Ist. n. 8 dep. 12/12/2019

TRIBUNALE DI LOCRI
Giudice Esecutore: Dott.sa Elisa Vicenzutti
Procedimento n. 14/2016

Banca Nazionale del Lavoro s.p.a. C/

CONSULENZA TECNICA D°UFFICIO

Con ordinanza del G.Es. pro-tempore, il sottoscritto ing. Salvatore Esposito, con studio a Locri in

Via Zara, — regolarmente iscritto all’Ordine degli Ingegneri della provincia di Reggio Calabria ¢

all’'Albo dei Consulenti del Tribunale di Locri — & stata nominato Consulente Tecnico d'Ufficio nel

Procedimento n. 14/2016 promosso da Banca Nazionale del Lavoro contro

Il givramento di rito ¢ avvenuto all’udienza del 19.10.2016 ¢ in quella sede si & accettato Vincarico

di rispondere ai quesiti posti dal Signor Giudice.

a)

b)

d)

QUESITI

Prima di ogni attivita, controlli la completezza della documentazione ipocatastale di cui
all'art. 567, secondo comma cod. proc. civ., segnalando immediatamente al Giudice quelli

mancanti o inidonei;

descriva compiutamente gli immobili pignorati, allegando aitresi idonea documentazione
fotografica, con relativa superficie in metri quadrati, confini ¢ dati catastali attuali e la loro

corrispondenza o meno con i dati riportati nelf’atto di pignoramento;

indichi I'intestazione catastale, allegando relativa certificazione aggiornata, e, previa verifica
della conformita dei manufatti alle licenze e/o concessioni ¢/o autorizzazioni rilasciate, della
sussistenza dei certificati di abitabilita ¢/o usabilitd, autorizzando all’vopo I’esperto ai necessari
accertamenti presso i pubblici uffici; ove Vimmobile non risulti censito, proceda

all’aceatastamento;

dia conto dell’attuale stato di possesso del bene, con Pindicazione, se occupato da terzi, del
titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti regigtrati
in data antecedente al pignoramento, locazioni, affitti; chieda ai debitori ovvero agli occupanti
copia del relativo titolo di godimento (contratto di locazione od altro) ¢ della  eventuale
registrazione; ove non risulti possibile accedere all’immobile, informi immediatamente il

giudice dell’esecuzione, per Ia liberazione immediata o Putilizzo della forza pubblica;
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evidenzi 'esistenza di formalitd, vincoli o oneri. anche di natura condominiale e, gravanit sul
bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi | vincoli derivanti da contratti

incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso;

indichi eventuali vineoli storici, artistici o alberghieri, finiture di particolare pregio o di carattere

ornamentale:

dia conto dell’esistenza di formalith, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che

saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;

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 eventuall spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di

eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

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;

in caso di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell articolo 36 del deoreto
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 soggetio
istante e la normativa in forza della quale 'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento,
i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria ¢ le eventuali oblazioni gid corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che Paggiudicatario
possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizion previste
dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 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 Pesperto 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);
evidenzi se 'immobile sia (o possa essere) dotato di attestazione di prestazione energetica;

determini il valore di mercato degli immobili (se trattasi di quota indivisa indichi altresi il suo
solo valore), procedendo al caleolo della superficie dell’immobile, specificando quella

commerciale, del valore per metro quadro ¢ del valore complessivo, esponendo analiticamente
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ghi adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di snercato
praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguarnenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo state d'uso o di manutenzione,
lo stato di possesso, i 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 pid letti, predisponendo, in caso
affermativo, il relativo frazionamento con tutti i dati catastali (ed i prezzi) per ciascun lotto
{es. quota di 1/1 sul diritto di piena propricta, 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 € 277);

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:

RISULTANZE OPERAZIONI PERITALI CONDOTTE

Il sottoscritto CTU ha esaminato preliminarmente la documentazione ipocatastale di cui all’art, 567

sccondo comma Cod. Proc. Civ. (nuovo testo) prodotta dai Creditori ed allecata aol; Att.
faeld P

Rilevata Ia completezza della documentazione ipocatastale. 3000 state avviate le attivita di

accertamento richieste dal Signor Giudice.

Si relazionano net seguito e operazioni di accertamento condotte, per come richieste dal Signor

Giudice, e le valutazioni alle quali il sottoscritto & pervenuto.

Le operazioni peritali hanno avuto inizio giorno 8.11.2016 presso lo studio del sottoseritto T,
i f g p

per come preventivamente comunicato alle Parti.

Nel verbale di inizio delle operazioni peritali ¢ indicato quanto segue:

TRIBUNALE DI LOCRI ~ PROCEDURA N. | 4/2016
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. &/ {

E Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Seralz: 1443874760022974 11d2e2eR33d97530

VERBALE DI INIZIO OPERAZIONI PERITALI

Ogei 08 novembre 2016 alle ore 16:43 sono state avviate, presso lo studio del CTU, le operazion
J Y

Lethad

peritali per la causa di cui alla procedura n. 142016 per come precedentemente comunicato alle Porti

SPOSITO SALVATOR
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Alle operazioni peritali risulta presente, olire al sotioscritio CTU, Uing. Erika Esposito nella qualits di
colaborairice giusta nomine da parie del T
Alle ore 17:15, constataia 'assenza delle Parii, si prende atio dell impossibilité di proseguire i lavori o
st decide di aggiornare gli stessi presso gli immobili oggento di causa siti in siderno alla Crda Foss ecali
informandone preventivamente gli interesseti
Letio, confermato e sottoseritto,

SftoIng. Erika Esposito

HCTU f1o Ing. Salvarore Esposito

{Copila conforme ot verbale marascritio)

In data 28.11.2016, il sottoscritto CTU ha comunicato alle Parti — a mezzo pec - il proseguimento

*

delle operazioni peritali convocando le Stesse per giorno 07.12.2016 presso i luoghi per cui & causa,

In data 30.11.2016, il sotioscrittc CTU ha formalizzato presso il Comune di Siderno — Area
Urbanistica Richiesta di accesso aghi Atti prot. n. 34955 al fine di consultare i fascicoli in atti
ed ottenere il rilascio di copia in carta semplice dei documenti di interesse. In particolare viene
richieste copie dei titoli edilizi rilasciati con acelusi elaborati progettuali ove presenti per gli

immobili per cui & causa rispettivamente in Ditta

{(allegato n. 1), §

In data 5.12.2016 I"avv. . nella qualita di Legale difensore delle Parti Esecutate, ha

trasmesso al sottoseritto CTU la pec nel seguito riportata;

“Preg.mo Ing., con riferimento all’o wgelto, sono « comuricare la mia costituzione in datn odierna
o Oy i T

nell'interesse dei Sig.r+ - nonché a formalizzare lu noming

tald: 14439747660e297d1 g8

it

dell'lng. : con Studio in Siderno alla | quale consulente di parte.
Con riferimento alle operazioni di stima del compendio immobiliare soggetto ad esecuzione, sono a
richiederle il differimento a subito dopo le Jestivita naializie, atiesi i pregressi Impegni
professionali gia assunti dallo scrivente ¢ del consulente di parte, nonché per lu temporaneca

indisponibilitér degli esecutati. Nell'attesa di wn cortese cenno di riscontro. porgo distinii saluti. Avv,

messo Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Se

in data 06.12.2016, il sottoscritto CTU, nel prendere atto della comunicazione del legale delle Parti

Esecutate e defla impossibilita delle Stesse a presenziare alle operazioni peritali indette. ha
comunicato alle Parti il differimento dell’incontro, originariamente fissato per giorno 07.12.2016,

alla data del 29.12.2016 dandone comunicazione a mezzo pec.
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In data 28.12.2016 ¢ stato effettuato il sopralluogo presso gli immobili oggetto di causa, per come
preventivamente comunicato alle Parti mediante posta eletironica certificata. Le operazioni peritali

condotte vengono di seguito documentate per come verbalizzate:

TRIBUNALE DI LOCRI - PROCEDURA N. 14/2016
BANUA NAZIONALE DEL LAVORO S.PA. (/-

VERBALE OPERAZIONI PERITALI

Oggi 29.12.2016 alle ore 10:00 presso l'abilazione del Signor sita in Siderno alla
Crda Fossecall e catastalmente identificata al foglio di mappa n. 10 pare. 1038 sono proseguite le
operazioni peritali per come comunicato alle Parii al fine di acquisire ogni informazione utile per

rispondere af quesiti posti dal Signor Giudice.

St precisa che la convocazione per la data odierna é stata fissata a seguito di richiesta motivaia ¢
pervenuta al CTU a mezzo pec datata 05.12.2016 da Parte del Legale degli Fsecutati che evidenziava

Uimpossibilita a presenziare ai lavori precedentemente programmati per il giorno 07.12.2016.

Tuttavia alla duta odierna si registra lo presenza sui luoghi di Causa del sottoscritto CTU e del
Topografo Maurizio Fuda appositamente nominato dal CTU per i rilievi topografici con il sistema

satellitare.
Si registra assenza delle Parti del Legale degli Esecutati avv., rdel C.TUP. ing

glusta nomina trasmessa al CTU dell avy,
Alle ore 11:00 preso aio dell'assenza delle Parti e consequenzialmente dell'impossibilitt: di accedere
ai locali oggetto di causa, si decide di aggiornare | lavori previa comunicazione alle Parti con
l"avvertenza che nell ‘ulteriore impossibilitt di accedere ai luoghi oggetio di causa sard informate il

Signor Giudice per | provvedimenti di competenza.

Letto, Confermato e sottoscrito.

Jto il topografo _

1 CTU ftoing. Salvatore Esposito

{Copia conforme a verbale manoscritte)

Emasso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriali: 1443974 76ece297d1(d2e2e833d97588

In data 02.01.2017 ¢& stato effettuato il sopralluogo presso gli immobili oggetto di causa, per .come

preventivamente comunicato alle Parti mediante posta elettronica certificata in data 29.12.2016. Le

operazioni peritali condotte vengono di seguito documentate per come verbalizzate:
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TRIBUNALE DI LOCRI ~ PROCEDURA N. 14/2615
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. C/ !

VERBALE OPERAZIONI PERITALI

Oggl 02.01.2017, per come preventivamente comunicaio alle Parti, sono proseguite ke operazioni
peritall con inizic alle ore 10:00 dal fabbricato in Ditta - Fossecali

nella particella n. 1038 del foglio di mappa n. 10 del Comune di Siderno.,

Sono presenti, oltre al sottoscritte CTU, i Signor ( . ling. e L'avy.
pella qualita di CTP ¢ rappresentowte legule delle Parti. £ presente, inoltre, il
topografo e §orilievi topografict con strumentazione satellitare giusta noming del

sottascritto nella qualitd di collaboratore.

Le aperczioni sono iniziate attvaverso una documentazione fotografica degli immobili oggetio di causa

e con i rilievi topografici per adeguamento mappale dei fubbricatt oggetto di cousa.

I sotroscritto chiede se gl immobili oggetto di causa sono in possesse dei Signori
Per le Pard, [avv. precisa quanlo appresso riportato: gl
immobili oggetto di causa sono nella esclusiva disponibilitcs e possesso dei debitori esecutati e ne

costituiscone lu rispettiva abitazione principale.

Le Parti dichiarano che per tutto quento di loro conoscenza non esistono vincoli di aleuna natura sugli

immobilt oggetto di causa.

1l sottoscritto CTU comunica alle Parti di aver richiesto accesso agli Ati nel Comume i Siderno per
aver coniezza sul titoli edili esistenti. Successivamente il CTU chiederd conferma alle Parti su quanto

certificato dal Comune di Siderno.

1l sotioseritto CTU clitede alle Parti se intendono verbalizzare alire dichiarazioni. Le Parti dichiarano

di non aver allo stato altro da aggiungere.

Alle 12:50 si concludono | lavori odierni con la sottescrizione del presente verbale. Le Parti saranno

informate del pr‘ési@guo eventuale dei lavori,

Letto, Confermato e Sottoscritto.
ftoing.
fro
Jto avv,
Joto Maurizio Fuda
nery

Jfto Ing. Salvatore Esposito

{Copla conforme al verbale manoseritio)
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In data 14.82.2017, il sottoscritto CTU ha formalizzato Istanza di proroga del termini concessi per
la stesura dellelaborato peritale documentando il Signor Giudice delle risultanze allo stato in atti ed
informando lo Stesso della necessita di acquisire presso gli Uffici Comunali interpellati i riscontri e
le certificazioni richieste per gli accertamenti di competenza, nonché completare le procedure di
accatastamento avviate ed in corso per I'inserimento nelle Mappe Catastali ~ mediante procedura
PRE.GEOQ - degli immobili rinvenuti e non regolarmente censiti ed il successivo perfezionamento

delle pratiche mediante procedura DOCFA.,
In data 17.02.2017, il Giudice ha concesso al sottoscritto CTU la proroga richiesta.

In data 23.02.2017, il Sottoscritto CTU - richiamando I’ Atto emesso in data 29.09.2016 dal Giudice
Dott. Lucio Fredella — ha invitato Banca Nazionale del Lavoro s.p.a. (Parte Attrice) ad adempiere al

pagamento disposto a carico della Stessa, quale creditore procedente, a titolo di acconto,

In data 16.03.2017 & stato cffettuato il sopralluogo presso gli immobili oggetto di causa, per come
preventivamente comunicato alle Parti mediante posta elettronica certificata in data 07.03.2017. Le

operazioni peritali condotte vengono di seguito documentate per come verbalizzate:

TRIBUNALE DI LOCRI ~ PROCEDURA N. 14/2016
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. C/

VERBALE OPERAZIONI PERITALI

Oggi 16 marzo 2017 ale ore 16, per come comunicato alle Parti sono proseguite le operazioni peritali

sul fubbricati ¢ terreni per come richiesto dal Si anor Gludice.

