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TRIBUNALE CIVILE di PALMI
Relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio relativa alla procedura
esecutiva immobiliare promossa dalla Nuova Cassa di Risparmio di

Chiett S:p-2. o danno

n° 89/16 R.G.E..

Premessa

Il sottoscritto Arch. Roberto Sciarrone, iscritto all’Ordine degli Architetti
della provincia di Reggio Calabria col n° 633 e nell’elenco dei C.T. del
Tribunale di Palmi, essendo stato nominato C.T.U. dal Giudice
dell’Esecuzione con Ordinanza del 31.3.2017, dopo aver dato
comunicazione alle parti a mezzo posta certificata e raccomandata A.R., le
ha convocate in traversa di via Strada Statale 111 del Comune di Gioia
Tauro, presso I’immobile pignorato, per il giorno 27 giugno 2017 alle ore
9,00. In detto sopralluogo era presente ﬂ*debitore
esecutato, Pavv. Ottavio Greco, difensore dei debitori, e la dott.ssa Angela
Speranza, custode.

Pertanto, si ¢ provveduto a rilevare ed annotare tutto quanto & stato ritenuto
necessario per una corretta € concreta valutazione del bene oggetto di stima

€ per rispondere compiutamente ai quesiti posti dal Sig. G.E..

Individuazione del lotto

Quota pari all’intero della piena proprieta della villetta a due piani f.t., oltre
corte esclusiva, sita nel Comune di Gioia Tauro in localita Filicuso, traversa
di via Strada Statale 111 (Lottizzazione Zerbi/Sbaglia), identificata al
N.C.E.U. di Gioia Tauro al foglio 33, particella 798, sub 1, categoria A/7,
classe 14, vani 10.

L’unitd immobiliare confina, nell’intero, con traversa dj via Strada Statale

111 (da cui si accede) e con le particelle 993, 994, 591 e 798 sub 2, salvo e
se altri.



L’immobile ricade in zona semi-centrale a breve distanza dal centro

cittadino.

Stato di possesso

L’immobile & in uso ai debitori esecutati.

Vincoli che resteranno a carico dell’acquirente

1) Pratica urbanistica per la sanatoria delle difformita riscontrate rispetto al
progetto assentito.

2) Aggiornamento della planimetria catastale per diversa distribuzione degli

spazi interni.

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati dopo la
vendita

* IPOTECA VOLONTARIA concessa a garanzia di mutuo fondiario,
iscritta presso il servizio di pubblicitd immobiliare dell’Agen;ia delle
Entrate — Ufficio provinciale di Reggio Calabria il 16.7.2008 ai nn°
13795/1866, a favore della Cassa di Risparmio della Provincia di Chieti
Sp.A.,

* PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, nascente da atto giudiziario presso
il Tribunale Civile di Palmi, trascritto presso il servizio di pubblicita
immobiliare dell’Agenzia delle Entrate — Ufficio provinciale di Reggio

Calabria il 17.1.2017 ai nn° 779/682, a favore dalla Nuova Cassa di

Risparmio di Chieti S.p.A. contro i*

‘Eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilita
Dall’esame della documentazione non risulta la presenza di vincoli di questa

natura.



Eventuali vincoli o oneri di natura condominiale — Eventuali diritti
demaniali o usi civici.
Dall’esame della documentazione non risulta la presenza di vincoli di questa

natura.

Altre informazioni

La vendita & soggetta ad imposta proporzionale di registro a carico

dell’aggiudicatario.

Provenienza e ricostruiione del ventennio

v" La piena proprieta dell’immobile pervenne ai debitori esecutati con atto
di compravendita —4.7.2008 rep. n. 2218,
trascritto presso il servizio di pubblicita immobiliare dell’Agenzia delle
Entrate —~ Ufficio provinciale di Reggio Calabria il 16.7.2008 ai nn.
13794/ 1()419

diretta su suolo acquistato con atto dj compravendita L-
—n 2862, trascritto presso il servizio di

pubblicitd immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate — Ufficio provinciale di

Regglo Calabria il 6.2.2007 ai nn. 2862/1 6 Y
—era pervenuto per successione di
A ;- . prcsso 1Uticio del

Registro di Palmi il 2.11.2005 al n. 26 vol. 471, trascritta il 1.10.2007 ai
nn. 21034/12841.

