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I sowtoseritto CT.U., dott. Agronomo Michele Valenzise, iscritto con il n. 448 allAlbo dei Dottor
Agronomi ¢ dei Dottori Forestali della provincia di Reggio Calabria e con il n. 129 allAlbo Speciale dei
Consulenti Tecnici d’Ufficio (Area Civile) del Tribunale di Reggio Calabia — Categoria Agronomi, in merito
all' Bsecuzione Immobiliare 131/2017 ¢ stato nominato Ausiliario del Giudice con Pinearico di dare tisposta ai

quesiti estimativi di prassi formulati per Ia descrizione ¢ la valutazione degli immobili pignorati.

A seguito dellistanza di sospensione della vendita depositata in data 20/09/2018 dalla debitrice esecutata, i

G.E. Drssa Tiziana Drago, con provvedimento del 21/09/2018, manda al C.T.U. affinche speciﬁcﬁi il

valore della nuda proprietd e quello del diritto di usufrutto.

[ criteri per il calcolo dell'usufiutto sono dettati dagli artt. 14 ¢ 17 del D.Lgs. 31 ottobre 1990, 1. 346
Approvagione del testo nnico delle disposisioni concernenti limposta sulle successioni ¢ donasgoni, con applicazione det

coefficienti indicati in tabella allegata al D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131 Approvazione del testo unico delle disposisions

conernenti limposta di registro. Con Decreto del 20 dicembre 2017 (in Gazz. Uff, 28 dicegnbre 2017, 11.',’301) il
. R, T

Ministero dell'Economia ¢ delle Finanze ha adeguato i coefficienti per il calcolo dei dirinti di usufrutto - vita ¢

delle rendite o pensioni in materia a seguito-della modifica del tasso d'interesse legale allo 0,3% a partire dal 1°

gennaio 2018,

In accordo con la suddetta normativa, il valore dellPusufrutto vitalizio ¢ cosi determinato:
moltiplicando il valore della piena proprietd per il tasso legale d'interesse (determinando un valore
assimilare ad una rendita annuale);

- moldplicando il suddetto valore per il coefficiente di cui alla wbella allegata al DPR 131/1986 in

modo ragguagliarlo all'aspettativa di vita del titolare del diritto.

Si riportano di seguito i coefficienti per la determinazione dei diritti di usufrutto a vita ¢ delle rendite o

pensioni vitalizie calcolat al saggio di interesse dello 0,3 per cento,
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daa20 317,50
da 21 2 30 300,00
da 31 240 282,50
da 4l adb 265,00
da 46 a 50 247,50 |
da 51253 230,00
da 54 2 56 212,50
da 57 a2 60 195,00
da 61 a 63 177,50
da 642 66 T160,00
.dn 67 a 69 142,50
;iu 70a72 125,00
da73a75 107,50
da 76078 90,00
da 79 a 82 72,50
da 832 86 55,00
dn 87 292 37,50
da 93299 20,00

Si ¢ proceduto successivamente a calcolare il valore della nuda proprieta per differenza algebrica tra il valore

della piena proprietd e il valore di usufrutto.

1 89.841,40 € 0,30 57-60 195,00 52.557,25 € 3728421 €
2 47.200,68 € 0,30 57-60 195,00 27.61240 € 19.588,28 €

In conclusione, in tisposta al quesito posto dal giudice e ad integrazione della perizia di stima, premesso che

il pignoramento ha ad oggetto Iintera proprieti del bene e in particolare:
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- inresta m

per lintero diritto di nuda proprieta dellimmobile;

“pcr il diritto_di usufrutto_dellimmobile per ¥ in regime di comunione dei beni con
D

per i duritto di_usufrutto_dell'immobile per Y2 in regime di comunione def beni con ~

F

si afferma quanto segue:

- il valore della nuda proprietd, del lotto 1, in testa :~é di € 37.284,20;
- il valore di usufrutto per V2, del lotto 1, in testa a Mi € 26.278,63,
- il valore di usufrutto per ‘4, del lotto 1, in testa :1“ ¢ di €26.278,63;

LOTTO 2

- il valore della nuda proprietd, del lotto 2, in testa :1“& di € 19.588,28;
- il yalore di usufrutto per ‘4, del lotto 2, in testa a”di € 13.806,20;
- il valore di usufrutto per s, del lotto 2, in testa 11~ di € 13.806,20;

INTERO IMMOBILE PIGNORATO

~ il valore della_nuda proprietd, per quanto riguarda Pintero immobile pignorato, in testa 2 QP

GRS : i ¢ 56.872,43;

- il valore di usufrutto per Yz, per quanto riguarda Pintero immobile pignorato, in testa ‘

GEE— : ' € 40.084,33; :

- il valore di usufrutto per Y, per quanto riguarda Pinteto immobile pignorato, in testa a

\

SO ¢ 10055

Ad evasione dellincatico ricevuto, il sottoscritto consulente tecnico tanto riferisce.

Reggio Calabuia, 27/09/2018 |
I CT.U,

Dott. Agronomo MICHELE VALENZISE
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[l sottoscritto CTU, dott. Agronomo Michele Valenzise, iscritto con il n. 448 all’Albo dei Dottori Agronomi
¢ dei Dottori Forestali della provincia di Reggio Calabria ¢ con il 5. 129 all’Albo Speciale dei Consulenti Tecnici
d’Ufficio (Arca Civile) del Tribunale di Reggio Calabria - Categoria Agronomi, in metito alllsecuzione
Immobiliare 13172017 ¢ stato nominato Ausiliario del Giudice con Pincarico di dare risposta al quesiti estimativi

di prassi formulati per la descrizione ¢ la valutazione degli immobili pignorati.
In p:u‘ti(:olnrc al pesito sono stati post 1 seguent quesiti:

1) verifichi, prima di ogni altra attivitd, Ja completezza delia docurnentazione di cui all'art. 567, co. 2 c.p.c.
(estratto del carasto ¢ certificati delle iscrizioni e trascrizioni selative allimmobile pignorato effettuate nei vent
anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliazi) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quell
mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atd, Pelenco delle iscrizioni ¢ delle trascrizioni
pregiudizievols (ipoteche, pignoramenti, scquestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di falimento);
acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la cotretta identificazione
del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui all'art. 30 del D.P.R. 6 giugno
2001, 1. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte del’ Amministiazione

competente, della relativa richiesta;

2) descriva, previo necessario accesso, immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, localita,
via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, supetficie (calpestabile) in mq., confini
e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, aceessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locals di
sgombero, portineria, riscaldamento ece.); descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai,
infissi esterni ed internt, puvimcnl‘z\zionc interna ed esterna, impianti termici, impianti elettric); descriva le
caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria ¢ secondaria, ai servizi offerti dalla zona
(centsi commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta ¢ dalle
principali vie di comunicazione verso Pesterno (strade, autostrade, ferrovie, port, acroporti) nonché at principali
‘collegamenti verso il centro della citta; verifichi se limmobile sia dotato di attestato di prestazione energetica cd

in mancanza provveda alla redazione dello stesso, personalmente ovvero avvalendosi di un austliario;

3) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (induizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali ¢ confini) ¢ quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: 2) se i dau
indicati in pignoramento non hanno mai identificato Mimmobile ¢ non consentono la sua univoca identificazione;
b se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono Pindividuazione del bene; ¢) se i dati indicat nel

mormento,  pur non corsispondendo  a quelli  attuali, hanno in precedenza individuato  Vimmobile

NZISE MICHELE ROCCO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serizgi#: fcd350586057771
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rappresentando, in questo €aso, la storia catastale del compendio pignorato; accert, altresi, la proprietd clel

bene in capo al debitore esecutato alla data di trascrizione del pignoramento;

4) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessaric variazioni per aggiomamento del catasto provvedendo,
in caso di difformith o mancanza di idonea planimcu‘i;\ del bene, alla sua corsezione © redazione  ed

allaccatastamento delle unitd immobiliast non regolarmente accatastate;
5) indichi Vutilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzaziont o concessioni amministrative e
Pesistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della
normativa urbanistico-edilizia, lesperto dovra descrivere dettaghatamente Ja upologia degli abusi riscontrati e dlire
se Pillecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli articoli 46, co. 5 del D.P.R. 6 giugno

