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L

INTEGRAZIONI ALLA RELAZIONE DI PERIZIA TECNICA

Tribunale i LOCRI - Sevione Civile - Eseonzione—

Gindice Relatore: DR. CARDONA GIUSEPPE
INTEGRAZIONI ALLA REELAZI{?NE DI PERIZIA TECNICA DUFRICIO

alla causar 31/13 - R ¥Hg Imm
attori principale:

attore priscipale: |

Avv, Pavone Simona

ofo studio avv. Antonio Riccio, via Amendols . 65 Siderno (RC)

Convenuto Principale: J

PFEMesso

- che all'udienza del 17/03/2016 il sottoscritio ing. Filippo Musolino veniva nominato C.T.U. zila

causs indicaia in epigrafe; -

- che in data 22/04/2022 venivano posti al CTU ulteriori quesiti d integrazioni.

Limitatamente al Iotto a. 1

a) piena proprieta di unita immobiliare sita in Palizzl (RC), frazione Grude, zona maring, posta

al pianoc terra di un pid ampio fabbricato, censita in catasto fabbricati def Comune di Palizzi
al foglio 62, particella 137, subalterno 1, cat. a/4, vani 6, rendita € 238,50, sono compresi i
dirith, pari a un mezzo indiviso della propriets, sulla corte adibita a glardine e ingresso,
censita in catasto terreni al foglio 62, particella 137 a seguito di inserimento in mappa,
nonché 1 dirittt pari a un mezzo indiviso di locali deposito non aceatastati, deli’estensione di

circa 108 meiri quadrati in totale, edificati al di sopra della predetta corte

by piena proprieta del terreno sito in Palizzi (RC), frazione Gruda, zona marina,
censito in catasto terreni of foglio 62 particelly 209, r.d. € 1,16, costituentz in

parte accesso dalla via pubblica all'intero fabbricato,

Stucio di fngegreria 2 Consulenza
Dr. Ing. Filippo Musoline
Via Tarenio n, 11, Bovalino M. (RC)
Telfftr: (96461038 - Cel. 3493217577 — solo fax. 17822005711
Email: ngfilippomusolinof@libero it — email ceriificaia: ingfifippomusolinc@pec. 7t
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8, Quesit

A, descriva compivtamenie 1 predetti immobili, allegando nitresi z‘ci@éw documentarione
Jotografica, con velative superficie in mg., confini e duti catastoli sttucli e la lore
corrispondenza ¢ meno con i daii riportati nell atto di pignoramenio;

B. indichi I'intestazione coiostale oggiornata, allegando relativa certificazione aggiornaia, e,
previa verifica delin conformiia dei manufeiti alle licenze e/o concessioni /o aulorizzazioni
rilasciate, della sussistenza dei certificati di abitabilite e/o wsabilith, wutorizzando ol uopo
Desperto ai necessori accertamenti presso i pubblici wffici;

C. dia .60;2{0 dell uiinale siaio i possesso del bene, con ['indicazione, se occupaio da terzi, del
titolo in base ol quole ¢ occupato, con particolore viferimento alia esistenza di controtti
registrati in dota antecedente al pignoramentoviocazioni, affitti; chiedn of debitori ovvere agli
occupanti copia dei relative titolo di godimento {contratio di locazione od aitro} e della
eventuale registrazione;, ove non visulfi  possibile accedere oll’immobile, informi
immediatamenie il givdice dell’esecuzione, per la libevazione immedicia o utilizzo della
Jorza pubblica;

D. evidenzi esistenza di formalité, vincoli o oneri, anche di wmm condominiale, gravanti sul
bene. che resteranmo a carico deli’acquirente, ivi compresi i vinceli derivanii da contratii
incidenti sulla ottitudine edificatoria dello stesso;

E. indichi eventuaii vinceli siorici, criistici o olberghieri, finiture di particolove pregio o di
caraitere ornameniale;

F. dia conto dell’esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che
saranns cancellofi o che comungue risulieranno non opporibili ail ‘acguivents;

G. informi sull Tmporto amnyo delle spese fisse di gestione o df mamitenzione, su eventuali spese

stracrdinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eveniuali

Stidio di Ingegneria ¢ Consulenza
Dy, fng. Filippo Musolino
Via Taranton 11, Bovalinoe 3. (RC)
Telffax: 096467039 - Cel. 3403217577 - solo fux. 1782200311
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Ist. n. 28 dep. 14/12/2027

5
spese condominiali non pagate negli ultimi due avmi awmteriori lla deta della perizia, sul

corso di evertyali procedimenti giudiziari relativi ol bene pignorato,

verifichi se | beni pignorati siano gravati do censo, Hvello o uso civico e se vi sia stoto
affrancazione de tali pesi, ovvero se il diritio sul bene del debitore pignorato sia di proprictd
ovvere derivanie da aleuno dei suddeiti fitoli;

in caso df opere abusive, controlli la possibilit di sonctoria of sensi dell’wriicolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 ghigno 2001, n. 380 ¢ gli evertuali costi deila
stassa; alfriment], la verifica suil ‘eventuale presentozione di z‘s:tanée di condono, indicends il
soggetio Istanie ¢ la normative in forza della guale Uistornzo sia siata preseniota, lo siato léféf
procedimento, | cogti per il conseguimento del tifolo in sanatoric e le eventuali oblozioni git
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fint della istanza df condono
che Daggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignovati si trovino
netle condizioni previste dall’articolo 40, comme sesto , della legge 28 febbraio 15835, n. 47

ovverc dall’art. 46, comma quinio del decreto del Presidente dellc Repubblica del 6 giugno

