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RELAZIONE DI PERIZIA LOTTO UNICO 

 

PROCEDURA ESECUTIVA N° 54 R.G.E. DEL 2023 PROMOSSA DA OLYMPIA SPV S.R.L. IN DANNO 
DI . 
 

PREMESSA 

Il sottoscritto Geom. Francesco Raso, regolarmente iscritto al Collegio dei Geometri della 

provincia di Reggio Calabria col n° 1936 ed a quello di C.T. del Tribunale di Palmi, è stato 

nominato C.T.U. dal Giudice dell’Esecuzione con Ordinanza del 2.10.2023. Quindi, dopo aver 

dato comunicazione alle parti, a mezzo raccomandata A.R del 6/11/2023 per i debitori esecutati 

e a mezzo pec per il creditore, le ha convocate in Rizziconi alla Via Vittorio Alfieri n. 7, presso 

l’immobile oggetto della procedura esecutiva, per il giorno 21.11.2023 alle ore 10,00. 

A causa di indisponibilità della Sig.ra                                 per l’orario fissato, previo accordo 

telefonico, il sopralluogo è stato differito al pomeriggio, alla presenza della debitrice esecutata, e 

dell’Avv. Clara Tripodi custode giudiziario della procedura esecutiva. In questa sede, sulla scorta 

della documentazione catastale e di quella urbanistica acquisite e della documentazione in atti, è 

stata effettuata una ricognizione dell’immobile riscontrando difformità, sia di carattere catastale 
sia di carattere urbanistico. 

Successivamente al fine di rilevare le incongruenze preliminarmente riscontrate e per 

rappresentarle correttamente nell’elaborato peritale, giorno 10 gennaio 2024, previo accordo 

telefonico, è stato fissato un nuovo accesso per effettuare i rilievi del fabbricato; nella circostanza 

era presente la Sig.ra  (figlia dei debitori esecutati), che ha consentito l’accesso 
all’immobile pignorato, è stato effettuato un puntuale rilievo dell’intero fabbricato, sia planimetrico 

sia fotografico. 
 
IDENTIFICAZIONE DEL BENE 

Piena ed esclusiva proprietà della quota pari all’intero dell’unità immobiliare che si sviluppa su 

due elevazioni, destinata ad abitazione, ubicata in Rizziconi alla via Vittorio Alfieri n. 7 ed 

identificata al N.C.E.U. foglio 31 particella 218 sub. 4, categoria A/2, classe 1^, vani 10. 

L’immobile confina, nell’intero, con la via Vittorio Alfieri (da cui si accede) e con le particelle 846, 

311 e 222, e ricade all’interno del tessuto urbano del capoluogo. 

 
Ortofoto 
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STATO DI POSSESSO 

Alla data del sopralluogo l’immobile era occupato dalla Sig.ra e dal proprio 

nucleo familiare. Viene precisato che l’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio (allegato alla 

presente) riporta che tra i coniugi , con provvedimento 

del Tribunale di Palmi in data 19.6.2017 n. 562, è stata pronunciata la sentenza di separazione 

giudiziale. 
 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE 
 Vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:   
 Domande giudiziali ed altre trascrizioni: Nessuna 

 Atti di asservimento urbanistici e cessioni di 

cubatura: 

Nessuna 

 Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di 

assegnazione della casa coniugale al coniuge: 

Con sentenza di separazione n0 562/2017 la casa 
familiare è stata assegnata alla Sig.ra 
                        collocataria della prole 

 Vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità 

o di indivisibilità 

Nessuna 

 Vincoli o oneri di natura condominiale – Eventuali 

diritti demaniali o usi civici. 

Nessuna 

 Parti comuni – Beni comuni Nessuna 

 Altri pesi o limitazioni d’uso:  Illegittimità urbanistica 
 Regolarizzazione catastale 

 Altre informazioni La vendita è soggetta ad imposta proporzionale di 
registro a carico dell’aggiudicatario. 

 
 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura 

e spese dell’aggiudicatario:   
 Iscrizioni 19.10.2022 - IPOTECA VOLONTARIA nn. 17883/1333 in rinnovazione 

dell’iscrizione nascente da atto di mutuo fondiario per Notaio Maria Tripodi del 

9.12.2002, rep. n. 17198, iscritta presso il servizio di pubblicità immobiliare 

dell’Agenzia delle Entrate – Ufficio provinciale di Reggio Calabria il 

12.12.2002 ai nn. 18379/2322, a favore della ABBEY NATIONAL BANK., 

contro i Sig.ri . 

