Ist. n. 13 dep. 07/02/201

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
.o Sig. G.D. Dott.ssa DRAGO Tiziana
Tribunale di Reggio Calabria
Sezione Fallimentare
N. 26/2017

1.0 - Premessa

In data 14 novembre 2017, nella procedura fallimentare, n. 26/2017, del sig. -
B i Giudice Delegato, Dott.ssa DRAGO Tiziana nominava il sottoscritto ing.

Antonio ARTING, con studio in Villa San Giovanni (RC) alla via Mazionale n. 325, iscritto

al'Ordine degli Ingegneri della provincia di Reggio Calabria al n. 1870, Consulente
Teenico d'Ufficio (di sequito CTU).

|| sottoscritto riceveva lincarico di rispondere ai seguenti quesiti:

)

2)

4)

identifichi il c.tu esattamente | beni di proprieta del fallimento, descrivendol
indicandone | dati catastali ed i confini.

provweda allidentificazione catastale dellfimmobile, indicando altresi ghi ulteriori
elementi necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed
eseguendo le variazioni che fossero necessarie per l'aggiomamento del catasto,
ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione afla legge n. 1249/39, oltre ad
acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in
caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione
o redazione. Qualora i fabbricati non siano ancora censiti al N.C.E.U., provveda a
redigere planimetria conforme e proceda, se necessario, all'accatastamento.

qualora rilevi variazioni coffurali o cambi d'uso, accerti se é gia stata presentata
agli uffici competenti domanda di variazione catastale e in caso negativo, la
presenti, previo eventuale frazionamento.

quale ausiliare del giudice, ove ne sussista la necessita, proceda al'adeguamento
catastale sia al Catasto terreni che al Catasto fabbricati sottoscrivendo le verifiche
e gli atti catastali in luogo degli aventi diritto ed esegua la proposta di rendita
catastale.

per | fabbricati accerti la rispondenza alle vigenti norme in materia urbanistico-
edilizia, quantificando lmporto dovuto a titolo di eventuale oblazione, precisando
se esistano procedure amministrative o sanzionatorie; in ogni caso indichi se le
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iregolanita edilizie riscontrate possano iutfora essere sanate ed in caso
affermativo con quale procedura e quali spese. Effetiui la elencazione delle
pratiche edilizie svoite relative allimmobile, la regofarita dello stesso sotto if profila
urbanistico e, in caso di esistenza di opere abusive, allindicazione dell'eventuale
sanabilita al sensi delle leggi n. 47/85 e n. 724/94 e successivi condoni (1.
326/2003) e dei relativi costi, assumendo e opportune informazioni presso gli
uffici comunali competent;

accerti se i beni siano affittati o locali; quale sia il canone praticato e se lo stesso
risulti inferiore a quello di mercato; quale sia la scadenza dei coniratti in ogni
caso, chi occupa limmobile, i fitolo of occupazione e la data di scadenza.
Refazioni sullo stato di possesso degli immobili, precisando se occupali da terzi ed
a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupali in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, e la scadenza del conlratto, la
data di scadenza per l'eventuale disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o lo
stato della causa eventualmente in corso per il filascio.

accerti se gravano sul bene scrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, esistenti alla

data di trascrizione defla sentenza di fallimento. Indichi a parte se pignoramenti o

ipoteche siano stali jscritti o traschiltl in data successiva alla frascrizione delia
sentenza di fallimento; indichi gif estremi ed alleghi gl atti di provenienza, ove
repenti.

indichi | vincoli ed onenrl giuridici gravanti sui behe, distinguendo e indicando in
sezioni separate quelli che resteranno a carico dell'acquirente e quelli che
saranno invece cancellati o regolanzzat! dalla procedura, indicahdo, per questi
ultimi. [ costi a cid necessari; il perito dovrd in particolare ed in ogni caso
pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sull'esistenza def
seguenti oner e vincoll:

vincoli che resteranno a carico dell'acquirente:

— Domande giudiziali (precisando se la causa Sia ancora in corso ed in che
stato) ed alle trascrizioni:

— Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
- Convenzioni matrimoniali e provedimenti di assegnazione della casa
coniugale al coniuge;

- Altri pesi e limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
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servitt, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.);

vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento
delia vendita a cura e spese della procedura:

— Iscrizioni;

- Pignoramenti ed aitre trascrizioni pregiudizievoli;

— Per eventuali difformita urbanistico-catastali;

- Difformita urbanistico-edilizie;

- Difformita catastali

9) accerti se il bene, al momento del faliimento risultasse in comproprieta. Qualora i
beni siano in proprietd indivisa, dica se essi siano agevolmente divisibili
determinando if valore della quota dellimmobile appartenente al faliito. Individui i
nominativi dei comproprietari al momento della trascrizione della senfenza di
fallimento. In tal caso indichi i nominativi dei comproprietari, le loro quote di
proprieta sui beni ed il valore commerciale delle singole quote, con particolare
riguardo alla quota del fallito. In particolare indichi se al momento dell'acquisto
il fallito era coniugato in regime di comunione legale.
10)nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca alfresi la valutazione della sola quota,

tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise; precisi infine
se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, gii enti
che potrebbero essere separati in favore della procedura. Prospetti se sia
possibile e conveniente la vendita frazionata del compendio, proponendo la
formazione degli eventuali lotti e determinando il valore commerciale di ciascuno
di essi.

