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1. DESCRIZIONE ANALITICA

II_lotto n. 4 qui esaminato € -costituito dalla piena proprieta un fabbricato per civile

abitazione, sito nel comune di Palmi (RC) alla contrada San Lecnardo e cosi distinto in

catasto:
foglio n. 21, part. 766, Cat. A/8, classe 3, vari 8 sup. Cat. 166 ma P 1-1°-9°

Limmobile confina con: Via San Leonardo, part. 100, 603, 549, 334, 249.

Si tratta di un fabbricato a tre piani FT (foto 7 con ingresso attraverso un cortile cui si
accede dalla via Via San Leonardo (foto 1. 3). La facciata & rifinita con intonaco civile di
fattura relativamente recente. Si evidenziano inoltre: portone di ingresso in legno, infissi

in PVC in facciata, parapetti in muratura rivestita in cotto con ringhiere in ferro al primo e

secondo pianc (foton 7, 2.

Il piano terra & adibito & zona giomo e si compone di: soggiomo con accesso diretto
dal portone dingresso (foto n. 4, 5), cucina (foto n. 6 7, ripostiglio (foto n. 8,
bagno (foto n. 9 10). Si evidenzia la presenza di un caminetto in soggiomo (foto n.
77 ed un'ampia porta vetrata che separa la cucina dal soggiomo (foto n. 72). Una scala
con balaustre in legno (foto n. 4 13 74 porta al primo piano, adibito a zona notte.
Qui troviamo: disimpegno (foto n. 15), due camere da letto (foto n. 76 17, 18),
bagno. Dal disimpegno del primo piano si imbocca una scals & chioccicla in legno
(foto 75) che porta al secondo piano, dove si trovano: una camera da letto (fofo n.

20), un bagne (foto n. 217, 29), un locale lavanderia (foto n. £3) ed una terrazza con

coperntura in legno (foto n. 24, 25).

Le caratteristiche costruttive sono sinteticamente le seguenti:
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®  pavimentiin ceramica;

* intonaco civile e pitturazione di buona qualits alle pareti;
* rivestimento bagni in ceramica;

® rivestimento scala e balaustre in legno;

® controsoffitti in cartongesso a piano terra;

¢ porte in legno a battente e scorrevoli;

® impianto di riscaldamento a termosifoni e caldaia.

Il livello delle finiture pud  definirsi buono ed & il frutto di un intervento di

ammodernamento delfedificio relativamente recente. Tale intervento _ha _modificato

loriginaria distribuzione planimetrica rispetto a quella risultate dalla planimetria catastale,

modificando anche la_posizione delle scale, che deve pertanto essere aggiomata

secondo quanto appena descritto e quanto  risultante  dalla  documentazione
fotografica.  Nella planimetria Catastale (af [-3) & stata indicata schematicamente la

nuova forma e posizione delle scale.

La consistenza di quanto sopra descritto € appresso ricortata:

i

SIP(ma) | Sup.(ma) |

|
IPiano terra f 70,31’ j
[Pimo piano | 67,05 |
[ baicon 9,99
B ! %
[Secondo piano 3384 |
] terrazza | 31,4

Occorre evidenziare che secondo quanto raffigurato in mappa (af 43), |l fabbricato, di
cui $i e appena indicata la consistenza, dovrebbe disporre di un'ampia corte. la
planimetria catastale (a/ /-3 non rappresenta perd tale corte ed inoltre Ia visura

Catastale (af. X~3), non riporta nella consistenza tale ampia superficie scoperta.

Per effettuare i necessari riscontri & stato visionato presso 'Agenzia delle Entrate —

Servizio di Pubblicitad Immobiliare Iatto di Donazione del 17.06.2004 Trascritto a Reggio
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Calabria ai n. 10837/7923 con il quale ¢ pervenuta allesecutato una quota del bene in
esame, allo scopo di reperire informazioni pit precise riguardo il bene trasferito. In tale

atto il benhe viene cos! descritto:

“ 2¢)in Palmi, alla via San Leonardo, casa per civile abitazione a tre piani f-t. composta da otto vani

catastafi. Confinante con detta wia, prop-riez- sropriet

. Nef catasto dei Fabbricati def Comune di Palmi al fogho
. 21 particella 220 contrada San Leonardo p. I-1-2- cat. A/2 classe 3~ vani 8 rendita catastale euro
599.09 in ditta defla donante.”
Analoga descrizione viene riportata nel successivo atto di divisione, redatto in pari data.

Tale descrizione non parla di_cortile ma si limits ad indicare_| proprietari dei _beni

confinanti ed i riferimenti catastali.

£ stato allora visionato 'ultimo atto in ordine di tempo con il quale M'utima quota del
bene & pervenuta allesecutato, latto di donazione del 17.06.2013 trascritto al Reggio
Calabria il 19.07.2013 & n. 13959/9586. Con tale atto lesecutato e diventato
proprietario esclusivo del bene.

In essc si legge:

* in comune id ®abmi, contrada San Leonardo n. 19, casa da cielo a tera per civile abitazione,
composta da : disimpegno, cucing, pranzo ¢ salone af piano terra, corridoio, due camere, WC ¢
bafcone { primo piano e disimpegno, und camerd ¢ 1errazzo af piano secondo, comunicanti.tra foro
attraverso una scala esclustva interna, per complessivi otto vani catastali, nellinsieme confinante

con: via San Leonardo, -, prap:_ prop_afvo alirio

aventi causa;

riportata in catasto Fabbricati di Patmi af foglio 21, pc. 220 categ. A/2, e[ 37, cons. vani 8 R.C.
Exro 599,09, contrada San Leonardo, PT, 1, @27

If bene donato ¢ riprodotto in pianta nella planimetria depositata in catasto che le parti mi

consegnano ¢ che, previa sottoscrizione, si allega al presente atto sotto fa lettera “4°, per farne parte

integrante e sostanziale’