Sono presenti, oltre al sottoscritto CTU, il Signor , ing. e [avy,
nella qualita di CTP ¢ legale rappresentante delle Parti. E presente, inoltre, il
topografo Mawrizio Fuda per i rilievi topografici con strumentazione satellitgre, giusta nomine del

sottoscritto nella qualitd di collaboratore.

Le operazioni hawno interessato i fabbricati esternamente ed internamente per le necessarie

integrazioni af Catasto Fabbricati.

il sottoseritto CTU chiede ai presentt se hanno argomentazioni da inserire nel presente verbale in

ossequio alla causa in itinere,
! presewi dichiarano che nulla havmo da verbalizzare.
Perianto alle ore 18:00 si concludono i lavori odierni con la sottoscrizione del presenre verbale,

Letro, Confermato e Sorroscrilio, Segue. .,
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Le Parti
S Ing.
Jro
Jtoave,
Jto:
ncry

Jto Ing. Salvatore Esposito

{Copia conforme o verbale manoseriito)

In data 31.03.2017, il sottoseritto CTU sollecita al Creditore Procedente il pagamento delle somme
disposte dal Signor Giudice a favore del sottoseritto CTU quale acconto per come gia sottoposto —a

mezzo pec - in data 23.02.2017.

In data 21.04.2017 il sottoscritto acquisisce riscontro alla propria richiesta di accesso agli atti
(allegato n. 2), trasmessa al Comune di Siderno in data 30.11.2016 con istanza prof. n. 34953,
mediante attestazione rilasciata dal Responsabile dell’ Area Urbanistica pro-tempore arch. Nicola

Tucci dalla quale emerge quanto segue:

A. Relativamente agli immobili censiti in Catasto al Foglio di Mappa n. 10 e alle particelle rnn.
1421 ¢ 1423, intestate al Signor : . nato a Siderno il , Fisultano

presentate due pratiche di condono edilizio art. 39 L. 724/94:

- Pratican. 42 in Ditta riferita al piano I con parere non favorevole;
- Pratica n. 45 in Ditta riferita al piano terva con parere non favorevole;

che, agli effetti dell’art. 65 della Legge Regionale n. 19/2002 per come modificato dalla Legge
Regionale n. 35/2012 e ss.mm.ii., la destinazione urbanistica delle particelle nn. 1421 e 1423 del
foglio di mappa n. 10 di questc Comune, & la seguente: zona residenziale di completamento —

Sottozona “B5™:

che a tutt’oggi non risultano pervenute altre richieste di carattere edilizio per gli immobili sopra

identificati in Ditta

B. Relativamente all'immobile censito in catasto al foglio di mappa n. 10 particella n. 1038, in

Difia : y agli atti visultano n. 3 pratiche di condono edilizio:
- Pratica n. 36, in Ditta , Fiferita al piano II con parere non favovevole,
- Pratica n_ 37, in Ditta con parere favorevole e Concessione Edilizia in

sanatoria n. 02 del 20.07.2000 per il piano primo;
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- Pratica n. 78, iv Ditta . riferita per il plano terra, con pareve non
Savorevole;
che agli efferti dell’art, 65 della Legge Regionale n. 19/2002 per come modificato dalla Legge
Regionale n. 35/2012 e ss.mm.ii, la destinazione wrbanistica della particelle n. 1038 del

Joglio di mappa catastale n. 10 di questo Comune & la seguente: zona residenziale di

completamento — Sottozona “B5".

In data 15.05,2617, il sottoscritto CTU ha chiesto al Signor Giudice, Dott.ssa Elisa Vicenzutti, di
essere autorizzato a sospendere le operazioni peritali in essere considerato che il creditore
procedente non ha provveduto a corrispondere le somme poste provvisoriamente a suo carico quale

titolo di acconto nonostante piti volte sollecitato mediante posta elettronica certificata.

In data 17.05.2017, il Giudice Esecutore ha autorizzato la sospensione delle operazioni peritali in
essere nelle more della definizione del pagamento delle somme disposte a titolo di acconto a carico

del creditore procedente.

In data 25.07.2017, & stato perfezionato il pagamento delle somme disposte dal Signor Giudice a

titolo di acconto da parte del Creditore Procedente.

In data 10.10.2017, il sottoseritto CTU convoca le Parti presso 1 luoghi oggetto di causa per giorno
17.10.2017.

In data 17.10.2017, Pavv. . i nefla qualitd di Difensore delle Parti Esccutate, ha

trasmesso al sottoscritto CTU la pec nel seguito riporta:

“Preg.mo Ing., Il Sig Commisso nella giornata odierna ha avato una esigenza imprevista e $i trova
momentaneamente fuori sede, perianto le chiedo di voler differire ad altra data il sopralluogo,
riservando di comumicare a breve la data in cui il mio assistito Jard rientro in sede.

L

Nel ringraziarla, porgo distinti saluti. Avv.

In data 30.10.2017, il sottoscritto CTU, nel prendere atto della comunicazione del legale delle Parti
Esecutate e della impossibilita delle Stesse a presenziare alle operazioni peritali indette, ha
comunicato alle Parti il differimento dell’incontro alla data del 6. 1 1.2017 dandone comunicazione a

mezzo pec.

In data 06.11.2017 ¢ stato effettuato il sopralluogo presso gli immobili oggetto di causa, per come
preventivamente comunicato alle Parti mediante posta eletironica certificata in data 30.10.2017. Le

operazioni peritali condotte vengono di seguito documentate per come verbalizzate:

2
I
o
el
]
o]
&
&
&
2
2
3
&
g
End
o
4]
&
I
K&
4
o
o
<
&)
4]
Z
<
&
o
i
S
3
@
<
I
O
/
£
[k
an}
&
<
=
]
<
uy
&)
b
S
£
]
0l
o
[
£
©
£
i




Ist. n. 8 dep. 12/12/2019

TRIBUNALE DI LOCRI - PROCEDURA N. 14/2016
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. ¢/

VERBALE OPERAZIONI PERITALI

Oggi 06.11.2017 per come comunicato ulle Parti sono proseguile le operazioni peritali con inizio alle
ore 10:00 per come da convocazione.,
Sono presenti, oltre al sottoscritto CTU, il tecnico di Parte ing. . e {'awy.

nella qualith di Legale Rappresentante delle Parti.

I sottoseritto CTU in via preliminare alla luce delle risultanze emerse dai documenti vilasciati dal
Comune di Siderno a seguito di richiesta accesso agli atii chiede i presenti se hanno informaziont su
eventiali procedure intraprese dai titolari dei beni oggetio di causa per eventuali regolarizzazioni sotto

il profilo della regolarita o meno urbanistica.

I Presenti dichiarano di viservarsi di interpéllare i titolari dei beni oggerio di causa e di comunicare
ogni visultanza ol CTU nel pitt breve tempo possibile e comungue in tempo utile per consentire ol CTI

di rispettare i tempi per la redazione della perizia,

Alla luce di quanto riporiato dai rappresentanti delle Parsi, il CTU decide di chiudere il presenis

verbale ¢ rimeanere in attesa delle determinazioni attraverso posta certificata.
Oggl 06.11.2017 alle ore 11:00 si concludono i lavori.

Jto avv.

Jitoing.

Jito IL CTU ing. Selvatore Esposito

{Copia confurme al verbale manoseritto)

In data 21.11.2017, il Sottoscritto CTU ha convocato — a mezzo pec - le Parti per giorno 27.11.2017

presso i luoghi per cui é causa al fine di dare seguito alle operazioni peritali in corso.

In data 27.11.2017, avv. | nella qualitd di Difensore delle Parti Esecutate, hz

trasmesso al sottoscritto CTU la pec nel seguito riporta:

“Preg.mo Ing. Esposito, Con riferimento all'oggetto, le comunico che solo nella mattinata odierna
ho appreso che i miei clienti di trovano oll'estero e che Jaranno rientro dopo le festivita natalizie,
Le ricordo pertanio di valutare la possibilita di vinviare le operazioni peritali al mese di gennaio
p.v. Le comunico, comunque, che gli stessi intendono avalersi del procedimento di condono a suo
tempo acceso presso il comune di Siderno. Nello scusarmi per il ritavdo, dovuto a problemi di

comunicazione con lestero, le porgo distinti saluti, Avv.
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In data 19.312.2017, il sottoscritto CTU ha rappresentato al Signor Giudice le criticita in atti
formalizzando nuova richiesta di proroga dei termini concessi per la stesura dellelaborato peritale
al fine di completare le procedure di accatastamento avviate e per il cul perfezionamento &
indispensabile I"accesso all’interno dei fabbricati oggetto di causa; nonché verificare la fattibilita
del completamento delle istanze di condono edilizio presentate dalle Parti Esecutate ed acquisire il

relativo pronunciamento dall’Ufficio Condono competente.

In data 11.03.2018, il Sottoscritto CTU ha convocato — a mezzo pec - le Parti per giorno 17.05.2018

presso i luoghi per cui & causa al fine di dare seguito alle operazioni peritali in corso.

In data 17.05.2018, I'avv. nella qualita di Difensore delle Parti Esecutate, ha

trasmesso al sottoscritto CTU la pec nel seguito riporta:

“Prego.mo Ing. Esposito, Riscontro lu pec in oggetto e le richiedo un differimento delle operazioni
peritali, non essendo ancora ultimata la pratica di condono ed attesa la mia impossibilite o
reperire il perito di parte (impegnato in attivite professionale fuori sede) ed il debitore esercutato
(anch'esso fuori sede). Riservo di comunicare il rientro di entrambi in sede, ai fini del prosieguo

’

delle attivita peritali. Distinti saluti Avv.

In data 14.06.2018, il sottoscritto CTU ha rappresentato al Signor Giudice le criticitd in atti per
come da estratto che segue formalizzando altresi nuova istanza di proroga dei termini concessi per

la stesura dell*elaborato peritale:

“Preso e dato atto che:
* Alla data odierna non risultano pervenute ol sottoscritto CTU comunicazioni pertinent! la
definizione delle pratiche di condono edilizio per come richieste alla luce della volonté espressa

da Parte Esecutata per il relativo perfezionamento;

* Alla data odierna non risultano altresi pervenute comunicazioni su date disponibili per la
conduzione dei sopralluoghi di competenza presso gli immobili oggetto di causa, essendo la
Parte Esecutata ed il perito di Parte fuori sede ¢ pertanto non presenti i soprallvoghi indetti.

Il sottosceritto CTU chiede
Una proroga dei termini concessi per la stesura della relazione di consulenza, al Sine di.
1) verificare la faitibilita del completamento delle isianze di condono edilizio presentate dalle Parti

Esecutaie ed acquisire il relativo pronunciamento dall Utficio Condono competente,
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2) completare le procedure di accatasiamento avviale e per il cui perfezionamento é
indispensabile l'accesso all'interno dei fabbricati oggetto di causa, ove ne sussistano le

condizioni.”

In data 21.06.2018, Il Signor Giudice Dott.ssa Elisa Vicenzutti rinvia I"Udienza alla data del
20.12.2018.

In data 25.09.2018, il sottoscritto CTU formalizza presse il Comune di Siderno — Area
Urbanistica Richiesta di accesso agli Atti prot. n. 27437 con la quale, acclarato il tempo
decorso, chiede conferma sul permanere o meno delle risultanze emerse dalla Nota evasa dal
Responsabile pro tempore dell’Area Urbanistica del Comune di Siderno in data 21.04.2017.

(allegaio n. 3).

In data 10.10.2018 & stato effettuato il sopralluogo presso gli immobili oggetto di causa, per come
preventivamente comunicato alle Parti mediante posta elettronica certificata in data 3.10.2018. Le

operazioni peritali condotte vengono di seguito documentate per come verbalizzate:

TRIBUNALE DI LOCRI ~ PROCEDURA N. 1472016
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S5.P.A. /

Oggi 10.10.2018 alle ore 10:00 per come comunicaio alle Parti con posta certificata il sonoseritto CTU
si ¢ recato alla via Fossecall del Comune di Siderno presso I'abitazione del Signor

sita alla parr. 1038 del Foglio di Mappa n. 10 per proseguire le operazioni peritali al fine di verificare
se i fabbricati di cui é causa sono stati sanati ai sensi della Legge 47/85 ¢ successive per come da
impegno assunto dalla Parte e verbalizzato nel precedente sopralluogo per voce dell'avy. e del

tecnico ing. in rappresentanza degli interessall.

Oltre al sottescritto CTU & presente il mpogmfoqwm gualitt di ausiliario,

Alle ore 10:30 constatata I'assenza della Parte e del rappresentante sia legale che tecnico si decide di
concludere il sopralluogo e relazionare nel merito al Signor Giudice.
Siderno 10.10.2018 ore 10:30

HLCcru Il Tecnico ausiliario

ftoIng. Salvaiore Esposito

{Copia conforme al verbale manoscritto)

In data 02.11.2018 il sottoscritto acquisisce con prot. 31197 riscontro alla propria richiesta di

accesso agli atti (allegato n. 4), trasmessa al Comune di Siderno in data 25.09.2018 con istanza prot.
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n. 27437, mediante attestazione rilasciata dal Responsabile dell’Area Urbanistica pro-tempore Dott.

dalla quale emerge quanto segue:

“St comumica che olla dota odierna nown sono statl emessi paveri favoreyoli o rilasciati dioli abz‘limziilz" per

gli immobili censiti in catasto al foglio di mappa n. 10 particelle nn 1421 e 1423, oggetto di condoro edilizio

(art. 39 L. 724/94), Pratican. 42 in Ditta ye Pratican. 45 in Ditia

8t comunica altresi che per gli immobili censiti in catasto ol foglio di mappa n, 10 particella n. 1038 oggetto

di condono edilizio (art. 39 L. 724/94), Pratica n. 36, in Ditta Y1 e Pratica n. 78 in Ditta
non sono stati emessi pareri favorevoli o rilasciatl fitoli abilitativi,

Pertanio, per | condoni sopra menzionati, permangono le stesse condizioni evidenziate nella nota trasmessa

de guesto settore indeta 21 aprile 2017 a firma del Resporsabile Pro-tempore Arch.

