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1. Introduzione 

Sirio NPL SRL TV

XXX, 

 sito in Tropea (VV) riportato in catasto al Foglio n. 1 

part.lla 688 sub.  

Laura 

Morelli, il sopralluogo 

26 ottobre 2022 alle ore 16:00 

(allegato H)



Procedura esecutiva R.G. 56/2021 

CONSULENZA TECNICA  Arch. Paola BALDO 

14 Novembre2022 alle ore 16:00 

(allegato E)

2. Analisi dei documenti depositati ex art. 567 c.p.c. 

 
necessaria, 
A) ad esaminare i documenti depositati ex art. 567 c.p.c., segnalando tempestivamente al 

giudice quelli mancanti o inidonei, e ad acquisire, se non allegata agli atti, copia del titolo 
di provenienza del/i bene/i al/i debitore/i. 

I. 
(Ipoteca Volontaria) 

II. 
(Verbale di Pignoramento) 

(allegatoI)

B) aggiorni i documenti catastali già depositati ed acquisisca quelli non depositati ritenuti 
necessari (estratto di mappa; certificato di attualità catastale; eventuali frazionamenti; 
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certificato di destinazione urbanistica;scheda planimetrica del catasto fabbricati e/o del 
catasto terreni). 

(allegato B), (allegato A)

C) il C.T.U. deve quindi verificare chiaramente la proprietà del bene staggito in capo al 
debitore al momento del pignoramento. La documentazione ipocatastale ovvero la 
certificazione notarile sostitutiva dovranno sempre risalire al titolo di provenienza 
anteventennio, i cui estremi dovranno essere sempre indicati. 

(allegato I) 

XXX, 

in forza  di compravendita redatto dal Notaio 

Scordamaglia Domenico, sede di Vibo Valentia, in data 22/12/2010 

3. Primo e Secondo quesito: IDENTIFICAZIONE DEI BENI 

1.  

allegando copie della comunicazione inviata al/i debitore/i e della relativa ricevuta di ritorno. 
2. provveda a identificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e 

 
i comproprietari) o altro 

diritto reale (nuda proprietà, superficie, usufrutto); indichi inoltre quali siano gli estremi  
di provenienza, segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti. 

Descrizione: 

Ubicazione: 
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Dati Catastali: 

(allegato B) 

Foglio 1, particella 688 sub. 24, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 4.5 

vani, Dati di superficie: 98 mq. Rendita euro 290,51. 

Confini

Atto di pignoramento: 

Sirio NPL SRL 

TV XXX, 

Atto di provenienza

4. Terzo quesito: DESCRIZIONE DEI BENI. 
3. Provveda a fornire una sommaria descrizione del/i bene/i, previo necessario accesso 

Statale SS522
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Fuori scala 

Vano1, 
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5. Quarto quesito: STATO DI POSSESSO . 
4. Provveda a riferire sullo stato di possesso  immobile/i, con indicazione  se occupato/i 
da terzi  del titolo in base al quale avvenga  con specifica attenzione 

 di contratti aventi data certa anteriore il pignoramento ed in particolare se gli 
stessi siano registrati, ipotesi rispetto alla quale egli dovrà verificare la data di registrazione, 

 
di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio. 

(allegato L ) 

 

6. Quinto quesito: FORMALITÀ GRAVANTI SUI BENI A CARICO 

 
5. Provveda a  
gravanti sul bene, che resteranno a carico  ovvero, in particolare: 
a) domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni; 
b) atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti  edificabilità o diritti di prelazione; 
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c) convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, con 
precisazione della relativa data e della eventuale trascrizione; 
d) altri pesi o limitazioni  (es. contratti relativi  ed opponibili alla procedura, 
oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, uso, abitazione); 
e) esistenza di vincoli storici, culturali o archeologici. 
f) esistenza di diritti demaniali (di superficie e servitù pubbliche) o usi civici, evidenziando gli 
oneri di affrancazione o di riscatto 

7. Sesto quesito: FORMALITÀ GRAVATI SUI BENI CHE VERRANNO 

CANCELLATI. 
6. anche di natura condominiale 
gravanti sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), che 

 
vendita, con relativi oneri di cancellazione a carico della procedura. Indichi i costi a ciò 
necessari. 