~
¢

PoAL NG CA S Serint: dedaffl2d5804hari3ddeba 3839 dd580

2001, n 380, specificandeo il costo per i conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di
abuso assolutamente non sanabile esperio determinerd il valore defl’immobile, tenendo
conio esciusivamenie dei valore economico duso del fabbricoto sing dlio demolizione (cwero
per un periodo di cingue anmi, ipotizzabile come necessario a tule fing) e del residuo valore
del suolo {detratto il cosio per la demolizione);

dica sz immobile sia {6 possa essere) doiaio di attestazione di prestazione energetica;

aggiorni il valore di wmercato degli immobili, procedendo ol caleolo delia superficie

>N

APEC 8

dell Tmmobdile, specificando guella commerciole, del valove per metro guadro e del valore

B

complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le corvezioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valove di mercato praticata per ['assenza dello goranzia per vizi del

bene venduto, e precisando foli adeguamenti in mawiera distinta per gl omeri Ji

Studio gi ingegneria ¢ Consulenza
Dy, Ing. Filippo Musolino
¥ia Terowo w. 11, Bovaling M, (RC)
Teiffox: 006441039 - Cel, 3493217377 — solo fx, 1782200517
Email: ngfilivpommeolinol@libero 3t — emall certificana: ingfHippomusolins@pec.it

74
=%
o
[
=)
[ 12
[
D
]
o
x
[
=
il
o
=
o]
@
=
=
-
]
=
£
=
-
=




ist. n. 26 dep, 14/12/2022

4
regolarizzazione urbaristica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo sioto di possesso, i vincoli e

gli omeri gluridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le
eventuali spese condominiall insolute; esprima il propric parere sull vpporiunita di procedere
aila vendita di uno o pisi lotti, predisponendo, in caso affermative, il relative frazionomento
con tulii 1 dati catastali (ed i prezzi) per clascum lotie (25, gquota di 1/1 sul diritto di pieng
proprietd, relativo al bene — segue breve descrizione - sito nel Comune di XXX, via CCCC, in
catasio af foglio BBB, pariicelle FFF, sub EFE, di mg. YTY, prezzo € ZZZ};

L. aggiorni le piante planimetriche;

M. formull tempestiva istanza o vinvio della udienza, nonché & provoga del termine concesso per
i deposito, in caso di impossibilila di osservonza del fermine predetio, provvedendo olfresi
alla notifica alle parti;

N, alla fine della propria relazione, indichi una descrizione completa delle wnitd immobiliari da
porre in vendiia {é@n dati cotastali, comune, via e numerc civico, diritio reale da porre in
vendita, eventuale guota del divitio) distinte in loti, con la specificorione dei singoli prezzi di
stima (o netto dei costi sopra indicati);

O. terminate lo relozione (do deposiiarsi entro Pudienza sopra fissate), ne invii copia ai creditori
procedenti o intervenuti e al debifore, anche se non costituito, almeno frenta giorni prima
dell udienza fissata per il prosieguo, a mezzo di posta elelfronica certificaia ovvero, guando
¢it non & possibile, o mezzo telefix o o mezzo di posia ordinorio;

P compaia alle predetta wdienza, qualora debba rispondere alle osservazioni eventualmente
Jormulate dalle parti ed o lui trasmesse almeno guindici giorni prima con ie modalita & cul

sub o).

1- Premessa

¥
X,

3 Emesso Da: ARUBAPES 8.4, NG CA 3 Sertallh: 4e4af88205004ba7ild48balss1ddi6s

Per rispondere al quesiti, posti dal Giudice Istruttore, & stato necessario fare un ulteriore soprallucge
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e ricerche di vario tipo, sui benl oggetto di pignoramento

1.1 Operazioni Peritali ed Indagine Tecnica

Stidic di Ingegnerin ¢ Consulenza
Dr. Ing. Filippe Muselino
Via Taremto n. 11, Bevaling M. (RC)
Telffox: 096461039 - Cel. 3493217577 — solo fax. 1782200517
Email: nghilionomusolinot@libero.it - emoil cersificatc: ingfilippomusoiino@pec i
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7
- Verbale Operazioni Peritali: il giorno 08/11/2022 alle ore 15:50 davanti all’edificio oggetto

di pignoramento sito ne comune di Palizzi (RC) contrada Gruda, in conformita alis Pec

inviate alle parti, In presenza del sig._h&mc avuto inizic le operazioni

peritali per 12 causa in oggetto.