In data 15.12.2018, il Giudice Dott.sa Elisa Vicenzutti rinvia ’Udlenza alla data del 18.07.201¢

In data 29.84.2019 ¢ stato effettuato il sopralluoge presso gli immobili oggetto di causa, per come

preventivamente comunicato alle Parti mediante posta elettronica certificata in data 18.04.2019.

All’appuntamento fissato presso la contrada Fossecall del Comune di Siderno, le Parti convocate
sono risultate assenti. Il sottoscritto CTU, nel prenderne atto che la convocazione indetta & andata

deserta, si & riservato di notiziare nel merito 1l Giudice Esecutore.

In data 03.03.2019, if sottoscritto CTU rinnova presso il Comune di Siderno — Area Urbanistica
Richiesta di accesso agli Atfi (allegato n. 5) con la quale, acclarato il tempo decorso, chiede
conferma sul permanere o meno delle risultanze emerse dalle Note evase dai Responsabill pro

tempore dell’ Area Urbanistica del Comune di Siderno.

In data 31.05.2019 il sottoscritto CTU ha acquisito con prot. 15891 riscontro alla propria richiesta di
accesso agli atti (ellegato n. 6), trasmessa a mezzo pec in data 03.05.2019 ed acquisita al prot. n.
12893 del 07.05.2019, mediante attestazione rilasciata dal Responsabile dell’ Area Urbanistica pro-

tempore Arch. i dalla quale emerge quanto segue:

“Relativamente agli immobili censiti in catasto ol foglio di mappa n. 10 particelle n. 1421 e 1423 in
ditta e foglio di mappa n. 10 particella n. 1038 in ditta per
le quali sussistono istanze di condono edilizio, alla data odierna si certifica che per le stesse non
sono stali emessi parert favorevoli o rilasciari titoli abilitativi pertanto permangono le stesse
condizioni irasmesse da questo sefiore con le note di riscontro del 21,04.2017 e del 02.11.2018 prot.
n 311977
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I sottoseritto CTU in data 04.07.2019 ha trasmesso al Dirigente dell” Area Urbanistica del Comune
di Siderno nota pec, acclusa per completezza di informazione ajla presente consulenza (atlegato n.
7), con la quale si chiede al Responsabile pro-tempore Dirigente Arch. il
perfezionamento delle procedure di condono edilizio avviate, ma allo stato inevase, relativamente
alle pratiche identificate con i progressivi nn. 36,42,45 ¢ 78 in Ditta , con relativo
pronunciamento definitivo circa "eventuale accoglimento o rigetto delle Istanze di Condono in

narrativa,

In data 30.09.2019, rilevato mancato riscontro alla nota pec trasmessa all’ufficio Urbanistica del
Comune di Siderno, il sottoscritto ha formalizzato nota di soliecito {allegato n. 8) recante

testualmente quanto segue:

“Facendo seguito alla nota, evasa a mezzo pec in daty 04.07.2019, con la quale si formalizzava
richiesta di pronunciqmento periinente pratiche di condono edifizio coinvolte nel Procedimento in
oggetto, rilevato allo stalo il mancato riscontro da parte dell'Ufficio interpellato, con la presente, il
sottoscritto Ing. Salvaiore Esposito - nella qualita di CTUL chiede di conoscere le risultanze di
quanto soiloposto al fine di notiziare nel merito il Giudice Esecutore. Nel ringraziare

anticipatamente, si porgono distinti salufi. Ing. Salvatore Esposito. ”

In data 06.11.2019, acclarato il perdurare del mancato riscontro da parte dell'Ufficio interpellato,
considerata altresi I'importanza e la delicatezza della questione sottoposta ai fini del redizendo
elaborato peritale, il sottoscritto ha formalizzato nuova nota pec di sollecito (allegato n. 9) avendo
cura di indirizzare tale comunicazione anche ai Commissari Prefettizi nella qualita di Organo di

Governo dell’Ente. 8i riporta nel seguito il testo della nota evasa:

“Richiamata la nota, evasa a mezzo pec in data 04.07.2019, nonché la richiesta trasmessa pari
mezzo in data 30.09.2019, con la quale si formalizzave richiesta di pronunciamento periinente
pratiche di condono edilizio coinvolte nel Procedimento in oggetto, rilevato allo stato il perdurare
del mancato riscontro da parte dell'Ufficio interpellato, con la presente, il sottoscritto Ing.
Salvatore Esposito - nella qualitd di CTU- chiede di conoscere se ad oggi risulta emesso un
pronunciamento nel merito da parte dell'Ufficio in indirizzo al fine di notiziare il Giudice

Esecutore. Nel ringraziare anticipataniente, si porgono distinti saluti. Ing. Salvatore Esposito”

In data 18.11.2019, il sottoscritto CTU, acclarata la subordinazione del valore di stima da
determinare alle risultanze del pronunciamento richiesto, sulle pratiche di condono edilizio in atti, al
Responsabile dell’Area Urbanistica del Comune di Siderno, ha formalizzato nuova richiesta di

proroga dei termini concessi per la stesura dell’elaborato peritale;
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In data 21.11.2019, il Giudice ~ vista I’istanza presentata il 18.11.2019 — ha concesso la proroga

per il deposito della relazione di stima fino al 13.12.2019.

RISPOSTA AT QUESITI DEL GIUDICE

Per chiarezza di esposizione, le risposte al quesiti verranno riportate singolarmente ¢ nell’ordine

emesso dal GUEs.

a) DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE ART. 567 CODICE PROCEDURA CIVILE

La documentazione ipocatastale prodotta & completa, poiché corredata dall’estratio del catasto,
nonché dai certificati delle iscrizioni e wascrizioni relative agli immobili pignorati effettuate nei

ventenni anteriori alla traserizione del pignoramento.

b) DESCRIZIONE IMMOBILI PIGNORATI

Gli immobili pignorati sono ubicati a Siderno (RC) in localita Fossecali ¢ Localitd Ruvattuso.

Arbito Urbune di riferimente
La tocalita Fossecali - frazione del Comune di Siderno- dista circa 5 Kim dal centro cittadino. Sorge
a circa 58 metri sul livello del mare, a circa 10 Km di distanza dal Comune di Locri e a 5 Km dal

Comune di Marina di Gioiosa Jonica.

L’ambito urbano di riferimento ¢ inserito in un contesto periferico. Risulta dotato di opere di
urbanizzazione primaria principale, ma carente di proprie opere di urbanizzazione secondaria.

Verde nubblico e servizi di tipo collettivo sono assenti.

s
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La localith Ruvattuso - frazione del Comune di Siderno- dista circa 4 Km dal centro cittadino. Sorge
a circa 14 metri sul livello del mare, a circa 9 Km di distanza dal Comune di Locri ¢ a 4 Km  dal

Comune di Marina di Giolosa Jonica.
L'ambito urbano di riferimento & inserito in un contesto periferico rispetio al centro cittadino di
Siderno. Risulta dotato di opere di urbanizzazione primaria principale, ma carente di propric opere

di urbanizzazione secondaria. Verde pubblico e servizi di tipo collettivo sono assenti.

Figura 2 - InaobHi pignoratitn Locality

In relazione alle attestazioni urbanistiche (aflegato n. 10) acquisite presso I"Ufficio Urbanistica del
Comune di Siderno, gli immobili oggetto di pignoramento sono classificati - dallo strumento
urbanistico vigente — in relazione alla relativa ubicazione, quale “Zona residenziale di

completamento —~ B3, “Zona extraurbana agricola -E1” e “Zona produttiva non agricola D3”.
g P

LEGENDA

LML R COMPL

Hi3 TNy

Lowrih adepunmentiesostitutionsedilivia
gy Cipndet s Whhod sl o

Figara 3 - Stralcio PRG Comune 9f Siderno — Immobill Pignorafi Localith Fosseeali
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A ihshontics Sloeln SR

Figura 4 - Stralcio PRG Comume di Siderno — Immohili Pignorati in Localith Ruvattuse

Identificazione Catastale fmmobili Pigrnorafi

Le proprieta oggetto di accertamento vengono nel seguito dettagliate:

IVIMIOBIT I IN DITTA L (allegato n. 11)
Anagrafica -> Nato a Siderno il (Codice Fiscale )
COMUNE DI SIDERNO

j¢]

A, Abitazione in villini in via Fossecali riportata nel C.F. di Siderno al Foglio n. 10 Part. 1423,

ctg. A/7, classe 2, piano T-1, vani 14, r.c. Euro 1.243,63 originato da costituzione del 02.01.2012
prot, 1. RC0406242,

R

masso Da: ARUBAPEC 3.P.A. NG CA 3 Seriaif: 144397476ece29701 k1262683349758

o
=t

Tale fabbricato € stato edificato sul terreno riportato al Foglio n. 10 Part. 1423 di mq 222,
derivante dal frazionamento della part. 1067 di mq [.580 giusto tipo mappale del 04.02.2011
prot. n. RCO048001, a sua volta generata dalla part. 561 di mq 5.980 giusto frazionamento del

26.03.1999 prot. n. 4115.1/1999, quest’ultima originata dalla primitiva part. N. 377 di mq 50.700
giusto frazionamento del 21.07.1971 prot. n. 180.F01/1986,
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Come si rileva dall’annotazione riportata sull’estratto catatale che segue, la particella 1423
del Foglio di mappa n. 10, & stata individuata dall’Agenzia del Territorio di Reggio Calabria
quale “Particella interessata da immobile urbano non regolarizzato ai sensi del D.L. 78/2010™.

Arén Gt eatt urbantc proatisent dil 212011

. DRTLIDENTIEATIVE - BRETE BRVLDERDSNTT O
Fophc Pargeette T Suh Py ik sk 3 ity
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AUBENAE . : KA AST e tE GEL 29 Ay D, SRBST ALY
Sotltey | THs i 1 1 1
iyt detielie ot o d Sunenie b onechad IO nin 6 el b ¥ TR0 -

Ragion per cui, in data 29/12/2011, I"Agenzia del Territorio di Reggio Calabria ha Costituito
d'Ufficio Pimmobile catastalmente censito al Foglio di Mappa n. 10 Particella n. 1423
Subalterno | atiribuendo al medesimo una rendita presunta ai sensi dell’art. 19, comma 10, del
DL, 78/2010.

Stidzione $5 waitd e mabiifare 4 291 0RL
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s g Poriveti | S | P LR ] Dsbigeats L Chive | Conboera Saperficie Renciits
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Aaxpotariont $ul dranendily: rong o et S st ot AN 1Y, Sowrar, 14 el JF TR

In data 02.10.2012 con Pratica catastale prot. n. RC0406242, ¢ stata costituita Punitd
immobiliare — oggetto di accertamento - da parte della Ditta

In data 7.12.2012, 1’ Agenzia del Territorio di RC rettifica il classamento e la rendita proposti in
fase di costituzione ¢ conferma i dati nel seguito enunciati,

Sfthdrions de8 paitd Immebilftore dalUTII2OW

¥ BATEIOENTIEICATIVE TATIIHCLASSAMEN Ty T XTEHERIVARTY A
Sotaoe | Foplle pusieelln | Bub L Zow | Moo ] Cutegodn | Olse | Clbastivs Supetics Feadihs
“Wrbiink Gy, | oy 3 Uglastale
3 i@ 14X AT, ¥ 1 v b AR
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In data 04.01.2013, viene inserita i atti un’annotazione recante testualmente quanio segue

“Classamento e rendita vettificati (dom. 701/94) vratiasi di dichiarazione di nuova costruzione

(mai dichiarati) presentata ervoneamente, da sopprimere il sub 17,

Sttwazione delfunity ransohltere dal 648 122013

N, JDATYIBENTIF Vi) BATT B CLASASTEET PATLDERANT B -
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In sostanza, P’Agenzia del Territorio di Reggio Calabria ha rilevato un errore in fase dj
costituzione — da parte della ] » - dell’unitd immobiliare oggetto di accertamento ai
sensi del D.L. 78/2010, poiché non ¢ stata attuata contestualmente la soppressione catastale
dell’unita immobiliare “fittizia” (sub 1) costituita d’ufficio e alla quale la Stessa Agenzia aveva

attribuito ai fini fiscali una rendita presunta.

Allo stato, permane 'errore sopra dettagliato e risultano erroneamente presenti in banca dati due

immobili, in_luogo di uno effettivo, con medesima identificazione catastale a meno dell’unita

subalterna.

e

i"Ze:mi
i Dty

HCategorie Classw ! Gonslsténza | Rondits iéf?arii@af;

. Foglio ! Particella.: Sub Indivizzo

L
L C.LU SFITTIZIAY DA SOPPRIMERE CATASTALMENTE IN QUANTO NON ESISTENTE!

Pertanto, I'unita immobiliare catastalmente censita al Foglio di Mappa n. 10 con Particella n.
1423 ¢ Subalterno 1, sebbene presente nella banca dati catastale, ¢ — per le ragioni appena

esposte — un’unita fittizia ed in quanto tale inesistente (allegato n. 12).