11)determini il valore commerciale dei beni, tenendo conto oi tutti i dati acquisiti

Determini la valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente e in
separati paragrafi [ criteri df stima utilizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per
la stima, esponendo poi in forma tabellare il calcolo delle superfici per ciascun
immobile, con indicazione dellimmobile, della superficie commerciale del valore al
myg, del valore totale; esponendo altresi analiticamente gli adeguamenti e
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garanzia per vizi occulfi nonché per eventuali spese condominiali insolute (15%
del valore), la necessita di bonifica da eventuall rifiuti anche, tossici o nocivi; altri
oneri o pesi; if valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni e
prefigurando le tre diverse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizzazione
urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuall rifiuti siano assunti dalla
procedura ovvero siano assunti dalla procedura limitatamente agli oneri di
regolarizzazione urbanistico-catastale, ovvero siano lasciali interamente a carico
deil'acquirente;

12)evidenzi gii elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando ia
tipologia dei beni (es. casa singola, apparfamento in condominio per x Unita,
negozio, magazzino, terreno colfivato o edificabile, hosco, ecc.) e le localité in cui
si trovano, e fornisca [ dati essenziali al fine di consentire limmediata percezione
di un interesse all'acquisto (es. superficie, destinazione d'uso, anno di costruzione,
stato di conservazione, numero vani, vicinanza del ferreno ad infrasirufture
pubbliche e private, ubicazione dello stesso rispetio al centro abifato, accessibilita
dalle strade pubbliche ecc.). Alleghi all'elaborato almeno tre fotografie del bene
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immobile.

13)elenchi per ciascun lotfo le formalita (iscrizioni e trascrizioni) delle quali dovra
essere ordinata la cancellazione dopo fa vendita.

14)dica se la vendita degli immobili sia soggetia a |.V.A. o imposta proporzZionale di
registro a carico dell'aggiudicatario e limporto delle eventuali imposte da versare.

15)inserisca nella perizia una scheda elencante, per ogni lotto di vendita
proposto; 1) la quota di proprietd del fallito - 2) se il bene cade nella
comunione legale con il coniuge - 3) tipologia ed ubicazione del bene-dati
catastali del bene - 4) suoi confini e superficie - 5) eventuali abusi edilizi e
somma necessaria per sanarli - 6) gli estremi delle autorizzazioni edilizie - 7)
esistenza di diritti reali e servitd - 8) esistenza di locazioni specificando se
opponibili - 9) descrizione degli elementi utili per la vendita (punto 9 dej
guesiti) - 10) Ia specificazione degli impianti, ove sussistano e ove soggetti

messo Da ARUBAFEC SF A NG CA 3 Sofal 306 b O 0 59 6la 56 (070 2a Od 9946 64 2 -

alla normativa di sicurezza - 11) il valore venale del bene o della quota di

bene immobile.

(a1 ]

La SV.I mi autorizzd — nel contempo — ad acquisire presso gli uffici pubblici e privati
copia della documentazione ritenuta necessaria ai fini dell'espletamento dellincarico.
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2.0 - Operazioni peritali

In data 19 dicembre 2017 iniziavo le operazioni peritali presso gli immobili, previa
convocazione telefonica, nel corso del sopralluogo, presente il curatore fallimentare avv.
Maria Grazia FEDELE e per conto del sig._l'aw. Saverio GATTO,
procedetti ad ispezionare I'unita immobiliare sita nel comune di Melito Porto Salvo (RC) e
riportata presso il N.C.EU. al Foglio n. 42 plla 220 sub 4. Diedi inizio quindi alle
operazioni di rilievo metrico (cfr. all. 1 planimetria dell'unita immobiliare) e fotografico (cfr.
all. 18). Terminata la prima parte del sopralluogo lasciavo il luogo oggetto del sopralluogo
per recarmi assieme all'avv. FEDELE nell'ui. ubicata nel comune di Montebelio Jonico
(RC) e riportata presso il N.C.E.U. al Foglio n. 65 p.lla 147 sub 8. Sul posto era presente
il padre del siq. | NEGE -1 ha consentito 'accesso ad una sola parte dell'u.i. di
conseguenza non si & proceduto con le operazioni peritali rimandando il sopralluogo.
Redatto verbale di sopralluogo (cfr. all. 2) concludevo le operazioni peritali

In data 11 gennaio 2018 mi recai presso I'Agenzia del Territorio — Servizio Pubblicita
Immobiliare di Reggio Calabria per effettuare le visure necessarie a rilevare il pafrimonio
in possesso del fallito nonché la provenienza dei beni al momento della trascrizione della
sentenza di fallimento (cfr. all. 3 visure ispezioni ipotecarie).

Nella stessa data inviavo convocazione a mezzo pec per sopralluogo da espletare in
data 16 gennaio 2018; in data 15 gennaio 2018 ricevevo a mezzo pec richiesta di
differimento del sopralluogo da parte dellavy. Saverio Gatto in rappresentanza del sig.
I o motivi di salute. In data 22 gennaio 2018, previa convocazione a

mezzo pec (cfr. all. 4), & avwenuto un ulteriore sopralluogo nellimmaobile sito nel comune
di Montebello lonico (RC), presente la sigra ||l per conto dei sigg.

_ e il curatore fallimentare avv. Maria Grazia FEDELE,

procedetti ad ispezionare 'unita immobiliare riportata presso il N.C.E.U al Foglio n. 64
p.lla 147 sub 8. Diedi inizio guindi alle operazioni di rilievo metrico (cfr. all. 5 planimetria
dell'unita immobiliare) e fotografico (cfr. all. 17). Redatto verbale di sopralluogo (cfr. all.
6), terminavo le operazioni peritali.