2001, 1.380 ¢ 40, co. 6 della L. 28 febbraio 1985, n. 47,

7} dica se € p()ssibilc vendere 1 bent pignomt‘j in uno o pin lotti; pmv\'cdcndo. n quest’ultimo caso, alla loro
formazione ¢ procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del Giudice dellesecuzione) allidentificazione del
auovi confni ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi Pesperto dovri allegare, alla relazione

estitnativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio ‘Tecnico Erariale;

8) dica, uel caso in cui Pimmobile sia pignorato solo pro quota, s¢ €850 sia divisibile in pawra, procedendo,
in questo caso, alla formazione dei singoll lotu (ed, ove necessario, all'identificazione dei nuovi conflni, nonché
Alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio
Teenico Frarinle) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari,
procedendo anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro; l'esperto dovrd procedere, in caso
contrario, alla stima dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla

luce di quanto disposto dallast. 577 c.p.c., dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078,

9) accerti se Pimmobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del
bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano
registrati presso Pufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora risultino contratti.di locazione
opponibili alla procedura esecutiva Pesperto dovra indicare la data di scadenza, Vimporto del canone di locazione

¢ la congruiti dello stesso,

10) ove Pimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato, acquisisca il

provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

MICHELE ROCCO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serizlz: 4300086057771

11) indichi Pesistenza sui bent pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghiert di malienabilith o di

39)

indivisibilith; accerti Pesistenza di vineoli o oneri di natura condominiale (segnalando se ghi stessi resteranno a g
&
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carico delPacquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rifevi lesistenza di
divieti demaniali (di superficie o servitt pubbliche) o usi civici evidenziando gli evencuali oneti di affrancazione o

riscatto;

12) indichi Pimporto annuo delle spese fisse di gestione 0 Jdi manutenzione, eventuall spese straordinarie gif
deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spesce condominiali non pagate negli uleami

due anni anteriorn alla data della perizia, cventuali pmccdimcnd giudiziari relativi al bene pignorato;

13) determini il valore dellimmobile con espressa ¢ compiuta indicazione delle condizioni dell'immobile e
del criterio di stima (con indicazione anche del valore attribuito dall’lOMI), operando gli opportuni adeguament ¢
correzioni sul prezzo di stima in ragione della riduzione del valore di mercato praticata per Uassenza della
garanzia per vizi del bene venduto, degli oneri di regolatizzazione urbanistica, dello stato duso e di
manutenzione, dello stato di possesso (al riguardo considert come opponibili alla procedura esecutiva 1 soli
contratti di locazione ¢ i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, in particolare Passegnazione della casa coniugale dovri essere ritenuta opponibile
solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignormncnl’o), dei vincoli ed oneri giuridict non
climinabili nel corso del procedimento esecutivo, delle eventuali spese condominiali insolute; determini altresi il

canone di locazione potenzialmente retraibile dal bene secondo Je condizioni di mercato.
CRED SOOI

L'espletamento dellincarico, data Particolazione ¢ I complessith dei quesitl posti, si ¢ svolto in diverse fasi
comprcndcm‘i, tra Paltro, o studio degli ati di causa, il controllo della documentazione ipocatastale, Pesatta
individuazione dei beni esecutati, le operazioni peritali di sopralluogo, pli accertamenti del caso presso gl uffic
della Pubblica Amministrazione (Comune di Reggio Calabria Ufficio Urbanistica, Catasto, Agenzia delle Entrate)
¢ lindagine sul mercato immobiliare nella zona in cui ricadono 1 beni pignorati,

La valutazione & stata effetmata sulla base di un’indagine sul mercato immobiliare del Comune di Reggio
Calabria con particolare riferimento ai beni avent caratteristiche intrinseche ed esuinseche, anche in riferimento

alla natura, alubicazione ed alle p(‘)l'cnziﬂlil':‘l produtlﬁvc, similari alPimmobile oggetto di stima.
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FASTONTE DY SOPRALLAUOGO

Al fine di espletare 1) mandato del Giudice, mediante avviso spedito mezzo raccomandara AR, ¢ stato fissato
linizio delle operazioni pesitali in data giovedi 5 aprile 2018. In tale giormo ¢ stata efferruata una prima
ricognizionc degli immobili siti nel Comune di Reggio Calabria in presenza, del mio collaboratore dott. agr.
Francesco Battaglia ¢ del custode giudiziario avv. Gianluca Mallardo; si segnala che nell’occasione non ¢ stato
possibile accedere ai locali pignorati in quanto gli esecutati non si sono presentati, I stato quindi effettuato un
secondo sopralluogo in data venerdl 13 aprile 2018, in presenza dello serivente, del mio collaboratore arch.
Gianfranco Salemi Scarcella ¢ del custode giudiziario avv. Gianluca Mallardo; anche in questo caso non ¢ stato
possibile accedere ai Jocali a causa dellassenza della parte escecutata, E stato quindi programmato un terzo
sopralluogo in data mercoledi 2 maggio 2018, in presenza dello scrivente, del mio collaboratore arch. Gianfranco
Salemi Scarcella ¢ del custode gindiziario avv. Gianluca Mallaxdo. Per la parte esecutata, hanno partecipato alle

e meglio identificate nel

opuq/mm di sopralluogo la

verbale di sopralluogo allegato wl preseate (l.1l)om|o Si ¢ quindi proceduto all’accertamento depli immobili post
ai piani terra ¢ primo ¢ dalla corte di pertinenza, identficati catastalmente alla sezione urbana PEL foglio n. 5,
particella n. 236 sub n. 3 catcgoria C/2 ¢ subn, 11 categotia A/3. Una volta effettuato Paccesso ai localt pignoran
si & constatato, cosi come confermato dagli esecutat, che questi non sisultano attualmente occupati. In fase di

ispezione sono stati effetuati gli opportuni rilievi metrici e fotografici.

PATG

o

RALITA DELLESECU

1#: fc43b0b8605TT 71

7ot

IRMA QUALIFICATA Seri

F
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4.1, Verifica della completezza documentale

Allo scopo di vetificare la completexza della documentazione di cui all’ast. 567, co. 2 c.p.c., si evidenzia che
in atti ¢ presente il Certificato Notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immoDbiliari, redatto in data 1170172018 dal dott. Andrea Zuccarello Marcolini, notaio in Messing, attestante le
visultanze delle visure catastali e dei registri immobilias nonché la presenza di iscrizioni ¢ trascrizioni relative
allimmobile pignorato effettuate nei vent anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, avvenuta in data

05/01/2018.

4.2. Elenco delle iscrizioni ¢ delle teascrizioni pregindizicevoli

1. Iscrizione n. 24660/5485 del 20/11/2006 ipoteca volontazia derivante da atto di concessione a

gasanzia di mutuo fondiario num. Rep. 4758/2837 in Notar Putorti Giovanni del 17/11/2016.

A _favore:

_Mutuo di curo 195.000,00, durata 30 anni, ipoteca di euro 390.000,00 — gravante sugli immobili in
oggetto.
2. Iscrizione n, 23255/2745 de

NZISE MICHELE ROCCO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Seriald: fc43b0088057771

ante sull’immobile £ 5 pattegd© sub 11,

ST ) liJJ

q

,,,,, >
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4. Tscrizione n. 925271879 del 12/05/2010 igoteca giudiziale dexivante da ipoteca legale ruolo
esattoriale . 3302/94 del 20/04/72010.

A favore:

5 Iscrizione n. 57047515 del 07/04/2015 ipotcca giudiziale derivante da ipoteca legale ruolo

esattoriale n. 1409/9415 del 03/04/2015.

A _favore

i

e n. 278/253 del 05/01/2018 nascente da pignoramento n 2385 del 11/10/2017 -

!

Tribunale di Reggio Calabria (RC).

6. Yrascrizion

A favoree
s-&w

4.3, Ulteriore documentazione allegata ai sensi dell’art 567, co. 2 c.p.c.

Al presente claborato peritale, a completezza della documentazione prevista dall'agt 507, co. 2 c.p.c., si
allega:
# + estratto del catasto e delle mappe censuarie;
« visure catastal;
. certificato di destinazione urbanistica e vincoli ini‘bilori di cui all'articolo 18 della leppe 28

febbraio 1985, n. 47, di data non anteriore a tre mesi dal deposito del nicorso.