—mmoblle era pervenuto per successione di

Pratiche urbanistiche

L’intero fabbricato, di cui fa parte ’unita immobiliare oggetto della presente
consulenza, & stato realizzato con regolare Permesso di Costruire .

882/2007 del 20.3.2007 — pratica edilizia n. 1972/2007.



Tuttavia, in sede di sopralluogo, sono state riscontrate alcune difformita
rispetto al progetto assentito ed alla planimetria catastale depositata presso il
competente Ufficio del Territorio, consistenti nell’ampliamento dei balconi,
nella modifica di alcune bucature sul prospetto e nella diversa distribuzione
degli spazi interni.

Pertanto, consultato I’Ufficio Tecnico del Comune di Gioia Tauro, & stata
accertata la sanabilita di quanto rilevato, previa presentazione di istanza di
sanatoria e pagamento dell’oblazione e degli oneri di concessori.

Per quanto riguarda la riscontrata difformiti di ordine strutturale, che
coincide con quella catastale, acquisito il Collaudo Statico depositato presso
I’Ex Ufficio del Genio Civile di Reggio Calabria in data 1 agosto 2008 col
n° 1449/1086 di protocollo, attesa la considerazione del Collaudatore “che
1ion Sono state apportate varianti neppure di lieve entiti o rientranti nella
discrezionalités del DdL”, appare verosimile che I’accertata difformita sia

Stata commessa in tempi successivi agli ader{;_pimenti strutturale e catastale.

Descrizione analitica

II fabbricato & stato realizzato nel corso del 2007 con strutture portanti in
c.a. e solai in latero-cemento.

L’unitd immobiliare ubicata ai piani terra e primo, & costituita, al piano terra,
da: ingresso - soggiorno, cucina, ripostiglio, disimpegno e servizio igienico;
al piano primo da: disimpegno, quattro came¥e da letto e due servizi igienici.
La superficie lorda complessiva & pari a mq. 186,00, oltre balconi (mgq.
29,00 circa) e corte esclusiva (mq. 230,00 circa), I’altezza interna dej locali
¢ pari a m. 3,00.

Gli ambienti sono dotati di pavimenti in monocottura, rivestimenti dei bagni

In ceramica, porte interne in legno e serramenti esterni in alluminio con

persiane.
Gli impianti presenti sono:
- Impianto elettrico sottotraccia;

- Impianto riscaldamento autonomo, alimentato con GPL;



- Impianto idrico e fognante collegati alle reti cittadine;

Per quanto riguarda gli impianti non sono stati prodotti i certificati attestanti

la conformita alla normativa vigente.

Lo stato di manutenzione dell’immobile, nel suo complesso, risulta buono.

La tabella che segue individua la superficie commerciale equivalente!

espressa in mq:

SUPERFICIE

SUPERFICIE | COEFFICIENTE COMMERCIALE

D ESCRIZIONE LORDA EQUIVALENZA EQUIVALENTE
Abitazione piano terra Mg 93,00 1,00 93,00
Corte esclusiva piano terra Mg | 230,00 0,05 11,50
Abitazione piano primo Mg 93,00 1,00 93,00
Balconi piano primo Mg 29,00 0,33 9,60
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE EQUIVALENTE 207,10

Valore commerciale

Al fine di stabilire il piti probabile valore di mercato del bene oggetto della

presente relazione, si adotta il metodo della stima sintetica, assumendo come

parametro il metro quadro di superficie commerciabile, secondo 1’uso di

zona e prendendo in esame ’andamento del mercato, i prezzi praticati in

zona per immobili similari, il grado di urbanizzazione e la dotazione di

servizi

* andamento del mercato in zona: mediocre;

® prezzi correnti di mercato per unitd immobiliari aventi le stesse
caratteristiche: € 800,00/mq. +~ € 900,00/mq_;

* grado di urbanizzazione: buono;

¢ dotazione di servizi: buona.