Dungue anche in_ questo caso il notaio non fa_cenno ad alcuna corte ed indica solo i

confini ed i rferimenti catastali (/2 planimetria citata altro non é che ka planimetrna

catastale del fabbricato, 0ggl riportata sl allegato [-3.
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Sono state allora esperite delle ricerche presso LU'Agenzia delle Entrate — Servizi Catastali
di Reggio Calabria. E' stats innanzitutto acquisita copia del tipo mappale risalente
allanno 1986 (aff ©-3) con |l quale ¢ stato inserito in catasto il bene in esame.
In tale documento viene raffigurata la corte di pertinenza del fabbricato (/I bene
allepocs era identificato calls part. 220. oggi 766 ).it% . #
E' stato redatto un elaborato grafigao (P-3) nel quale Ia ;agoma dé! bene, ricavata dal
“tipo mappale, ¢ stata sovrapposta  alla mappa  catastale, allaerofoto  ed
allaerofotogrammetria del sito.
Si evidenzia:

— una netta discordanza tra il tipo mappale e [a mappa catastale. L'area cortilizia

delfla mappa ha maggiori dimensioni e diversa sagoma rispetto al tipo mappale.
Inoltre sullarea cortilizia risultante dal tipo mappale ricadono altri fabbricati (oart

603 549
~ una netta discordanza tra il tico mappale e lo stato dei luoghi. l'area cortilizia

risultante dal tipo mappale ¢ in parte occupata da alfri fabbricati e si estende
fino ad occupare la Via San Leonardo.
Per cercare di far luce sulla vicenda sono state effettuate delle visure storiche catastali, al
Catasto terreni ed al catasto fabbricati (af A-3), rilevando un incongruenza. Nella visura
storica al catasto fabbricati si evidenzia che la part. 990 & diventata l'attuale part. 766
senza cambiare consistenza (un semplice cambio o identiicative Quficio risalente &
2073), mentre al catasto terreni trovianlo prima*’ia part. 995, poila 548 ed inﬁfﬁe l'attuale
part. 766, con consistenze via via decrescenti.
Sono stati allora reperiti il tipo mappale n. 27472.1/1996 (s Q-3) ed il frazionamento
n. 75763.1/2000 (off R-3) indicati nella visura storica al catasto terreni. Sono state
acquisite nolire due vecchie versioni della mappa catastale (roortste alfslegato P-3) e
lattestato di approvazione di un altro tipo mappale del 2002 (af $-3).
In sostanza la part. 290, originario identificativo  del fabbricato, ha subito delle
diminuzioni di superficie a seguito di alcuni frazionamenti e tici mappali. In particolare

l'originaria corte della part. 290 & stata ‘occuypats” dalla part. 549 e da parte della part.
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603 (entrambe estranee &/ giudizio). Considerato infine che la particella abbracciava ab
origine ci® che oggi ¢ la via San leonardo, la corte dowvrebbe avere 0ggi una

consistenza di circa 150 ma.

Purtroppo gli atti pubblici di provenienza riportati nella certificazione notarile, visionati
presso IAgenzia delle Entrate — Servizi di Pubblicita Immobiliare, non parlanc mai della
corte, né tantomeno ne indicano la superficie (ed eventual servitd).

la_comrefta_ed effettiva_rappresentazione della corte di pertinenza del fabbricato
pignorato non & purtroppo disponibile in virtt di una serie di errori ed incongruenze ,

che devono essere sanati a cura dellufficio preposto.
In questa fase si procedera con la stima trascurando prudenzialmente I'area cortilizia ed

indicando quali confini quelli risultanti dalla soviapposizione tra tipo mappale € mappa

catastale, tenendo presenti le nuove particelle che hanno occupato parte dell'originaria

part. 220.
Qualora il Giudicante ritenga necessarie ulterion attivits si procedera di conseguenza.

Limmobile & nella dispenibilita dellesecutato.

[ 2. FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI |
I dati completi della formalita pregiudizievoli relativi a tutti beni oggetto di pignoramento

sono riportati al punto 3.2 e 3.3 della relazione generale.

Per il bene oggetto del presente lotto vi sono le seguenti formalita pregiudizievoli prima
della data di trascrizione del pignoramento:

- jpoteca legale
Iscritta: in data 93.11.2009 ai n. 20889 R.G./ 3797 RP.

A favore: EQUITALUA ETR SPA

Contro: —

Unita neg. 3: foglio n. £1 part. 220, 085/ part. 766 per la quota o 33,330/100

- Ipoteca legale
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Iscritta: in data 14.12.2005 ai n. 38739 RG/33365RP.
A favore: EQUITALIA ETR S.P.A.

'Contro-r/gfhana cente cousa)

Unita nes. 3: fogfio n. 27 part 220, oggi part. 766 per la quots of 3333/1000

Non risultano formalita pregiudizievoli successivamente alla data di trascrizione del

pigncramento.

| 3. REGOLARITA URBANISTICA ]

Al fine di accertare la regolaritd urbanistica del fabbricato entro cui ricade Punitd

immobiliare in esame & stata rivolta istanza al competente ufficio tecnico del comune di
Palmi, in data 21.03.2019 per ottenere copia di tutte le pratiche edilizie riguardanti
fimmobile. Lunica pratica edilizia riguardante limmobile & una istanza di condono
edilizio ai sensi della Legge 47/1985 avanzata dal proprietario delfepoca Barbera
Francesco classe 1915 (g, M-3). La pratica & in ttinere e non & ancors stato rilasciato i
titolo abilitativo. L'ufficio tecnico, su mia istanza, ha quantificato | costi necessari per
completare la pratica di condono con nota del 07.06.2019 (el M-3). Tali costi
ammontano ad € 636,00 per oblazione e diritti di segreteria. A cid bisogna
aggiungere gl oneri tecnici per il completamento della pratica: perizia giurats, certificato
di idoneita statica, etc. Per tali attivita si stima un onere di € 2.000,00.