I. Iscrizione di ipoteca volontaria 

Banca Carime SPA 

II. Trascrizione di atto giudiziario

Sirio NPL SRL 

TV XXX, 



Procedura esecutiva R.G. 56/2021 

CONSULENZA TECNICA  Arch. Paola BALDO 

 

 

 il totale delle spese di cancellazione delle formalità è stimato quindi 

complessivamente in  303,00 

 

 

8. Settimo quesito: REGOLARITÀ EDILIZIA E URBANISTICA 
7. Provveda a verificare la regolarità edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché  della 
dichiarazione di agibilità dello stesso, segnalando eventuali difformità urbanistiche, edilizie e 
catastali. Ove consti  di opere abusive, si pronunci  sanabilità ai sensi 
delle leggi n. 47/1985 e n. 724/1994 e sui relativi costi. Ove le opere abusive siano sanabili 
provveda ad accatastare  non accatastato ed a regolarizzarlo sotto ogni profilo 
tecnico amministrativo  
d.lgs. 378/2001: indichi in particolare gli estremi della concessione/licenza ad edificare o del 
permesso di costruire e della eventuale concessione/permesso in sanatoria (con indicazione 
dei relativi costi), ovvero dichiari che la costruzione è iniziata prima del 1° settembre 
1967.Qualora vi siano fabbricati rurali non censiti indichi il c.t.u. il costo in base alla legge 
che obbliga al censimento, anche alla luce del decreto mille proroghe. 

 Regolarità edilizia ed urbanistica 

 

 

Certificato di abitabilità 
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9. Ottavo quesito: VARIAZIONI CATASTALI 
7. Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie  
catasto, provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla 

 
accatastate; 

10. Nono quesito: PRESENZA DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA 
8.  
meno: 
a) Della certificazione energetica di cui al d..lgs 192 del 19.08.2005 attuativa della CE n° 

2002/91; in mancanza, provveda alla redazione della stessa, personalmente ovvero 
avvalendosi di un ausiliario; 

b) Della documentazione amministrativa e tecnica in materia di istallazione impianti 
 degli edifici di cui al D.M. Ministro sviluppo economico del 22/01/2008 n° 37 

acquisendo copia della documentazione eventualmente esistente. 

11. Decimo quesito: STIMA DEL VALORE E COSTITUZIONE DI LOTTI DI 

VENDITA. 
10 Provveda ad indicare il valore commerciale degli immobili, avuto anche riguardo agli 
eventuali rapporti di locazione ( precisando in tal caso la data di stipula del contratto e della 
relativa registrazione) o di ogni altro tipo soggetti a proroga o meno, esprimendo il proprio pare 

 
affermativo, il relativo frazionamento con indicazione di tutti i dati catastali per ciascun lotto; 
nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione della  
espressamente e compiutamente le condizioni  e il criterio di stima adottato 

 
 esperto procederà al calcolo della superficie  specificando quella commerciale, 

del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli 
adeguamenti e le condizioni di stima, ivi compresa la riduzione di mercato praticata per 

 della garanzia per vizi del bene venduto e precisando tali 
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di manutenzione, lo stato di possesso (al riguardo consideri come opponibili alla procedura 
esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi 

 
della casa coniugale dovrà essere ritenuta opponibile solo se trascritta in data anteriore alla 
data di trascrizione del pignoramento), i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del 
procedimento esecutivo, nonché le eventuali spese condominiali insolute; 

 

 Divisioni in Lotti di vendita 

 LOTTO UNICO: Abitazione di tipo economico, ubicata al secondo piano 

di un più ampio fabbricato a tre piani fuori terra più seminterrato, sito in 

Comune di Tropea (VV), Via Giordano Bruno n .6, Località Vicce, 

identificata al Catasto Fabbricati al Foglio 1, particella 688 sub24, 

Categoria A/3. 