In data 31 gennaio 2018 mi recai presso il comune di Montebello Jonico Settore Tecnico
per il ritiro di quanto presente in archivio in riferimento allistanza di accesso agli atti
inviata con pec in data 24.1.2018 (cfr. all. 7 richiesta accesso agli atti) e ottenni il rilascio
in copia dei seguenti documenti (cfr_ all. 8):

1. modelio R e modello A domanda di condono edilizio ai sensi della Legge n. 47/85,
prot. n. 2800 del 28.3.1986, relativamente allimmobile riportato presso il HCEU al
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foglio n. 65 p.lla 147 sub 8

2. attestazioni di versamento a titolo di oblazione:
~ n.207 del 26.3.1986 di L. 178.000
— n. 186 del 28.7.1986 di L. 187.000
~ 1. 993 del 26.9.1986 di L. 184.000

3. lettera integrazione documenti da parte dei sigg. ||| GGG
I - < tc = pratiche dio Condono Edilizio prot. nn.

2897 e 2900 del 28.3.1986

4. copia certificato idoneita statica redatto ai sensi dell'art. 35 della legge n. 47/85 e
depositato presso il Settore Tecnico Regionale (gia Ufficio del Genio Civile)
pratica n. 347/11 def 3.8 2011

5. elaborati progettuali consistenti in:

Relazione tecnica illustrativa

Estratti cartografici, aerofogrammetria, catastale e ortofoto

Elaborati di progetto piante, sezioni e prospetti

Lo stesso giomo, 31.1.2018, mi recai presso il comune di Melito Porto Salvo Settore
Tecnico per il ritiro di quanto presente in archivio in riferimento all'istanza di accesso agli
atti inviata con pec in data 24.1.2018 (cfr. all. 9 richiesta accesso agli atti) non ottenendo
nessun documente. In data 7 febbraio 2018 mi recai nuovamente presso il comune di
Melito Porto Salve Settore Tecnico per il ritiro di quanio presente in archivio in riferimento
all'istanza di accesso agli atti non ottenendo nessun documento.

In data 10 gennaio 2018 predisponevo istanza di proroga del termine di invio della
relazione peritale, inviata in data 16.1.2018 e inviata nuovamente in data 26.1.2018, ad
oggi rimasta inevasa (cfr. all 19).

3.0 - Risposte ai quesiti contenuti nel mandato

1) identifichi il c.tu. esattamente | beni di proprieta del fallimento, descrivendoli,
indicandone | dati catastali ed i confini.

it sig. || risuta proprietario di due immobili
a) ul. adibita ad appartamento sita nel comune di Montebello Jonico in Contrada

Tegani n. 89; ubicata al piano terra di un maggior fabbricato; composta da un
ingresso-corridoio, una cucina, 2 camere da letto ed un bagno nella stessa Ul vi
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sono altresi un altro soggiomo, una camera da letto, un bagno un ripostiglio-
cantina e una cucina (ampliamento abusivo) (cfr. all. 10 planimetria con
evidenziato abuso). E individuata nel N.C.E.U. comune di Montebello Jonico foglio
65 particella n. 147 sub 8 (cat. A/2) classe 4 consistenza 7 vani. Essa confina con
vano scale, con strada di accesso, con vano garage altra ditta e con corte
CoImune.

u.i. adibita a negozio sita nel comune di Melito Porto Salvo in via Sharme n. 60;
ubicata al piano terra di un maggior fabbricato ed & composta da un vano
principale, da un retrobottega e da un bagno. E individuata nel N.C.E.U. comune
di Melito Porto Salvo foglio 42 particella n. 220 sub 4 (cat. C1) classe 3
consistenza 75 mq. Essa confina con la via Sharre, con fabbricato altra ditta e con
due traverse private.

provveda allidentificazione catastale dellimmobile, indicando altresi gli ulteriori
elementi necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed
eseguendo le variazioni che fossero necessarie per l'aggiomamento del catasto,
ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad
acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in
caso di difformita 0 mancanza df idonea planimetria del bene, alla sua correzione
0 redazione. Qualora i fabbricati non siano ancora censiti af N.C.E.U., provveda a
redigere planimetria conforme e proceda, se necessario, all'accatastamento.

Entrambi gli immobili sono accatastati al N.C.E.U. e risultanc presenti per entrambi le

planimetrie catastali (cfr. all. 11 e 16).

3)

qualora rilevi variazioni coffurali o cambi d'uso, accerti se € gia stata presentata
agli uffici competenti domanda di variazione catastale e in caso negativo, la
presenti. previo eventuale frazionamento.

Mon risultano cambi d'uso.

4)

quale ausiliare def giudice, ove ne sussista la necessita, proceda al'adeguamento
catastale sia al Catasto terreni che al Catasto fabbricati, sottoscrivendo fe verifiche
e gli atti catastali in luogo degli aventi diritto ed esegua la proposta di rendita
catastale.
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Mon sussiste necessita.