Come gia riferito il fabbricato & stato oggetto di un intervento di ammodemamento, che
ne ha modificato la distribuzione planimetrica, in data successiva alfepoca (7986 di

proposizione dellistanza di condono. Tale modifica distributiva ha avito certamente un

impatto sulle strutture in considerazione del fatto che le planimetrie catastali, risalenti al
1986, mostrano un conpo scals a doppia rampa parallela ubicata in posizione centrale,
mentre 0881 troviamo una scala gon diverso sviluppo posta sulla destra (rispetto
allingresso) al piano terra, ed una scala a chiocciola al piano superiore. Inoltre alfultimo
piano la terrazza ¢ coperta da una struttura in legno non presente nelia planimetria

catastale redatta nel 1986 in occasione del condono.
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Quindi 8 _pratica di condeno consente di regolarizzare 'edificio nelle condizioni in cui

si_trovava nel 1986. In guella situazione laspetto strutturale veniva risolto da un

certificato di idoneitd statica. Ma in epoca successiva limmobile & stato strutturalmente
modificato.

Occorre allora porre in essere una pratica edilizia che oltre a regolarizzare la modifica
distributiva (e /aggiunta defle copertura alla termazza), di un fabbricato condonato nel
suo complesso, porti alla regolarizzazione sotto il profilo strutturale mediante rilascio di
autorizzazione sismica da parte del competente settore tecnico regionale. Tale attivita
non ¢ semplice poiché le nome antisismiche oggi vigenti (NMC 2078 sono molto
stringenti e ladeguamento ad esse, di un edificio di costruzione non recente, passa

per un intervento strutturale oneroso che non € possibile guantificare economicamente

se non a valle di una serie di accertamenti. che esulano del tutto dalla presente

consulenza. Occorre infatti una campagna di indagini strutturali, con prelievi di campioni
di materiali ed un successivo progetto di adeguamento, ad esito del guale si possono,
in ultima analisi, quantificare | costi necessari.

Per il problema che ci occupa (& stima dellimmobile) non si pud fare altro che
effettuare delle stime prudenziali. Occome cioe stimare i costi necessari e detrarli dal
valore dellimmobile in modo che lassegnatario possa provvedervi.

la tabella che segue riporta una stima dei costi da sostenere per risolvere tutte le

criticita presenti sul fabbricato:

Completamento pratica di condono edilizio
Oblazione e dintti of segreteria | € 636,00

Oneri tecnici per stesura elaboratl mancant/| € 2.000,00

Regolarizzazione  edificic nella  sus  attuale
configurazione

Progetto architettonico e strutturale € 4.500,00
Indagin strutturalf | € 3.500,00

Lavori of adeguamento (stima of massima) | € 35.000,00
€ 45.636,00
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[ 4. STIMA ]

Al fine di stabilire il pit probabile valore dj mercato dellimmobile si ¢ proceduto

innanzitutto ad una indagine tendente ad accertare | prezzi di compravendita di

immobili similar. La zona i cui ricade il fabbricato & posta alla periferia nord dellabitato,
ei pressi della SS 18 che porta a Gioia Tauro. Si tratta di una zona commercialmente

POCO appetibile, caratterizzata dalla Presenza prevalente di residenze.

Tenendo conto delle risuttanze della sopra citata indagine si & determinato un valore

unitario medio di 800,00 £/mq. riferito ad immobili in condizioni ordinarie.

La tabella che segue determing, in ultima analisi, il valore del bene applicando opportun;

coefficienti correttivi per tener conto delle caratteristiche specifiche dellimmobile in

esame.
|Valore ordinario (€/ma.) ] €800,00] i :’ ]
’ ‘ PT | pe | he ] i
[Comettvi ! } 2 | Bl
Istato consenvativo ¢ finiture | 5,00%| 0.00% I 0,00%. ]
lassenza garanzia vizi } -10,00% __ -1000%, _ -10,00%) 4
! -5,00% __ -1000% __ -10,00%) :
I €760,00i e7szo,oo{ €720,00 J
i i ! {
ISLP (ma) 'Smay P g
Piano terra | ! f |
o alloggio 70,31] €700 € 53.435 60!

IPimo piano é ! ]
B allogsio| 67,05 | €79000 € 48.976,00|
balconi | 9,99/ 2659 e90000 € 5.304,00]

Secondo piano f |
alloggio 33,84] | €790,00]  €94364.80|
| tenazza I 314 €900 00| €6.280,00
| k | | | €137.660, 40
| | | |
Spese completamento pratica di j f ] ”
condono, i | i €2.636,00

Regolarizzazione edificio nells attuale ! { ” [
|configurazione | | | € 43.000,00;
é 3 F | € 45.636,00]
| !

I | | |
VALORE COMPLESSIVO DEL BENE| € 99.094,40,

i
|
{

A parere dello scrivente il pitl probabile valore di mercato del bene in esame & pari, in
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cifra tonda, a € 92.000.00

Come riferito al punto 1. larea cortilizia € stata trascurata in virtl delle incongruenze

catastali nlevate.

Taurianova: 27.08.2019
I CT.
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| 1. DESCRIZIONE ANALITICA
| Jotto n. 1 qui esaminato & costituito dalla nuda proprietd per 1/1 di una unita

immobiliare destinata a civile abitazione ricadente in un fabbricato sito in Via Piave n. 18

nel comune di Palmi (RC) e cosi distinta in catasto:

foghio n. 29, part 113, sub 9 cat. A3, dlasse £, vani 7, sup. Cat. 147 mg, P T1-1-2-3;

Il fabbricato nel suo complessc confina con-ViaiPiave Mililelesio, Via Diaz trav. X, altra

unita part. 113.

Si tratta di un fabbricato a tre f.t. oltre & piano seminterrato, con struttura in C.a..

le facciate sono rifinite con intonaco civile di recente fattura in buono stato di
conservazione (foto n. 1, £). Si evidenziano: portone di accesso in legno, serrande
metalliche awolgiblli (dellunits commercisie posta &l piano terra che forma if fotto n. 2),
ringhiere in ferro al primo e secondo piano, parapetti in muratura al terzo piano (foto n.
4), infissi in alluminio al piano seminterrato (foto n. 5).

