degli immobili (se trattasi di quota indivisa indichi altresi il
suo solo valore), procedendo al calcolo della superficie dell'immobile, specificando
quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del
valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli e gli oneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali
spese condominiali insolute; esprima il proprio parere sull'opportunita di procedere alla
vendita di uno o piu lotti, predisponendo, in caso affermativo, il relativo frazionamento
con tutti 1 dati catastali (ed 1 prezzi) per ciascun lotto (es. quota di 1/1 sul diritto di piena
proprieta, relativo al bene — segue breve descrizione — sito nel Comune di XXX, via
CCCQC, in catasto al foglio BBB, particelle FFF, sub EEE, di mq. YYY, prezzo € ZZZ);

m) per i fabbricati, rediga le piante planimetriche;

n) indichi se e quali dei beni che si andranno a trasferire, per loro natura, sono assoggettabili
ad IVA;
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o) formuli tempestiva istanza di rinvio della udienza, nonché di proroga del termine
concesso per il deposito, in caso di impossibilita di osservanza del termine predetto,
provvedendo altresi alla notifica alle parti;

p) alla fine della propria relazione, indichi una descrizione completa delle unita immobiliari
da porre in vendita (con dati catastali, comune, via e numero civico, diritto reale da porre
in vendita, eventuale quota del diritto) distinte in lotti, con la specificazione dei singoli
prezzi di stima (al netto dei costi sopra indicati); in caso di abuso assolutamente non
sanabile I'esperto determinera il valore dell'immobile, tenendo conto esclusivamente del
valore economico d'uso del fabbricato sino alla demolizione (ovvero per un periodo di
cinque anni, ipotizzabile come necessario a tale fine) e del residuo valore del suolo
(detratto il costo per la demolizione);

q) terminata la relazione(da depositare entro 1’udienza sopra fissata), ne invii copia ai
creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno trenta
giorni prima dell’udienza fissata per il proseguo, a mezzo posta elettronica certificata
ovvero, quando ci0 non ¢ possibile, a messo telefax o a mezzo posta ordinaria;

r) depositi anche una copia della propria relazione e degli allegati con i dati sensibili
oscurati (con modalita telematiche);

s) compaia alla predetta udienza, qualora debba rispondere alle osservazioni eventualmente
formulate dalle parti ed a lui trasmesse almeno quindici giorni prima con la modalita di
cui sopra.
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fabbricato composto da sei piani fuori terra piu tetto e corte di pertinenza.
L’immobile viene identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Grotteria al Foglio 45, p.1la 505,
sub 28 Cat. A/3, di consistenza 5 vani e superficie totale 94 mq. (di cui 86 mq. coperti). Il bene
oggetto di stima confina su tre lati con altra ditta e a Nord con il vano scala e 1’ascensore, questi
servono tutte le abitazioni dello stabile. Il fabbricato ¢ adiacente alla statale 106 Ionica. Al piano
terra e al primo piano vi sono negozi/magazzini e uffici, mentre ai restanti piani vi sono 4 unita
abitative a piano. L’entrata allo stabile ¢ servita da un portone d’ingresso a vetri, all’interno sul lato
nord ¢ situato I’ascensore e di seguito il vano scala. I gradini e il pianerottolo sono pavimentati in
granito. Arrivati al secondo piano fuori terra, nel lato sud vi ¢ il portone d’ingresso all’immobile
oggetto di stima. Si entra in un ampio vano adibito a soggiorno/cucina (mq 35 circa) fornito di una
porta-finestra con uscita sul balcone (mq. 3). Attraversando il piccolo disimpegno, dove ¢ stato
ricavato un armadio a muro, ci troviamo di fronte il bagno (mq 10) e a seguire una stanza adibita a
camera da letto matrimoniale (mq 20) con uscita sul balcone (mq. 5 circa) e successivamente una
seconda stanza adibita a camera da letto (mql6). L’appartamento ¢ interamente pavimentato in
gres porcellanato, escluso il bagno che ¢ pavimentato e piastrellato in ceramica. I balconi sono ben
rifiniti, pavimentati in pietra di colore grigio, le ringhiere sono in ferro. Gli infissi interni sono in
legno tamburate, il portone d’ingresso dell’unita abitativa ¢ del tipo blindato. Gli infissi esterni
sono in alluminio bianco con persiane dello stesso colore, tutto di buona fattura.
Il bene ¢ in ottime condizioni di conservazione sia strutturalmente che 1’ambiente abitativo e non
necessita di alcuna manutenzione.
Dal punto di vista urbanistico I’'immobile ricade in zona “B” di completamento del Programma di
Fabbricazione del Comune di Grotteria (nel Comune di Grotteria vige il Programma di
Fabbricazione in quanto sprovvisto di Piano Regolatore Generale).
L’immobile ¢ ubicato in ottima posizione, si trova a pochi metri dal mare ma ¢ anche ben servito
dal punto di vista infrastrutturale trovandosi proprio davanti alla statale 106 e allo svincolo con la
strada di grandi comunicazioni Strada Statale 682 Jonio-Tirreno.
Dalle indagini effettuate i dati riportati nell’atto di pignoramento corrispondono con i dati catastali
attuali.