Risposta ai Onesifi

7. Risposiz 2l gunesito A

Q. descriva comphuiamernie [ predefii immobill, allegando aliresi idomea documentozione
Jotografica, con relaiiva superficie in mgq., confini e dati catgsiali ottuoli e la loro

corrispondenza o meno con | dati riporiari nell aite di pisnoramento;
2 4 pign

2.1.1 - Ubicazione
Iimmobile oggetto di pignoramento & sito nella fravione Gruda del Comune di Palizzi (RC) nslla
Zona maring.

2.1.2 - Dati srbanistici immobile
11 fabbricato in cui ¢ sifvate Pimmobile ricade nella Zona territoriale omogenes di tipe “B” e sotto
zong “BS” {zona edificata di ristrutturazione e completamento) rispetto alla zonizzazione del Piano

regolatore Generale Comunale attualmente in vigore nel comune & Palizzi (RC).

2.1.3 - Deserizione mmobile

Relativamente a] bene immobile sito nel Comune di Palizzi “Fabbricato censito al catasto fabbricati
al foglio di mappa 62 part, 137 sub 1t

- I'immobile rispeito all’uliimo rilievo risulta ristrutturato in ogni sua parte, con una diversa

distribuzione interna degli spazi e con una finesira in pif, lo stesso si compone di tre camers

da letto, un antibagno, due bagni, una cucing, un soggiorno ¢ un ripostighie { si allsga

planimetria di rilieve). Risults rifinito in ogni sua parte la pavimentazione risulta in

ceramica, porie in legno, infissi nuovi a taglio termico, 1 bagni risultano piastrellati fino ad

un’altezza di due meurd; gl implanti sia quelle eletirico che quelle idraulice sono siat

rifatti, Vimpianto di riscaidamento ¢ predisposto ma mancano i ferminall {radiatorl)., ogni

carnera risulia pithurata in ogni sua parte. I muri sono ben prosciugat! e non sono present

Studio di fngegneric ¢ Consulenza
Dy Ing. Filippo Musoiing
Via Farainio v 11, Bovaling M. (RC}
Telifin: D96461038 - Cel. 3493217577 - solo fax. 1782200511
Ewmail: ngfilivpormsolineblibere it — emad sertificaia: ingfilippomusolino@pec.it
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ist. n. 26 dep. 14/12/2022

segni di umidita. L'esterno ed il costile sono rimasti fnvariati . Nella parte de! giardine &

presente una grossa buca realizzata durante { lavord &i ristrutturazione.

- Folo [~ imerna dell immobile foglio 62 particefia 157

2.1.4- Tipologia di Struttura delP’immaobile
il {abbricato in cu! si trova Plmmobile oggeito di pignoramentc & una strufturs mists in

muratura ordinaria ¢ cemento armato, parte della muratura interna risulta demolita, ono

A S Serialf: 4edalBB2dE804baTiIddBhals31dds6e

vimasti 1 pilastri e le travi in cemento armato.

;

2.2.5 - Anno di Costruzione

T0EPANGC

Il fabbricato non & 4i recente cosiruzione ma risulia edificato nal 1965,

Foto 2- esterno del fubbricato

1 MUSOLING FILIPRO Emesso Da: ARUBAPE

Studio di Ingegneria e Consnlenzg

Dr. ing. Filippo dusoline ié
Vi Taramio n. 11, Bovaline M. (RC) &
Telffax: $98461035 - Cel. 3493217577 — soio fux, 1782200517 j=
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3

Z.5.6 - Zona in cul & siteato Pimmobile

L'immobile & situato in contrada Gruda zons semi-periferica vispetto & Palizzi saring (RO

2.1.7 . Dotazione impiant deii'immobile
L’immobils ¢ dotate é@l?impiamo eiet%zéc-o, idraulico e televisivo e pﬁedéspsséziene dell’impianto di
riscaldamento

2.1.8 - Tipo di edilizia
Edilizia diretta privata

Tab. i - Fubbricati foglio 62 Conmmz Ji Palizzi (RC)

superticie
foglo particeila isub porz: gquaiidechsse | {ma} reddito
dominicale |agrario | locaiith
&2 208 seminative 1 180 1.1 € 0.533 | proprietd
147 my
138 myg
ascluse
ares
62 137 1 Afa 416 vani scoperie £ 238.80

3 - Rizposia gl ouesito {B)

B ingicki Uinfestarione catasinle aggiornata, allegandp relativa cerfificarione gggiornota, e

previa verifica della conformita dei munmufotti aile licenze e/o concessioni efo autoriziazipri

FLPP0 Emeaso e ARUBAPEC S.F.AL NG CA 2 Soriai dsdafB02d5604bal3d480a353 Tddb80

Studio di ingeeneria ¢ Consulenzo
D, Ing. Filippo Muscline
Via Taremio v. i1, Bovaling M. (FC)
Telifox: 096467039 - Cel. 3493217577 — solo fax. 1782200517
Email: ngfilinpomusolnoihfibero, it — email cetificats: ingfilinpomusolinc(@pec.it
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ist. n. 26 dep. 14/12/2022

1
rilusciate, della sussistenza dei certificati di abitabilith e/o usabilits, autorizzando all wopo