 Pignoramenti ed altre 

trascrizioni pregiudizievoli 

18.9.2023 - PIGNORAMENTO IMMOBILIARE n. 13519 nascente da atto 

giudiziario del 4.8.2023, rep. n. 865,  trascritto  presso il servizio di pubblicità 

immobiliare dell’Agenzia delle Entrate – Ufficio provinciale di Reggio Calabria 

al n° 13519, a favore di OLYMPIA SPV s.r.l.., contro i Sig.ri                           

 

 
PROVENIENZA E RICOSTRUZIONE DEL VENTENNIO 

La piena proprietà dell’immobile identificati al N.C.E.U. di Rizziconi foglio 31 particella 218 sub 

4 pervenne ai debitori esecutati con Atto di compravendita per Notaio Maria Tripodi del 

9.12.2002 rep. n. 17197, trascritto presso il servizio di pubblicità immobiliare dell’Agenzia delle 
Entrate – Ufficio provinciale di Reggio Calabria il 12.12.2002 al n. 14831, contro . 

PRATICHE EDILIZIE 

Dagli accertamenti esperiti presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Rizziconi e dalla 

consultazione del titolo di provenienza, è emerso che il fabbricato oggetto di pignoramento, è 

stato realizzato giusta Licenza Edilizia n° 123 rilasciata dal Comune di Rizziconi in data 

28.8.1968 e successivo Nulla Osta del Genio Civile prot. n. 23519 del 29.8.1968. Raffrontando 

lo stato dei luoghi con gli elaborati progettuali, è emerso che in fase di costruzione sono state 

eseguite alcune difformità rispetto al progetto assentito, rappresentate dalla realizzazione della 

scala in c.a. con diverse caratteristiche di sviluppo (difformità strutturale) e dalla mancata 

realizzazione, di un ripostiglio e di un wc con un tratto di corridoio al piano terra che avrebbero 

dato origine a due pozzi luce (difformità urbanistica): questa variazione ha costituito la 

realizzazione di un cortile retrostante. Successivamente è stato realizzato un vano lavanderia al 
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primo piano, sovrastante il cortile.  

Al momento dell’acquisto il manufatto coincideva con quanto rappresentato nelle planimetrie 
catastali, ma sostanzialmente modificato rispetto al progetto assentito, sia sotto il profilo 

distributivo sia sotto quello strutturale, senza l’espletamento delle necessarie pratiche in 
variante.  

Successivamente i proprietari hanno eseguito lavori di ristrutturazione consistenti nelle 

modifiche degli spazi interni, la modifica della scala in c.a. e demolizione parziale di una parete 

portante interna, senza provvedere alla necessaria progettazione e conseguenti pratiche presso 

i competenti uffici (urbanistica del Comune di Rizziconi, Ufficio del Genio Civile, parere sanitario 

e Catasto).  

Dall’esame della documentazione acquisita, suffragata dagli accertamenti presso l’Ufficio 

Tecnico Comunale, nonché da quanto riscontrato in sede di sopralluogo, si ravvisa la possibilità 

di procedere alla presentazione di un progetto in sanatoria in virtù del combinato disposto dagli 

artt. 46, comma 5, del d.P.R. n. 380 del 6 giugno 2001 e 40, comma 6, della legge n. 47 del 28 

febbraio 1985.  

 
DESCRIZIONE ANALITICA 

 
Piano Terra Doppio ingresso, soggiorno, cucina, ripostiglio, bagno, camera da letto, 

corridoio e ampio locale deposto con accesso diretto dalla strada e cortile 

sul retro, coperto con manto di lastre ondulate traslucide. 

Piano Primo Salone, cucina-soggiorno, vano lavanderia (abusivo), disimpegno, bagno 

cameretta, vano guardaroba e camera matrimoniale, un ampio balcone sul 

fronte ed uno sul retro. 
 

L’unità immobiliare, destinata ad abitazione, si sviluppa su due livelli collegati mediante una scala 

interna.  

 Per una più immediata lettura, le difformità riscontrate rispetto al progetto depositato agli atti 

dell’Ufficio Tecnico Comunale sono riportate nell’elaborato “Planimetrie progetto con 

sovrapposizione stato di fatto” .(Allegato n. 5) 

  Caratteristiche strutturali 

Strutture portanti  Miste (Muratura ordinaria e cemento armato) 

Tamponatura Laterizi 

 

  Rifiniture     

Pareti esterne Intonacate 

Pareti interne Tinteggiate 

Pavimenti P.T.: negli ambienti salone e cucina sono in monocottura, in, tutti gli altri 

ambienti in ceramica di vecchia fattura;  

Piano1°: in tutti gli ambienti in lastre di marmo, ad eccezione del bagno dove 

sono in ceramica. 

Rivestimenti Ceramica 

Infissi esterni P.T.: tutti gli ambienti sono dotati di serramenti in alluminio con vetrocamera ed 

avvolgibili in pvc, ad eccezione della camera da letto che è dotata di 

serramento in profilato ferro-finestra; il portone d’ingresso principale è del tipo 
blindato a doppia anta, l’altro è in legno. L’accesso al locale deposito è dotato 
di serramento basculante in lamiera zincata e tinteggiata. 