ROCCO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial¥: 1c43b0b86057771

&

to Da: VALENZISE MICHEL

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Colobrio
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TP DGR PAMOBILE PEGNORATE

Al fine di determinare le pid favorevoli condizioni di vendita, esaminata la tipologia del bene, si ritiene

oppottuno proporre la vendita delPimmobile staggito con la formazione di n. 2 lotd. Dato che, ad cccezione del
deposito, dentiftecato con il sub n. 3, l’iniem plroptiel:ﬁ_m contraddistinta al catasto con un unico sub
;

che mcchimiu\nf le due abitazioni, la Corte, la strada privata ¢ glt spazi accessort, & stato cffettuato un
agplornamento catastale, al fine di permettere una univoen identificazione delle unitd immobiliari ¢ di rendere
possibile la divisione in Jott.

LOLTO 1: Abitazione (sub n. 13, ex sub . 11) di n. 5 vani, m* 110, composta da ingresso-salotto,
cucina, n. 2 camere ¢ bagno + locale deposito {sub . 3), m? 81 + magazzino sul retso (sub n. 14, ex sub
n, 11), m* 14 + corte esterna (sub n. 12, ex sub n. 11), m?315; i tre locali sono posti tutti al piano erra ¢

sono adiacenti ma non comunicanti tra loso. Superficie commerciale: m? 220,

LOTTO 2 Abitazione (sub n. 15, ex sub n. 11) din. 4 vani, m? 114 di cui m?92 coperti, composta da

cucina-soggiorno, n. 2 camere, bagno e balcone, posta al primo piano, a cui si accede tramite scala

esterna ¢ ballatoio comune. Superficie commesciale; m? 99,

G, QUESITO 2 - DRESCRIEL FOME DEGLLIMMOBLLE PIGNORATY

6.1, Ubicazione degli immobili pignorati

Le unith immobiliari oggetto di causa fanno parte di un immobile a tre livelli fuotl terra con sistema

distributivo a ballatoio su cui si alfacciano gli ingressi degh appartamenti. Limmobile si trova nel Comune di

Reggio Calabria, localita Pellaro, in vin Mortara ¢ si identifica catastalmente secondo quanto sotto tiportato:

SEZIONE URBANA 0 S roguo 1 " PARTICELLA

Pt 5 236

nesso Da; NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 1c4360086057771

£

COo

Da: VALENZISE MICHELE ROC

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Calabria
Tel. 0965680516 - Cell, 3478497711 - e-mail: mvalenzise@gmail.com - PEC. m.valenzse@epap.conafpec.dt
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Figura 1 = Orndoto con indicazione delfmmobile in cui deadono ke unita immobiliae stapgite

Limmobile, la cul costruzione risale ai primi anni Settanta, consta di un unico corpo di fabbrica, isolato, con
i quattro prospetti liberi, n destinazione d’uso residenziale con corte esterna di pertinenza. L'area esterna
comprende un watto di strada privata che conduce da via Mortara alla corte di pertinenza. Il fabbricato st
presenta come un edificio a ballatoio, con tre livelli fuori terra collegati da una scala esterna, Al piano terra si
frovano un deposito e una abitazione (entzambi pignorats) contraddistintd rispettivamente dai sub n. 3 ¢ n. 13 (ex
sub n. 11), al primo piano vi sono due abitazioni (di cui una pignorata, contraddistinta dal sub n. 15, ex sub n. 11)
¢ al secondo piano si trova una abitazione con una veranda. Sul retro del fabbricato & stata riscontrata la presenza
di un magazzino abusivo (sub n. 1+, ex sub n. 1y che si ¢ provveduto ad accatastare e le quali condizioni di
sanabilith saranno in seguito descritte.

Fanno parte della presente procedura di esccuzione immobiliare (Og. 2):

_la strada di accesso al fabbricato su cul vige una servith di passaggio in favore dei proprietar degli altri
immobili (sub n. 12, ex sub n. 11);

. Parea verde conlinante con via Morrara (sub n. 12, ex sub n. 11);

- la corte antistante ¢ retrostante il piano terra (subn. 12, ex sub n. {1);
- il deposito al piano terra (sub n. 3);

- Pabitazione al piano terra (sub n. 13, ex sub n. 11);

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Calabric
Tel, 0965680516 ~ Cell. 3478497711 - e-mail; mvalenzise@gmai.com - P EC. m.valenzse@epap.conalpec it

matc Da: VALENZISE MICHELE ROCCO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Seriai#: fc43500860
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- il magazzino retrostante (sub n. 14, ex sub n. 11);

. Pabitazione al primo piano (sub n. 15, ex sub n. 11).

Costituiscono pasti comuni, non pignorate, utilizzate per Vaccesso aglt immobili:

- le scale esrerne (sub n. 9);

- il ballatoio del primo piano (sub n. 9).

$i evidenzia che sulla strada di accesso al fabbricato ¢ sulla potzione di corte antistante la scala esterna (sub
. 12) ¢ vigente una servitd di passaggio attiva e perpetua al fine di permettere Maccesso a terzl.

La particella n. 236 confina a nord con la particella n. 235, n. 40 ¢ n. 44, a est con la particella n. 43, a sud

con la p:\rticclln 1. 237 ¢ a ovest con via Mortara,

IRMA QUALIFICATA Serial#: ic43b0b86057771

o
s

Figura 2 - Sovrapposizione detla planimetria catastale allortatoto

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Calabria
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Figura 3 - Collocazione dellimmaobile sulb reticolo stradale

6,11, Aceessibilita alla proprietd

Limmobile si trova in prossimita della strada statale 106 Jonica in Jocalitd Pellaro, da cui st accede a via
Mortara., L'ingresso alla |)r()])x?ic(f\ ¢ posto sul fronte ovest delfa particella, attraverso un tratto di strada privata,

(foto 1) ident ficabile con parte del sub n. 12, che collega vin Mortara alla corte del fabbricato, Non vi ¢ alcun

ICATA Serial®: fc43b0b8E057771

tipo di chiusura o cancello a protezione della proprieti privata, sicché vi & libero accesso sia alla corte esterna, sia

irmato Da: VALENZISE MICHELE ROCCGC Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALI?

ai ballatoi (foto 2). Gli ingressi al sub n. 3¢ Al sub . 13 si trovano sulla corte esterna (foto n. 3), Paccesso al sub

. 15 avviene tramite il ballatoio del primo piano, attraverso Ia scalinata esterna (foto 4 ¢ 5).

via Miniera, 150 - 82131 Reggio Colabrio
Tel, 0965680516 — Cell. 3478497711 - e-mail: mvolenzise@gmait.com - P.EC. m.valenzse@epap.conalpec.il
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Figura 4 - listeatto di mappa catastale NCEU Reggio Calabria sez. Pellavo, foglio 5

G.1.2. Caralleristiche strutturali defl Tmobile

Dal punto di vista costruttivo si evidenzia una struttura porante in cemento armato. Le travi sono realizzate
con sistema misto acciaio-calcestruzzo con armatura metallica ¢ tamponature in mattoni foran (foto 6). 1 solai
sono realizzati in latero-cemento (foto 7). La muratura perimetrale, realizzata in mattoni forati presenta uno
spessore di m 0,30 e i tramezzi infegni sono cealizzati in mattoni forati da m 0,10. La copertura ¢ a falde con
manto in tegole (foto 8).

1l fabbricato ¢ rifinito con intonaco tinteggiato di colore bianco ¢ con un rivestitnento in pietra alla base

(foto 9).

MICHELE ROCCO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: fc4300bBBOST77
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Serial#: fc43b0bBBOST771

FICAT,

NZISE MICHELE ROCCO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALI

Y
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6.2, Lotteo 1

6.2.1. Dewriione delle unita immobiliari pignorate

Le uniti immobiliagi oggetto di pignoramento, come descritto in precedenza, sono parte di un immobile
costituito da un corpo di fabbrica indipendente con corte esterna su tutli i lat. Esso presenta tre livelli fuor terra

collegati da una scala esterna in muratura. In particolare il Jotto 1 consta delle unith immobiliari al piano terra,

Pabitazione, il deposito, il magazzino sul retro ¢ Parea esterna di pertinenza.