B. Locale ad uso deposito in Via Fossecali riportato nel C.F. di Siderno al Foglio n. 10 Part. n.
1421, ctg C/2, classe 1, piano T, mq 35, r.c. Euro 61,46 originato da costituzione del 20.12.2011
prot. o, RCO3.94773.

1l suddetto cespite & stato edificato sul terreno riportato al Foglio n. 10 Part. N. 1421 di mq 43,

derivante dal frazionamento della part. N. 1066 di mq 1.800 giusto tipo mappale del 04.02.2011

prot. n. RCO048001, a sua volta generata dalla part. 561 di mq 5.980 giusto frazionamento del
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26.03.1999 prot. n. 4115.1/1999, quest’ultima originata dalla primitiva p.ila 377 di mq 50.700
giusto frazionamento del 21,07.1971 prot. n. 180.F01/1986.

C.Terreno in Via Fossecali riportato nel C.T. di Siderno al Foglie n. 10 Part. n. 1422, classe 3,
mq 1.757, r.d. Euro 8,17 r.a. Euro 4,99 derivante dal frazionamento della part. N, 1066 di mq
1.800 giusto tipo mappale del 04/02/2011 prot. n. RC0048001, a sua volta generata dalla part.
361 di mq 5.980 giusto frazionamento del 26/03/1999 prot. n. 4115.1/1999, quest’ultima
originata dalla primitiva part. 377 di mq 50.700 giusto frazionamento del 21/07/1971 prot. n.
180.F01/1986.

D. Terreno in via Fossecali riportato nel C.T. di Siderno al Foglio 10 Part. 1424, classe 3, mg
1.358, v.d. Euro 6,31 r.a. Euro 3,86 derivante dal frazionamento della part. 1067 di mq 1.580
giusto tipo mappale del 04/02/2011 prot. n. RC0048001, a sua volta generata dalla part, 561 di
my 5.980 giusto frazionamento del 26/03/1999 prot. n. 4115.1/1999, quest’ultima originata daila

primitiva part. 377 di mg 50.700 giusto frazionamento del 21/07/1971 prot. n. 180.F01/1986
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L’immobile di cui al punto D. risulta - dal 04.04.2017- catastalmente soppresso, in quanto - in
pari data - & stato oggetto di fusione con I'immobile castalmente censito al Foglio di Mappa n, 10

Particella 1423,

ESPOSITO SALVATORE Emessoe Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Surlal#: 144397476eca297d 1102a2e8323357589

&
=]
b2
T
£
k4
[




Ist. n. 8 dep. 12/12/2019

A enttichand wpranient dd BLREMNT

\. AT BRI BTSN TATIDERIvANT I
Foptia ik Dy i Swetichedi 1 Dot R ’
TVerainivids A )
1 1% 1420 - BEDE kiicd mﬁwﬂwﬁ‘{ SERET proteniiien REEII08 i
CREANG e dad AT preseasain BaResant e
3 KEAES RN o]
Watbien. 1 T paetitn i3 M i I
Awnetaziot it stz Gangyeads e 1 o S8
R : e -
< gt Whpumieelly 138 . g

Stippat R Ot .
Kot £ AR TS - St BT = Eogae RS < etk 1433

Come si rileva dall’estratto catastale sopra riportato, in seguito alla fusione in narrativa occorsa il

04.04.2017, la Particella originaria 1423 di 222 mq detiene allo stato una superficie catastale

complessiva pari a 1.580 maq.

I suddetti immobili sono pervenuti al Signor per donazione degli
immobili riportati al Catasto Terreni Foglio n. 10 Part. 1066 ¢ Part, 1067 da nato a
Siderno il , in virtt di atto di donazione accettata per notar leraci Franca del 16/12/1999,

rep. 21549, trascritto presso la Conservatoria di Reggio Calabria il 07/01/2000 ai n. 163/110.

IMMOBILIIN DITTA (allegato n. 13)
Anagrafica > Nato a Sidemo il -{Codice Fiscale !

COMUNE DI SIDERNO
L. Terreno alla localita Ruvattuso riportato nel C.T. di Sidemo al Foglio n. 18 Part. 49, classe 1,
mq 4.710, r.d. Euro 29,19 ra. Buro 9.73.

F. Locale ad uso deposito in Via Fossecali riportato nel C.F. di Siderno al Foglio n. 10 Part. N.
1038 sub 3, ctg ¢/2, classe 2, plano T, mq 122, r.e. Euro 252.3 originato da costituzione del
30/03/1999 prot. n. A00647.1/1999.
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G. Appartamento in Via Fossecall riportato nel C.F. di Siderno al Foglio 10 Part. 1038 sub 4, cto.

A73, classe 3, plano 1, vani 6,5, rc. Buro 386,05 originato a costituzione del 30.03.1999 prot. n,
A00647.1/1999,

H. Appartamento in Via Fossecall riportato nel C.F. di Siderno al Foglio n, 10 Part. 1038 sub 5,
ctg. A/3, classe 3, piano 2, vani 5,5, r.c. Euro 326,66 originato da costituzione del 30/03/1999

prot. n. A00647.1/1999.

e

Il fabbricato cui fanno parte i suddetti cespiti & stato edificato sul terreno riportato al Foglio n. 10

Part. n. 1038 di mq 363 giusto tipo mappale del 28/04/1997 prot. n. 6162.

I. Terreno alla localitd Fossecali riportato nel C,T. di Siderno al Foglio n. 10 Part. 1637, classe 3,

mq 1.197, r.d. Euro 10,15 r.a. Euro 4,28,

I terreni riportati al Foglio 10 part. N. 1037 e part. 1038 sono stati originati dalla part. 1028 di
mq 1.560 giusto frazionamento del 28/04/1997 prot. n. 6162, a sua volta derivante dalla fusione

dell’originaria part. 1028 di mq 105 con la part. N. 869 di mq 1.340 e con la part. 874 dimq 115,
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Limmobile di cui al punto E. & pervenuto al Signor © 7 peracquistoda "

., hato a Siderno 1f 04.03.1936, in virtd di atto di compravendita per notar Federico Maria
del 07.08.2001 rep. 47741, trascritto presso la Conservatoria di Reggio Calabria i1 20.08.2001 ai nn.
10924/8987.

Gli immobili di cui ai punti F. G, ed H. risultano pervenuti al Signor ine

virti dei seguenti titoli:

1) Atto di compravendifa per Notar leraci Franca del 08.01.1997 rep. 19511, trascritto presso la
Conservatoria di Reggio Calabria il 13.01.1997 ai nn. 753/714, con il quale
acquista da .. nato a Siderno il 23.03.1942, la plena proprietd dell’ immobile

riportato al catasto terreni Foglio 10 Particella 1028 di mq 105.

2) Atto di Divisione pe notar leraci Franca del 08.01.1997, rep. 19510, trascritto presso la
Conservatoria di Reggio Calabria il 13.01.1997 ai nn. 747/708 con il quale
riceve per divisione la piena proprietd dell’immobile riportato al Catasto Terreni Foglio 10

Particella 869 da sé stesso e da pato a Siderno 11 01.07.1932.

3) Atto di Donazione accettata per Notar leraci Franca del 18.12.1996, rep. 19484, trascritto presso
la Conservatoria di Reggio Calabria if 03.01.1997 ai nn. 84/80 con il quale
riceve in donazione da , nata a Siderno il , la piena proprietd

dell’immobile riportato al Catasto Terreni Foglio 10 Particella §74.

Descrizione tmmaobili Pignoratl e Docwmentazione Folografica

IMMOBILL IN DITTA

COMUNE DI SIDERNO

A. Abitazione in villini in via Fossecall riportata nel C.F. di Siderno al Foglio n. 10 Part. 1423,
[l fabbricato si configura come villino con destinazione abitativa unifamiliare. Edificato con
struttura intelaiata in cemento armato e muratura di tompagno in laterizi forati, presenta due livelli
fuori terra comunicanti. Occupa una superficie in pianta lorda di 222 mq, al netto della tettoia
realizzata in prossimita dell’ingressa principale.

La tetioia, caratterizzata da elementi portanti in legno e copertura in travetti di legno e tegole,
occupa una superficie di circa 25 mq.

Alla data dei sopralluoghi effettuati, 'immobile nel suo complesso risulta esternamente rifinito con

intonaco civile per esterni ¢ dotato di infissi in alluminio anodizzato, soglie e davanzali in marmo.
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La pavimentazione & in gres porcellanato e I’ intonaco interno del tipo civile liscio frattazzato.
I'servizi igienici ed i locali cucina presentano rivestimenti in piastrelle di ceramica.

Le porte interne sono in legno.
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L mpianto elettrico & sotto-traccia, L impianto di riscaldamento & autonomo.

L altezza utile interna dei locali al piano terreno & di m 3.00. Parimenti dicasi per I'altezza media

SPOSITO SALVATORE Emesso Da

interna utile del pilano primo.
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L’immobile risulta dotata di infissi esterni in alluminio anodizzato con soglie in marmo, presenta

copertura a falde e sistema tetto rifinito con tegole.

Le condizioni complessive di conservazione e manutenzione risultano ottimali.

Regolarith fecnico/ammindsirative Fabbricato

Allo stato attuale, 'unitd immobiliare appena descritta non risulta dotata di regolare Permesso

Edilizio, per come emerso dalla visione degli Atti presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di

Sidemo.

L ufficio di cui sopra ha altresi dichiarato che per Uimmobile di cui trattasi risultano in atti due

istanze di condono edilizio, sebbene "immobile venga censito come singola unita catastale.

L’Istanza di Condono Edilizio prot. n. 3497 del 17.02.1995 (allegato n. 14) & stata presentata dal

Signor a Siderno il t sadre di

Dall’accesso agli Atti condotto - presso I"Ufficio Urbanistica del Comune di Siderno — si & preso
atto di un parere in atti NON FAVOREVOLE emesso in data 25.06.1998 dall’arch. |
~ nella qualita di tecnico pro-tempore incaricato dall’amministrazione Comunale per I'istruttoria
_ della pratica in narrativa. Tale parere & stato formalmente acquisito in pari data con prot. n. 14510 in
seguito alla Richiesta di Integrazioni prot. n. 5415 tl‘é&gxxessaﬁ dal medesimo tecnico istruttore, in
data 13.03.1998, ai sensi dell"art. 39 della Legge 724/94, al titolare dell’Istanza di Condono Edilizio
prot. 3497/1995. Per I'integrazione della documentazione richiesta, il tecnico istruttore pro-tempore,
aveva disposto un termine improrogabile di giorni 90, decorrenti dalla data di ricevimento della
Nota prot. n. 5415/1998, trascorso il quale, senza la dovuta trasmissione di quanto richiesto, non
sarebbe stato possibile procedere al rilascio dalla concessione in sanatoria come previsto dalle

normative vigenti.

L’Istanza di Condono Edilizio prot. n. 3595 del 20.02.1995 (allegato n. 15) & stata presentata dal
Signor nato a Siderno il 10.02,1967.

Dall’accesso agli Atti condotto ~ presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Siderno - si & preso
atto di un parere in atti NON FAVOREVOLE emesso in data 25.06.1998 dall’arch. .

— nella qualita di tecnico pro-tempore incaricato dallamministrazione Comunale per [istruttoria

Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serialf; 144397476ece297d1{02e20833d97589
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della pratica in narrativa. Tale parere & stato formalmente acquisito in pari data con prot. n. 14510 in
seguito alla Richiesta di Integrazioni prot. n. 5415 trasmessa, dal medesimo tecnico istruttore, in
data 13.03.1998, ai sensi dell’art. 39 della Legge 724/94, al titolare dell’Istanza di Condono Edilizio

orot. 3595/1995. Per I"integrazione della documentazione richiesta, il tecnico istrutiore pro-tempore,
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aveva disposto un termine improrogabile di giorni 90, decorrenti dalla data di ricevimento della
Nota prot. n. 5415/1998, trascorso il quale, senza la dovuta trasmissione di quanto richiesto, non
sarebbe stato possibile procedere al rilascio dalla concessione in sanatoria come previsto dalle

normative vigenti.

Si richiama a riguardo parte del comma 4 dell’art. 39 della Legge 724/94 in relazione al quale “La
mancata presentazione dei documenti previsti per legge entro il termine di tre mesi dalla espressa
richiesta di integrazione notificata dal comune comporia Uimprocedibilita della domanda e il
conseguente diniego  della  concessione o autorizzazione in  sonatoria per carenza di
documentazione,”

Stante quanto sopra, il sottoscritto CTU, nel prendere atto della mancata definizione delle pratiche
di condono edilizio di cui trattasi, ha formalmente richiesto al Dirigente dell"Ufficio Urbanistica del
Comune di Siderno di relazionare nel merito e di documentare lo scrivente su eventuall posizioni

assunte. Ad oggi, non risulta acquisito alcun riscontro.

Alla luce di quanto fin qui relazionato, I'immobile - individuato nel C.F. del Comune dj Siderne al

Foglio di Mappa n. 10 con Particella n. 1423 — gi prefigura abusivo ¢ non sanabile.

Si da inoltre atto che, per quanto ¢ emerso dalla visione della doumentazione in glacenza presso
"Ufficio Urbanistica del Comune di Siderno, Pimmobile in narrativa non risulta dotato di

“ax

Certificazioni Energetiche ¢ di Certificati di agibilita.