[stio]

l'esperto ai necessari acceviamenti presse i pubblici wffici;
1% 4

si riporta di seguito nella tab2 Vintestazione catastale dei beni oggetio della presente perizia,

neglial ";agaﬂ verranno inserite le visure catastali aggiorate.

tad. 2 intestazione calasiale

I
| i;perficse g

qualita e classe ! reddite
! 1 ;
i | dominicale

foglio particelia ! sub

]
i
i
porz|

]
i

agraric  |localis

! | superticie
iparticellalsub |porzi  qualitdeclasse | {mg))

verifica della conformita

B’ stata presentata regolare richiesta seritta all’ufficio tecnico del Comune di Palizzi (RC) per poter
avere ulferiore documentazione inerents gli Immobili oggetio di stima, al momento senza esito, la
nueva documentazione aliegata {protocollo SCIA) per le modifiche interne al subslterno | particelia

137 foglic 62 sonc state fornite dal sig_

tab. 3- di analisi di conformitl per immobile censito nel comune di Polizzi foglio 62 part 137

Tipo d&i Vertfica deila | Analisi dellz Conformitd Estio
conformit: Conformitd
Ediliziz 2 Struiture - i fabbricato & due plani faorl terra it lasivico solare com | Parziaimernic

amnessi un locall depostio. Buona perte della stutiura & con | Negative
telalo in c.a {cemento armato), i pianc fera opgefic di
pignoramento & stato costruito nel 1969.

- L'mmobile ha i “Nulla osta del Comune per ssecuzione di
opere edili pratica u. 142”7 — e “Nulla osia delPufficio del genio
civile prot. N. 24483 dei 14-01.196% il fabbricato risultz
amphate nella segome vispeito &l progetio originario infhi
invece HO B mx 10 m~=98 mgsihanno 11530 mx 1227 m

=141,10 mg plh 14 mg ¢ porticato- i plani in ghezza sono

sonformi a quanto in progeito.

Studia di Ingegneria e Consilenze
Dy, Ing. Filippo Musoling
Vig Teranio s 11, Bovatino M. (RC)
Telffax: (96461039 - Cel. 3403217577 — solp fox. 178220051 F
Email: gfkppomusoline@libere. it — emudl certificatn: ingfilipoomusoline@pec.it
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- ilthme modifiche interne roalizzate attraverso Iz SCIA — per
manutenzione straordinaria leggers — * Ristruthwrazions Bdilizia
Completa Della Parte Inerna Tra Cuipavimenti, Rivestimenti,
Infissi Interni Ed Esterni, Imnianto Idrico Sanitario, Emﬁi&me
Hlethrico” protocelie SUR  26843/2021 del 23/81/2821

~  Piccoll fabbricati neila corte non risulteno nel progetfic
originario, inolire & nescessario verificare il posizionsmento se
rientrs nella particets di proprieta,

. _ ~  Stuttursimente & ditfforme al progetio originario in guanto la

o struttura. doveva essers in muwatura ordinaria mentre risulta

dssere mista murature ordineria g pilastrivg travi in cemento
armsto . L e . *;,
- Per i 2 piano fuori terre non oggetio di pignoramenio & state

presentata una richiesta df gondono 1] 34041586 prot, 1667

Catasto terreni L'immobile risulta In mappa 2l NCT del Comune 81 Palizzi foplie 62 | Positivo

particeila 137 -

Catasto Fabbricat Dalla visura catastale risulta accatastalo con piamsmetria del 1970 va | Negaiive
LTS
etfettoato aggiornamento catastale con le nuove disposizioni interne del

fooull, Mancs accatastamento ded locall deposito della corte

Conformitd delle opers | Le opere edilizia sono parzialmente difformi al progetto originaric con | Negativo

edilizie aropligmento della sagome e realizzazione di locali deposite.
Agibilith o sbitabilisd L immobile risulta prive del certificato di agibilita Negativo g
Certificazione Frergetica | L’immobile & privo di centificazione energstics Negaiivo

4. - Rispoais al guesito ()

Sodbaridddbbalsdiddian

C- dia conto dell ' affucie siato di possesso del bene, con {indicazione, se occupato da terzi, del

5

titolo in base gl quale 2 occupato, comparticolare ‘?‘g‘;‘?"ﬁg’menm ailu esistenza di contraiti registrali
in duata antecedente of pignoramenio locaziond, affitfi; chieda ai debitori ovvero agli cccupanti
copia del relative titolo di godimenio (contratio di locazione od altro) e dello eventuale
registrazione; ove now visulti possibile accedere all immebile, informi immediatamente il giudice

dellesecuzione, per ia liberazione immediato o [ utilizzo della forza pubblica

1 beni oggetto di pignoramento risuitano in possesso _03 sussistono copirstil in
essere.