L'accesso allunita in esame awiene da via Piave attraverso il portone in legno (foto n. 3)
che immette nel vano scala dal quale si accede ai piani superiori. La scala presenta
rivestimento in pietra, pareti finite con intonaco civile, balaustre in ferro e corrimano in

legno (foto 1. 8).
la superficie di piano & modests, circa 50 mg, e lappartamento, catastalmente, si

distribuisce su piano terra (ingresso e scald),  primo e secondo piano (afogsio) e
terzo piano (ferrazza). In realtd allo stato attuale esso & suddiviso in due piccole unita
indipendenti di modeste dimensioni (50 mq, gopunto), Uno al primo e laltro al
secondo piano, con accesso dal vano scala. Questo porta al terzo pianc dove

attraverso un abbaino si accede alla terrazza (foto n. 34, 33).

L'unitd al primo piano si compone di: una cucing-soggiomo (foto § 70), un bagno

(foto n. 77, 79), una camera da letto (foto n. 73) ed un balcone (foto 74) che corre

tne. Salvatore Greee — Via Belling n, 7 - %9024 Taurtanova (RCHTel. DUO-n13111
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lungo i tre lati deffedificio. Lungo uno  di questi lati lo stesso ¢ stato tamponato per
ricavare il bagno ed un cucinino con accesso dat balcone (fofto n. 77). Inoltre sono stati
demoliti | tramezzi che delimitavano precedentemente il bagno ed un disimpesgno per

ricavare l'attuale soggiorno cucina. Si e proweduto a riportare schematicamente tale

variazione_sulla_planimetria_catastale (a4 {-7) che invece riporta lo stato originario

dellimmobile cornvi balconi liberi e la vecchia distriouzione.
Le caratteristiche costruttive di quanto descritto posso essere cosi sintetizzate:

e pavimenti in ceramica per cucing, bagno e camera da letto;

e pareti rivestite con intonaco civile;

e rivestimento bagno in ceramica;

e porte in legno;

e Infissi esterni in PVC con vetrocamera e serrande awolgibili in PYG;

e mpianto di riscaldamento a termosifoni e caldaia a gas.

Lo stato di conservazione ed il livello di finitura sono buoni, e sono frutto di un

intervento di ammodernamento recente.

L'unita al secondo piano si coﬁﬁbbﬁé‘%disimpegno (foto n. 79); piccolo sogsiomo
(foto n. 20 27), cucina (foto n. 29, 23, 24), ripostiglio (foto n. 25), camera da letto
(foto n. 26, 27), bagno (foto n. 28) e balcone lungo tutti i lati del fabbricato (foto n.

29 30).

Le caratteristiche costruttive di quanto descritto posso essere cosi sintetizzate:
e pavimenti in ceramica di vecchia fatture;
e infissi in legno e porte di vecchia fatturs;
e pareti rivestite con intonaco civile;

s rivestimento bagno in ceramics;
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e impianto di riscaldamento a termosifoni a metano;
lo stato di conservazione ed il livello di finitura sono discreti.
Al terzo pianc dalfabbaino (foto n. 32 34 si accede alla terrazza (foto 3.3) attraverso
una porta in ferro. Si evidenziano pavimentazione in ceramica, parapetti in muratura,

coprimuri in lamiera. L'atlaino & protetto in copertura con un manto di lamiere.

La consistenza di quanto sopra descritto € appresso riportata:

SLP (mg) Sup. (mq)
Primo Piano 49 65
balconi 26,46
Secondo piano 49,65
balceni 96,46
Terzo piano
abbaino 9,69
terrazza 37,49

le superfici indicate sono calcolate escludendo il bagne ed il cucinino al primo piano

che, come vedremo, essendo illegittimi sotto il profilo urbanistico, se ne prevede la

demolizione.

Limmobile & nella disponibilita deli‘usufruttuaria_

[ 2. FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

| dati completi della formalita pregiudizievoli relativi a tutti beni oggetto di pignoramento

sono riportati al punto 3.2 e 3.3 della relazione generale.
Per il bene oggetto del presente lotto non vi sono formalita pregiudizieveli né prima né

dopo la data di trascrizione del pignoramento.

[ 3. REGOLARITA URBANISTICA
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Al fine di accertare la regolaritd urbanistica del fabbricato entro cui ricade l'unita
immcbiliare in esame ¢ stata rivolta istanza al competente ufficio tecnico del comune di
Palmi, in data 21.03.2079 per otienere copia di futte le pratiche edilizie riguardanti
fimmobile. Lo stesso ufficio, dietro sollecito, ha riscontrato la richiesta solo in data
07.06.9019 (all M-T7). Nella nota inviata si riferisce: “ fe ricerchie effettuate presso ghi archivi
non fhanno avuto riscontro positivo, per cui al momento non si é reperito nessuna documentazione
inerente il detto fabbricato’.

Si potrebbe pertanto sostenere che il fabbricate ¢ illegittimo sotto il profilo urbanistico.

Tale affermazione potrebbe essere, almenc in parte, azzardata, in virtu delle seguenti
considerazioni.

l'area dove ricade il fabbricato si trova nelfabitato di Palmi, a breve distanza dal centro
cittadino. Da informazioni acquisite, in detta area vi sono degli isolati costituiti da edifici
di edilizia popolare risalenti alfincirca agli anni 40 del secolo scorso. Limmobile in
esame ricade in uno di questi isolati. Gl alloggi nel corse degli anni sono stati in parte
riscattati dagli assegnatari che sono divenuti proprietari. Pare che molti edifici,
originariamente a due piani siano stati sopraelevati abusivamente e poi condonati.

Per effettuare i necessari approfondimenti & stata percio chiesta una proroga dei termini
di deposito della CTU, sollecitando ['ufficio tecnico comunale ad effettuare ulterior

\{

verifiche.
In particolare, considerato che al piano terra dellimmobile si trova un esercizio

commerciale {(macelleria, oggetto del lotto n. £) & stata rivolta istanza per acquisire
copia della pratica relativa al rilascio del certificato di agibilita (afo scopo of reperire
riferimenti a pratiche edfizie riguardanty limmobife). L'ufficio tecnico ha fornito la chiesta
pratica (af. N-7).