Le unitd immobiliag, censite al NCEU di Repgio Calabria, si identificano secondo quanto sotto riportato:

5 AR £
IR CCATEGORIA |/ ik oo | iSUJ
Taanh || FOSUO | PARTICELLA Eathomin | consismENze v
LD 5 236 3 /2 76 m? 82 m?
P 5 26 12 bene comuny
non censibife
P, 5 236 13 \/3 5 vani 109 m?
PEL 5 236 14 /2 1y m? 14 m?2

Gl immobili, allo stato di fatto, non risultano occupati.

6.2.2.  Caratleristiche dimensionali

I lotto 1, che si sviluppa al piano terra delimmobile, si compone di una abitazione di n. 5 vani, un deposito,
un magazzino e una corte di pertinenza sui fronti sud, est ¢ ovest. Fanno catastalmente parte della proprietd
anche la strada di accesso sulla quale vige una servitd di passaggio permanente in favore degli altri proprietari

dellimmobile, Parea libera confinante con via Mottara ¢ Pauola adiacente In scala comune,

Si ripoxta di seguito il calcolo delle supextici degli immobilt.

RFICIE

81,00

110,00 90,80 110,00
1 14,00 11,50 14,00
12
TOTALE

NZISE MICHELE ROCCO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial¥: 1c43b0088057771

1)
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Figuea 7 - Ricpilogo delfe superfici del Lotto 1

La superficie, come si evince dalla tabella ¢ dalle planimetrie allegate si caratterizza per la presenza un’area
esterna scoperta di m? 770,00 formata dalla corte di pertinenza, dalla strada di accesso ¢ da altre aree verdi.
L’abitazione ha una superficie lorda di m? 110,00 di cui 90,80 calpestabili, il deposito ba una superficie lorda di
m?2 81,00 di cui m2 73,00 calpestabili, if magazzino ha una superficie Jorda i m?* 14,00 di cut m? 11,50 calpestabili.

La corte esterna € delimitata in parte da un muretto in cemento ma priva di cancello.

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Calabria
Tel. 0965480516 - Cell. 3478497711 - e-mail: mvalenzise@gmail.com - P.E.C. m.valenzise@epaop.conalpec.it
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In particolare Pabitazione ha n. 3 vani, disposti su un unico piano, con ingresso posto sul fronte ovest che
conduce ad un corridoto centrale ai cui due lati si snodano gli ambientd (foto 10); una zona glomo con n. 2 vani

(foro 11 ¢ 12) rivolti ad ovest, a cui seguono due camere doppie (foto 13 ¢ 14) ¢ un bagno (foto 15). 11 corridoio

& comunicante con Ja corte retrostante tramite una porta (foro 16).

J’\l\‘iBIL UPFRI*ICIE \ TRAMLZZI
S ALP[‘ SI‘ m2 L I’LRIMEIRALI m7 R : m2

ere salotio 16,00

terr CLeing 15,30

terem camera 16,00

term cumera 23,70

terr bagno 7,40

teeri spaz serventi 12,70

rere 12,30

terra 0,90

erra 110,00
TOTALE 90,80 Py 90 | 000

6.2.3. Pertinenze, accessori ¢ millesinii di parti comtii

Come scritto in precedenza il lotto & accessibile attraverso una breve strada privata, compresa nella
procedura di esccuzione, che collega Pimmobile a via Mortara. Su tale strada, tuttavia vige una servita di
passaggio perpetua a favore dei proprietari delle alure unitd immobiliari come riportato nell'atto di vendita

repertorio n. 4757, raccolta . 2836, redatto dal Notaio Giovanni Putorii in data 17/11/2006.
6.2:4.  Caratteristiche funsgonali e fintture

I’accesso alla proprietd ¢ libero ¢ privo di cancelli di chivsura. Sulla corte di pertinenza si affacciano gli

mbxusx del deposito, dell’ abitazione ¢ del magazzino. 11 ,l_(;powno ¢ accessibile tramite una porta basculante in

alluminio larga m 3,30 con mg)zuso pedonale (foto 17); esso consiste in due vani comunicanti, con un ambicnte

di m 10,53 x 5,28 (foto 18) diviso tramite un tamezzo da un vano suetto ¢ profondo di dimensioni m 10,55 x
1,73 (foto 19). Le pareti del vano principale ¢ il soffitto sono rifiniti con intonaco grossolano, invece quelle del
vano adiacente non sono rifinite, il pavimento ¢ rivestito in pietra irregolare semilevigata di colore
prevalentemente chiaro (foto 20). I2 presente Pilluminazione con due punti luce a soffitto, collegati alla rete
elettrica (foto 21). Sul fronte ovest si ha una piccola finestra con telaio in legno (foto 22), mentre sul fronte est &
presente una porta in legno a doppio battente permette Iaccesso alla corte retrostante. Si segnala la presenza di
un camino in muratuea (foto 23).

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Cala ario
Tel. 0965680516 - Cell, 3478497711 - e-moil: mvolenzise@gmait.com - P.EC. m.valenzise@epop. conafpec.it
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Lhingresso all’abitazione st trova sul fronte ovest, aceanto a quello del deposito. L'accesso avviene attravrerso
due gradini ¢he conducono alla porta in legno a doppio battenve. Lingresso conduce alla zona giormo formata da
2 stanze, di cui un vano open space, utilizzabile come cucina, di m? 15,30 (foto 11) e un salotto di m? 16,00 (foto
12). Proseguendo si ovano due camere da m? 23,70 (foto 13) e m? 16,00 (foto 14), infine il bagno di m2 7,10
(foto 15). Pareti ¢ soffitd sono rifiniti con intonaco civile tnteggiato di colore bianco, pavimentazione ¢
battiscopa del salotto e della cucina sono m legno laminato, quelli delle altre due camere sono in conglomeraro di
marmo, quelli del bagno sono in gres porcellanato. Turid 1 vani sono illwminaa e ventilati naturalmente trarmite
almeno una hnestra. Gl infissi esterni sono in legno e vetro singolo, gl infissi interni, ove presenti, sono in
legno.

Sul retro della proprietd si trova un magazzino utilizzato come ricovero per attrezzi, La struttuga in muratura
con copertura a falda ¢ fatiscente, non rifinita e vi si accede tramite una porta in legno (foto 24). Il magazzino
risulta abusivo dato che in fase di richiesta di sanatosia non ¢ stato inserito nella pratica. Si ¢ provveduto ad
aceatastarlo ¢ si indichera successivamente Ia procedura e i costi per una possibile sanatoria. La corte esterna non
¢ pavimentata, ad eccezione del tratto che conduce agli ingressi del deposito ¢ della residenza con pietrame ¢

cemento (foro 25) ed ¢ illuminata tramite punti luce su pali bassi (foto 26).

625 Impranti

5

Lilluminazione sia del deposito che dell’abitazione ¢ a soffitto (foto 27 ¢ 28); in quest’ultima non & ovunque
presente anche se sono state riscontrate le apposite predisposiziont,

Per quanto riguarda gli impianti, sia quello elettrico che quello idraulico sono sottotraccia,

Non sono presenti impianti di riscaldamento e di raffrescamento, né impiand per Ia produzione di acqua

calda sanitaria (foto 29).

6.2.6. . Atteitato di Prestazgone Fnergetica (APF)

L'immobile artualmente non dispone di Attestato di Prestazione Energetica, Al senst dell’art. 6 comma 3 del
D.lLsg 192/05, 11 quale prescrive che ‘el caso di compravendita dell'inters immobile o deller singola wnitid immiobiliare,
lattestato di cortificasdone energetica & allegato all'atto di u)/i//)mno//{///(/. in originale v (ojna anlenticata™, ¢ stato necessario
redigere un Certificato (11 Prestazione Enerpetica (z\l’] ) m data 25/05/2018. Dai dati si attesta 1’1])])’11[L‘ﬂ€l)£ﬂ

delledificio alla CLASSE ENERGETICA G, con una prestazione EPglaren di 137,68 kWh/m? anno.