Area di Corte

La corte, delimitata da mura di cinta e da recinzione ornamentale, & connotata da distese di prato

verde “all’inglese”, aiuole ornamentali ed alberature tropicali.
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Si

Figura 3 — Avea di Corte — Foglio di Mappa n. 10 Particells n. 1423

; Gli spazi adibiti a giardino, curati nei particolari, si presentano esteticamente gradevoli.

B. Locale ad uso deposito in Via Fossecali riportato nel C.F. di Siderno al Foglio n. 10 Part. n.
1421

Il fabbricato pertinenziale — realizzato in c.a. a semplice elevazione fuori terra - occupa una

1 1443974 76ece297d1{d2e2¢833d97589

superficie in pianta di circa 35 mq e si compone din. | vano adibito a locale di deposito.
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Risulta esternamente rifinito con intonaco civile. Gli infissi sono in alluminio anodizzato. La

copertura & stata realizzata con elementi portanti in legno e tegole.

[ altezza media utile interna & quantificata in m 3,00,

Figura 4 — Locale Deposite Foglio di Mappa n. 10 Particella 142}

Regolaritd tecnico/ampinistrativa Fubbricato

Allo stato attuale, I'unita appena descritta non risulta dotata di regolare Permesso Edilizio, per come

emerso dalla visione degli Atti presso I"Ufficio Urbanistica del Comune di Siderno.
Si rileva, inoltre, "assenza in Afti di Istanze di Condono Edilizis.

Alla luce di-quanto fin qui relazionato, I'immobile - individuato nel C.F. del Comune di Siderno al
Foglio di Mappa n. 10 con Particella n. 1421 — si prefigura abusivo ma sanabile ai sensi dell’art.

36 del D.P.R. 380/2001 che recepisce 'ex art. 13 della Legge 47/85.

C. Terreno in Via Fossecali riportato nel C.T. di Siderno al Foglio n. 10 Part. n. 1422.

[T lotto di terreno, censito nel C.T. del Comune di Siderno con Foglio di Mappa n. 10 Particella n.
1422 ed ubicato in Localita Fossecall, presenta una superficie catastale complessiva di 1.757 mq,

una configurazione planimetrica regolare ed un andamento altimetrico parzialmente acclive.

Risulta allo stato fruito come terreno agricolo con qualita prevalente “uliveto™
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Figura 5 ~ Ortofoic Terreno Foglio 4 Mappa n. 10 Particella n. 1422

IMMOBILIINDITTA

COMUNE DI SIDERNO

E. Terreno alla localith Ruvattuso riportato nel C.T. di Siderno al Foglio n. 18 Part. 49.

Figura 6 — Ortofoto Terreno Foglio di Mappa n. 18 Particella n, 49

11 lotto di terreno, censito nel C.T. del Comune di Siderno con Foglio di Mappa n. 18 Particella n.
49 ed ubicato in Localita Ruvattuso, presenta una superficie catastale complessiva di 4.710 mq, una

configurazione planimetrica regolare ed un andamento altimetrico non acclive,

Risulta allo stato fruito come terreno agricolo con qualita prevalente “seminativo arborato”.
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F. Locale ad uso deposito in Via Fossecall riportato nel C.F. di Siderno al Fogho n. 10 Part.

N. 1038 sub 3.

L unitd immobiliare censita nel C.F. di Siderno al Foglio 10 Particella n. 1038 con subalterno 3
risulta catastalmente qualificata quale locale di deposito.

.

Nel corso dei sopralluoghi condotti, i sottoscritto CTU ha riscontrato evidenti difformitd, tra
PPeffettivo stato dei luoghi e quanto in atti all’Agenzia del Territorio di Reggio Calabria, sia in

termini di estensione planimetrica che di destinazione d’uso dei locali.
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Figura 7 — Planimetrie catastali (P.7. e P.1°) in atti ma difformi rispetto all’effeitivo state dei Tuoghi
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La pavimentazione & in gres porcellanato e intonaco interno del tipo civile liscio frattazzato.
1l servizio igienico e la cucina presentano rivestimenti in plastrelle di ceramica.
Le porte interne sono in legno.

Corpo scala rivestito in legno con ringhiera ornamentale in ferro battuto.

Figura 9 — Corpo scala interno alla ULU. Foglio di Mappa i, 10 Particelia n. 1038 Subalterno 3

L’mpianto elettrico & sotto-traccia. L'impianto di riscaldamento & autonomo.
L altezza utile interna dei locali ¢ di circa m 3.00.

Le condizioni complessive di conservazione ¢ manutenzione risultano ottimali,

Regolaritd recnico/amyhinisirative Fabbricato
Allo stato attuale, I'unita appena descritta non risulta dotata di regolare Permesso Edilizio, per come

emerso dalla visione degli Atti presso I"Ufficio Urbanistica del Comune di Siderno.

L ufficio di cui sopra ha altresi dichiarato che per I'immobile di cui trattasi risulta in atti un’istanza

di condono edilizio. Tale istanza, presentata dal Signor , nato a Siderno il
20.01.1996, fratello di ' ' ", & slata acquisita dal Comune di Siderno in data

27.02.1953 con prot. 4017 (allegato n. 16).

Dall’accesso agli Atti condotto - presso I"Ufficio Urbanistica del Comune di Siderno — si & preso
atto di un parere in atti NON FAVOREVOLE emésso in data 30.06.1998 dal Geom.
- nella qualita di tecnico pro-tempore incaricato dall’amministrazione Comunale per I’istruttoria

della pratica in narrativa. Tale parere & stato formalmente acquisito in pari data con prot, n. 15020 in
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seguito alla Richiesta di Integrazioni prot. n. 5153 trasmessa, dal medesimo tecnico istruttore, in
data 10.03.1998, ai sensi dell’art. 39 della Legge 724/94, al titolare dell"Istanza di Condono Edilizio
prot. 4017/1995. Per I"integrazione della documentazione richiesta, il teenico istruttore pro-tempore,
aveva disposto un termine improrogabile di giorni 90, decorrenti dalla data di ricevimento della
Nota prot. n. 5153/1998, trascorso il quale, senza la dovuta trasmissione di quanto richiesto, non
sarebbe stato possibile procedere al rilascio dalla concessione in sapatoria come previsto dalle

normative vigenti.

Si richiama a riguardo parte del comma 4 dell’art. 39 della Legge 724/94 in relazione al quale “La
mancata presentazione dei documenti previsti per legge entro il termine di tre mesi dalla espressa
richiesta di integrazione notificata dal comune comporta Uimprocedibilitt della domanda e il
conseguente diniego  della  concessione o autorizzazione in  sanatoria  per caremza di
documentazione,”

Stante quanto sopra, il sottoscritto CTU, nel prendere atto della mancata definizione della pratica di
condono edilizio di cui trattasi, ha formalmente richiesto al Dirigente dell’Ufficio Urbanistica del
Comune di Siderno di relazionare nel merito e di documentare lo scrivente su eventuali posizioni

assunte. Ad oggl, non risulta acquisito alcun riscontro.

Atteso che per I'Unita Immobiliare castalmente censita nel C.F. del Comune di Siderno con Foglio
di Mappa n. 10 Particella n. 1038 Subalterno 4 (piano primo — secondo livello fuori terra) risulta
rilasciata Concessione Edilizia in sanatoria n. 62/2600 (prot. n. 16157 del 24.07.200), si ha
ragione di ritenere che, Uimmobile - individuato nel C.F. del Comune di Siderno al Foglio di
Mappa n. 10 con Particella n. 1038 Subalterno 3 (piano terra — primo livello fuori terra) —
sebbene si prefiguri allo stato abusivo non sanabile ¢ da assoggetarsi alla disposizione

normativa nel seguito enunciata che recepisce ’ex art. 12 della Legge 47/85.

¢ Art 34 comma 2 del DPR 380/2001 ¢ s.m.i. : “Quando la demolizione non pud avvenire senza

pregiudizio della parte eseeuita in conformid, il dirigente o il responsabile dell'ufficio applica
una sanzione pari al doppio del costo di produzione, stabilito in base alla legge 27 luglio 1978, n.
392, della parte dell'opera realizzata in difformitd dal permesso di costruire, se ad uso
residenziale, e pari al doppio del valore venale, determinato a cura della agenzia del territorio,

per le opere adibite ad usi diversi da quello residenziale.”

St da inolire atto che, per quanto & emerso dalla visione della doumentazione in giacenza presso
PUfficio Urbanistica del Comune di Siderno, Iimmobile in narrativa non risulta dotato di

Certificazioni Energetiche e di Certificati di agibilita.
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G. Appartamento in Via Fossecall riportato nel C.F. di Siderno al Foglio 10 Part, 1038 sub 4,

L'unitd immobiliare censita nel C.F. di Siderno al Foglio 10 Particella n. 1038 Subalterno 4,
sebbene si configuri catastalmente quale u.i.u. autonoma, rappresenta di fatto la “zona notte”
dell’unita abitativa posta al piano terreno, alla quale si accede mediante un corpo scala elicoidale

ornamentale presente all’interno dell’unitd medesima.
F

ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 14439747620e29701fd2e2¢833d97589
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Le pavimentazioni sone in prevalenza rivestite in parquet, mentre nel bagno il rivestimento ¢
realizzato con piastrelle maiolicate,

Le pareti sono rifinite con intonaco di tipo civile ed idropittura. Le porte interne sono in legno.

L mpianto elettrico & sotto-traccia. L' impianto di riscaldamento ¢ autonomo.,

Laltezza utile internz del locali € di circa m 3.00.

Le condizioni complessive di conservazione e manuténzione risultano ottimali,

Regolaritd tecnico/amministralive Fabbricato

Allo stato attuale, Punitd appena descritta risulta dotata di Concessione Edilizia in sanatoria n,
62/2000 (prot. n. 16157 del 24.07.200) notificata in data 24.07.2000 al Signor h,

, nella qualitd di Titolare dell’Istanza di Condono Edilizio prot. n. 3086
del 13.02.1995 (allegaro n. 17).

Per quanto, inoltre, & emerso dalla visione della doumentazione in giacenza presso ['Ufficio
Urbanistica del Comune di Siderno, immobile non risulta dotato di Certificazioni Energetiche e di

Certificati di agibilita.

H. Appartamento in Via Fossecall riportato nel C.F. di Siderno al Foglio n. 10 Part, 1038 sub

>

%

L unitd immobiliare censita al C.F. del Comune di Siderno al Foglio 10 Part. 1038 subalterno 5
L accesso ai locali & ad uso esclusivo mediante il corpo

costifuisce un’unitd abitativa autonoma.

scala prospiciente la Via Fossecall.
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L’unitd abitativa consta di 4 vani principali (soggiorno, cucina e due camere da letto) e di 4 vani

accessori (due bagni, un ripostiglio e dun disimpegno).

o0
LA

o
we,

¥

y

st

Figura 10 - Planimetria catastale in att

L altezza utile interna del locali & di circa m 3.00.

Le condizioni complessive di conservazione e manutenzione risultano ottimali.

Regolarita tecrivo/umministrativa Fabbricato
Allo stato attuale, 'unitd appena descritta non risulta dotata di regolare Perimesso Edilizio, per come

emerso dalla visione degli Atti presso 'Ufficio Urbanistica del Comune di Siderno.

L ufficio di cui sopra ha altresi dichiarato che per immobile di cui trattasi risulta in atti un’istanza

di condono edilizio. Tale istanza, presentata dal Signor nato a Siderno il
02.10.1970, fratello di . € stata acquisita dal Comune di Siderno in data

13.02.1993 con prot. 3085 (allegato n. 18).

C 8.P.A. NG CA 3 Serlal#: 144397476ece297d11d262¢833d87589

Dall’accesso agli Atti condotto - presso I"Ufficio Urbanistica del Comune di Siderno — si & preso
atto di un parere in atti NON FAVOREVOLE emesso in data 26.06.1998 dall’arch. )

E

- nella qualita di tecnico pro-tempore incaricato dall’amministrazione Comunale per I'istruttoria
della pratica in narrativa. Tale parere ¢ stato formalmente acquisito in pari data con prot. n. 14667 in
seguito alla Richiesta di Integrazioni prot. n. 3415 trasmessa, dal medesimo tecnico istruttore, in
data 13.03.1998, ai sensi dell’art. 39 della Legge 724/94, al titolare dell’Istanza di Condono Edilizio
prot. 3085/1995. Per ["integrazione della documentazione richiesta, il tecnico istruttore pro-tempore,
aveva disposto un termine improrogabile di giorni 90, decorrenti dalla data di ricevimento della

Nota prot. n. 5415/1998, trascorso il quale, senza la dovuta trasmissione di quanto richiesto, non
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sarebbe stato possibile procedere al rilascio dalla concessione in sanatoria come previsto dalle

normative vigenti.

Si richiama a riguardo parte del comma 4 dell’art. 39 della Legge 724/94 in relazione al quale “Lg
mancata presentazione dei documenti previsti per legge entro il termine di tre mesi dalla espressa
richiesta di integrazione notificata dal comune comporta I'improcedibilite della domanda e il
conseguente  diniego della concessione o auiorizzazione in  sanatovia ber carenza i
documentazione.”

Stante quanto sopra, il sottoscritto CTU, nel prendere atto della mancata definizione della pratica di
condono edilizio di cui trattasi, ha formalmente richiesto al Dirigente dell’Ufficio Urbanistica del
Comune di Siderno di relazionare nel merito e di documentare lo scrivente su eventuali posizioni

assunte. Ad oggi, non risulta acquisito alcun riscontro.