 Superficie commerciale 

Criterio di stima e valutazione 
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A. metodo diretto

Vcommerciale1 = Superficie commerciale x Valore unitario 

B. metodo indiretto

Vcommerciale2 = R reddito annuo/r saggio di capitalizzazione 

R reddito annuo = Rl  (Q + Servizi + Tr + Amm/ne + Sf e Ines + I2 ) 

Rl 

Q 

Servizi 

Tr 

Amm/ne 

Sf e Ines 

I2 

Vcommerciale = Vcommerciale1 + Vcommerciale2 
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A.   Metodo diretto: Stima sintetica comparativa 

tra un minimo di 1.300 euro ad un massimo di 

1.900 euro a metro quadro. 

(allegato J) 

OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE 
 del Territorio 

Tropea (VV)  1° semestre 2022 
zona D2- Periferica/largo Migliarese, via Umberto i, Ospedale, degli Orti, c.da 
Marina Vescovado 

Tipologia edilizia Stato conservativo 
Valore di mercato 

(  
Valore di locazione 

(  x mese) 
min. max. min. max. 

Abitazioni di tipo 
economico 

Caratteristiche estrinseche 

a) Localizzazione: 

b) Posizione: 
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- Caratteristiche intrinseche 

c) Tipologiche: 

d) Produttive: 

Considerati le varie caratteristiche si può ritenere opportuno attribuire 

un valore unitario di 1.500,00  

Vcommerciale 1 = S commerciale x Vmedio ragguagliato 

B.  Metodo Indiretto: capitalizzazione del reddito 

R 

r 

Vcommerciale2 = R reddito annuo/r saggio di capitalizzazione 

metodo sintetico comparativo
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sopra riportate, 

un valore unitario pari ad 

euro 5.5 a metro quadro per mese

reddito lordo annuo 

redd.annuo 

r = 3,0% 

Vcommerciale2 = R reddito annuo/r saggio di capitalizzazione 

Valutazione LOTTO 
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Vcommerciale = Vcommerciale1 + Vcommerciale2 

2 

Vcommerciale = + = 

2 

 

Vcommerciale = 

12. Undicesimo quesito: SPESE FISSE DI GESTIONE O DI 

MANUTENZIONE 
11 manutenzione, eventuali spese 
straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese 
condominiali non pagati negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, eventuali 
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

13. Dodicesimo quesito: PER CIASCUN LOTTO FORMALITÀ DA 

CANCELLARSI. 
13. Indichi per ciascun lotto le formalità (iscrizioni e trascrizioni) delle quali dovrà essere 
ordinata la cancellazione dopo la vendita, accertando se alla data del deposito della perizia 
gravino sulle singole unità immobiliari pignorate ulteriori iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli. 

I. Iscrizione di ipoteca volontaria 

II. Trascrizione di atto giudiziario

VALORE COMMERCIALE LOTTO UNICO 
 147.000,00 

(centoquarantasettemilaeuro) 
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14. Tredicesimo quesito: VOLTURA DEI BENI. 
13. Indichi i dati necessari per la voltura dei beni  

 

Foglio 1 part.lla 

688  

 ........................................................................... 

15. Quattordicesimo quesito: SMALTIMENTO IN BASE ALLA NORMA 
12.Ove necessario, in base alla tipologia del bene pignorato, indichi i costi prevedibili per 
effettuare lo smaltimento in base alla normativa di legge (eternit, etc.) 

16. Quindicesimo quesito: POSSIBILITÀ DI CONVERTIRE LA 

DESTINAZIONE  
15. Ove possibile, sempre in base alla tipologia dei beni, effettuare le valutazione di fattibilità, 
con specifico riferimento alla possibilità di convertire la destinazione  del bene. 

17. Sedicesimo quesito: ESISTENZA DI CONTRIBUTI REGIONALI 
16. Indichi  di eventuali contributi regionali o comunitari concessi sul bene 
staggio, quantificandone il valore. 

18. Diciassettesimo quesito: ULTERIORI INFORMAZIONI UTILI 
17. dica infine  reputato utile e necessario ai fini  

 di vendita 
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arch. Paola Baldo) 