6.3, Lotto 2

6.3.4. Deserisgone delle wnita immobiliari pignorate

Il Jotto 2 si identifica con Vabitazione ubicata al primo piano, servita dalla scala e dal ballatoio comune di cui

alsub 9.

Lunitd immobiliare, censita al NCEU di Reggio Calabria, st identifica secondo quanto sotto riportato:

via Miniera, 150 - 82131 Reggio Calabrio
Tel, 0265680516 — Cell, 3478497711 ~ e-mail; mvalenzise@gmait.com - P.E.C. m.valenzise@epap.conofpec.it
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Pk 5 236 s A/

SEZIONE | CATEGORIA | oo REYCIE
"URBANA CATASTALE | CONSISTENZA L 0 fppay AR
4.5 vani 98 m2

1 immobile, allo stato di fatto, non risulm occupato.

6.3.2. Caratleristiche dimensionali

Il lotto 2, si compone dell’abitazione che occupa parte del primo piano delPimmobile. Ad essa si accede

tramite due rampe di scale esterne ¢ un ballatoio. Pur se considerati come spazi di uso comune, allo stato di Fatto

sia le seale che il ballatoio sono ad uso esclusivo del sub 15, in quanto i proprietari delle restanti unita immobiliact

hanno provveduto autonomamente a creare un ingresso indipendente (foto 30 ¢ 31).

L'abitazione ha una superficie logda di m? 114,00 di cur 92,00 copertt e 22,00 scoperti. In particolare

Pabitazione ha n. 4 vani, disposti su un unico piano, con un ingresso posto sul fronte ovesy, a cul si accede

tramite # ballatoio (foto 32). Llingresso conduce ad un corridoto sul quale st affacciano tuttt gli ambientt (foto
3 ] g

33); un salorto/cucina di m? 28,00, rivolto a sud-ovest (foto 34), due camere doppie di m® 15,30 ¢ di m* 17,60

(foto 35 ¢ 30) e un bagno di m? 3,80 (foto 37). Il salotto/cucina ¢ una delle camere hanno accesso al ballatoio. Le

pareti a nord sono in comune con la proprietd di cui al sub 10,

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Calabria

Tel. 0965680516 ~ Cell. 3478497711 — e-moil: mvalenzise@gmail.com - PEC. myalenzise@epap.conafpec.it
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Figura 8 - Ricpilogo delle superfici del primo piano

i | i, |surmricrecatsmst e | MUTULE | TRANEZZ) | SUPERBCIE Loros

primo salotto/cucing 28,00

pritmo camera 15,30

primo camera 17,60

primo bagno 3,80

primo spazi servent 12,20

primo balcone 0,00 2,00

pPrino 10,00

primo 5,10

primo 114,00
TOTALE om0 oy ST T T

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Calabric
Tel. 0965680516 — Cell. 3478497711 - e-mail: mvalenzise@gmail.com - P.E.C. m.valenzise@epap.conafpec.it
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6.3.3. Pertinenze, aceessori ¢ millesimi di parti consuns

Il lotto ¢ accessibile tramite Je due rampe di scale esterne e il ballatoio comune anche se, come s opra
descritto, esse sono in realth di uso esclusivo in quanto 1 proprietari deflPunitd immobiliare di cui al sub n. 10 che
occupa la gestante parte del primo piano ¢ lintero secondo piano, hanno provveduto a creare un NZresso
indipendente. Alla scala si accede tramite Ia strada privata di cui al sub n, 11 attraversando un breve trateo di

corte di pertinenza del sub n. 11 su cui vige la servitd di passaggio come riportato nellatto di vendita repertorio

n, 4757, raccolta n. 2836, redatto dal Notalo Glovanni Putorti in data 17/11/20006.
6.34.  Caralieristiche funzionali ¢ fintture

L'accesso alla proprieti ¢ Libero. La scala esterna che porta al ballatoio non ¢ delimitata e vi si pud accedere
iberamente. Sul ballatoio del primo piano si affaccia Pingresso dellabitazione,

L'igresso st trova sul fronte ovest ed ¢ costituito da una porta a doppio battente in legno, Da qui §i arriva g
corridoio sulla quale s1 alfacciano tutt i vani:
salotto/ cucina, con affaccio a sud ovest, tramite due finestee e una portafinestra;
camera doppia, con affaccio a sud tramite una finestra a due ante ¢ con parete cieca ad est

- camern doppia, con affaccio ad est tramite finestra a due ante;

ki

- Dbagno con box doccia.

. P A . . . . . . . N . . v ~

Pareti e soffirti sono rifiniti con intonaco civile tinteggiato di colore bianco, le pavimentazioni sono in g

[l

. N . . . . . . ©

agglomerato di marmo ¢ resina, ad cecezione di quelle del bagno che sono in piastrelle di gres porcellanato, i 8
£2

. . v . . . . o . . bl
battiscopa sono in marmo, Tutd 1 vani sono illuminati e veatilati naturalmente tramite almeno una Gnestra, Gl b
infisst esterni sono in legno ¢ vetro singolo, gli infissi interni, ove presenti, sono in legno. ©
&

<

=

<

- O

6.3.5. Lmpianti i

I

=

&

Per quanto riguarda gh impiant, sia quello elettrico che quello idravlico sono sottotraccia (foto 38) ¢ s

: : z

MICHELE ROCCO Emessc Da: NAMIRIAL CA ¥

appaiono in buono stato.

1 sistema di illuminazione ¢ a soffitto (foto 39).

I presente impianto di riscaldamento con caldaia a condensazione alimentata a gas metano (foto 40) ¢
radiatori ad acqua a parete dotati di clertrovalvole (foro 41). La caldaia ¢ adibita anche alla produzione di acqua

calda sanutaria.

6.3.6. Aitestato di Prestagione Vnergetica (4P15)

L'immobile attualmente non dispone di Attestato dy Prestazione Energetica. Al sensi dell’art, 6 comma 3 del

E

D.Lsg 192/05, it quale prescrive che “wel caso di compravendita dell'intero immobile v della singola wniti immobiliare,

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Calabria
Tel. 0965680516 - Cell. 3478497711 - e-mail: mvalenzise@gmail.com - P.E.C. m.valenzise@epap.conalpec.il
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[attestale i wrifficasione energetica & allepato all'atlo di conpravendita, in originale o copia autfenticala”, & stato nece s sario
redigere un Certificato di Prestazione Energetica (APE) in data 30/05/2018. Dai dad si attesta apparte nenza

delPedificio alla CLASSE ENERGETICA G, con una prestazione EPglnren di 134,06 k\Wh/m? anno.

6.4. Caratteristiche della zona

I lotti si trovano a Reggio Calabria, in localitd Pellaro, zona uwbanizzata. Per quanto  rignaarda
Purbanizzazione primaria si ¢ potuto constatare la presenza di:

+ spazi per la sosta e il parcheggio degli autoveicoli nelle immediate vicinanze dellinumobile;

- condouti idonei alla raccolta ed allo scarico delle acque luride (nere) ed 1 relativ allacciament alla rete
principale urbana;

+ rete idrica;

+rete per Yerogazione ¢ la distribuzione dellenergia elettrica per usi domestict e industriali comprese le
cabine secondarie;

+ rete del gas metano per uso domestico ed i relativi condotti d’allacciamento; rete telefonica, comprese le
centraline telefoniche a servizio degh edificr,

+ pubblica illuminazione comprendente le reti ¢ gli impianti per Pilluminazione delle aree ¢ delle strade
pubbliche ¢ d'uso pubblico.

% massiceia la presenza di opere di urbanizzazione secondaria, in particolar modo & possibile trovare nel
raggio di 2 Km: asili nido, scuole materne, scuole dellobbligo, circoli sportivi, bay, ristorant, centri culturali,
chiese, famacie e laboratori di analisi, autofficine, stazioni di rifornimento, supermercati, aree verdi di quartiere,
ece.

Dara la posizione prossimale tispetto alla 8.5, 106 Jonica, dallimmobile si possono raggiungere inn breve
tempo tutti i principali punti di integesse della zona, in particolare esso dista, in linea d'aria, 8 Km dal centro di
Reggio Calabria, 3,5 Km dall’Acroporto dello Stretto, 7,5 Km dalla Stazione Centrale, 9 Km dal porto, § Km
dall’Ospedale Riunit, 8 Km dal polo universitario, 8 Km dal Musco Archeologico della Magna Grecia, 6 Kim

dallo stadio “Oreste Granillo”. 12 moltre servito dal servizio autobus dell’ ATAM.