5) per i fabbricati accerti la rispondenza alle vigenti norme in materia urbanistico-
edilizia, quantificando lmporto dovuto a titolo di eventuale oblazione, precisando
se esistano procedure amministrative o sanzionatorie; in ogni caso indichi se le
imegolarita edilizie riscontrate possano futtora essere sanate ed in caso
affermativo con quale procedura e quali spese. Effettui fa elencazione delle
pratiche edilizie svolte relative allimmobile, la regolarita deflo stesso sotto il profilo
urbanistico e, in caso of esistenza o opere abusive, allindicazione dell'eventuale
sanabilita ai sensi defle leggi n. 47/85 e n. 724/94 e successivi condoni (I
326/2003) e dei relativi costi, assumendo e opportune informazioni presso gli
uffici comunali competenti:

Comune di Montebello Jonico (RCY: M.C.E.U. foglic 65 particella n. 147 sub 8

Libicata al piano terra di un maggior fabbricate, a due piani T.1. oltre lastrico solare,
realizzato nel 1971 in assenza dei necessari titoli autorizzativi, e per il quale &
stata presentata domanda di condono edilizio ai sensi della Legge n. 47/85. L'u.i.
di proprieta del fallito, ubicata al piano terra, & oggetto di condone edilizio, prot. n.
2900 del 28.3.1986, e risulta non conforme al progetto allegato alla suddetta
pratica; in paricolare é stato realizzato un ampliamento sul lato sud adibito a
cucina come meglio si evince dalla planimetria allegata (cir. all. 10}
L'ampliamento non & sanabile in guanto il fabbricato & in regime di condono
edilizio quindi non & possibile eseguire un accertamento di conformita, art. 36 del
D.P.R. n. 380/2001, ed inolire I'abuso insiste su suolo non di proprietd esclusiva

del sig. _ (corte). Di conseguenza sara necessario prima del

trasferimento dellimmobile eseguire la rimozione dell'abuso (demolizione).

Comune di Melito Porto Salvo (RC): N.C.E.U foglio 42 particella n. 220 sub 4

L'ui. & ubicata lungo la via Sbarre nell'abitato di Melito Porto Salvo ed & di
costruzione remota, non facilmente identificabile, ma sicuramente anteriore al
1967, presso I'Ufficio Tecnico comunale non sono stati rinvenuti titoli autorizzativi.
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Ai fini della destinazione d'uso dell'ui. si fa rferimento alla classificazione

catastale ai sensi e per gli effetti dell'art. 57 comma 11 della Legge Regionale n.
19 del 16.4.2002 e s.m.i.. (cfr. all 11 visura storica, planimetria catastale e estratto
di mappa).
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accerti se i beni siano affittati o locati; quale sia il canone praticato e se lo stesso
risulti inferiore a quello di mercato; quale sia fa scadenza dei contratti in ogni
caso, chi occupa [limmobile, il titolo di occupazione e fa dafa di scadenza.
Relazioni sullo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed
a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupali in base ad un contratio di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, e Ia scadenza del contratio, la
data di scadenza per l'eventuale disdetia, l'eventuale dala di nilascio fissata o lo
stato della causa eventuaimente in corso per if rilascio.

Comune di Montebello Jonico (RC): M.C.E.U. foglio 65 parficella n. 147 sub 8

Premesso che Iui. viene oggi ufilizzata frazionata in due porzioni, come da
dichiarazione della sig. < N ~ooe oo [N vna posta
sul lato Est ed una sul lato Ovest. Le due porzioni, come si evince dal progetto
presentato al comune e dalla planimetria catastale, originariamente comunicavano
tra di loro con due porte che consentivano I'accesso dal corridoio alla cucina e al
soggiomo: al momento del sopralluoge la porta che collegava il corridoio alla
cucina risultava completamente murata mentre la porta che collegava il corridoio
al soggiorno risultava chiusa a chiave e sigillata con nastro adesivo, come meglio
si evince dalla planimetria (cfr. all. 10). La porzione con accesso dal vano scala,
posta sul lato Ovest, ed evidenziata in planimetria con coloritura verde, & occupata

dal sig._ mentre la porzione con accesso dall'ampliamento, posta

sul lato Est, & occupata dal sig. [ NGNGB - 21 10).

Comune di Melito Porto Salvo foglio 42 particella n. 220 sub 4

L'ui. risulta detenuta sine ftitulo dalla ditta Stella dei Liguori srl. che, da
informazioni acquisite dal curatore, avrebbe manifestato la disponibilita alla stipula
di un contratto di locazione con clausola di non opponibilita all'eventuale
acquirente in executivis,

accerti se gravano sul bene scrizioni e traserizioni pregiudizievoli, esistenti alla
data di trascrizione defla sentenza di fallimento. Indichi a parte se pignoramenti o
ipoteche siano stati iscritti o trascritti in data successiva alla trascrizione della
sentenza of fallimento; indichi g estremi ed alleghi gii atti of provenienza, ove
reperiti

Comune di Montebello Jonico (RC). N.C.E.U. foglio 65 paricella n. 147 sub 8

Sull'ui. non gravano iscrizioni efo trascrizioni pregiudizievoli alla data di
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8)

Ist. n. 13 dep. 07/02/201

trascrizione della sentenza di fallimento (cfr. all 12 ispezione ipotecaria). |l bene &

pervenuto nella quota del 50% al sig. _mn atto di divisione Notaio
dott. Autuor Maria Luisa del 21.4.2011 Rep. n. 84660 Raccolta n. 21772 (cfr. all

13},
Comune di Melito Porto Salvo (RC: M.C.E.U. foglio 42 particella n. 220 sub 4