Piano 1°: tutti gli ambienti sono dotati di serramenti in alluminio con 

vetrocamera ed avvolgibili in pvc 

Infissi interni Legno tamburato 

 

  Impianti  

Elettrico Sottotraccia 

Idrico e Fognante Allacciati alle reti cittadine 
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Riscaldamento PT: E’ presente un solo termoconvettore nell’ambiente cucina alimentato dalla 

stufa a pellet situata al piano 1°; 

Piano 1°: Termoconvettori in tutti gli ambienti, ad esclusione del bagno dotato 

da radiatore in alluminio, alimentati da stufa a pellet. 

Condizionamento Piano 1°: Condizionatori presenti in cucina e nel salone. 

 

Non sono stati prodotti i certificati attestanti la conformità degli impianti alla normativa vigente. 

  Lo stato di manutenzione è da considerarsi pessimo nella pozione al piano terra e discreto in 

quella al primo piano. Le condizioni generali all’esterno sono pessime, come rilevabile dalla 

documentazione fotografica. 

STIMA 

Per stabilire il valore di mercato del bene oggetto della presente relazione, sono state condotte 

ricerche sul mercato immobiliare di Rizziconi con particolare riguardo alla compravendita di 

immobili con caratteristiche più o meno simili a quelle oggetto di stima. 

Sono stati raccolti i valori accertati ed è stata calcolata una media ponderale in base 

all’ubicazione nella zona, in base alla dotazione di servizi ecc. 
Adottando come parametro di valutazione il metro quadro commerciabile, è emerso un prezzo da 

applicare al bene in condizioni di legittimità urbanistica, di conformità catastale e in 

considerazione dello stato manutentivo.  

La tabella che segue individua: 

- la superficie commerciale espressa in mq; 

- il prezzo di mercato del bene nelle condizioni già descritte in precedenza  

- il coefficiente di equivalenza; 

- il prezzo al mq. da applicare al bene  

 

SUPERFICIE 
LORDA 

PREZZO DI 
MERCATO 

COEFFICIENTE 
DI EQUIVALENZA  

PREZZO  DA 
APPLICARE AL BENE 

VALORE DEL BENE 

(a) (b) (c) (d) (e) = (c) x (d) (f) = (b) x (e) 

Piano Terra Mq. 99,15 € 400,00 100 % € 400,00 € 39.660,00   

Cortile Mq. 42,00 € 400,00 10% €40.00 €   1.680,00 

Piano 1 Mq. 111,25 € 400,00 100 % € 400,00 € 44.500,00   

Balconi  Mq. 21,65 € 400,00 33 % € 132,00 €   2.857,80   
VALORE TOTALE DEL BENE € 88.697,80  

 

CONSIDERAZIONI FINALI 

Tenuto conto della difformità urbanistica e strutturale dell’immobile, che rimarrà a carico 

dell’acquirente e per la quale, pur sussistendo le condizioni per procedere alla presentazione di 

un progetto in sanatoria in virtù del combinato disposto dagli artt. 46, comma 5, del d.P.R. n. 380 

del 6 giugno 2001 e 40, comma 6, della legge n. 47 del 28 febbraio 1985, si ritiene che i costi per 

regolarizzare l’immobile sotto ogni profilo siano particolarmente onerosi (in questa sede non 

quantificabili) e, pertanto, appare  opportuno applicare un abbattimento percentuale del 50% del 

valore di mercato applicabile in condizioni di legittimità urbanistica. 

 
VALORE DEL LOTTO 
Piena ed esclusiva proprietà della quota pari all’intero dell’unità immobiliare, 
destinata ad abitazione e disposta su due livelli sita in Rizziconi alla via Vittorio Alfieri 

n. 7, identificata al N.C.E.U. foglio 31 particella 218 sub. 4, categoria A/2, classe 1, 

vani 10 rendita € 464,81. 

  

Valore del lotto unico…………………..………………….. € 88.697,80 x 0,50 =  €  44.348,90 
 

Palmi, 4 marzo 2024 

Il  C.T.U. 