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Calabria
Tel, 0965680516 - Cell, 3478497711 - e-mail; mvalenzise@gmail.com ~ P.E.C. mvalenzise@epaop.conafpec.it
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7o GUESETO 3 - CONFORMITAY BEL DATE DEL PIONORAMENTO ALLO 81 410

Esiste piena corrispondenza tra i dati riportati catastalmente, quanto trascritto con Patto di pignoramento ¢
lo stato di [arto. St segnala che in alcuni documenti é riportate Pindirizzo via Carrubara n, 11 in Juogo di via
Mortara; dicitura che risulta ugualmente corretta,

Ad ogni modo, i dati indicati negli awti, risultano idonei ad individuare immobile ¢ consentono la sua
univoca identificazione.

B QUESETO 4 - AGGIORNAMENTL CATANEALL

In sede i sopralluogo dei locali pignorati sono state riscontrate delle difformitd con quanto riportato
catastalmente, In particolare le abitazioni del piano terra ¢ del primo piano erano riportate al catasto come
un'unica unita immobiliare, identificata con il sub 11, ¢ comunicante internamente da una scala a chiocciola; in
realtd tale collegamento non esiste ¢ quindi tattasi di due unitd immobiliari distinte ed indipendenti.

Ii stato riscontrato inoltre che il posizionamento del fabbricato in mappa risultava traslato di diversi metri
rispetto allo stato di fatto,

Alrra discrepanza evidenziata ¢ la presenza di un piccolo deposito sulla corte retrostante Pimmobile che non
risultava nelle planimetrie catastali.

Allo scopo di adeguare la situazione catastale allo stato di fatto sono state apportate le necessarie variazioni
catastali tramite aggiornamento del dpo mappale per posizionamento del fabbricato ¢ DOCFA  per
frazionamento di unitd immobiliare ¢ nuovo accatastamento. Nello specifico sono state apportate le seguent
variazioni (allegato 6):

- aggiornamento del posizionamento del fabbricato rispetto allo stato di fato;
frazionamento del sub 11 in tre sub disting (sub 12, 13, 15) di cui due per le diverse unitd immobiliari e
uno per la corte esterna;

- variazione della disposizionc interna delle abitazioni;

- accatastamento del magazzino retrostante (sub 14),

9. QUESTTO B - PRI \"‘\‘é)”\H DUELLO RTRY “"-tlﬁf?ﬁ.‘.“‘lii'i'} RBANISTICOG ( MU ALL

VEHGIINTE

In accordo con quanto asserito nel Certificato di Destinazione Usbanistica ¢ Vincoli Inibitor, il foglio di
mappa 5, particella 236 della sezione catastale di Pellaro ricade, nel Piano Regolatore Generale, in zona “F»
espansione ¢ sviluppo dei servizi, verde pubblico e viabilita di piano la cul utilizzazione ¢ normata dall’are.

23 delle Norme Tecniche di Attuazione. del P.R.G,

ENZISE MICHELE ROCCO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serizi: fcd300b86057771

'

via Minigra, 150 - 89131 Reggio Calabria
Tel. 0965680516 - Cell. 3478497711 - e-mail: mvalenzise@gmail.com - P.E.C. mvalenzise@epap.conalpec.it
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Inoltre viste le leggs . 1089/39; n. 1497/39; R.ID. n. 3267/23 act. 15 R o, 1357/40; n. 431/85, 1D.1.. n.
490/99 ¢ 42/04; L. 58/63 — P.R.A; D Lgs. n. 63/08, D.Lgs. 157/06; PAL Calabria L.R. n. 23/90; LR. n. 3/95 ¢

LR n. 19702 ¢ samid e 34/02, 33/11 ¢ 35/12 sono in vigore § seguend vincoli:
* Paesaggistico Ambientale
© Sismico
© Rispetto Stradale
© Acroportuale

© PAI (Rischio Frana — R2)

SETO O - REGOLARITA URBATHSTICOW

Dalle verifiche effectuate presso PUfficio Urbanistica del Comune di Reggio Calabria si ¢ riscontrato che
Pimmobile, in cut si wovano le unita immobiliari oggetto di pignoramento, ¢ stato realizzato in assenza di
regolare titolo abilitativo, ma che relativamente allo stesso ¢ stata presentata al Comune di Regpio Calabria,
domanda di Concessione in Sanatoria acquisita al protocollo dell’Ufficio P.R.(G. ~ Condono Edilizio, in data
30 Aprile 1986, protocollo n. A/11544;

La pratica di sanatotia dell'immobile consiste in n. 5 modelli 47/85, per le singole unitd immobiliari (allegato
9). Grazie a tale divisione, ¢ stato possibile effettuare 1 caleoli delle oblaziont mancanti per le unitd immobiliari
staggite. Lallegato 9 comprende:

- Mod. 47/85-A/1 per le opere ad uso residenziale, relativo al sub 10 piano 2 (ex sub 7) non oggerto di

pignoramento,

- Mod. 47/85-A/2 per le opere ad uso residenziale, relativo al sub 13 piano T (ex sub 4, ex sub

11), pignorato;

- Mod. 47/85-A/3 per le opere ad uso residenziale, relativo al sub 15 piano 1 (ex sub 6, ex sub 11),
pignorato,

Mod. 47/85-A/4 per le opere ad uso residenziale, relativo al sub 10 piano 1 (ex sub 5) non oggetto di
pignoramento,

- Mod. 47/85-D per le opere ad uso non residenziale, relativo al sub 3 piano T, pignorato.

Relativainente a detta domanda sono state pagate le intere somme dovute a titolo di oblazione, per L.
8.487.400, corrispondenti a € 4.383,38. La pratica ¢ stata integrata in data 11/01/2005 in seguito a richiesta del
Comune di Reggio Calabria — Settore Urbanistica (allegato 10). Tuttavia, in seguito ad accertamento effettuato

dallo scrivente, tale pratica risulta incomplera in quanto garente dei pagament relativi agli oneri concessori ¢ al

danno_ambientale, ricadendo Fimmobile in area sottoposta a vincolo paesaggistico ambicntale. Inoltre il

magazzino sito sul retro delPimmobile non trova riscontro nella pratica di sanatoria tuttora in essere. Non

essendo mal stata completata la pratica di sanatorda segue che Pimmobile non dispone del Certificato di

Agibilita.

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Calabrio
Tel. 0965680516 - Celt, 3478497711 - e-mail: mvalenzise@gmail.com - P.EC. myvalenzise@epap.conalpec.it
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1l glascio del permesso di costruire in_sanatoria ¢ subordinato, quindi, al pagamento degli oneri conce ssori

da comispondere al Comune di Regpio Calabria ¢ del danno ambientale da corrispondere alla Regione Calaloria,

Per quanto nguarda il magazzino sul retro (sub 14), essendo staro presumibilmente edificato in data
anteriore all’entrata in vigore della L. 28 febbraio 1983 n. 47, e pitt precisamente in prossimitd della dava di
ulumazione det lavors risalente al 1976, ¢ dato che ai sensi dell'art. 46 comma 5 del D.P.R 6 glugno 2001 n. 380 ¢

dellart 40 comma 6 della L. 28 febbraio 1985 0. 47, nel caso di sanalilith degli abusi, I'aggiudicatario ¢ rumesso

nel teemind per Ja presentazione della domanda della concessione in sanatoria, ne segue che il magazzino xisulta
sanabile. L'aggiudicatario del lotto 1 aved quindi la facoltd di includere il magazzino nella domanda di sanatoria
entro centoventi giorni dalla notifica del decreto emesso dallautorita.

I costi di tale regolatizzazione, calcolati dal Dipastimento Programmazione — Settore Urbanistica U, O,

“Condono Edilizio”, saranno cosi suddivisi (allegati 11 e 12):

LOTTO &

Pagamento depli oneri concessont relativi al deposito dicui al sub 3: € 214,68 (impotto calcolato dal

Dipartimento Programmazione — Scttore Urbanistica U O, “Condono Edilizio™) (allegato 11);

- Pagamento degl oneri concessori relativi all'abitazione di cui al sub 13 (ex sub 4, ex sub 11): € 232 57

(importo calcolato dal Dipartimento Programmazione — Settore Urbanistica U. O. “Condono Edilizio™)

(allegaro 11).