*

Atteso che per I'Unitd Immobiliare castalmente censita nel C.F. del Comune di Siderno con Foglio
di Mappa n. 10 Particella n. 1038 Subalterno 4 (piano primo — secondo livello fiori terra) risulia
rilasciata Concessione Edilizia in sanatoria n. 62/2000 (prot. n. 16157 del 24.67.200), si ha
ragione di ritenere che, I'immobile - individuato nel C.F. del Comune di Siderno al Foglio di
Mappa . 10 con Particella n. 1038 Subalterno 3 (piano secondo — terzo livello fuori terra) —
sebbene si prefiguri allo stato abusivo non sanabile ¢ da assoggetarsi alla disposizione

normativa nel seguito enunciata che recepisce ’ex art, 12 della Leooe 47/85.
Tt

e Art 34 comma 2 del DPR 380/2001 e s.m.i. : “Quando la demolizione non pud avvenire senza

pregiudizio della parte eseguita in conformita, il dirigente o il responsabile dell'ufficio applica

una sanzione pari al doppio del costo di produzione, stabilito in base alla legge 27 luglio 1978, n.
392, della parte dell'opera realizzata in difformita dal permesso di costruire, se ad uso
residenziale, e pari al doppio del valore venale, determinato a cura della agenzia del territorio,

per le opere adibite ad usi diversi da quello residenziale.”

Si da inoltre atto che, per quanto & emerso dalla visione della doumentazione in giacenza presso
P'Ufficio Urbanistica del Comune di Siderno, I'immobile in narrativa non risulta dotato di

Certificazioni Energetiche e di Certificati di agibilita.

1. Terreno alla localith Fossecali riportato nel C.T. di Siderno al Foglio n. 10 Part. 1037,

[Tlotto di terreno, censito nel C.T. del Comune di Siderno con Foglio di Mappa n. 10 Particella n.
1037 ed ubicato in Localith Fossecall, presenta una superficie catastale complessiva di 1.197 mg,

una configurazione planimetrica regolare ed un andamento altimetrico non acclive.
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Figura 11 - Ortofoto Terreno Foglio di Mappa n. 10 Particella n. 1037
Risulta allo stato fruito come terreno agricolo ed in particolare con qualita “uliveto™ per circa 1000
mgq e “vigneto” per circa 197 mq.

¢} CERTIFICAZIONE CATASTALE ED ACCATASTAMENTO

Si esplicita nel seguito Pintestazione catastale aggiornata degli immobili pignorati:

£

Soggetio selezionato

Tipo richiesta: Atuahith

Cognome: ¢

Diaadi Maseaa: v

Comune df Nascite: SIDERNG {REY

Codiie Fistate:s

Immotil net comune 0. SIDERNG Uoone 725
ol ingividpai s

144397476ece297d 1{d2a2e833d97589
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Si precisa che Pimmobile catastalmente censito al Foglio di Mappa n. 10 Con Particella n. 1423
Subalterno T & ununitd “fittizia”, costituita d’ufficio con atiribuzione di rendita presunta e non
soppressa da parte della Ditta Commisso all’atto di costituzione dell'unitd immobiliare corretta
catastalmente riportata al C.F. Foglio 10 Part. 1423,
- Fogantio seleronale e o

Tipo fichiests Altualit

Cognome: ¥

Dt GFNasena 3

Comune g REsCIAT SIDERNC (RC)

Cotics Fitale

immobill nel comuns, - R G e, 4725
ol Tadiviguati € :

- Flencos immobili per it e quote -

GCabaste . Tholnitk | Ubloasiing Fogfia Parﬁx:c_ﬂai?,Suh:‘ Clas;sameneqE‘Ciaé‘%é‘:-_(?crnsisienw‘; Rendits ;;i’:mﬁa ; Dat !
t iy H . gé;% :

Si allegano le certificazioni catastali {estratti di mappa e visure catastali per immobile storiche)

aggiornate alla data di emissione del presente elaborato peritale. (allegatin. 11 e 13).

Avcarastaento

Nel corso dei sopralluoghi condotti sono state riscontrate difformita tra lo stato dei luoghi dei beni
pignorati e le relative unita immobiliari censite al catasto urbano. Pertanto, il softoscritto ha dato

corso alle operazioni di aggiornamento catastale, per come richiesto dal Signor Giudice.
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In data 04.04.2017 & stato approvato il Tipo Mappale protocolio n. RC0041034 (allegaro n. 19)
trasmesso telematicamente — con firma digitale - alia Sezione Terreni dell” Agenzia del Territorio di
Reggio Calabria.

5

Con tale atto & stata soppressa la particella catastalmente censita al foglio di mappa 10 con
progressivo n. 1424, Tale particella — configurata quale area di corte pertinenziale - & stata fusa alla

particella n. 1423 sulla quale ¢ stata altresi costituito un ampliamento.
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L unita in rosso € stata oggetto di nuova costituzione,

&

Si riportano nel seguito gli estremi di approvazione del Tipo Mappale RC0041034/2017.

(7
2%
R
I
@
o
)
o)
@
]
@
o
°
i
o
o
[J3
Q
o
B
hed
o
o
4
b
B
(o
ko3
o
i
<L
O
&}
zZ
<
o
o0
1&]
Li
o,
<L
i)
jun}
jsd
<
]
[a]
o
o
&
@
E
[33]
L
o
@]
S
>
]
L4
(743
&
£
923
o]
a.
o
ax]
kel
o
2
o

&
&




Ist. n. 8 dep. 12/12/2019

Dati gendralideltipe

Comune  SIDERND » ‘
Foglio i 1425, 1424
Tecnico.  ESPOSTID SALVATORE IHOEGHERE

Proviveds REOOTO DALABRIA

Eabeead Al approvazions delfipo

5§ presodte TIRG MAPPALE € state rédutto suaittaite dbmapen rilascivte dall'Offica con probin, 0D E5814/3617
Sl BT EIREY aviege AppTvEL pertt & ricomsehibe chylorme slendime %‘33&!5"’5?

protdcslior: FOLT/RCEB41 834 Datg-dbapprovazions: B4/84/ 20T,

In data 12.04.2017 & stato approvato il Tipo Mappale protocollo n. RC0044928 (allegato n. 20)
trasmesso telematicamente — con firma digitale - alla Sezione Terreni dell* Agenzia del Territorio di

Reggio Calabria.
Come rilevabile dall'immagine che segue, la superficie delimitata in rosso rappresenta "effettiva
area occupata dall’immobile rilevato, rispetto all’unita catastale delimitata in blu originariamente in

atti ma non conforme allo stato dei luoghi.
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=

Siriportano nel seguito gli estremi di approvazione del Tipo Mappale RC0044928/2017.
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Wlappale
Tdsnti Flontive Sopmwfinis LotEs R,
NN & @ s
’é Hrighonis = o i1 |2 ] e
o L = RO B« > % ; &
il o e ; ol i a4 8 he
2 ot o g % ok ol & P R
. & Rad * ® o o i -
g % i z 5. ® 2 & g2 R
E=% % i & e P & oy = 5 et & 1 3
= ; = & n 3
E & . =
g {58 B podat | - B el % 8 fdg
¥ ixgn ol e | W 53 % 4 4 ]
Bsbren di approvazions del tipa
Hprasente TIRGMAFPALE S stnto vedutes su pstratto ot msbos Abutinte Sl fhein con gt B0MAI0E
del OF/03/ 2017 e viere Spprevato gerrhd ricunosciuty confarmeale norme vigeati
Protosoile ny 2BLTERUGDLL928 Data dhapprovazions:  T3/04/2047

d) STATO DI POSSESSO DEL BENE

Alla data dei sopralluoghi condotti, i beni pignorati non risultano occupati da terzi.
Sirileva inolire Uinesistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento.

¢) FORMALITA, VINCOLI O ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Sui beni oggetto di pignoramento non gravano formalitd, vincoli o oneri di natura condominiale &/o

derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dei medesimi.

f) VINCOLI STORICH, ARTISTICI O ALBERGHIERI

Non sono presenti vincoli storici, artistici e/o alberghieri.

Sussistono, perd, finiture di pregio e di carattere ornamentale.

¢) FORMALITA, VINCOLI O ONERI NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Sui beni oggetto di pignoramento gravano le seguenti formalita che dovranno essere cancellate o

Pl

che comungque risulteranno non opponibili ali’acquirente:

IMMOBILLIN DITTA

* Verbale di pignoramento immobili trascritto presso la Conservatoria di Reggio Calabriail 13.05.2016 ai

nr. 753376039 emesso dal Tribunale di Loerie notificato il 08.04.2016 contro 1, Dato a
Siderno il a favore di Banca Nazionale del Lavoro spa con sede in Roma gravante sui seguenti
immobili:

43

o
o
1w
h
@
ke
(Vg
o0
€80
@
(53
P
£
ke
o
o))
F
©
%3
@
g
™
w
~
o
[d
-
Z
ko
S
[
©
<
&
o
Z
<
8.
€]
8]
I
=X
<
jra)
=2
&
<
%
[}
bed
@
u
o
=t
1w
53]
v
Q
g
>
wed
<<
w
Q
i
a3
o}
a.
uy
w
il
«Q
2
2
=
o=
it




Ist. n. 8 dep. 12/12/201g

Consistonza ;. Nendi

Cotasty THoladth | Usicawione | Fogfio  Parficelia Sub Classaments Clas:

*  Iscrizione ipotecaria accesa presso la Conservatoria di Reggio Calabria 11 30.11.2009 ai an. 21388/3927
derivante da ipoteca legale det 17.11.2009 per Euro 32.265,16 a garanzia di un debito di Euro 16.132,58
contro 5, nate a Siderno il a favore di Equitalia ETR spa con sede in
Cosenza, la quale elegge domicilio in Reggio Calabria al Vico Vitetta n. 26 gravante sull’immobile al

Catasto Terreni Foglio 10 Particella 1066 ¢ 1067,

IMIMOBILL IN DITTA

* Verbale di pignoramento immobili trascritto presso la Conservatoria di Reggio Calabriail 13.05.2016 ai
fin. 7533/6039 emesso dal Tribunale di Locrie notificato i 08.04.2016 contro , nato a
Siderno il a favore di Banca Nazionale del Lavoro spa con sede in Roma gravants sui

seguenti immaobili:

B

“Catasto’| Toladity © Ubicagione  Foglio ‘Particelia | Sub Classamento ;{Ciassefii'im;s{&wnzs&:i Rendia  + Parthe

s Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di debito iscritta presso la Conservatoria di

Reggio Calabria i1 02.12.2015 ai nn. 19778/1749 atto notarile pubblico per netar Ronza Giuseppe

(Rellona) del 03.11.2015, rep. 11028/7283, a garanzia di Euro 0,00 contro s, nato in
Siderno il . favore di con sede in Carinaro, la quale ha
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Ist. n. 8 dep. 12/12/2019

eletto domicilio presso UAgenzia delle Entrate — Servizi di Pubblicitd Immobitiari di Reggio Calabria,

gravante sugli immobili al catasto fabbricati Foglio 10 Particella 1038 sub 3, sub 4 e sub 3.

h) SPESE FISSE DI GESTIONE E MANUTENZIONE

Trattandosi di benl immobili ad uso esclusivo dei proprietari non sussistono spese di natura condominiale.

iy CENSO, LIVELLO O USO CIVICO

[ beni pignorati non risultanc gravati da censo, livello o uso civico,

jy OPERE ABUSIVE — POSSIBILITA DI SANATORIA

In merito alla possibilita di sanatoria delle opere risultate abusive, si rimanda al paragrafo b) Descrizione
beni pignorati, dove per ogni unitd immobiliare esaminata, sono stati documentati i procediment in essere e

le relative modalita di definizione.

J) OPERE ABUSIVE NON SANABILI - VALORE IMMOBILI

In merito alla possibilita di sanatoria delle opere risultate abusive, si rimanda al paragrafo b) Descrizione
beni pignorati, dove per ogni unitd immobiliare esaminata, sono stati documentati i procedimenti in essere e

le relative modalita di definizione.

k) ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENRGETICA

Gli immobili pignorati non risultano allo stato dotati di attestazione energetica.

Trattandosi comunque di edifici adibiti a residenza, ai sensi dell’art. 3 del D.P.R. 412/93, potranno

essere dotati di tale cerificazione.

) VALORE DI MERCATO DEGLI IMMORBILI

La valutazione allo stato attuale di tutti gli immobili oggetto di pignoramento sard eseguita
adottando il metodo comunemente definito “sintetico-comparativo” che si basa sulla
determinazione di una seric di elementi parametrici tecnico-economici ritenuti nei vari casi N
significativi e sulla successiva comparazione di tali elementi con altri di realta immobiliari gid note

od oggetio di una ricerca di mercato specifica,
I procedimento “analitico” basato sulla capitalizzazione del reddito sard sviluppato, laddove
ritenuto conducente, per una verifica di congruitd ed i valori di stima conseguiti verrranno mediati

con quelli ottenuti applicando il eriterio di stima sintetico.

SPOBITO SALVATORE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 2 Sedal#: 1443974 76ece297d1 fd2e2eB833007589
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Neil’attribuzione dei valori unitari ai singoli beni e
nell’individuazione delle potenzialita reddituali dei
medesimi, si & tenuto conto delle specificita e
caratteristiche di ciascuno, onde pervenire ad
importi il pid possibile attendibili e verificabili.

I valori di riferimento adottati sono quelli medi
rifevati dalle indagini di mercato condotte ¢ dalla
banca dati dell’Osservatoric  del  Mercato
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, applicati

in base a buon senso ed esperienza.