Considerazioni finali
Tenuto conto che le spese relative alle pratiche urbanistica e catastale

riguardo la regolarizzazione delle difformit riscontrate rispetto al progetto

! La superficie equivalente rappresenta la consistenza complessiva di un immobile nel quale
siano presenti differenti destinazioni d’uso per le quali si debbano individuare pitt di una
superficie principale e/o superfici quantificate a corpo/numero. Quando I’immobile
comprenda differenti superfici principali, oppure includa porzioni la cui consistenza &
fornita a corpo /numero, queste andranno rese omogenee con un coefficiente di equivalenza.



assentito rimarranno a carico dell’acquirente, i costi da sostenere verranno

decurtati dal valore che sara attribuito al bene:

1) Pratica di urbanistica compresi gli oneri di oblazione, gli oneri
concessori € i diritti da versare al Comune di Gioia Tauro, nonché le
spese tecniche, per un ammontare complessivo di € 4.000,00;

2) Variazione catastale per diversa distribuzione interna, per un

ammontare di circa € 600,00,

Valore commerciale del lotto
Tenuto conto dei risultati delle indagini di cui innanzi, nonché delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile, si determina il pitt

probabile valore di mercato come segue:

Quota pari all’intero della piena proprieta della villetta a due
piani f.t., oltre corte esclusiva, sita nel Comune di Gioia
Tauro in localita Filicuso, traversa di via Strada Statale 111
(Lottizzazione Zerbi/Sbaglia), identificata al N.C.E.U. di
Gioia Tauro al foglio 33, particella 798, sub 1, categoria
A/7, classe 14, vani 10.

Valore commerciale ...... = Mq 207,10 x €/mq. 900,00 = € 186.390,00
Spese pratiche urbanistiche e catastali, .............ooovin . = € - 4.600,00
Valore complessivo del lotto ................... ... = € 181.790,00

Palmi, 20 marzo 2018

1 CTU.
Arch. Roberto Sciarrone




DESCRIZIONE SOMMARIA

UBICAZIONE

Villetta a due piani f.t., oltre corte esclusiva, sita nel Comune di Gioia Tauro in localita Filicuso, traversa di via
Strada Statale 111 (Lottizzazione Zerbi/Sbaglia).

INDIVIDUAZIONE CATASTALE |
N.C.E.U. di Gioia Tauro al foglio 33, particella 798, sub 1, categoria A/7, classe 1%, vani 10.

CONFINI

L'unitad immobiliare confina, nellintero, con traversa di via Strada Statale 111 (da cui si accede) e con le
particelle 993, 994, 591 e 798 sub 2, salvo e se altri. L'immobile ricade in zona semi-centrale a breve distanza
dal centro cittadino.

PROVENIENZA

La piena proprieta dellimmobile pervenne ai debitori esecutati con atto di compravendita per Notaio Poeta
Stefano del 14.7.2008 rep. n. 2218, trascritto presso il servizio di pubblicita immobiliare dell'Agenzia delle
Entrate — Ufficio provinciale di Reggio Calabria il 16.7.2008 ai nn. 13794/10419.

CONSISTENZA

Il fabbricato & stato realizzato nel corso del 2007 con strutture portanti in c.a. e solai in Iatero cemento. L'unita
immobiliare ubicata ai piani terra e primo, & costituita, al piano terra, da: ingresso - soggiorno, cucina,
ripostiglio, disimpegno e servizio igienico; al piano primo da: disimpegno, quattro camere da letto e due servizi
igienici. La superficie lorda complessiva € pari a mq. 186,00, oltre balconi (mq. 29,00 circa) e corte esclusiva
(mq. 230,00 circa), I'altezza intema dei locali & pari @ m. 3,00. Gli ambienti sono dotati di pavimenti in
monocottura, rivestimenti dei bagni in ceramica, porte inteme in legno e serramenti esterni in alluminio con

persiane. Lo stato di manutenzione dell'immobile, nel suo complesso, risulta buono.

DIRITTI DEGLI ESECUTATI

Piena proprieta dell'intero

LEGITTIMITA’ URBANISTICA

L'intero fabbricato, di cui fa parte I'unita immobiliare oggetto della presente consulenza, & stato realizzato con
regolare Permesso di Costruire n. 882/2007 del 20.3.2007 - pratica edilizia n. 1972/2007. Tuttavia, in sede di
sopralluogo, sono state riscontrate alcune difformita rispetto al progetto assentito ed alla planimetria catastale

depositata presso il competente Ufficio del Territorio, consistenti nellampliamento dei balconi, nella modifica di