Geom. Francesco Raso 



 
Prospetto su Via Vittorio Alfieri 

 
 

 
Prospetto retro - cortile  

ALLEGATO 1



 

 

Piano Terra - ingresso corridoio 
 
 

 

Piano Terra - soggiorno  



 

Piano Terra - cucina  
 
 
 

 

Piano Terra - bagno  



 

Piano Terra - cameretta  
 
 
 

 

Piano Terra - cameretta  



 

Piano Terra - ingresso principale 
 
 
 

 

Piano Terra - vano scala 



 

Piano primo -  Cucina – Soggiorno  
 
 
 

 

Piano primo -  Cucina – Soggiorno  



 

Piano primo -  Salone  
 
 
 

 

Piano primo -  prospetto retro – balcone 
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Ultima planimetria in atti

Data: 20/11/2023 - n. T432105 - Richiedente: RSAFNC67S15H359M

Data: 20/11/2023 - n. T432105 - Richiedente: RSAFNC67S15H359M

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Direzione Provinciale di Reggio Calabria 

Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 20/11/2023

Data: 20/11/2023 Ora: 20.48.17

Visura n.: T430710

Dati della richiesta Comune di RIZZICONI (Codice:H359)

Provincia di REGGIO DI CALABRIA

Catasto Fabbricati Foglio: 31 Particella: 218 Sub.: 4

INTESTATI

1 (1) Proprieta' 1/2   in regime di comunione dei beni con

2 (1) Proprieta' 1/2   in regime di comunione dei beni con

Unità immobiliare dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 31 218 4   A/2 1 10 vani Totale: 272
m² Totale:
esluse aree
scoperte**:

262 m²

Euro 464,81 Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo VIA ALFIERI n. 5 Piano T-1

Notifica Partita Mod.58

Annotazioni -classamento e rendita validati

Mappali Terreni Correlati

Codice Comune H359 - Foglio 31 - Particella 218

Segue

Pag: 1
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Direzione Provinciale di Reggio Calabria 

Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 20/11/2023

Data: 20/11/2023 Ora: 20.48.17

Visura n.: T430710

Situazione dell'unità immobiliare dal 10/07/2014

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 31 218 4   A/2 1 10 vani Euro 464,81 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 10/07/2014 Pratica n.
RC0222496  in atti dal 10/07/2014 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 128461.1/2014)

Indirizzo VIA ALFIERI n. 5 Piano T-1

Notifica Partita Mod.58

Annotazioni -classamento e rendita validati

Mappali Terreni Correlati

Codice Comune H359 - Foglio 31 - Particella 218

Situazione dell'unità immobiliare dal 25/11/2002

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  

1 31 218 4   A/2 1 10 vani Euro 464,81 VARIAZIONE del 25/11/2002 Pratica n. 266542  in atti dal
25/11/2002 FUSIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI
SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n. 10241.1/2002)

Indirizzo VIA ALFIERI n. 5 Piano T-1

Notifica Partita Mod.58

Annotazioni -classamento e rendita validati

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 09/12/2002

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

(1) Proprieta' 1/2   in regime di comunione dei beni con

(1) Proprieta' 1/2   in regime di comunione dei beni con

pag: 2 SegueSegue
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Direzione Provinciale di Reggio Calabria 

Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 20/11/2023

Data: 20/11/2023 Ora: 20.48.17

Visura n.: T430710

DATI DERIVANTI DA Atto  del 09/12/2002 Pubblico ufficiale TRIPODI MARIA Sede POLISTENA (RC) Repertorio n. 17197 - COMPRAVENDITA Trascrizione n. 14831.1/2002 Reparto PI di REGGIO CALABRIA in
atti dal 16/12/2002

Situazione degli intestati dal 25/11/2002

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 25/11/2002 Pratica n. 266542 in atti dal 25/11/2002 FUSIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n. 10241.1/2002)

Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente

Foglio 31 Particella 218 Subalterno 1; Foglio 31 Particella 218 Subalterno 3; 

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
    (cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine
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Ti trovi in: Home /  Servizi /   Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 1

Provincia: REGGIO CALABRIA

Comune: RIZZICONI

Fascia/zona: Periferica/ZONE URBANIZZATE LIMITROFE AL CENTRO URBANO

Codice di zona: D4

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello più frequente di ZONA
Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.
Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo
Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S è da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unità immobiliare

Legenda

Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia è indicato lo stato di conservazione e manutenzione che può assumere i seguenti valori:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Tipologia
Stato
conservativo

Valore
Mercato
(€/mq)

Superficie
(L/N)

Valori
Locazione
(€/mq x
mese)

Superficie
(L/N)Min Max Min Max

Abitazioni
civili

NORMALE 410 590 L 1,4 1,9 L

Abitazioni di
tipo
economico

NORMALE 350 485 L 1,2 1,6 L

Box NORMALE 240 335 L 1,3 1,7 L

Ville e Villini NORMALE 480 680 L 1,6 2,3 L
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Ottimo
Normale
Scadente

Nella descrizione della Zona omogenea è, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, così come deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R. n.138 del 23
marzo 1998.

Per maggiori dettagli vedi Il codice definitorio

Torna alla pagina di ricerca

https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/glossario_omi.pdf
https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/ricerca.htm?lingua=IT