5. - Risposta al quesito (3

ANG FICIPRO Emesso Da; ARUBAPEC 8§ PA, NG CA 3 Serlal: dedaiRfide

5
%

Studic di ingegneria e Consuienza
Dy, Ing. Fiflppo Musolino
Via Toeranto =, 11, Bovalino M. {RC) ‘
Teiffox: 096461038 - Cel. 3493217577 — selo fax. 1782200511
Bl ingfilinpomusciino@libero.it — email certificata: ingfilippomusolino@pec.it

=
e}
o}
5
=
%
Jus}
2
o
£
E




ist. n. 28 dep. 14/12)

12
D= evidenzi lesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiole, grovanti sul

bene, che resterannc a carico dell acquivente, vi compresi i vingoli devivanti du contratti incidenii
sulla atfitudine edificatoria defio stesso;

Per quanto riguarda "immobile censito al catastc wrbano del comune di Palizzi al foglio 62
particells 137 vi 2 il vincolo condominiale della corte, in guanto catastalmente visulta del sub §, ma
Paceesso ail immobile identificato al sub. 2 avviene attraverso una scala posteriors prospicients la
corte. Mentre per il terreno censito al foglio 62 particella 209 uns parte & adibits 2 rampa
¢"ingresso al fabbricsto.

6. - Hisposta al ouesitn {E)

B indichi eventuali vincoli storici, artistici o alberghieri, finiture di pariicolare pregio o di
carattere ornamentale;

Non vi sono vineoli storiel, artistic o alberghiert, e ne finiture di pregio.

7. = Risposts al guesito (1)

B dig conto dell’existenza di jormalits, vincoli e omeri, anche di natura condowminiale, che
saranne concellati o che comungue risulteranno non opponibili all ‘acquirente;

Per quanto rigusrda I"immobile censito al catasto urbano del comune di Palizzi al foglio 62
particella 137 vi ¢ il vincolo condominiale dells corte, in quanto catastabmente risulta del
sub I, ma Paccesso all'immobile identificate al sub. 2 avviens atiraverso una scala
posteriore prospiciente la corte. Mentre per il terreno censito al foglio 62 particelia 209 uns
parte & adibita a rammpa d’ingresso al fabbricato.

8. - Bisposta al guesiio (G

G informi sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di momutenzions, su eventuali spese
straordinarie gi deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eveniuali spese
condominiali non pagate negli wltimi due anni awteriori olla data della perizia, sul corso di
eveniuali procedimenti giudiziori relativi al bene pignorato;

Non vi sono ne spese condominiali deliberate e ne altre opere di manutenziche deliberate.

9. =Risposta 2l guesito {H)

B - verifichi se i beni pignorati sianc gravati da censo, iivello o uso civico e se vi sia stato
offrancazione da fali pesi, ovvero se i diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieia
ovvere derivante da cleuno dei suddetii titoli;

i beni pignorati non risuliano gravati da censo, livello o uso civico;

Studic di Ingegreria 2 Consulenza
O Ing. Filippo Musoline
Vie Taveonic 1. 1, Bovaling M, {RC)
Telffax: 096461039 - Cel. 3493217577 — solo fax. 1782200511
Emgil: ingBlinpomusoling@ilibere. it — emuil certificaia: ingfilippomusolino@pec.i:
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18, - Rignosta ol auesia {5

I in caso di opere abusive, contfrolli la possibilita di sanatoria ai semsi dell articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 ghugro 2001, n. 380 e gli eventuali costi della
stessa; alfrimenti, la verifica sull eventuale presentazione di istanze di condono, indicando
il soggetio istomte ¢ lo novmativa in forza defla guale Uisionza sia stata presentata, lo stato
dei procedimento, i costi per il conseguimento def titolo in sanciovia e le eveniuali oblazioni
gia corrisposte o da corrispondere; Tn ogni aitro caso, verifichi, ai fini della istonza di
condono che 'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si
troving neile condizioni previste dall’articole 40, comma sesto , delia 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 conseguimenio del Hiolo in sanatoria;
in caso di abuso assolutamenie nown sanabile ['esperto determinerd il volore dell ‘immobile,
fenendo confo esclusivamente del volove ecomomico d'uso del fabbricate sino allo
demoiizione (ovvero per un periodo di cingue anni, ipotizzabile come necessario o tale fine)

¢ del residuo volore del suolo (detratto il costo per lo demolizione);

1.3 ~ Auiorizeazioni e Regolarith della costruzions
- Per il fabbricato nel Comune di Palizzi (fg.62 — part.137 - 209 ) & siato otienuto nel 1669 i
Nulla Osta dal Comune di Palizzi prat. 142 e del Genio Civile di Reggio Calabria

relativamente alla realizzazione edilizia di un fabbricato a 2 piani £ In muraturs ordinaria

A3 Seriait: 4edaf82d5604 a7 i3d48ha3531dabse

come da progetto presentato. Per il secondo plane fuori terra, non interessato dal

G

3

pignoraments, & stata presentata una domanda di condono in daia.30-04-1586 prot. 1667 —

S.P.A NG

- Ultime modifiche interne realizzate attraverso la SCIA - per manutenzione straordinaria