alcune bucature sul prospetto e nella diversa distribuzione degli spazi intemi. Pertanto, consultato I'Ufficio
Tecnico del Comune di Gioia Tauro, & stata accertata la sanabilita di quanto rilevato, previa presentazione di
istanza di sanatoria e pagamento dell'oblazione e degli oneri di concessori. Per quanto riguarda la riscontrata
difformita di ordine strutturale, che coincide con quella catastale, acquisito il Collaudo Statico depositato
presso I'Ex Ufficio del Genio Civile di Reggio Calabria in data 1 agosto 2008 col n° 1449/1086 di protocollo,
attesa la considerazione del Collaudatore “che non sono state apportate varianti neppure di lieve entiti o
rientranti nella discrezionalita del DdL”, appare verosimile che 'accertata difformita sia stata commessa in

tempi successivi agli adempimenti strutturale e catastale.

IMPIANTI

Gli impianti presenti sono: Impianto elettrico sottotraccia; Impianto riscaldamento autonomo, alimentato con
GPL; Impianto idrico e fognante collegati alle refi cittadine. Per quanto riguarda gli impianti non sono stati

prodotti i certificati attestanti la conformit alla normativa vigente.

VINCOLI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE
v’ Pratica urbanistica per la sanatoria delle difformita riscontrate rispetto al progetto assentito.

v’ Aggiomamento della planimetria catastale per diversa distribuzione degli spazi interni.

VALORE PER LA VENDITA DEL LOTTO
€ 181.790,00
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Visura storica per immobile

Data: 07/06/2017 - Ora: 16.08.26
Visura n.: T259982 Pag: 1

Segue

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 07/06/2017

Dati della richiesta

Comune di GIOIA TAURO ( Codice: E041)
Provincia di REGGIO DI CALABRIA

Catasto Fabbricati Foglio: 33 Particella: 798 Sub.: 1
INTESTATI
i (1) Proprieta ime di comunione dei beni con
2
Unita immobiliare dal 09/11/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI BERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 33 798 1 A7 1 10 vani Totale: 189 m? Euro 697,22 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
Totale escluse aree superficie.
scoperte**;: 185 m?
Indirizzo [VIADA DENOMINARE SNC piano: T-1;
effettuata con prot. n. RCO355356/2009 del 23/09/09 i- ‘ i-
Notifica Partita Mod.58
Situazione dell*unit i biliare dal 03/06/2014
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA —’
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe Consistenza Superficie f Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 33 798 1 Af7 1 10 vani Euro 697,22 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 03/06/2014 protocolio
n. RCO167675 in atti dal 03/06/2014 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 91696.1/2014)
Indirizzo |. VIA DA DENOMINARE SNC piano: T-1-
effettuata con prot. n. RC0355356/2009 de] 23/09/09 - -
Notifica Partita Moed.58




awme:ntrates Data: 07/06/2017 - Ora: 160826  Segue
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Vlsur a storica per 1mm0blle Visura n.: T259982 Pag: 2
Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 07/06/2017

Situazione dell'unita immobiliare dal 05/05/2009

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 33 798 1 Af7 1 10 vani Euro 697,22 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/05/2009
protocolio n. RCO166810 in atti dat 05/05/2009 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 6728.1/2009)
Indirizzo LLVia LOTTIZZAZIONE SBAGLIA SNC piano: T-1;
effettuata con prot. n. RC0355356/2009 del 23/09/09 - ‘-
Notifica Partita Mod.58
Annotazioni I I Tto ¢ rendita rettificati (d.m. 701/94)
Situazione dell'unith immobiliare dal 03/09/2008
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 33 798 1 . A2 3 7,5 vani " Euro 561,65 ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO del 03/09/2008
protocolio n, RCO261113 in atti dal 03/09/2008
ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO [¢:3
N 29391.1/2008)
Indirizzo RN LOTTIZZAZIONE SBAGLIA SNC piano: T-1;

Annotazioni

|classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)
Situazione dell'unit immobiliare dal 19/09/2007

N. DATI IDENTIFICATIVI DATYI DI CLASSAMENTO BATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 33 798 1 in corso di COSTITUZIONE del 19/09/2007 protocollo n. RC0348876 in
costyuz, atti dal 19/09/2007 COSTITUZIONE (n. 1714.1/2007)
Indirizzo [, LOTTIZZAZIONE SBAGLIA SNC piano: T-1;
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Sitaazione degli intestati dal 14/07/2008

inregime di comunione dei beni con

p
JASELLA UMBERTQO
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 14/07/2008 Nota Ppresentata con Modello Unico in atti dal 16/07/2008 Repertorio n.: 2218
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 10419.1/2008)

DATI DERIVANTI DA

Situazione degli intestati dal 19/09/2007
N.