Nel certificato di agibilitd viene citata la CE. n. 4418 del 20.01.1994. A cio ha fatto
seguito una mia richiesta all'ufficio di acquisire copia della pratica edilizia di cui alla citata
CE. Ho potuto visionare la pratica il 21.08.2019 ed estrarre copia (a/ O-7).

Si tratta perd solo di una variazione di destinazione d'uso del piano terra da civile
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abitazione ad attivita commerciale, ma non riquarda i piani superior. In una foto allegata

alla pratica si vede con chiarezza il secondo piano (ferzo £t) ed il parziale terzo piano

(quarto ft, abbaino).

Dungue non esiste alcuna pratica edilizia che possa giustificare la presenza del

secondo piano e dell'abbaino.
Pertanto si possone ritenere regolari nel loro complesso. i primi due piani perché_di

costruzione molto risalente nel tempo olfre che parte di un intervento di edilizia
pubblica residenzigle, mentre sono da ritenersi illegittimi sotto il profilo urbanistico |

piani superior, cioe il secondo piano (ferzo £t) ed il parziale terzo pianc (quarto 7t,

abbaino).

Il lotto 1 oggetto della presente relazione abbraccia i piano terra (gresso e scals), il
primo piano (afloggio), il secondo piano (aloggio), il terzo piano (abbaino e terrazzo).
Occorre verificare la possibilita di regolarizzare il secondo piano e labbaino.

L'art. 36 D.PR. 380/2001 cosl recita:

Art. 36 (L) - Accertamento di conformita

1. In caso 4 interventi reafizzati in assenza 4i permesso di costruire, o in difformita da esso, ovvero
in assenza di segnalazione certificata di inizio attivita nelle tpotesi di cui allarticolo 23, comma 01,
o in difformita da essa, fino afla scadenza dei termini di cui agli articoli 31, comma 3, 33, comma 1,
34, comma_1, e comunque fino aflirrogazione delle sanzioni amministrative, il responsabile
deflabuso, o Cattuale proprietario dellimmobile, possono ottemere i{ permesso in sanatoria_se
Cintervento risulti conforme alls disciplina urbanistica ed edifizia vigente sia al momento della
reafizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione defla domanda.

2. If rifascio del permesso in sanatoria & subordinato af pagamento, a titolo di oblazione, del
contributo di costruzione in misura doppia, ovvero, in caso di gratuitd a norma di legge, in misura
pari a quella prevista dallarticolo 16. Nell'ipotesi di intervento reafizzato in parziale difformitd,
loblazione & calcolata con riferimento afla parte di opera difforme dal permesso.

3. Sulla richiesta i permesso in sanatoria il dirigente o i responsabile del competente ufficio
comunale si pronuncia con adeguata motivazione, entro sessanta giorni decorsi i quali la richiesta si
intende rifiutata.

I vigente PSC (afl P-7) sembra precludere tale possibilita poiché lart. 107 che regola

Iattivita edificatoria nellATO dove ricade i fabbricato, consente ampliamenti con un
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incremento di volumetria massima del 20%:

WMel caso in cui [imtervento venga atiuato attraverso demolizione e ricostrucione, sia totale che
parziale, il nuovo edificio dovra presentare la gronda allineata con quelle contigue ¢ mantenere ghi
allineamenti orizzontali, mentre dovrd uniformarsi a quefla circostante fa morfologia defle facciate ¢
della copertura. Compatibifmente con il rispetto di tali prescrizioni sono amumessi incrementi di
volume, rispetto a quello defledificio preesistente, nefla misura massima del 20%, e comungue non
oftre fo misura di 200 mc ove [edificio oggetto i intervemto ecceda la volumetria di 1000 me.
L'incremento volumetrico entro i medesimi fmiti & consentito anche per sempfici interventi di
ampliamento, da effettuarsi, comunque, nel nispetto delle prescrizioni dettate con riferimento agh
allineamenti orizzontali e verticali

Considerato che i due piani regolari hanno una volumetria di circa:
2x60x 3,20 = 384,0 mc.

fincremento volumetrico massimo assentibile € di:
384 x0,2 =768 mc.

insufficiente per sanare il secondo piang (ferzo £1) avente una volumetria dli

60x 3,20 = 192,0 mc.

Dungue non ricorre la conformita all'attuale strumento urbanistico.

Prendendo in considerazione la legge sul condono edilizio, lart. 40 comma 6 della

legge 47/1985 prevede che:

6. Nella ipotesi in cui Fimmobile rientri nelle previsions di sanabilita di cui al capo IV della presente
legge e sia oggetto 4i trasferimento derivante da procedure esecutive, la domanda di samatoria pué
essere presentata entro centoventi giorni daflatto di trasferimento dellimmobile purché le ragioni &
credito per cui si interviene o procede siano di data anteriore all'entrata in vigore della presente legge.

Le ragioni di credito nel caso di specie sono molto recenti e pertanto il citato. disposto

normativo non puod trovare applicazione.

In conclusione non vi sono quindi i presupposti per conseguire la regolarizzazione dei

piani abusivi.
Per essi, in sede di stima, si applicherd un abbattimento percentuale del valore nella

misura del 50%.
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Occotre evidenziare che al primo piano, regolare nel suo complesso per le ragioni
sopra esplicitate, € stato rilevato un evidente abuso consistente nella realizzazione di
un bagno e di un cucinino mediante tamponatura di parte del balcone. Cio ¢ stato
fatto in epoca molto recente, presumibimente in occasione della ristrutturazione delio

stabile. Ne sia prova il fatto che un foto ripresa da Google Hearth risalente al 2009 (foto

n. 35), mostra i balcone al primo pianc privo del bagno e del cucinino oggl presenti
(Yoto n. 36).