Figura 12 — Zone OM1 Comune di Siderno

Nel caso di compravendita di appartamentl e fabbricati nella zona, per costruzioni con
caratteristiche intrinseche ed estrinseche paragonabili con quelli in esame (ubicazione, dimensioni,
stato di conservazione e manutenzione, caratteristiche architettoniche e costruttive, dotazioni
impiantistiche, eccy i prezzi rilevati oscillano tra 600 ed 8§00 €/mq per abitaziont in villini e tra 1 500
ed i 700 €/mq per abitazioni civili. Nel caso di affitto, le stesse tipologie realizzano canoni

rispettivamente oscillanti tra 2,1 a 3 €/mq per mese ed da 1,8 a 2,4 €/mq.

Ist. n. 8 dep. 12/12/2019
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Ist. n. 8 dep. 12/12/2019

Risultato interrogazions: Anno:2019 - $emestre 1

Provincia: REGGIO CALABRIA.

Comune: SEEEQ?@*&

Fascia/zona: Extraurbana/TRAZION! DONISL, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARG £ TERRITORI
’ O URBANZZATO CRCOSTARTE IN ZONA AGRICOLA PUNEGGIARTE E COLE IS

Cuodice zoga: R

Mivrorons: §

Tipologia prevalente: Hon presents

Destinazions:

Nelle schede di valutazione che seguono sono riportati i dati ed i parametri di riferimento utilizzati
per la determinazione del valore di stima di ogni singolo bene oggetto di accertamento. Il valore
venale di tutie ke costruzioni interessate verra computato come sommatoria dei relativi sub-valori di

stima.
A tal riguardo si precisa che:

= la superficie commerciale & stata considerata convenzionalmente pari alla somma di:
a) superficie lorda occupata dall’unita immobiliare (cioé Parea edificata coperta) in misura del
100%,;
b} di una quota parte delle superfici pertinenziali esclusive in misura del 35%;
¢y di una quota parte della superficie della corte nelia misura del 10% sino alla concorrenza

della superficie delie unita immobiliari e nella misura de! 2% oltre tale superficie.

o
O
el
&
e
@
[
&
o]
&

v
o
=
o
™
o
N
]
a3
&
P
=
@
&
5
¥
g
T
&
“
L
<
Q
<
z
<
o
1]
Q
it
o
X
18]
2
o
<L
o
[

o

)

7

by

]
1
Lt
5
=
<
>
=
<
1
)
=
©0
o
g
2
i)

5
0
2

@

=
A
1

47




Ist. n. 8 dep. 12/12/2019

= per la quantificazione dei costi di gestione annui (spese medie di manutenzione straordinaria,
eventuali quote delle spese di manutenzione ordinaria, spese di amministrazione, imposie e tasse,
ogni altra spesa come da contratto ed interessi sulle spese), si & assunto un parametro calcolato
sinteticamente e ordinariamente quantificabile con una percentuale del 13% del reddito lordo
dipendente dalle caratteristiche dell"immobile da valutare.

= {] tasso di capitalizzazione applicato, corrispondente alla ipotetica redditivitd del capitale
impiegato, & stato individuato a seguito di un indagine di mercato ed in media la redditivith dei

capitale investito ¢ risultata del 3% nel caso di locazioni a fini abitativi.

STIMA IMMOBILTIN DITTA

COMUNE DI SIDERNO
A. Abitazione in villini in via Fossecall riportata nel C.F, di Siderno al Foglio n. 10 Part. 1423

Rilevata la non sanabilitd dell’unita immobiliare di cui al punto A, si procede alla determinazione
del valore dellimmobile, tenendo conto esclusivamente del valore economico d’uso del fabbricato
sino alla rispettiva demolizione (ovvero per un periodo di 5 anni, ipotizzabile come necessario a tal

fing) e del residuo valore del suolo {detratto il costo per la demolizione).

Per la stima del valore economico d’uso dell’intera unitd immobiliare (piano terra e plano primo) st

& scelto di adottare una valore del canone di affitto mensile di € 600.

Definita la superficie commerciale e determinati 1 parametri di stima, si & proceduto con la

definizione del valore economico medio attribuibile all’uso del fabbricato.

Al | Canone mensile . Buro 600
A2 | Mensitita n° 12,00
A3 | Canone annuale {(AIxAZ) Euro 7.200
Ad | Periodo Coasiderato anni 5
AS | Reddito nel periodo considerato Furo 36.000
A6|Spese, Tasse (13% A5) Euro 4680
A7 | Reddito Netio (A5-A6) Euro 31.320

Nel quantificare il valore venale della corte, il sottoscritto CTU ha adottato 1 paramelri esposti in
precedenza. Al valore di mercato conseguito sono state sommate aliquote maggiorative per tener

48
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Ist. n. 8 dep. 12/12/2019

conto del’ottimale stato di manutenzione della pertinenza e della qualitd delle alberature allo stato

presenti.

B1 1| Superficie lorda corte

mq 1.580,00

Superficie corte fino alla concorrenza della superficie occupata dal

2
B2 fabbricato principale ma 247,00
B3 | Superficie corte al netto di B2 {B1-B2) my 1.333,00
B4 | Superficie Commerciale (10% B2 + 2% B3) mq 51,36
BS | Prezzo Unitario medio Euro 800,00

B6 | Valore di mercato

Huro| 41.088,00

C1 | Stato di conservazione attimale (+3%)

Euro 2054 4

C2 | Presenza di Alberature tropicali (+10%)

Buro 4,108,8

D1 Corte (B6 + C1 +C2)

Si procede con la stima dei costi di demolizione quantificati in € 15/mc.

E1 | Superficie coperta

mq 247
E2 | Livelli fuori terra n 2
E3 | Altezza media considerata m 7
E4 | Volume vuoto per pieno me 1.729
E5 | Volume oggetto di demolizione (50% di E4) me 865
E6 | Costo di demolizione Euro/me 15

E7 | Costo totale per demolizione fabbricato

Euro 12.975,00

E8 | Oneri discaricea

Euro/me © 18

ES | Costo Totale Oneri di discarica

Emessa Da; ARUBAPEC §.P.A. NG CA 3 Seriali: 144397476sce297d11d2e26833d97539

Euro 15.570,60

Costo demolizione -+ oneri discarica E7+ES

28.545,00
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@

Alla tuce di quanto fin qui relazionato, si definisce il valore del bene tenendo conto esclusivamente del
valore economico d’uso del fabbricate sino alla demolizione {ovvero per un periodo di cinque anni,

ipotizzabile come necessario a tal fine) e del residuo valore del suolo (detratto il costo per la demolizione)

Gl | Abitazione in villino con corte inclusa {AT+DI1-F1) Eurel 50.026,20

Il valore finale di stima — arrotondato - si assume pari a € 50.000,00 (diconsi Euro cinquantamila)

oltre IVA ai sensi di Legge per quanto attiene ai soli costi demolizione,

o

B. Locale ad uso deposito in Via Fossecall riportato nel C.F. di Siderno al Foglio n. 10 Part.

n 1421

L'unitd immeobiliare catastalmente censita al Foglio di Mappa n. 10 Particella n. 1421 risulta
abusiva e ad oggi sanabile dell’art, 36 del D.P.R. 380/2001 e s.m.l che recepisce ex art. 13 della

Legge 47/85.

La valutazione allo stato attuale di tale immobile sard eseguita adottando il metodo comunemente

definito “sintetico-comparativo™ I valori di riferimento adottati sono quelli medi rilevati dalle
indagini di mercato condotte ¢ dalla banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare

dell”Agenzia del Territorio, applicati in base a buon senso ed esperienza.

Si e scelto, pertanto, di adottare una valore di mercato di € 300. 1 valore assunto ¢ stato tarato anche
tenendo conto di un’appetibilitd complessivamente contenuta nel settore della compravendita
immobiliare locale, essendo lo standard di qualita della vita - del contesto urbano periferico di

riferimento - non adeguato alle moderne esigenze.

H1 | Superficie coperta my 35,00
H2 | Superficie commerciale mq 35,00
H3 | Prezzo Unitaric medio Euro 300,00
H4 | Valore di mercare Euro 10.500,00

[t | Searso livello di finiture (-10 %) Euro 1.050,00

12 | Spese per Sanatoria interventi edilizi non autorizzati ma sanabili Euro 7.000.00

maesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serialit: 144397476ece297d 1022833097589
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2.450,00

I valore finale di stima — arrofondato - si assume pari a € 2.500,00 (diconsi Furo

duemilacinquecento).

C. Terreno in Via Fossecall riportato nel C.T. di Siderno al Foglio n. 10 Part, n, 1422,

Nel quantificare il valore venale del lotto di terreno oggetto di pignoramento, il sottoscritto ha
tenuto conto della vocazione edificatoria che 'area in pggetto detiene in quanto elassificata, dallo
strumento urbanistico vigente nel Comune di Siderno, quale “Zona Residenziale di Completamento
B5”,

La stima & stata condotta adottando un approceio sintetico/comparativo. I valori venali conseguiti
sono stati opportunamente tarati sulla base dell’esperienza e del buon senso per meglio periziare i

beni di cui trattasi alla luce del relativo stato di fatto.

Sirappresenta nel seguito quanto appena enunciato:

i

CRITERIO SINTETICO/COMPARATIVG * 1-1

Valore
. TERRENI T e T Y - P
FOGLIO DI MAPPA N, 10 QUALITA SUPERFICIE um(mxp VALORE
(€/mq)
N PARTICELLAN. 1422 ULIVETO mg 1.757 25,00 43.925,00

SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA | 1.757 my Ki VALORE € 43.925,00

VALORE DI MERCATO

L1 Terreno Foglio di Mappa n. 10 Particella n. 1422 £ 43.925.00

Il valore finale di stima - arrotondato - si assume pari a € 44.000,00 (diconsi Euro

quarantaquattromila).

IMMOBILTIN DITTA

COMUNE DI SIDERNO

E. Terreno alla localith Ruvattuso riportato nel C.T. di Siderno al Foglio n. 18 Part. 45,
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Nel quantificare il valore venale del lotto di terreno oggetto di pignoramento, il sottoscritio ha
tenute conto della vocazione edificatoria che 'area in oggetio detiene in quanto classificata, dallo

strumento urbanistico vigente nel Comune di Siderno, quale “Zona produttiva non agricola D3”.

La stima ¢ stata condotta adottando un approccio sintetico/comparativo. I valori venali conseguiti
sono stati opportunamente tarati sulla base dell’esperienza ¢ del buon senso per meglio periziare i

beni di cui trattasi alla luce del relativo stato di fatio,

Si rappresenta nel seguito quanto appena enunciato:

' CRITERIO SINTETICO/COMPARATIVO /-

; Valore
TERRENI a . ey U o -
FOGLIO DI MAPPA N. 18 QUALITA SUPERFICIE | unitario VALORE
(E/maq)
Hel PARTICELLAN, 49 SEMINATIVO ARBORATO mg 4710 11 S1.810,00

SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA [4.710  mg M1 VALORE £51.814,00

VALORE DI MERCATO

Terreno Foglio di Mappa n. 10 Particella n. 1422 € 51.810,00

I valore finale di stima - arrotondato - si assume pari a € 52.000,00 (diconsi Euro

cinguantaduemila),

F. Appartamento in Via Fossecali riportato nel C.F. di Siderno al Foglio n. 10 Part. N, 1038

sub 3.

Per la stima del valore venale dell’unitd abitativa censita nel C.F. con Foglio di Mappa n. 10
Particella n. 1038 Subalterno 3, si & scelto di adottare una vaiore di mercato di € 600 nel caso di

compravendita e di canone mensile di € 250 nel caso di affitto.

C S.P.A. NG CA 3 Sedali: 144397476ece297d1fd2e26833d97589

I'valori assunti sono stati tarati anche tenendo conto di un’appetibilita complessivamenie contenuta

o

nel settore della compravendita immobiliare locale, essendo lo standard di qualita dello vita - del

contesto urbano periferico di riferimento - non adeguato alle moderne esigenze.

Definita la superficie commerciale per come in precedenza rappresentato ¢ determinati i valori di
stima del bene - applicando sia approccio sintetico che quello analitico — si & proceduto con la
definizione del valore medio di riferimento. Quest’ultimo & stato poi rimodulato applicando fattori
riduttivi e coefficienti correttivi, opportunamente tarati sulla base dell’esperienza e del buon senso,

al fine di definire il pili probabile valore venale del bene alla luce del relativo stato di fatto,
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Ist. n. 8 dep. 12/12/2019

N1 | Superficie cope;;a mg 180,00
NZ | Superficie non residenziale mg 0,00
N3 | Superficie commerciale (N1+3596N2) mgq 180,00
W4 | Prezzo Unitario medio Euro 600,60
N3 | Vadore di mercoato Huro] 108.000,00

O1 | Canone mensile Euro 250,00
02 | Mensilith n® 12,00
03 | Canone Annuo (O1x02) Euro 3000,00
04| Spese, Tasse {13% 0O3) Euro 390,00
O35 | Reddito Netto (03-04) Euro 2.610,00
06 | Tasso di capitalizzazione medio % 3,00
Q71 Valore di Capitalizzazione {O5/086) Buro|  87.000,00

)

(N5+O7)/2

{Valore Mercato+Valore Capitalizzazione)/2

97.500,00

Euro

Q1| Sanzione ai sensi dell™art, 34 D.P.R. 380/2001 e s.mui Euro 70.060,00
Q2 | Spese per conseguimento certificazioni energetiche e di agibilita Euro 1.200,00
(3 | Adeguamento catastale Euro 450,60

P1-Q1-Q2-Q3)

Media dei valori - deprezzamento (=

[l valore finale di stima — arrotondato - si assume pari a € 26.000,00 (diconsi Euro ventiseimila).