Allegato 3: Documentazione Fotografica

Quesito C.

Indichi lintestazione catastale, allegando relativa certificazione aggiornata, e, previa verifica
della conformita dei manufatti alle licenze e/o concessioni e/o autorizzazioni rilasciate, della
sussistenza dei certificati di abitabilita e/o usabilita, autorizzando all'uopo l'esperto ai necessari
accertamenti presso i pubblici uffici; ove l'immobile non risulti censito, proceda
all'accatastamento;

Per lo svolgimento dell’incarico ¢ stato effettuato idoneo sopralluogo e verifica, presso i beni
oggetto di pignoramento, nonché presso gli uffici pubblici interessati rintracciando i dati e le notizie
qui riportate.
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In caso di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi
della stessa; altrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze di condono,
indicando 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 condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare,
che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma
sesto, della legge 28 febbraio 1985, a. 47 ovvero dall'art, 46, comma quinto del decreto
del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di abuso assolutamente non sanabile
l'esperto determinera il valore dell'immobile, tenendo conto esclusivamente del valore
economico d'uso del fabbricato sino alla demolizione (ovvero per un periodo di cinque
anni, ipotizzabile come necessario a tale fine) e del residuo valore del suolo (detratto il
costo per la demolizione);

L’immobile oggetto di pignoramento non risulta abusivo. Nei fascicoli comunali sono stati
identificati sia il Permesso a Costruire rilasciato dal Comune Grotteria, che ’autorizzazione ¢ il
Collaudo Statico del Genio Civile. Non vi ¢ nessuna presentazione di condono per I’immobile
considerato.

Quesito k.

dica se I’immobile sia (o possa essere) dotato di attestazione di certificazione energetica

Per I’unita immobiliare in esame non ¢ stato rintracciato nessun attestato di prestazione energetica,
pertanto non si ¢ in grado di riferire a quale delle classificazioni previste dalla normativa vigente
sia ascrivibile.

Considerando comunque la consistenza dell’immobile, il tipo di finiture e la qualita dello stesso, si
ritiene che abbia costi di gestione energetica nella norma con indice di buona qualita energetica.

Quesito 1.

determini il valore di mercato degli immobili (se trattasi di quota indivisa indichi altresi il suo
solo valore), procedendo al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella
commerciale del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo,
nonché per eventuali spese condominiali insolute; esprima il proprio parere sull’opportunita di
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procedere alla vendita di uno o piu lotti, predisponendo, in caso affermativo, il relativo
frazionamento con tutti i dati catastali (ed i prezzi) per ciascun lotto ( es. quota 1/1 sul diritto di
Dpiena proprieta, relativo al bene — segue breve descrizione — sito nel comune di XXX, via CCCC,
in catasto al foglio BBB, particelle FFF, sub EEE, di mq. YYY, prezzo € ZZZ);

Criteri di stima

Unita abitativa facente parte di un maggior fabbricato nel comune di Grotteria (RC), in C/da
Grotteria Mare n°5, riportati al Catasto Fabbricati Foglio 45, particella 505, subalterno 28,
Classe A/3 (abitazione di tipo economico) della consistenza di 5 vani con superficie totale di
mgq. 94 di cui mq. 86 coperti e mq. 8 scoperti (balconi).

I1 criterio estimativo che si reputa piu idoneo visto il tipo di immobile ¢ il metodo comparativo,
partendo comunque dalla quotazione OMI, riferita al secondo semestre del 2024.