Per regolarizzare tale abuso si ipotizza semplicemente di procedere alla sua rimozione.
La superficie su cui insiste tornera ad essere un balcone, come da risultanze catastali.

| costi necessari a tale operazione possono essere stimati n € 4.000,00 a cui

aggiungere € 1.200,00 di oneri tecnici per regolarizzazione amministrativa e catastale .

4. STIMA
Al fine di stabilire 1| pil probabile valore di mercato dellimmobile si ¢ proceduto

innanzitutto ad una indagine tendente ad accertare | prezzi di compravendita di
immobill similari. La zona in cui ricade il fabbricato pud definirsi semicentrale. Sono
presenti prevalentemente immobili residenziali, con poche attivita commerciali. Come
riferito sopra si tratta di un'area di edilizia economica popolare realizzata nei primi
decenni del secolo scorso.

Tenendo conto delle risultanze della sopra citata indagine si € determinato un valore

unitario medio di 1.000,00 €/ma. riferito ad immobili in condizioni ordinarie.

la tabella che segue determina, in ultima analisi il valore del bene applicando

opportuni  coefficienti correttivi per tener conto delle caratteristiche specifiche

dellimmobile in esame.

Valore ordinario (€/md.) € 1.000,00
Correttivi

P1° pg° p3®
stato conservativo e finiture 15,00%; -10,00% 0,00%
assenza garanzia vizi -10,00%!  -10,00% -10,00%
ilegitimitd urbanistica 0,00%! -50,00% -50,00%
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500%| -70,00% -60,00%
€1.050,00] €30000 €40000
Piano primo SLP (may.) S(mg) PU. Tot.
alloggio 49,65 € 1.050,00| €5213950
balconi 96,52  €262,50 € 6.961,50
Secondo piano
alloggio 49,65 € 300,000 €14.89500
balconi 26,52 € 75,00 € 1.989,00
Terzo piano
abbaino 9,69 € 400,00 € 3.876,00
terrazza 37,49 € 40,00 € 1.499,60
€ B81.353,60
Spese di regolarizzazione
amministrativa (P1°) e catastale € 1.200,00
Demolizione -abusi e ripristini P1° € 4.000,00
€ 5.200,00
VALORE COMPLESSIVO DEL BENE| € 76.153,60

Il valore del bene appena determinato, in cifra tonda

proprieta.

Il diritto pignorato alfesecutato & invece sole la nuda proprietd. Per calcolare il valore di

tale diritto occorre detrarre il valore del diritto di usufrutto di cui gode l'usufruttuaria

Zumbo Maria.

Per fare questo si ricorre alla consueta formulazione:

Essendo in questo caso:

Vu=R*

q" —1
r*q"

Vu valore del diritto di usufrutto;
R rendita annua

r saggio di capitalizzazione

q T+r

n durata del diritto

€ 76.000,00, ¢ riferitc al
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la rendita annua di un immobile per civile abitazione pud essere determinata

calcolando un ipotetico reddito lordo, derivante da un canone di affitto (€ guesto 1/

modo ordinario con cui un immobile pud produrre reddito &/ propnetarno), al quale
detrarre le spese (manutenzioni imposite, amministrazione, etc) di cui di solito si tiene
conto in maniera forfetaria in misura percentuale sul reddito lordo, per determinare la
rendita annua.

Nel caso di specie, considerando le dimensioni dellimmobile ed 1 suo valore (&/ quale
i canone € evidentemente proporzionato), € ragionevole un canone di locazione di
400 €/mese che corrispondono a una canone annuo di € 4.800. Le spese possono
esse stimate nella misura del 20% e pertanto si awra una rendita annua di 4.800 - 960 =

3.840 €/anno.
Il sagsio di capitalizzazione, in considerazione della tipologia del bene, pud essere

fissato al 5%.
la durata del diitto & pari alla soprawivenza in anni della titolare che pud essere

desunta dalle tavole di mortalita ISTATL

Considerando che 'usufruttuaria ha 671 anni, la soprawivenza € pari a 25,7 anni.
Sostituendo i valor numerici nélla formula sopra riportata si ottiene:

Va = 3.840,00 * (3,56-1)/(0.05*3,56) = € 55.200,00

I valore della nuda proprieta del bene in esame ¢ pari quindi a :

76.000,00 — 55.200,00 = 20.800,00 €

A parere dello scrivente il pit probabile valore di mercato del bene oggetto di

pignoramento, ¢ cioé la nuda proprieta dellimmobile descritto, € pari a € 20.800,00 .

Taurianova 27.08.2019
I CT.

ing. Salvatore Greco
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Ing. Salvatore Greco
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1. DESCRIZIONE ANALITICA
I lotto n. @ qui esaminato & costituito dalla. nuda proprietd per 1/1 di un immobile a

destinazione commerciale poste al piano terra ed al pianc seminterrato di un magsior

fablbricato sito in Via Piave n,:18 nel comune di Palmi (RO) ¢ cosi distinto in catasto:

foghio n. 29 part 713 sub 8 cat /1, classe & sc;p Cat 65 mq: P I-57

Il fabloricato nel suo complesso confina con: Via Piave, Via yTef@io, Via Diaz trav. X, altra

unita part. 113

Si tratta di un fabricato a tre f.L. oltre a piano seminterrato, con struttura in c.a..

Lle facciate sono rifinite con intonaco civile di recente fattura in buono stato di
consenvazione (foto 1, 9. Si evidenziano: portone di accesso ai piani superior in
legno, serrande metaliche awolgibili al piano terra, ringhiere in ferro al primo e

secondo piano, parapetti in muratura al terzo piano (foto 4, infissi in alluminio al piano

seminterrato (foto 5).

Al piano terra si accede direttamente da via Piave e da via Telesio mediante serrande
metalliche awolgibili (foto 6 7) ed infissi in alluminio. Si compone di un ambiente
adibito a negozio (foto 7, 8 9 maceliens) e di un bagno (foto 70 77, 7). Parte del
locale & utilizzata per lo stoccaggio di merce, come evidenziato dalla presenza di celle
frigorifere (foto 13, 74
Le caratteristiche posso cosi riassumersi sinteticamente:

® pavimenti in ceramica;

e paretirivestite in intonaco civile in buono stato ed in ceramica;

s soffitto a pannelli con presenza di elementi in legno/cartongesso;

e infissi in alluminio.