-
o

leggers — * Ristrutturazione Edilizia Completa Della Parte Inerns Tra Cuipavimenti,
Rivestimenti, Infissi Interni Ed Esterni, Tmpiante Idrico Sanitario, Impiantc Eleurico”

protocoilo SUE  26043/2021 del 23/01/2021

19.1.3- Parti abusive e possihilith di sanarle

Studic di Ingegnaria e Consulenzo
Dy. Ing. Filippo Musclino
Via Tarawio ». 11, Bovaling M. {RC)
Telffax: 096461039 - Cel, 3493217577 — seio fox. 1782200511
Email: ngfilippomusolinot@iibero it — email certificatn: ingfifippommsoline@pec.it
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L’immobile censito al catasto del Comune di Palizzi al fogiio 62 particella 137 sub. 1

risuita difforme rispetto al progetto presentato per la realizzazione dell’intero fabbricato. Tn
particolare  le difformitd riguardanc sia aspetto urbanistico che sismico ed in parie
catastale, infatti, la sagoma realizzata del fabbricato & maggiore rispetto a quella progettata {
141 myg pid 14 mg di porticato rispetto ai 98 mg in progetto), iz strutturs poriante doveva
essere in muratura ordinaria mentre risulta sssere sia in comento armato con pilastr! poranti.
Nelle pitime modifiche interne al fabbricaio parte dells muraturs interns & staia demolita
lasciando pilasti ¢ travi in c.a., & inolire la nuova disposizione non risulta ancora aggiormata
catastalmente.

L'immobile risulta privo d&i agibilita. I locali deposito realizzati nella corte del subalternc |
sone abusl e non risultano accatastati.

Dz quamo riportato dal vigente Plano regolators del comune di Palizzi (RC) i opere
sbusive risultanc conformi al regolamento in essere, perianto, & possibile presentare
domanda di sanatoria al sensi dell’art. 36 del decreto del presidente della Repubblice 6
gingno 2001, n. 380 ¢ smi . Ii fabbricato in cui & situato Vimmeobiie ricade nells Zona
territoriale omogenea di tipo “B™ ¢ sotto zona “BS” (zona edificata di ristrutturazione e
compietamento) rispeito alls zonizzazione del Piano regolatore Generale Comunale
attualmente in vigore nel comune di Pallzzi (RC) con un indice di fabbricabilita fondiario

7= 3,00 mo/myg evendo una superficie di ¢irca 674 mq st possono reslizzare 674 x 3 = 202

[

me a fronte dei circa 905 me realizzati pit circa 230 me locali deposiio menire dal progets

o

originario dell’intero fabbricatc dovevano essere realivzati 627,20 me pin Vabbaino. 1 solo
immobile oggetic di pignoramento ha realizzato un abuso di circa 130 mc pit 230 me def
locali deposito.

Per la paric urbanistica ¢ catastale la sanatoria pud interessare solo Pimmobile oggetto i
pignoramento mentre per la parte sismica va sanato Pintero fabbricato.

tab. 4- analisi di conformiid per intero fabbricato censito nel comume di Palizzl foglio 62 port.
i37

“COBEA NG CA 2 Seriai# 4edafiBizdbi0ddnaYi3d45halt d5ts

Studio di Ingegneria ¢ Consulenza
Pr. Ing. Filippo Muscling
Via Tarame n. 11, Bovalino M. {RC)
Telfton: 09646T039 - Cel. 3493217577 - solo fox. 178220037 ]
Emid: imgfilippomusolinefalibero it - emaill certificata: Ingfitippomusolinolgpee. it

Parametrl urbanistici Valorl consentit dal Valori gia realizzat]
Programma &i Fabbricazions &
Cornune di Plati b
- Zona BS - ; %
Indice di fabbyicabilita 3 me/mg 1265 me < 2022 me 3
fondiaria per sole abitaziond - 5u 674 mg— : 2
rurali If 2022 me i &
, &
Altezra massima per Corpo 10,00 m. 540 m =2
. 1
Hm g
! Dristanza dai confind o in 5,00 m 5,60 m. g
4
=
]
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i5
aderenza
1stanza dal cighio stradale: 10,00 m 15,80 m.
i Piand foori terra ' 2

182~ Costo sanatoria part sbhusive

- Per il fabbrieato nel Comune di Palivzi (5,622 - part.317 sub 1)

Si considera golo il cosio dell’abuso dell’immobile oggetic di pignoramento, 1 costi considerati
vanno sempie verificati con i tecnico comunale |

Per i costi di urbanizzazione e costi di costruzione sono stati caleolat! con i dati riportati dalla
delibera della giunta comunale n. 50 del 24-08-2016 comune di Palizzi (RO

Cosio di urbanizzazione 2,33 €/mex 360 me = 910,80 £

Costo i Costruzione 244,15 €/mqg x 143 mg = 34.913,45 € di questi si considerano 5%
raddoppiati perche in sanatoria

5% di34913,45€=1745,6TEx2=3401,34€

Spese tecniche per completare la pratica di condeono e la sistemazions catastale circa 000,00 €
Spese ¢l segreteria per espletamento pratica circa 500,00 €/ 1000,00 €