GRAFICT DIRITTI E ONERI REALL
1 (1) Proprieta” per 1000/1000 bene personale fino al
14/07/2008
DATI DERIVANTI DA | COSTITUZIONE del 19/09/2007 protocolio n. RC0348876 in atti dal 1970972007 Registrazione: COSTITUZIONE (n. 1714.1/2007)

Unitd immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90
Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

** 8i intendono escluse le “superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti 0 non comunicanti”
(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).
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TRIBUNALE CIVILE di PALMI
Relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio relativa alla procedura
esecutiva immobiliare promossa dalla Nuova Cassa di Risparmio di

Chieti S.p.A. in danno dei (D

n° 89/16 R.G.E..

Premessa

Il sottoscritto Arch. Roberto Sciarrone, iscritto all’Ordine degli Architetti
della provincia di Reggio Calabria col n° 633 e nell’elenco dei C.T. del
Tribunale di Palmi, essendo stato nominato C.T.U. dal Giudice
dell’Esecuzione con Ordinanza del 31.3.2017, dopo aver dato
comunicazione alle parti a mezzo posta certificata e raccomandata A.R., le
ha convocate in traversa di via Strada Statale 111 del Comune di Gioia
Tauro, presso 1’immobile pignorato, per il giorno 27 giugno 2017 alle ore
9,00. In detto sopralluogo era presente -debitore
esecutato, I’avv. Ottavio Greco, difensore dei debitori, e la dott.ssa Angela
Speranza, custode.

Pertanto, si ¢ provveduto a rilevare ed annotare tutto quanto & stato ritenuto
necessario per una corretta e concreta valutazione del bene oggetto di stima

€ per rispondere compiutamente aj quesiti posti dal Sig. G.E..

Individuazione del lotto

Quota pari all’intero della piena proprieta della villetta a due piani f't., oltre
corte esclusiva, sita nel Comune di Gioia Tauro in localita Filicuso, traversa
di via Strada Statale 111 (Lottizzazione Zerbi/Sbaglia), identificata al
N.C.E.U. di Gioia Tauro al foglio 33, particella 798, sub 1, categoria A/7,
classe 1, vani 10.

L’unitd immobiliare confina, nell’intero, con traversa di via Strada Statale

111 (da cui si accede) e con le particelle 993, 994, 591 ¢ 798 sub 2,salvo e

se altri.



L’immobile ricade in zona semi-centrale a breve distanza dal centro

cittadino.

Stato di possesso

L’immobile € in uso ai debitori esecutati.

Vincoli che resteranno a carico dell’acquirente

1) Pratica urbanistica per la sanatoria delle difformita riscontrate rispetto al
progetto assentito.

2) Aggiornamento della planimetria catastale per diversa distribuzione degli

spazi interni.

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati dopo la
vendita

* IPOTECA VOLONTARIA concessa a garanzia di mutuo fondiario,
iscritta presso il servizio di pubblicita immobiliare dell’Agenzia delle
Entrate — Ufficio provinciale di Reggio Calabria il 16.7.2008 ai nn°
13795/1866, a favore della Cassa di Risparmio della Provincia di Chieti
S conve (Y

* PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, nascente da atto giudiziario presso
il Tribunale Civile di Palmi, trascritto presso il servizio di pubblicita
immobiliare dell’Agenzia delle Entrate — Ufficio provinciale di Reggio

Calabria il 17.1.2017 ai nn° 779/682, a favore dalla Nuova Cassa di

Risparmio di Chieti S.p.A. contro T

Eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilita
Dall’esame della documentazione non risulta la presenza di vincoli di questa

natura.



Eventuali vincoli o oneri di natura condominiale — Eventuali diritti
demaniali o usi civici.
Dall’esame della documentazione non risulta la presenza di vincoli di questa

natura.

Altre informazioni

La vendita ¢ soggetta ad imposta proporzionale di registro a carico

dell’aggiudicatario.