U'accesso al locale di di deposito posto al piano seminterrato awiene da Via Diaz trav.
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X per mezzo di una serranda metallica avvolgibile con retrostante infisso in alluminio
(foto 5 75 76). Alfintermo del locale, si evidenziano pavimenti e pareti rivestiti in
ceramica clfre alla presenza di una cella frigorifera. Si notanc fenomeni di parziale

ammaloramento deflintonaco del soffitto (foto 76, 78).

La distribuzione planimetrica si puo evincere dalla planimetria catastale (af /-2).

la consistenza di quanto sopra descritto € appresso riportata:

SLP (mar)
Piano terra (negozio) 49,64
Piano seminterrato (ggposito) 30,77

Limmobile ¢ nella disponibilita dell'usufruttuaria.

9. FORMALITA PREGIUDIZIEVOL!

| dati completi della formalita pregiudizievoli relativi a tutti beni oggetto di pignoramento

sono riportati al punto 3.2 e 3.3 della relazione generale.
Per il bene oggetto del presente lotto non vi sono formalitd pregiudizievoli ne prima né

dopo la data dli trascrizione del pignoramento.

3. REGOLARITA URBANISTICA

Al fine di accertare la regolarity urbanistica del fabbricato entro cui ricade ['unita
immobiliare in esame & stata rivolta istanza al competente ufficio tecnico del comune di
Palmi, in data 21.03.2019 per ottenere copia di tutte le pratiche edilizie riguardanti
fimmobile. Lo stesso ufficio, dietro sollecito, ha riscontrato la richiesta solo in data
07.06.9019 (a. M-9. Nella nota inviata si riferisce: “ f ricerche effettuate presso ghi archivi

non fanno avuto riscontro positivo, per cui al momento nown si ¢ repertto nessuna documentazione

inerente if detto fabbricato.
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Si potrebbe pertanto sostenere che il fabloricato ¢ illegittimo sotto if profilo urbanistico.
Tale affermazione potrebbe essere, almeno in parte, azzardats, in virtd delle seguenti
considerazioni.

L'area dove ricade il fabbricato si trova nell'sbitato di Palmi, a breve distanza dal centro
cittadino. Da informazioni acquisite, in detta area ricadono vi sono degl isolati costituiti
da edifici di edilizia popolare risalenti agli anni 40 del secolo scorso. Limmobile in
esame ricade in uno di questi isolatl. Gli alloggi, dati in Jocazione, nel corso degli-anni
sono stati in parte riscattati dagli occupanti che sono divenuti proprietari. Pare che molti
edifici, originariamente a8 due piani slano stati sopraelevati sbusivamente e poi

condonati.

Per effettuare | necessari approfondimenti & stata percid chiesta una proroga dei termini
di deposito della CTU, sollecitando l'ufficio tecnico comunale ad effettuare ulterior
verifiche.

In particolare, corsiderato che al piano terra dellimmobile si trova un esercizio
commerciale (macelleria) oggetto del presente lotto, ¢ stata rivolta istanza per acquisire
copia della pratica relativa al rilascio del certificato di agibilitd (alo scopo of reperire
rifenimenti a pratiche ediiizie riguardants limmobike). L'ufficio tecnico ha fornito la chiesta

pratica (af N-7).
Nel certificato di agibilita viene citata la CE n. 4418 del 20.01.1994. A cio ha fatto

seguito una mia richiesta allufficio di acquisire copia della pratica edlilizia di cui alla citata
C.E. Ho potuto visionare la pratica il 21.08.2019 ed estrarre copia (af_ O-2).

Si tratta della variazione di destinazione d'use del piano terra da civile sbitazione ad
attivith commerciale.

Il piano terra ed il piano seminterrato, che ospitano il presente lotto n.1, ed il primo

piano, configurano loriginario edificio realizzato nei primi decenni del secolo scorso.

Essi possono ritenersi regolari  perché di costruzione molto risalente nel tempo olfre
che parte di un intervento di edilizia pubblica residenziale.

| piani superiori (secondo e terzo), che perd non riguardano il presente lotto (ma in

7), sono da ritenersi illeggittimi sotto il profilo urbanistico.
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Dungue: limmobile oggetto del presente lotto € regolare sotto il profilo urbanistico e
dispone anche di certificato di agibilita.

4. STIMA

Al fine di stabilire il piti probabile valore di mercato dell'immobile si ¢ proceduto

innanzitutto ad una indagine tendente ad accertare i prezzi di compravendita di
immobili similar. La zona In cui ricade il fabbricato puo definirsi semicentrale. Sono
presenti prevalentemente immobili residenzaili, con poche attivita commerciali. Come
riferito sopra si tratta di un'area di edilizia economica popolare realizzata nei primi
decenni del secolo scorso.

Tenendo conto delle risultanze della sopra citata indagine si ¢ determinato un valore
unitario medio di 1.200,00 _€/mq. per it negozio e 650,00 €/mq. per it deposito,

riferiti ad immaobili in condizioni ordinarie.

la tabella che segue determinag, in ultima analisi il valore del bene applicando

opportuni  coefficienti correttivi per tener conto delle caratteristiche specifiche

dellimmobile in esame.

Valori ordinari {e/ma.)
negozic € 1.200,00
Jdeposito £ 650,00
PT PS
Correttivi
stato conservativo ¢ finiture -5,00% -7,00%
gssenza garazia vizt -10,00% -10,00%
Jot. -15,00%, -17,00%
€1.092000 €539,50
SLP (mg.) PU. Totsle
Piano terra (negozio) 49,64 € 1.020,00 € 50.632,80
Piano seminterrato (deposito) 30,77 € 539,50 € 16.600,42
VALORE COMPLESSIVO DEL BENE € 6793399

Ine. Salumore Greco — Vaa Bellini n. 7 - 89029 Taurignoyi tRC Tel, 0966-615111
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il valore del bene appena determinato, in cifra tonda € 67.200,00, ¢ riferito alla piena

Il diritto pignorato allesecutato € invece solo la nuda proprieta. Per calcolare il valore di
tale diritto occorre detrarre il valore del diritto di usufrutto di cui gode fusufruttuaria
Zumbo Maria.