Nel quantificare il valore venale della corte, il sottoscritto CTU ha adottato i parametri esposti in

R1 | Superficie lorda corte mq 363,00

RY §upe;:ﬁc¢ cc{r.teAfmo alla concorrenza della superficie occupata dal nq 180,00
fabbricato principale

R3 | Superficie corte al netto di R2 {(R1-R2) mq 183,00
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Ist. n. 8 dep. 12/12/2019

R4 | Superficie Commerciale (10% R2 + 2% R3) mq 21,66
R3 | Prezzo Unitario medio Bure 600,00
R& | Valore di mercato Euro]  12.996,00

R6

Corte

12.996,00

Euro i

I valore finale di stina — arrotondato - si assume pari a € 13.600,00 (dicounsi Euro fredicimila).

G. Appartamento in Via Fossecali riportato nel C.F. di Siderno al Foglio 10 Part. 1038 sub 4.

Per la stima del valore venale dell"unita abitativa censita nel C.F. con Foglio di Mappa n. 10

Particella n. 1038 Subalterno 4, si & scelto di adottare una valore di mercato di € 600 nel caso di

compravendita e di canone mensile di € 250 nel caso di affirto.

T valori assunti sono stati tarati anche tenendo conto di un’appetibilitd complessivamente contenuta

nel settore della compravendita immobiliare locale,

essendo lo standard di qualite della vita - del

contesto urbano periferico di riferimento - non adeguato alle moderne esigenze.

Definita la superficie commerciale per come in precedenza rappresentato e determinati § valori di
stima del bene - applicando sia approccio sintetico che quello analitico — si & proceduto con la
definizione del valore medio di riferimento. Quest’ultimo ¢ stato poi rimodulato applicando fattori
riduttivi e coefficienti correttivi, opportunamente tarati sulla base dell’esperienza ¢ del buon senso,

al fine di definire il pili probabile valore venale del bene alla luce del relativo stato di fatto.

S1 | Superficie coperta myg 160,00
$2 | Superficie non residenziale mq 8,00
83 | Superficie commerciale (81+35%582 mq 163,00
S4 | Prezzo Unitario medio Euro £00,00
S5 | Valore di mercato Euro 97.800,00

Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial¥; 1443974782ce297d1id2e2e833d97589

T1 | Canone mensile Euro 250,00
T2 | Mensilita n® 12,00
T3 | Canone Annuo (TIxT2) Euro 3000,00
T4 | Spese, Tasse (13% T3) BEuro 390,00
T3 | Reddito Nette (T3-T4) Euro 2.610,001

e ¥ Firmato Da: ESPOSITO SALVATORE
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Tasso di capitalizzazione medio
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% 3,00

Valore di Capitalizzazione (T5/76)

Buro

87.000,00

{(Valore Mercato+Valore Capitalizzazione)/2 (S§5+T7)/2

N
E

Euro 92.400,00

Y'1 | Spese per Sanatoria difformita edilizie non autorizzati ma sanabili Buro|  15.000,00
Y2 | Spese per conseguimento certificazioni energetiche e di agibilita Euro 1.200,00
Y3 | Adeguamento catastale Euro 430,00

)

Media dei valori - deprezzamento (= U1-Y1-Y2-Y3

Euro

75.750,00

[L valore finale di stima — arrotondato - si assume pari a € 76.000,00 {diconsi Euro settantaseimila).

H. Appartamento in Via Fossecali riportato nel C.F. di Siderno al Foglio n. 16 Part. 1038 sub

o

3

Per la stima del valore venale deli’unita abitativa censita nel C.F. con Foglio di Mappa n. 10

Particella n. 1038 Subalterno 5, si & scelto di adottare una valore di mercato di € 600 nel caso di

compravendita e di canone mensile di € 250 nel caso di affitto.

[ valori assunti sono stati tarati anche tenendo conto di un’appetibilita complessivamente contenuta
nel settore della compravendita immobiliare locale, essendo lo standard di qualita della vita - del

contesto urbano periferico di riferimento - non adeguato alle moderne esigenze.

Definita la superficie commerciale per come in precedenza rappresentato e determinati i valori di
stima del bene - applicando sia "approccio sintetico che quello analitico — si & proceduto con la
definizione del valore medio di riferimento. Quest'ultimo & stato poi rimodulato applicando fattori
riduttivi e coefficienti correttivi, opportunamente tarati sulla base dell’esperienza e del buon senso,

al fine di definire il piti probabile valore venale del bene alla luce del relativo stato di fatto.

W1 | Superficie coperta mq 160,00
W2 | Superficie non residenziale e 8,00
W3 | Superficie commerciale (WH35%W2) | mg 163,00
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: W4 | Prezzo Unitario medio Euro 600,00
W35 | Falore di mercato Euro 47.800,00
X1 | Canone mensife Euro 250,00
X2 | Mensilita n® 12,00
X3 | Canoneg Annmuo (X1xX2y Euro 3000,00
X4 | Spese, Tasse (13% X3) Euro 396,00
X3 | Reddito Netio {X3-X4) Euro 2.610,00
X6 | Tasso di capitalizzazione medio Y% 3,00
X7 | Valore di Capitatizzazione {X5/X6) Euro| 8§7.000,00

Y1 | (Valore Mercato+Valore Capitalizzazione)/2 (WS+XT7y2 92.400,00

Z1 | Sanzione al sensi dell’art. 34 D.P.R. 380/2001 e s.m.i Euro 70.000,00
Z2 | Spese per conseguimento certificazioni energetiche e di agibilita Euro 1,200,00
Z3 | Adeguamento catastale Buro 450,00

Media del valori - deprezzamento (= Y1-Z1-Z2-Z3) Euro!  20.750,00

Il valore finale di stima — arrotondato - si assume pari a € 21.000,00 (diconsi Euro ventiseimila).

I. Terreno alla localith Fossecall riportato nel C.T. di Siderno al Foglio n. 10 Part. 1037.

Nel quantificare il valore venale del lotto di terreno oggetto di pignoramento, il soltoscritto ha
tenuto conto sia della parziale vocazione edificatoria che [area in oggetto detiene in quanto
classificata, dallo strumento urbanistico vigente nel Comune di Siderno, quale “Zona Residenziale

di Completamento BS” che della qualita colturale catstalmente censita.

La stima & stata condotta adottando un approccio sintetico/comparativo. I valori venali conseguiti

sono stati opportunamente tarati sulla base dell’esperienza e del buon senso per meglio periziare i

beni di cui trattasi alla luce del relativo stato di fatto.

Sirappresenta nel seguito quanto appena enunciato:

56

78ecel97d HdRe2e833d97589
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* CRITERIO SINTETICO/COMPARATIVO
Yalore
TERREN1 . T " . s
)i Al SUPERVICIE LA L 3
FOGLIO DI MAPPA N. 19 QUALITA SUPERFICTE umt&m VALORY
(E/myg)
0 PARTICELLAN. 1637 ULIVETO-VIGNETO my 1197 i3 17.955.00
SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA [ 4.710 mg VALORE £ 17.955,00
VALORE DI MERCATO
Terreno Foglio di Mappa n. 10 Particella n, 1422 £ 17,955

11 valore finale di stima — arrotondato - si assume pari a € 18.000,00 (diconsi Euro diciottomila).

* VALORE FINALE DISTIMA DI TUTTI GLI IMMOBILI PIGNORATI

Il valore allo stato attuale di tutti gli immeobili oggetto di pignoramento & dato dalla sommatoria dei

valori di stima puntualmente definiti per ogni bene, per come di seguito rappresentato.

A | Abitazione in viflino -~ Foglio di Mappa n. 10 Particella n. 1423 € 50.000,00
B | Locale ad uso deposito ~ Foglio di Mappa n. 10 Particella n. 1421 . € 2.500,60
C | Terreno ~ Foglio di Mappa n, 10 Particella n. 1422 € 44.000,00
Il valore finale di stima dei beni in ditta si assume pari a € 96.500 (diconsi

Euro novantesimilaecinquecento) e rappresenta il pit nrobabile valore di mercato degli immobili -

pugetto di pignoramento - nella situazione di fatto e di diritto in cui si trovano.

E | Terreno - Foglio di Mappa n. 18 Particetla n. 49 € 52,000,060
F | Appartamento ad uso residenziale — Foglio 10 Part, 1038 Sub 3 con corte inclusa € 35.000,00
G | Appartamento ad uso residenziale — Foglio 10 Part. 1038 Sub 4 € 76.000,00
H | Appartamento ad uso residenziale — Foglio 10 Part. 1038 Sub § € 21.000,00
I | Terreno~ Foglio di Mappa n. 10 Particelia n. 1037 € 18.000,00
1l valore finale di stima dei beni in difta si assume pari a € 206.000 (diconsi

Euro duecentoseimila) e rappresenta il pit probabile valore di mercato degli immobili - oggetto di

pignoramento -~ niella situazione di fatto e di diritto in cui si trovano,
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s VENDITA DI UNO Q PIU LOTTI

Sussiste I"opportunita, a parere dello scrivente, di procedere alla vendita dei beni in pid lotti, Tale

ripartizione trova fondamento su tre aspetti per come nel seguito enunciati:

a) Caratteristiche intrinseche ed estrinseche omogenee;

b) Accessibilitd locali da Strada;
¢) Coerenza dei lotti individuti con il frazionamento catastale in Atti esistente.
Si riportano nel seguito i dati del possibile frazionamento in lotti delle proprieta pignorate

rispettivamente in Ditta - e

LOTTLIMMOBILI PIGNORATIIN DITTA

LOTTO N 1

Immobile A - Abitazione in Villino con corte pertinenziale

INDIRIZZO ESTREMI CATASTALI
Sidemno ; L .
" 2 - Particella n. 03] C & .
localita Fossecals Foglio di Mappa n. 10 - Particella n. 1423 € 50.600,00

LOTTO N. 2

Immobili B e C - Locale ad uso Deposito ¢ Lotto di Terreno adiacente.

; INDIRIZZO ESTREMI CATASTALI

Siderno Foglio di Mappa n.10 - Particelle n. 1421 ¢ 1422 € 46.500,00
. localith Fossecali

l: :

LOTTLIMMOBILI PIGNORATIIN DITTA
LOTTO N 1
i tmmobile E - Terreno con destinazione urbanistica D3 - Zona produttiva non agricola™.
INDIRIZZO ESTREMI CATASTALIL
Locs Sid(:rm:)‘ . Foglio di Mappa n. 18 - Particella n. 49 € 52,080,086
Localita Ruvattuso

@
X
i
™~
jor]
e
o
&
o
&
w
o
&
pas
hoad
~
i
@
o
@
@
Fom
g
P
o]
]
-
b1
I
8
=
@
ead
oo
<
8]
o
z
<
a,
w
Q2
wl
2
<t
jaed
=
jins
Z
bl
[w]
o
o
»
4]
=
W
L
o
2
<@
=
)
=<
o
@]
e
ur
Q
Q.
28}
@
ped
fan}
2

(]
€
£

58




Ist. n. 8 dep. 12/12/2019

LOTTO N 2

Immobili F, G ed ¥ - Unitd immobiliare ad uso residenzidle (P, B P con corte ad uso esclusivo

INDIRIZZO ESTREMI CATASTALI

Sidermno

s 1 Foglio di Mappa 0.10 - Particelle n. 1038 sub 3 ¢ 4 ¢ Part. 1037 € 133.060,06
Localitd Fossecali

LOTTO N 3

Immobile H — Unitd immobiliare ad uso residenziale con accesso ad uso esclusivo

INDIRIZZO ESTREMI CATASTALI

Siderno - localitd

. N Foglio di Mappa n.10 - Particellan. 1038 sub 3 € 21.000,00
Fossceall

m) PIANTE PLANIMETRICHE

Con riferimento alle elaborazioni planimetriche, si rimandd alle planimetrie catastali in atfi

{allegato n. 21).

Si precisa a riguardo che, per quanto attiene unitd immobiliare, catastalmente censita al Foglio di
Mappa n. 10 Particella 1423 in Ditta non essendo emerse nel corso dei
sopralluoghi condotti difformita rilevanti tra le planimetrie in atti e lo stato dei luoghi, le piante
planimetriche dei relativi locali non sono state aggiornate anche alla luce del fatto che "'immobile in

narrativa prefigurandosi abusivo non sanabile & oggetto di demolizions futura,

Per quanto concerne, invece, Punitd immobiliare, catastalmente censita al Foglio di Mappa n. 10
Particella n. 1038 in Ditta , rilevate difformita rilevantl tra le planimetrie
catastali in atti e lo stato dei luoghi, il sottoscritto CTU ha presentato pratica Pregeo per
Paggiornamento della relativa superficie catastale. 1l perfezionamento al catasto fabbricati delle
singole unitd immobiliari & da correlarsi alla definizione che per le stesse intende attuare il
potenziale acquirente, alla tuce delle disposizioni impartite dall’Ufficio Urbanistica del Comune di
Siderno preposto all’applicazione delle sanzioni di cui all’art. 34 comma 2 del D.P.R. 380/2001 ¢

S,

n) BENI ASSOGGETABILI ADIVA

I beni oggetto di pignorameno non sono assoggettabili ad IVA, in quanto allo stato non qualificabili

quali beni strumentali,

Firmato Da; ESPOSITO SALVATORE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriali: 144397476ece207d11d2e26833d97588
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Con la presente relazione ritengo di avere assolto al mandato conferito, con la coscienza di avere

operato al solo scopo di atutare la ricerca della verita.

Locri, 12.12.2619

La presente Relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio si compone di n. 60 pagine in formato A4,

oltre Allegati ivi richiamati.
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