Sulfui. grava un ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di
residuo prezzo su un capitale di € 64.000,00 prezzo di acquisto dellimmobile a
favore del venditore; l'ipoteca & stata trascritta in data anteriore alla trascrizione
della sentenza di fallimento (cfr. all 14 ispezione ipotecaria). Il bene & pervenuto
nella quota del 100% al sig. |} con atto di compravendita Notaio
dott. Autuori Maria Luisa del 12.6.2012 Rep. n. 85652 Raccolta n. 22416 (cfr. all
15).

indichi i vincoli ed onen giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in
sezioni separate queli che resteranno a carico dellacquirente e quelli che
saranno invece cancellati o regolarizzati dalla procedura, indicando, per questi
ultimi, | costi a cid necessan: il pento dowra in particolare ed in ogni caso
pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sull'esistenza dei
seguenti oneri e vincoli:

vincoli che resteranno a carico dell'acquirente:

- Domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che
stato) ed alle trascrizioni;

— Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

- Convenzioni matrimoniali e prowedimenti di assegnazione della casa
coniugale al coniuge;

- Altri pesi e limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
servitl, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.);

vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento
della vendita a cura e spese della procedura:

— Iscrizioni:
— Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;
— Per eventuali difformita urbanistico-catastali;

— Difformita urbanistico-edilizie;

10
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Ist. n. 13 dep. 07/02/201

Difformita catastali

Comune di Montebello Jonico foglic 65 particella n_ 147 sub 8

Vincoli a carico dell'acquirente:

Domande giudiziali ed altre trascrizioni: ASSENTI
Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: ASSENTI

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di asseghazione della casa
coniugale al coniuge: ASSENTI

Altri pesi e limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
servitli, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.): ASSENTI

vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della

vendita a cura e spese della procedura:

iscrizioni: ASSENTI

Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli: ASSENTI
Per eventuali difformita urbanistico-catastali: ASSENTI
Difformita urbanistico-edilizie: PRESENTE

Difformita catastali: ASSENTI

Comune di Melito Porto Salvo foaglio 42 particella n. 220 sub 4

Vincoli a carico dell'acquirente:

Domande giudiziali ed altre trascrizioni: ASSENTI

Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: ASSENTI
Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnhazione della casa
coniugale al coniuge: ASSENTI

Altri pesi e limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
servitt, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.): ASSENTI

vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della

vendita a cura e spese della procedura;

Iscrizioni: IPOTECA VEDI QUESITO 7

Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli: IPOTECA VEDI
QUESITO 7

Per eventuali difformita urbanistico-catastali: ASSENTI

Difformita urbanistico-edilizie: ASSENTI

N
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Ist. n. 13 dep. 07/02/201

- Difformita catastali. ASSENTI

9) accerti se il bene, al momento del fallimento risultasse in comproprieta. Qualora i
beni siano in proprietad indivisa, dica se essi siano agevolmente divisibil

O3 Sanali Th?r11'3:dn1.1?ak‘90194&:\01-\.h14€vzlm

determinando il valore defla quota dellimmobile appartenente al fallito. Individui i

nominativi dei comproprietari al momento delia trascrizione della sentenza df g
falimento. In tal caso indichi i nominativi dei comproprietari, le loro quote di z
proprieté sui beni ed il valore commerciale delle singole quote, con particolare &
riguardo alla quota del fallito. In particolare indichi se al momento dell'acquisto E
il fallito era coniugate in regime di comunione legale. ;
Comune di Montebello Jonico (RCY: N.C.E.U. foglio 65 particella n. 147 sub 8 "':'
Al momento della data di trascrizione del fallimento, 27 92017, il bene non g
risultava di proprieta esclusiva del fallito. L'immobile era in comproprieta tra il sig. %
I ootz 1/2, & il sig || =t 2 Melito Porto saivo g
I, :uota 1/2. i
Al momento del'acquisto it sig. ||| come s evince darratto di g

divisione {cfr. all. 13}, era di stato libero.

L'ui., a parere dello scrivente, non & faciimente divisibile senza deprezzame il
valore dell'una o dellaltra quota. Il bene, come gia detto sopra, & in comproprietd

tra il fallito e i fratello, || in oquote ugual, 50%, il valore

commerciale di ciascuna quota & pari a € 57.915,00/2 = € 28.957,50.
Comune di Melito Porto Salvo (RCy: N.C.E.L. foglio 42 particella n. 220 sub 4

Al momento della data di trascrizione del fallimento, 27.9.2017, il bene era di
esclusiva proprieta del fallito, quota 1/1. Come si evince dall'atto di compravendita

(cirall. 15) i sig. || | GGEGEEEle: o stato libero.

10)nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione della sola quota,
tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise; precisi infine
se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, gif enti

messo Da ARUBAFEC SF A NG CA 3 Sofal 306 b O 0 59 6la 56 (070 2a Od 9946 64 2 -

che potrebbero essere separati in favore defla procedura. Prospetfi se sia
possibile e conveniente la vendita frazionata del compendio, proponendo la
formazione degli eventuall lotti e determinando il valore commerciale di ciascuno
i es5i.
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Ist. n. 13 dep. 07/02/201

Appartamento Comune di Montebello Jonico: foglio 65 particellan. 147 sub 8

Comproprieta: quota del fallito 1/2.

Valore commerciale del bene quota 1/2 € 28.957 50

Spesa prevista per regolarizzazione urbanistica: € 3.000,00
Bene non agevolmente divisibile

Megozio Comune di Melito Porto Salvo: foglio 42 particella n. 220 sub 4

Proprieta esclusiva quota 1/1

Valore commerciale del bene: € 57.460.00

11)determini il valore commerciale dei beni, tenendo conto of tulli | dati acquisiti.