Sangtoria sismica — verifica con prove sul calcestruzzo e sul ferro dell’intero fabbricato circa
2000 €, progetio di verifica sismica ed eventuale adeguamento 3500 €, certificato di idoneitd
statica e sismica 1700 €

Quindi 1l costo totale della sanatoria salve lavori di adeguamento sismico per i fabbricato

del Comune di Pelizzi approssimativamente & di

cure $76%1,34 €.,

A guesti costi va aggiunia la spesa necessaria per lo smaliimento {zai tetto in efernit SUI
loeali deposito S0 mg x 35 €=17580 €

Toiale 1544134 €

11. - Risposta al guesito ()

J- dica se {immobile sia (o possa essere) dotato di attestuzione di prestazione energetica;
L’imrnobile pud essere dotato di attestazione di prestazione energetica

12. - Bisposta al geesito (K}

K- aggiorni 1l valore di mercato degli immobili, procedendo al caleolo delln superficie

dellimmobile, specificando gquella commerciaie, del vaiore per metro guodre e del valore

Studio di Ingegnevia e Consulenzg
Dr. Ing. Filippe Musolino
Via Targeno ». 11, Bovalino M. (RC)
Teiffire: 096461038 - Col 3493217577 ~ solo fax. 1782?’}933?
Emmil: ingfilinpomusolinol@libern it — ema certificate: ngfiippormsolino@pec.it
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complessivo, esponendo analificamente glf adeguamenti e le correzioni delln stima, wi

compresa la riduzione del valore di mercato praticata per i'assenza della garonzia per vizi
del bene vendute, e precisando tall adeguamenti in maniere distinia per gli oneri &
regolarizzazione urbanistica, o siato d’uso e di manutenzione, lo staio di possesso, § vincoli
e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le
eventuali spese condominiali insolule; esprime il proprio porere sull opporiunity o
procedere alla vendite di wno o pit lotti, predisporendo, in caso gffermativo, il reiviivo

Frozionomento con tulti § dati catastali {ed | prezzi} per ciascun lotto (es. guots 4i 177 sul

diritio &i piena proprietd, relativo al bene — segue breve descrizione - sito nel Comune di
XXX, via CCCC, in catasto ol foglio BBE, particelle FFF, sub EEE, di mg. YYY, prezzo €

777);

12.1.1.2 — Superficie Commerciale fabbricato foglio 62 particella 137 sub 1
Per Superficie commerciale si intende quella corrispondente alla proprietd immobilisre, guindi
Parea compresa nel filo esterno det muri perimeirall, al lordo dei tramezzi interni (ciod compresa
degli stessi) e considerando per metd 1 muri di confine con immobili vicini o con le parh
condorniniali. Per gii immobili in oggetto ¢i ha una superficie commerciale pari a:

Tmmobile sito nel Comune & Palizzi (RO foghio 62- part. 137 sub 1

- Abitezicone sub. 1 141,00 mq
- Porticaio 14,80 mg
- Locali Deposito 100,60 mg
- Corte sub. § ' 254,00 mg
- Giardino {meta deila part. 206} 80,00 mg

12.1.1.6 - Censiderazione sul mereato immobiliare della zona
Premettendo che il fabbricato si trova in contrada Gruda di Palizzi 2 circa 1,5 chilometri dal centro
di Palizzi Marina (RC) dove risiedono 1 servizi principali comune, stazions ferroviaria ecc.,
considerando che in guella zona non ¥i & un forte msrcato ‘Emmeb'iﬁara, che Ia posizione del

fabbeicato & 2 ridosso di una coliina di argilla.

Studio di Ingegneria e Consulenza
Dr. Ing. Filippo Musolino
Via Faranto w. 11, Bovalino M. (RC)
Teiffive: 096461039 - Cel. 3493217577 — solo fax. 1782200511
Email: ingfilipponmusolino@liberg.it - eweil covtificatar ingfilippomusolinc@pec.it
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La stima effetivaia € una stima sintetico comparativa, infattl, a tale vopo si & concretizzata una

ricerca di mercato della zona. Pertanto dall’analisi di mercato, dalla verifica delle autorizzazioni o

del permessi, dall’analisi dello stato del fabbricato, dall’analisi dell’ubicazione, tenuto corto

dellultima ristrutturazione effettuata, si pud tranquiltamente affermare che:

- i pit probabile valore di mercato dell’immobile oggetto di stima situato nel comune 43
Pabizzi , ¢ di cirea € 94.0600,80 (euro novantaquattromila/0), cosi ripartito, considerando

dimningzioni o sumenti In funzione dell’uso, delle finiture, dello stato di manutenzions

tab. 5- Caleolo del pity probabile volore di mercato deil 'immobile oggetio di stima

CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DI VENDITA DELLIVIMOBILE OGGETTO DI STIMA - COMUNE D] PALIZE
{RC) FOGLIO 62 - PART. 337 - SUB. 1 o moth delle nart. 209 foglic 82

iocale mg | coefficlente | euro/mo [ totale

Abitazione sub. 1 i41 1T €5800 £ 789600
deposito -posti auto 100 051 £400.0 € 20000.0
cortile di pertinenza sub. 1 294 D41 £4000 £11780.0
poriicaio 14 3.75 £400.0 £ 42000

glardino pert. 209 180 mg /7 = 50 mg anche se

'effettivo giardine & dicica 73 myg 90 011 £4000 £2500.0
costo sanatoria partl abusive -£ 17681.340
costo incapsulamentc eternit locall deposito , -£ 1750.0
costo rigristing parii ammalorate condominigh -£ 5000.G
Valore totale £ 94078.660
valore stimate arrotondato £ 540002

Coefficient] spazi accessor {elaborazione statistica Studio Castello - Stima degli Immobili - Dario Flaccovio Editore)

13, - Bignosts ol guesito {13

L~ aggiorni le plante plonimetriche;
Le planie sono state aggiomate;

14. - Rispoata al guesito (M)

N- allg fine deila propria relazionme, indichi wng descrizione compleie delle unii
immobiliari do porre in vendita (con dari catastali, comune, via e numaro civice, divitte
regle da porve in vendita, evemtugle quoia del diritto) distinte in lot, con la

specificazione dei singoli prezzi di stima (ol netto dei costi sopra indicati);

Studio di fngegreria ¢ Consulenzo
Dr. Ing. Filippo Muscline
Fia Taranio n. 11, Bovaline 3. (RC)

Email: ingfilippomusolino@iibero.if — emesil cevtificato: ingfilippomusclino@pec.it
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L'unitd da porre in vendita & composta da un immobile sito al plano primo Tuorl terra di

un fabbricato a due piani fuori terra; all’immobile & ammesso un cortile con dei piccoli
fabbricati & metd di una della particella 209 adibita & giardino e parte ad ingresso. Tuite ¢id
premesso non potendo scindere il cortile od il giardino dall’immobile, i lotte da metters in

vendita sard un lotto nuieo cosi composto

- ZALCOLO DEL PiUY PROBABILE VALORE DI VENDITA DELUIMMGBILE OGGETTS DI STIMA
COMUNE B PALIZZE {RC) CONTRADA GRUDA N. 31
FOGLIC 52 - PART. 137 - SUB. 1 e meta delia part. 209 foglio 62

FOGLIO 62 - PART. 137 - SUB. 1 PROPRIETA' 171

jocale my | coefficients  {euro/ma iiotale

Ahlazione sub. 1 141 1, €£550.0 £ 78360.0
deposite ~posti auto 100 4.5 £4000 £ 20000.0
coriiie di periinenza sub. 1 284 0.4 £4008 £11780.0
norticato 14 075 £400.05 € 42600

FOGLIO 62 - PARY 209 - PROPRIETA" 172

giarding part, 202 180 mg /2 = 90 mg anche se

Veffettivo glardine & d1 ciea 73 my 50 g.1; £4000 £ 3500.0
Riduziond per shusl ed alirs
costo sanatoria parti abusive -£ 176491340
costo incapsulamento efernit locall deposito -€1750.0
costo ripristing parti ammalorate condominiali -£ 5000.0
CONCLUSIONE
Valore (otale £ SAQTE,650
Valore stimato arrotondato del lotto £ S4000.0

Bovalino b. (RO, 03-12-2022
InFede

i, ing. Filippe Muscling

Studio di Ingegnevia ¢ Corsulenze
Dr. Ing. Filippo Musolino
tia Fovanion. 11, Bovaiino M. (RC)
Telffioe: 096461039 - Cel. 3493217577 - solo fux, I78220031F
Email: ingfilivronuselino@libero.it — emat] certificata: ingfifippomusoline@pee. it
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18- Riepilogo Allegatll
GIUDICE DEL TRBUNALE DI LOCR
DR, GIUSEPPE CARDONA

Esecuzion Immobilizr - Causa nr. 342013

Allegato 1~ ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE E PLANIMETRIE CATASTAL!
Allegato 2 — COPIA VISURE CATASTALI
Allegato 3~ DISEGN! PLANIMETRIE DELLO STATO DI FATTC DELUIMMOBILE
Allegato 4 - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
Allegaio 5 — RICEVUTE INVIO DELLA PERIZIA TECNICA ALLE PARTI
Allegaio 8 ~ VERBALE OPERAZION] PERITALI
Allegalo 7 - PARCELLA
Bovaling M. {RC) 05/12/2022
i Consulente Teonico d'Uflicio

Dr. Ing. Filippe Musoling

Hath, ing. Filippe MUBSOLING
jsodizions a%i‘A&is}% A B4TZ
gflrn | 2R

MUSBOLING FLIPPO Emesso Da) ARUBAPEC £.7.A NG CA 3 Sariaid dedaiBd2db8d40ar13d45ba3531ddb80

Seudio di Ingeoneric ¢ Consulenza
Dr. Ing. Filippo Mussline
Via favanmto n. 11, Bovaling M. (RC)
Telfun: Q06461038 - Cel. 3493217577 — solo fux. 1782200511
Fmuail: ingflivpemusolino@libero.it — email certificens: ingfilippomusolino@pee. it
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