Per calcolare ed esprimere il giudizio di stima si € tenuto conto delle caratteristiche dell’immobile
ed in particolare 1’ubicazione (ubicazione favorevole visto che si trova a pochi metri dalla spiaggia,
inoltre ¢ ben servito dalla Strada Statale 106 ed ¢ ben collegato alla tirrenica grazie alla strada
statale di grande comunicazione 682 Jonio-Tirreno). Si € tenuto conto anche del tipo di fabbricato
nonché lo stato di manutenzione e conservazione, le caratteristiche architettoniche e funzionali, il
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grado delle rifiniture. Si € poi considerata la possibilita di collocare sul mercato I’immobile oggetto
di perizia, considerando le quotazioni correnti in loco per immobili della stessa tipologia esistenti e
con analoghe caratteristiche e dotazioni (quotazione corrente attuali di circa € 1400 al mq). Dalla

situazione congiunturale del mercato immobiliare si ¢ giunti alla determinazione del valore unitario
dell’immobile come sotto specificato.

Determinazione della superficie commerciale

Per la determinazione della superficie vendibile sono stati adoperati i seguenti coefficienti:

e Le superfici coperte sono state computate con i seguenti criteri:
100% delle superfici calpestabili;
100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);
100% delle superfici pareti portanti perimetrali.

e e superficie scoperte sono state computate pari al 50%

PREZZ70 UNITARIO DI MERCATO

Premessa

Nella stima si ¢ assunto come valore unitario di comparazione la superficie in metri quadrati
(mq.)

11 valore, da indagini effettuate in loco su beni analoghi a quelli oggetto di stima (€1400 circa
su mq) e considerando la quotazione media OMI riferita al secondo semestre del 2024 (€ 480
su mq) risulta essere pari a € 950 al mq.

STIMA DEI BENI

Unita immobiliare facente parte di un maggior fabbricato nel comune di Grotteria (RC), in C/da
Grotteria Mare n°® 5, riportati al Catasto Fabbricati Foglio 45, particella 505, subalterno 28,
Classe A/3, di consistenza pari a mq. 94 totali di cui 86 coperti e 8 scoperti (balconi)

e Superficie coperta: mq. 86 * 950 €/mq = € 81.700,00

e Superficie scoperta: mq. 8 * 475 €/mq (50% di 950 €/mq) = € 3.800,00

e TOTALE VALORE DI STIMA € 85.500,00
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lo stato di manutenzione e conservazione, le caratteristiche architettoniche e funzionali, il grado
delle rifiniture e I’urbanizzazione della zona.

11 valore di mercato ¢ stato considerato pari a 950 €/mq.

Per il valore totale di stima sono stati considerati mgq. 86 di superficie coperta e mq 8 di
superficie scoperta (balconi).

Valore Totale di stima € 85.500,00

arch. Maria Carmela Alvaro

via Superstrada 106, n°57 - 89034 Bovalino (RC) - Cell. 3283093607
e-mail architalv@libero.it - PEC mcalvaro@oappc-rc.it
P.1.V.A.02061500803

Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione esequita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseqguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



Arch. Maria Carmela Alvaro Esecuzioni Immobiliari N.5 / 2025

ALLEGATO 1

Verbale di Sopralluogo
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ALLEGATO 2

Documentazione Ipocatastale
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ALLEGATO 3

Documentazione Fotografica
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Vano Scala e ascensore fabbricato

Pianerottolo piano secondo e ingresso subalterno 28
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Foto Unita Immobiliare oggetto di stima

Ingresso sub 28 Cucina/soggiorno
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disimpegno con armadio a muro

Bagno
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Particolari infissi interni ed esterni

Macchina per aria condizionata (sono presenti n°2 - una in camera da letto e una in cucina)
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ALLEGATO 4

Visura Catastale
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Data: 03/05/2025 Ora: 8.36.43 Fine
. . . : Visuran.: T22306 Pag: 3

Direzione Provinciale di Reggio Calabria V| Sura StOI’I Cca pel’ I mm0b| | e
Ufficio Provinciale - Territorio : : : S : :
Serviz Cataga Situazione degli atti informatizzati al 03/05/2025
Situazione degli intestati dal 01/06/2001

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 (1) Proprieta’ fino al 04/10/2001

DATI DERIVANTI DA

IN CORSO DI COSTRUZIONE del 01/06/2001 Pratica n. 126794 in atti dal 01/06/2001 IN CORSO DI COSTRUZIONE (n. 1277.1/2001)

Visura telematica
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti 0 non comunicanti”
(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).
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ALLEGATO 5

Planimetria Catastale
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ALLEGATO 6

Concessione Edilizia, Certificazione Urbanistica, Autor. e Collaudo Genio Civile
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ALLEGATO 7

Elaborati grafici— Identificazione dell’immobile - Pianta Planimetria Stato di fatto
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