Determini la valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente e in
separati paragrafi [ criteri di stima utilizzati, fe fonti delle informazioni utilizzate per
la stima, esponendo poi in forma tabellare il calcolo delle superfici per ciascun
immobile, con indicazione dellimmobile, della superficie commerciale del valore al
mg, del valore totale; esponendo altresi analiticamente gli adeguamenti e
correzioni deffa stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo stato
d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, [ vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, l'abbattimento forfettario per la differenza tra oneni
tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di
garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute (15%
del valore), fa necessita of bonifica da eventuali rifiuti anche, tossici o nocivi; altri
oneri o pesi: il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni e
prefigurando le tre diverse jpotesi in cui eventuali oner of regolarizzazione
urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti siano assunti dalla
procedura owvero siano assunti dalla procedura limitatamente aghi oneri di
regolarizzazione urbanistico-catastale, owwero siano lasciati interamente a carico
dell'acquirente;

Criteri di stima: il valore della nuda proprieta viene determinato con I'applicazione
del criterio del pili probabile valore di mercato, che appare il pill idoneo a
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realizzare lo scopo della stima, in guanto esprime il rapporto di equivalenza tra
una quantita di moneta e un determinato bene, rapporto che & funzione della
domanda e dell'offerta di quel bene sul mercato. La stima verra definita con il
procedimento di stima sintetico, facendo riferimento per le quotazioni immabilian ai
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dafi rilevati attraverso indagini mirate ad accertare i valori di mercato di unita
immobiliari dello stesso tipo contattando agenzie immobiliari operanti in loco, altri
professionisti locali e utilizzando alfresi la Banca dati delle quotazioni immobiliari
dell'agenzia delle entrate con aggiornamento dei valori al | semestre dell'anno
2017. Per il calcolo della superficie commerciale si conteggiano:

superficie abitabile: 100%

muri perimetrali non confinanti: 100%

muri perimetrali confinanti: 50%

Stima immobile Comune di Montebello Jonico: foglio 65 particella n. 147 sub 8§

Dalle indagini si evince che 1 prezzi richiesti per locali adibiti a civile abitazione
liberi variano da un minimo di €/mq 500,00 ad un massimo di €/mq 800,00, con un
prezzo unitario medio di €/mg 650,00
Moltiplicando questo valore per la Superficie commerciale si ottiene un valore
dellimmobile di partenza pari a:
W =178,20 mg x 650,00 €mqg = 115.830,00 €

Questo valore sarebbe il prezzo di compravendita pill probabile, riscontrabile sul
mercato, per un appartamento in buono stato di conservazione, avente le descritte
superfici nonché tutte le caratteristiche canoniche della tipologia di immobile.

Determinazione dei coefficienti di taratura del valore
Coefficiente per stato d'uso e manutenzione
In merite allo stato conservativo dellimmobile, va apportata una decurtazione, in
quanto limmobile non & nuovo. Per tale aspetto si ritiene di adottare un
coefficiente riduttivo del 10%.

Abbattimento per stato di possesso

L'immabile & in comproprieta, e di fatto utilizzato da due famiglie. Per tale aspetto
si ritiene di adottare un coefficiente riduttivo del 25%

Abbattimento per vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura
Messun coefficiente riduttivo.

Abbattimento per la differenza tra oner tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali
spese condominiali insolute

14
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Ist. n. 13 dep. 07/02/201

Coefficiente riduttivo forfettario del 15%.

Abbattimento per la necessita di bonifica da eventuali rifiuti anche, tossici o nocivi;
altri oneri o pesi

Messun coefficiente riduttivo in quanto non vi sono rifiuti da smaltire.

Oneri regolarizzazione urbanistica e catastale

come gia esposto nel corpo della presente relazione prima del trasferimento
dellimmiobile dowra essere regolarizzata la situazione urbanistica completando la

pratica di condono edilizio e demolendo la parte in ampliamento realizzata senza
titoli autorizzativi e non oggetto di condeono edilizio. Si ritiene che gli oneri abbiano

un entita di circa € 3.000,00.
lpotesi con oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da
eventuall rifiuti assunti dalla procedura
Valore finale del bene

€ 11583000 -€ 11583 00- € 28957 50 - € 17.374 50 =€ 57.915,00
lpotesi con i sofi oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale assunti dalla
procedura
Valore finale del bene

€ 11583000 -€ 11583 00 - € 28.957 50 - € 17.374,50 =€ 57.915,00
lpotesi con oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonffica da
eventuali rifiuti a carico dell'acquirente
Valare finale del bene
€ 115.830,00 - € 11.583,00 - € 28.957 50 - € 17.374,50 - € 3.000,00 =€ 54 915,00

Stima immobile Comune di Melito Porto Salvo: fogiio 42 particella n. 220 sub 4

Dalle indagini effettuate si evince che i prezzi richiesti per locali commerciali liberi
variano da un minimo di €/mg 700,00 ad un massimo di €/mg 1000,00, con un
prezzo unitario medio di €/mg 850,00
Moltiplicando questo valore per la Superficie commerciale si ottiene un valore
dellimmobile di partenza pari a:

WV =104,00 mq x 850,00 €mg = 88 400,00 €

Questo valore sarebbe il prezzo di compravendita pill probabile, riscontrabile sul
mercato, per un locale commerciale (negozio) in buono stato di conservazione,