A e somma, relativa alla pratica in essere, vanno aggiunti i costi relativi alla repolartzzazione del magazzino
sul retro (sub 14) che, ai sensi della L. 28 febbraio 1985, n. 47, corrispondono a:

- DPagamento dell'oblazione, nella misura di L. 36.000 paxia € 18,60 a metro quadrato, per abusi commessi

dal 30 gennaio 1977 al 1 ottobre 1983:
€ 18,00 x 1 14,00 = € 26040

- Pagamento_degli onerd concessont secondo la seguente formula applicata dal Comune di Reggio
Calabria:
AxBxL/m*8056xV
In cui;
A (coefficiente di riduzione L.R. n. 25/85) = (),ES
B (parametro di zona) = 0,65
Costo base complessivo (primatio + secondario) per opere di nuova costruzione res. Iff > 3 = 1,/
8.056
V = volume dell’abuso
03 x 065 xL/m? 8056 x m? 42,00 = 65.978,0 pari a € 34,08

via Miniera, 150 - 892131 Reggio Calabrio
Tel 0965680516 ~ Cell. 3478497711 - e-mail: mvalenzise@gmail.com ~ P.E.C. myvalenzise@epap.conafpec.it
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Pagamento del danno ambientale complessivo reladvo alsub 3 - 13 - 14: € 3.971.81 (importo calcolato
at senst della DGR Calabeia 20 marzo 2006, n. 198) (allegato 12).

Il costo totale per la regolarizzazione del Lotto 1 ¢ di € 4.713,54 che_dovra essere sottratto al valore

LOTTO 2:

Pagamento depl oneri concessort relatvi all’abitazione di cui al sub 15 (ex sub 6, ex sub 11): € 23257

(importo caleolato dal Dipartimento Programmazione ~ Settore Urbanistica U O. “Condono Edilizio™)

(allegato 11);

Pagamento del danno_ambientale relativo all'abitazione: € 2.0066,75 (importo calcolato ai sensi della
DGR Calabria 20 marzo 2000, n. 198) (allegaro 12),

11 costo_totale per la regolarizzazione del Lotto 2 ¢ di € 2.299,32 che dovra esscere sottratto al valore

del lotto.

I COMPLETAMENTO DELILA DOMANDA DI SANATORIA, E’ SUBORDINATO ALLA
REGOILARIZZAZIONE DI TUTYTE LE_ UNITA® IMMOBILIARI COMPRESE NELLA

PARTICEILA n. 2306,

FLCOQUIESTRE G, 10 - SEATO DY POSSESSG DEGLT IMMOBILE PIGNORATT

Dallinterrogazione S.LAT svolta presso UAgenzia delle Entsate ~ Ulhicio Territoriale di Reggio Calabria
(allegato 13) e dat sopralluoghi effettuati si pud affermare che Pimmobile pignorato allo stato attuale non risulta

occupato.
12 QUESTTO 11 - SUSKISTENZA DI VINCOLL, ONERD D FORMALITA GRAVAMNT
SUGEL EVIMOBILT PHOMNORAT
Dalls documentazione acquisita non st evincono formalita o vincoli sugli immobili stagpiti a carico
delPacquirente.
P30 EsIEO 12 - SPESE D GENTTONE B MARUTENZRONE DEGLLIMMOBEHL

Sugl immobili non gravano oneri derivanti da spese condominiali ed alui onert gid preesistend.

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Calabria
Tel 0265680516 ~ Cell. 3478497711 ~ e-mail: mvalenzise@gmail.com - P.E.C. m.valenzise@epap.conafpec.it
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Per determinare il valore dei beni in oggeteo, si procedert alla suma sintetiea comparativa, tralasciand o alui

procedimeny estimativi in quanto ritenuti non compatibili con il €aso in esame,

La stima sintetica comparativa basa la sua teoria sulla determinazione del pitn probabile valore di mereato

dellimmobile,

facendo yiferimento ad immobili similari a quello oggetto di valutazione. A tal fine, da

informazioni assunte presso PUfficio Tecnico BErardale, ln Conservatoria dei Registri Immobiliai, I'U fficio

Tecnico del Comune di Reggio Calabria, 'Osservatosio del Mercato Iimmobiliare ¢ da tecnici ed operatori

immobiliari del Juogo, si ¢ risaliti al pia probabile valore di mercato del bene.

Per Ia determinazione del valore venale dell'immobile ci si ¢ riferiti a quello che ¢ i} mercato immobiliare

locale, prendendo come riferimento la superficie commerciale, tenendo conto dello stato di conservazione dello

stesso, delle sue rifiniture

¢ di tutte le altre sue carattesistiche intrinseche ed estrinseche. Infine si ¢

¢ proceduto ad

un confronto con i prezzi unitari di immobili similari ¢ recentemente compravenduti,

Ad ulteriore conferma del

posti in vendira dalle principali

dato ottenuto si ¢ eseguita un’ulteriore indagine di mercato ricercando edifici

agenzie immobiliari operanti sul mercato. | prezzi rifenid alla zony, inerenti ad

immobili della stessa tipologia edilizia ed allincirca della stessa cpoca i quelli staggits, riportati di seguito in

tabella, sono stati adeguati per simulare il prezzo effettivo di vendita, moktiplicando i} prezzo medio per il

cocfficiente di adeguamento 0,7,

POLOGIA EDILIZIA

" 'UBICAZIONE

DIMENSIONE

. ‘COSTO AL mi?

plani - con
terzso ¢

\"ilin 1 ‘dl’lc

Pellaro — Zona

1970 c.a.

m? 340,00

€/m? 514,00 €175.000

plani

copertura - a Mortara
wiardino o
Villa a pin piani Peltaro —
‘ 1970 ¢.a. m? 191,00 6/m? 523,00 € 100.000
Langomart
Villa bifamiliare Pellaro -
' 1970 ca. m? 191,00 &/ m?2 575,00 € 110.000
Fungomare
Villa
Pellaro 1980 c.a. m? 125,00 €/ m? 587,00 € 73.500
Casa indipendinte s due .
Pellaro 1975 ¢.a. m® 120,00 €/ m? 791,00 € 95.000

MEDIA DEL VALORE DI
O VENDITA ALm? )

€/ m2 598,00

Prezzo medio adeguato: €/m? 598,00 x 0,8 = €/m2 478

La valutazione del fabbricato ¢ stata eseguita tenendo conto che il mercato immobiliare, nella zona in

oggetto, riferisce i suol prezzi alla supetficic commerciale. Per i} caleolo di yuesta ¢ stata considerata i1 100% della

superficie calpestabile, i 100% della superficie occupata dalle paret divisoric interne, i1 100% della superficie

via Miniera, 150 - 892131 Reggio Calabrio
Tel 0965680516 ~ Cell, 3478497711 - e-rail; mvalenzise@gmail.com - P.EC. myvalenzse@epap.conafpec.dt
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occupata dalle parcti perimetrali, it 10% fino al quintuplo della superficie uiile Jorda e il 2% sulla quota ecced ente
| | : 1

per quanto riguarda la corte esterna.
Inoltre Ta valutazione del fabbricato ¢ stata formulata anche tenendo conto del risultato dell’interrogazione
o

5

del secondo semestre 2017, prodotta dal¥Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), che in zona R
Extraurbana/FRAZIONI VALANIDY, CROCE E CASE SPARSE IN TERRITORIO RURALE PERIFIERIA
SUD, opgerto della presente relazione, che per la dpologia ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO,
attribwiscono valore di mercato minimo di 385 €/m? ¢ massimo di 320 €/m® e valore di locazione minimo di
1,30 €/m? ¢ massimo di 1,90 €/m? ¢ per Ia tipologia BOX alla quale sono ticonducibili i deposit, attribuiscono
valore di mercato minimo di 270 €/m? ¢ massimo di 355 €/m? ¢ valore di locazione minimo di 1,40 €/m? ¢
massimo di 2,00 €/m2 L’OMI riferisce 1 suoi valort alla superficie lorda,

Si riportano di seguito le tabelle con i dau relativi alle superfics degli immobili e le valutaziont dalla Banca

Dati dell'Osservatorio del Mercato Iimmobiliare.