Per fare guesto si ricorre alla consueta formulazione:

qg" -1

Viu=R* -
rxgq

Essendo in questo caso:
Vu valore del diritto di usufrutto;

R rendita annua
r saggio di capitalizzazione
q 1T+

durats del diritto

La rendita annua di un immobile a destinazione commerciale pud essere determinata

calcolando un ipotetico reddito lordo, derivante da un canone di affitto (€ guesto #

modo ordinario con cuf un immobile puo produrre reddito af proprietario), al quale
detrarre le spese (manutenziony imposte, amministrazione, etc) di cui di solito si tiene
conto in maniera forfetaria in misura percentuale sul reddito lordo, per determinare la
rendita annua.

Nel caso di specie, considerando le dimensioni dellimmobile ed il suo valore (&/ quale
i canone é evidentemente proporzionato), € ragionevole un canone di locazione di
495 €/mese che corrispondono a una canone annuo di € 5.100. Le spese possono
esse stimate nella misura del 25% e pertanto si avra una rendita annua di 5.100 — 1.275

= 3.825 €/anno.
Il saggio di capitalizzazione, in considerazione della tipologia del bene, pud essere

e, Salvatore Grece — Via Bellini 0.7 - #9029 Thuriapova RO Tl Q86661310 ¢
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fissato al 5%.

la durata del diritto & pari alla soprawivenza in anni della titolare che pud essere
desunta dalle tavole di mortalita ISTAT.

Considerando-che Tusufruttuaria ha 61 anni, la sopravvivenza € paria 25,7 anni.

Sostituendo i valor numerici nella formula sopra riportata si ottiene:
Va = 3.825 * (3,56-1)/(0.05*3,56) = € 54.984 in cifra tondls 55.000 €

Il valore della nuda proprieta del bene in esame € pari quindi a :
67.200 - 55.000 = 12.200,00 €

A parere dello scrivente il pili probabile valore di mercato del bene oggetto di

pignoramento, e cioé la nuda proprietd dellimmobile descritto, € pari a € 12.200,00.

Taurianova 27.08.2019
HCT

ing. Salvatore Greco

e, Salvatvee Greco — Vie Bellinin. 7 - K902 Taurianova (RCs Tel, 0966615111
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| 1. DESCRIZIONE ANALITICA |

IIl_lotto n. 4 qui esaminato & costituito da un piccolo appezzamento di terreno con

sovrastante fabbricate diruto sito in C.da Rinazzo del Comune di Paimi (RC) ¢ cosi

distinto in catasto:

- fogho 27, part 498, vigneto, ¢l £ cons. ha 00.07.92.
- foglio 27, part. 726 unitsé collsbenti -

Limmobile confina con: via pubblica, strada Vicinale Rinazzo, part. 559, 735, 561, 727.

Si tratta di un terrenc di forma irregolare (foto n. 7, £) su cui insiste un piccolo vecchio
fabboricato a semplice elevazione con strutfura portante in muratura mista € copertura
con un tetto in lamiere (foio n. 3 4 in stato di disuso.

lallegato L-1 riporta uno stralcio ingrandito della mappa catastale per dare evidenza
del bene. Si csservi che la part. 498 ¢ minuscela, circa 3 ma., a differenza di quanto
riportato nella visura (792 mq.). |l fabbricato diruto esteso per circa 27 mag. ha una
corte pertinenziale di circa 164 ma.

la consistenza di quanto sopra descritto € appresso riportata:

Sup. (mq)

Terreno 167
Fabbricato diruto) 97

[ 2. FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

| dati completi della formalitd pregiudizievoli relativi a tutti beni oggetto di pignoramento

sono riportati al punto 3.2 e 3.3 della relazione generale.

Per il bene oggetto del presente lotto non vi sono formalitd pregiudizievoli né prima né

dopo la data di trascrizione del pignoramento.

Inz. Safvatore Grece — Yia Bellinin, 7 - 89029 Taurtanova (R Tel, 0966-061511 1
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3. REGOLARITA URBANISTICA |

Non vi sono particolari verifiche da effettuare, il fabbricato ¢ una costruzione rurale

molto risalente nel tempo e quindi regolare.

Occorre evidenziare che il terreno ricade in A.TO. CR. “Ambito per nuovi insediament;
residenzisli nefla zona urbanizzabite” del vigente PS.C., che prevede interventi solo
tramite piani attuativi e con bassissimo indice di edificabilitd. Considerate le dimensioni
modestissime del terreno, non vi sono possibilitd edificatorie concrete e dunque |l

bene deve intendersi per quello che era originariamente, cioé di natura agricola.

4. STIMA

Al fine di stabilire il piu probabile valore di mercato dellimmobile si & proceduto
innanzitutto ad una indagine tendente ad accertare i prezzi di compravendita di
immobili similari.

I bene in esame altro non ¢ che il residuo di un fondo agricole di non particolare
appetibilita commerciale per via delle dimensioni molto modeste. la posizione a
ridosso dell'abitato costituisce perd un elemento positivo.

Tenendo conto delle risultanze della sopra citata indagine si & determinato un valore
unitario medio di 100 €/mq. per il vecchio fabbricato e di 30 €/mg. per il terreno.

La tabella che segue determina il valore del bene:

Sup. (mg.) PU.
terreno 167 € 2500 €4.17500
fablboricato diruto 97 € 80,00 € 2.160,00
VALORE COMPLESSIVO € 6.335,00

A parere dello scrivente il pit probabile valore di mercato del bene in esame € pari, in

cifra tondg, a €_6.300,00

Taurianova 27.08.2019
ICT.

ing. Salvatore Greco

Ing. Sadvatore Grocw = Via Bellind w7 - 39029 Tauganova (RC Tel OVEA-61511