15
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avente le descritte superfici nonché tutte le caratteristiche canoniche della
tipologia di immoabile.
Determinazione dei coefficienti di taratura def valore

Coefficiente per stato d'uso e manutenzione
In merito allo stato conservativo dellimmobile, va apportata una decurtazione, sia
perché limmobile non & nuovo sia perché il nuovo acquirente dovra
necessariamente svolgere dei lavori di messa a norma degli impianti elettrici. Per
tale aspetto si ritiene di adottare un coefficiente riduttivo del 20%.
Abbattimento per stato di possesso
In merito allo stato di possesso essendo I'mmobile locato con contratto stipulato
dal curatore fallimentare con scadenza alla vendita dellimmobile non si ritiene di
applicare coefficienti riduttivi.
Abbattimento per vincoll e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura
Messun coefficiente riduttivo.
Abbattimento per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali
spese condominiali insolute
Coefficiente riduttivo forfettario del 15%.
Abbattimento per la necessita di honifica da eventuali rifiuti anche, tossici o nocivi;
altri oneri o pesi
Messun coefficiente riduttivo in quanto non vi sono rifiuti da smaltire.
Valare finale del bene

€ 88.400,00 - € 17 680,00 - € 13 260,00 = € 57 460,00

12)evidenzi g elementi utili per le operazioni of vendita, in particolare indicando /a
tipologia dei beni (es. casa singola, appartamento in condominio per x unita,
negozio, magazzino, terreno coltivato o edificabile, bosco, ecc.) e le localita in cul
si trovano, e fornisca [ dati essenziali al fine di consentire limmediata percezione
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di un interesse allacquisto (es. superficie, destinazione d'uso, anno di costruzione,

stato di conservazione, numero vani wvicinanza del terreno ad infrastrutture
pubbliche e private, ubicazione deflo stesso rispetio al centro abitato, accessibilita
dalle strade pubbliche ecc.). Alleghi allelaborato almeno tre fotografie del bene
immabile.
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Comune di Montebello Jonico (RC): N.C.E.U. foglio 65 particella n. 147 sub 8

Appartamento in fabbricato senza condominio composto da n. 2 ui. Contrada
Tigani n. 89. Superficie commerciale 178,20 mq. Destinazione uso: civile
abitazione. Anno di costruzione 1971. Stato di conservazione: buono. Numero
vani; 7. Vicino strada provinciale 22. Distanza dal centro storico di Montebello
lonico km 8,00, dalla frazione Saline loniche km 4,00, dafla frazione di Masella km
5,00, dal centro storico di Melito Porto Salve km 8,00. Buona accessibilita dalla
strada provinciale che collega all'abitato di Montebello Jonico ed alla SS106.

Comune di Melito Porto Salvo (RC: MLC.E.U. foglio 42 particella n. 220 sub 4

Negozio in fabbricato senza condominio composto da n. 2 wi. Via Sharre 60.
Superficie commerciale 104,00 mq. Destinazione uso: negozio. Anno di
costruzione ante 1967 Stato di conservazione: discreto. Mumero vani: 3. Lungo la
via Sbarre. Ubicato nell'abitato di Melito Porto Salvo a circa 1 km dal centro
storico. Ubicato su strada pubblica.

13)elenchi per ciascun lotto le formalita (iscrizioni e trascrizioni) defle quali dovra
essere ordinata la cancellazione dopo la vendita.

Comune di Montebello Jonico foglio 65 particella n. 147 sub 8

Non sono presenti formalita (cfr. all. 12 ispezione ipotecaria).

Comune di Melito Porto Salva foglio 42 particella n. 220 sub 4

Dovra essere cancellata Iiscrizione Registro generale n. 12190 e Registro
particolare n. 938 del 6.7.2012 trascritta a seguito dellatto di compravendita
Motaio dott. Autuori Maria Luisa del 12.6.2012 Rep. n. 85652 Raccolta n. 22416:
ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di residuo prezzo (cfr. all.
14 ispezione ipotecaria).

14)dica se la vendita degli immobili sia soggetta a |.V.A. o imposta proporzionale di
registro a carico dellaggiudicatario e limporto delle eventuali imposte da versare.

Comune di Montebello Jonice foglio 65 particella n_ 147 sub &

Essendo il sig. || icentificato come persona fisica 1a vendita &
soggetia a imposta proporzionale di registro nell'aliquota del 10% o del 3% se si
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tratta di acquisto di prima casa. Di conseguenza limporto delle eventuali imposte
da versare sara pari a:
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10% di € 28.957 50 =€ 2.895,57

se prima casa 3% di € 28.957 .0 = € 868,73

Ist. n. 13 dep. 07/02/201

Comune di Melito Porto Salva foglio 42 particella n. 220 sub 4

essendo il sig. | certiicato come persona fisica 1a vendita &

soggetta a imposta proporzionale di registro nell'aliquota del 10%.

10% di € 57 460,00 = € 5.746,00

15)inserisca nella perizia una scheda elencante, per ogni lotto di vendita proposto; 1)

la quota of proprieta del fallito - 2) se il bene cade nella comunione legale con il

coniuge - 3) tipologia ed ubicazione del bene-dati catastali del bene - 4) suoi

confini & superficie - 5) eventuali abusi edilizi € somma necessaria per sanarli - 6)

gii estremi delle autorizzazioni edilizie - 7) esistenza di diritti reali e serviti - 8)

esistenza di locazioni specificando se opponibili - 9) descrizione deghi elementi utili

per la vendita (punto 9 dei quesiti - 10) la specificazione degli impianti, ove

sussistano e ove soggetti alla normativa of sicurezza - 11) il valore venale del

bene o della quota o bene immobile.