: TR T [ ) D " VALORI LOCAZIONE .
SUASTATO s VALORE MERCATO .| SUPERFICIE .' o SUPERFICIE
R e B s e et i C(C/mg xmese) ] o
JCONSERVATIVO | o fin i e S(L/N) SEESEE LT O BN /Ny
: R i Min = s TMax S Min = o Max AT
Abttazioni di
. slormale 385 520 f. 1,3 19 i.
PO cconomico
Box Normale 270 355 1. 1,4 20 I

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Calabrio
Tel. 0965680516 — Cell. 3478497711 - e-mail: mvalenzise@gmail.com - P.E.C. mvatenzise@epap.conafpeac.it
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14.1. Valutazione del Lotio 1

La procedura di stima ha tenuto conto dello stato di conservazione dell'immobile e della qualita delle finiture
di medio-basso livello, della mancanza di impianti di rscaldamento, di raffrescamento e di produzione di acqua
calda sanitaria ¢ della posizione pegiferica del lotto, L'immobile necessita di opere di manutenzione, in particolare
di installazione degli impiant da parte dell’acquirente.

La valutazione, riportata di seguito, si riferisce agli ammobili Liberi ¢ al netto delle spese per Ia

regolarizzazione urbanistica,

Reiiath

| corug. ven. s commenc,
Abitazione 13 90,80 6,90 - 12,30 110,00 110,00
Deposito 3 72,00 1,00 - ) 8,00 81,00 81,00
Mapazzino 14 11,50 - 2,50 14,00 14,00
Corte 12 - - 770,00 24,00
CTOTALE | 22900

R

o VALORE 1] v IMPORTO DI VALORE DI S
5UP, Rt R T DU VALORE -
: LOCAZIONE | LOCAZIONE | | . MERCATO /(.| o oiaiiidd o
YCAZION ROk e DELLIMMOBIL
DELLYIMMOBILE | . ASSEGNATO .| 7 i nn

COMMERCIALE | oo
ST L ASSEGNATO

: . (é/gi\il_ x e
Residenziale ~
Abitazioni di tipo 134,00 1.7 227,80 478,00 64.105,00
cconomico
Residenzinle - Box 81,00 1,4 113,40 350,00 28.350,00
Residenziale - Box 14,00 K] 19,60 150,00 2.100,00

Al fine di suabilite 1} valore finale, vanno soturatti, 1 costi per la regolarizzazione urbanistico-edilizia che

ammontano a ¢ 4.713 54

Sottraendo rali costi dal valore stimato delimmobile st ottiene:

€ 94.555,00 - € 4.713,54 = € 89.841,46

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Calabrio

Tel. 0265680516 ~ Cell, 3478497711 - e-mail: mvalenzise@gmail.com -~ P.EC. mvalenzise@epap,.conalpec.it
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Il valore di mercato auribuito al lotto 1 ¢ di € 89.841.46.

14.2. Valutazione del Loto 2

La procedura di stima ha tenuto conto dello stato di conservazione dell’immobile e della qualitd delle Fin e
di medio-basso livello, della presenza di impianti di riscaldamento e di produzione di acqua calda sanitaria e della
posizione periferica del lotto. L'immobile necessita di opere di manutenzione ¢ completamento da parte
deflacquirente.

La valumzione, riportata di seguito, si rifersce agli immobili liberi ¢ al netto delle spese per la

regolarizzazione urbanistica.

UBICAZIONE

5,10 22,00 10,00 114,00

Abitazione 15

TOTALE.

st
e IMPORTO DI VALORE DI

R ; SRR CLOCAZIONE . | & "MEBRCATO =
TIPOLOGIA COMMERCIALE L SRR T BRI . 1]
S e AR DELLIMMOBILE CASSEGNATO &
g el o g
g ‘ : ,‘€ . : € g
Restdensale ~ B
Abitazioni di tipo 99,00 I 188,10 500,00 49.500,00 ié
Q
ceonomico [}
i
<
Q

L

o

<

=2

&

. . o . L . . . o ) g

Al fine di stabilire il valore finale, vanno sotuatt, 1 costi per In regolaizzazione urbanistico-edilizia che &
[N

ammontano a ¢ 2,299 32:

Sottracndo tali.costi dal valore stimato del’immobile si ottiene:

€ 49.500,00 — € 2.299,32 = € 47.200,68

Il valore di mercato attribuito al lotto 2 & di € 47.200,68.

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Calabric
Tel. 0965680516 ~ Cell, 3478497711 ~ e-mail: mvalenzise@gmail.com -~ P.E.C. mvalenzise@epaop.conalpec.it
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15 CONOCLUSTONE

Nella presente consulenza tecnica, olire a rispondere aghi altri quesit posti dal Giudice, ¢ stata eseguita la
valutazione estimativa depli immobili di proprietd di —
siti nel Comune di Reggio Calabria in Localita Pellaro.

A seguito dei rilievi, delle indagini ¢ ponderazioni di ttti gli clement di rilevanza per un equilibrawo ¢
razionale giudizio estimativo, con la metodologia della stima sintetica comparativa & stato stimato il pin prolyabile

valore di mercato ¢ di locazione degli immobili risulea essere:

LOTTO 1
YALORE DI MERCATO: € 89.841,46
VALORE DI LOCAZIONE: € 360,00 al mese

LOTTO 2
YALORE DI MERCATO: € 47.200,68
YALORE DI LOCAZIONE: € 190,00 al mese

SL EVIDENZIA CHE GLI ACOQUIRENTI AVRANNO LA POSSIBILITA’ DI COMPLETARE
LA PRATICA DI SANATORIA _ENTRO CENTOVENTI GIORNI DALLA NOTIFICA DEL
DECRETO EMESSO DALL’AUTORITA E CHE 1L PERFEZIONAMENTO DI TALE PRATICA,
E’ SUBORDINATO ALLA REGOLARIZZAZIONE DI _TUTTI: LIE PROPRIETA’ COMPRESE
NELLLIMMOBILE DI CUI ALLA PARTICELLA 2306,

Ad evasione dellncasico ricevuto, il sottoscritto consulente tecnico tanto giudica ¢ riferisce in base ai pid
obiettivi crireri tecnico-estimativi dettati dalla coscienza professionale per la pit giusta, equa ¢ razionale

determinazione del reale valore dell'immobile 1n oggetto e per dare tisposta al giust quesiti posti dal Gindice,

Reggio Calabria, 12/06/2018

Ty

Dott. Agronomo Michele Valenzise

Da: VALENZISE MICHELE ROCCO Emesso Da: NAMIRIAL CA EIRMA QUALIFICATA Serial¥: 4350086057771

via Miniera, 150 - 89131 Reggio Calabrio
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Allegato 1 - Documentazione fotogratica:

Allegato 2 - Documentazione catastale - Visore

Allegato 3 - Documentazione catastale - Estrarto di mappa

Allegato 4 - Documentazione catastale - Planimetric

Allegato 5 - Planimetrie degli immobili - Stato di fatto

Allegato 6 - Ao di aggiomamento di tpo mappale, modello unico di aggiornamento deght atu

camstall (IDOCEA)

Allegato 7 - Ispezione ipotecaria del 12/06/2018

Allegato 8 - Certificato di destinazione urbanistica ¢ vincoli inibitori

© Allegato 9 - Domanda di sanatoria e ricevute dei versamenti pagati a titolo di oblazione

© Allegato 10 - Richiesta di integrazione documentale del Comune di Reggio Calabria e relativa
documentazione integrata

© Allegato 11 - Prospetto di calcolo degli oneri concessori non pagati

© Allegato 12 - Prospetto di calcolo del danno ambientale non pagato

© Allegato 13 - Interrogazioni S.1.AT. Agenzia delle Entrate

© Allegato 14 - Verbale di sopralluogo

© Allegato 15 - Attestati di Prestazione Energetica (APL)

via Miniero, 150 - 82131 Reggio Calabria
0965680516 - Cell. 347849771 1 ~ e-mail: mvalenzise@gmail.com - P.E.C. m.valenzise@epap.conafpec.it
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