Appartamento Montebello lonico (RC)

Quofa di proprieta

1/2

Comunicne legale con il coniuge

MO

Tipologia e ubicazione del bene

Appartamento al piano tema -
Comune di Montebello lonico (RC)
Contrada Tigali n. 89

Dati catastali

M.C.EU. Foglio n. 62 P.lla 147 sub
g

Confini

con vano scale, con strada di
accesso, con vano garage altra
ditta e con corte comune

Superficie commerciale

mq 178,20

Abusi edilizi e somma necessaria per
sanarli

Immobile in regime di condono
edilizio, Legge n. 47/85 con
ulteriore.  abuso non  sanabile
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{ampliamento adibito a vano cucina
da demolire) spesa necessara
prevista € 8.000,00

Estremi autorizzazioni edilizie

Domanda di condono edilizio ai
sensi della Legge n. 47/85 prot. n.
2900 del

Diritti reali e senvitl

ASSENTI

Locazioni

Utilizzato frazionato dal fallito e dal
fratello

Elementi utili per la vendita

Bene in comproprieta, quofa 1/2.
Non in comunione di beni.

Impianti elettrico e idrico sanitario

Da verificare & certificare

Valore venale della quota di 1/2

€ 28.957.50

Negozio Melito Porto Salvo (RC)

Quota di proprieta

17

Comunione legale con il coniuge

MO

Tipologia e ubicazione del bene

Negozio al piano terra - Comune di
Melito Porto Salvo (RC) Via Sbarre
n. 60

Dati catastali

M.C.EU. Foglio n. 42 P.lla 220 sub
4

Confini

con via Sbarre, con fabbricato altra
ditta e con due traverse private

Superficie commerciale

mq 104,00

Abusi edilizi

ASSENTI

Estremi autorizzazioni edilizie

Non presenti

Immobile ante 1 settembre 1967

Diritti reali e senvitd

ASSENTI

Locazioni

Locato dal curatore fallimentare

Elementi utili per la vendita

Bene di esclusiva proprieta, quota
1/1. Non in comunione di beni.
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Impianti elettrico e idrico sanitario Da adeguare

Valore venale € 57.460,00

Tanto si doveva in riferimento allincarico ricevuto e in ossequio alla verita.

Villa San Giovanni, |i 7 febbraio 2018 ftoing. Artino Antonio

DISTINTA PAGINE E ALLEGATI:

Relazione costituita da n. 21 pagine formato A4, compresa la presenta distinta, redatte

mediante elaboratore.

allegato 1: planimetria immobile comune di Melito Porto Salvo riportato N.C E.U.
Foglio n. 42 p.lia n. 220 sub 4

allegato 2: verbale sopralluogo del 19 dicembre 2017

allegato 3: visure ispezioni ipotecarie Agenzia del Temitorio Servizio Pubblicita
Immobiliare

allegato 4: convocazione sopralluogo del 16 gennaio 2018 e richiesta differimento
sopraliuogo avv. Gatto, convocazione sopralluogo del 22 gennaio 2018

allegato 5: planimetria immaobile comune di Montebelio lonico riportato N.C.E.U.
Foglio n. 65 p.lia n. 147 sub 8

allegato 6: verbale sopralluogo del 22 gennaio 2018

allegato 7: richiesta accesso agli atti presso I'Ufficio Tecnico del comune di
Montebello lonico

allegato 8 copia documenti significativi presenti presso 'Ufficio Tecnico del
comune di Montebello lonico

allegato 9: richiesta accesso agli atti presso I'Ufficio Tecnico del comune di Melito
Porto Salvo

allegato 10: planimetria u.i. comune di Montebello lonico riportata presso N.C.E.U.
Foglio n. 65 p.lia n. 147 sub 8 con evidenziato abuso edilizio

allegato 11: visura storica, planimetria catastale ed estratto di mappa immobile
comune di Melito Porto Salvo riportato N.C.E.U. Foglio n. 42 plla n. 220 sub 4
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- allegato 12: ispezione ipotecaria w.i. comune di Montebello lonico riportata
MN.CEU. Foglion 65plian. 147 sub 8

- EHEQETD 13: atto di DFOVEHTEHZE uwi. comune di Montebelio lonico ripnrtata
N.C.E.U. Foglio n. 65 p.lla n. 147 sub 8)

- allegato 14: ispezione ipotecaria ui. comune di Melito Porto Salvo riportata
M.C.E.U. Foglion 42 plla n. 220 sub 4

- allegato 15 atto di provenienza ui. comune di Melito Porto Salvo riportata
N.C.E.U. Foglio n. 42 pia n. 220 sub 4)

- allegato 16: visura storica, planimetria catastale ed estratto di mappa u.i. comune
di Montebello lonico riportata M.C_E.U. Foglio n. 65 p.lla n. 147 sub 8

- allegato 17: fotografie u.i. comune di Montebello lonico riportata M.C_E.U. Foglio n.
63pllan. 147 sub 8

- allegato 18: fotografie u.i. comune di Melito Porto Salvo riportata M.C.E.U. Foglio
n.42plian. 220 sub4

- allegato 19: istanza di proroga del termine di invio della relazione peritale

Villa San Giovanni, |i 7 febbraio 2018 f.to ing. Artino Antonio
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