Provenienza e ricostruzione del ventennio '

v’ La piena proprieta dell’immobile pervenne ai debitori esecutati con atto
di compravendita per Notaio Poeta Stefano del 14.7.2008 rep. n. 2218,
trascritto presso il servizio di pubblicita immobiliare dell’ Agenzia delle
Entrate — Ufficio provinciale di Reggio Calabria il 16.7.2008 ai nn.
13794710419, contro (D

v —l’immobile era pervenuto per costruzione
diretta su suolo acquistato con atto di compravendita—

— rep. n. 2862, trascritto presso il servizio di

pubblicita iﬁgmobiliare dell’ Agenzia delle Entrate — Ufficio provinciale di

Reggio Calabria il 6.2.2007 ai nn. 2862/1633 (P
‘—’immobile era pervenuto per successione di

—, registrata presso I’Ufficio del
-  1.10:007 i

nn. 21034/12841.

g.. 4

mobile era pervenuto per successione di

Pratiche urbanistiche
L’intero fabbricato, di cui fa parte I*unita immobiliare oggetto della presente
consulenza, ¢ stato realizzato con regolare Permesso di Costruire n.

882/2007 del 20.3.2007 — pratica edilizia n. 1972/2007.



Tuttavia, in sede di sopralluogo, sono state riscontrate alcune difformita
rispetto al progetto assentito ed alla planimetria catastale depositata presso il
competente Ufficio del Territorio, consistenti nell’ampliamento dei balconi,
nella modifica di alcune bucature sul prospetto e nella diversa distribuzione
degli spazi interni.

Pertanto, consultato 1'Ufficio Tecnico del Comune di Gioia Tauro, & stata
accertata la sanabilita di quanto rilevato, previa presentazione di istanza di
sanatoria e pagamento dell’oblazione e degli oneri di concessori.

Per quanto riguarda la riscontrata difformitd di ordine strutturale, che
coincide con quella catastale, acquisito il Collaudo Statico depositato presso
I’Ex Ufficio del Genio Civile di Reggio Calabria in data 1 agosto 2008 col
n° 1449/1086 di protocollo, attesa la considerazione del Collaudatore “che
non sono state apportate varianti neppure di lieve entit o rientranti nella
discrezionalita del DdL”, appare verosimile che 'accertata difformita sia

stata commessa in tempi successivi agli adempimenti strutturale e catastale.

Descrizione analitica

Il fabbricato & stato realizzatd‘{fnel corso del 2007 con strutture portanti in
c.a. ¢ solai in latero-cemento.

L’unita immobiliare ubicata ai piani terra e primo, ¢ costituita, al piano terra,
da: ingresso - soggiorno,i‘fuc“ine}é ripostiglio, disimpegno e servizio igienico;
al piano primo da: disimj%egno, ‘gcjuattro camere da letto ¢ due servizi igienici.
La superficie lorda complessiva & pari a mq. 186,00, oltre balconi (mgq.
29,00 circa) e corte esclusiva (mgq. 230,00 circa), I’altezza interna dei locali
& pari a m. 3,00. o

Gli ambienti sono dotati di pavimenti in monocot%ﬁra, rivestimenti dei bagni
in ceramica, porte interne in legno e serramenti esterni in alluminio con
persiane.

Gli impianti presenti sono:

- Impianto elettrico sottotraccia;

- Impianto riscaldamento autonomo, alimentato con GPL;



- Impianto idrico e fognante collegati alle reti cittadine;

Per quanto riguarda gli impianti non sono stati prodotti i certificati attestanti

la conformita alla normativa vigente.

Lo stato di manutenzione dell’immobile, nel suo complesso, risulta buono.

La tabella che segue individua la superficie commerciale equivalente!

espressa in mq:

SUPERFICIE | COEFFICIENTE | SUPERFICIE
DESCRIZIONE LORDA EQUIVALENZA %%%ﬁi%ll\é;]f
Abitazione piano terra Mq 93,00 1,00 93,00
Corte esclusiva piano terra Mg | 230,00 0,05 11,50
Abitazione piano primo Mgq 93,00 1,00 93,00
Balconi piano primo Mg 29,00 0,33 9,60
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE EQUIVALENTE 207,10

Valore commerciale

Al fine di stabilire il pitl probabile valore di mercato del bene oggetto della

presente relazione, si adotta il metodo della stima sintetica, assumendo come

parametro il metro quadro di superficie commerciabile, secondo 'uso di

zona e prendendo in esame 1’andamento del mercato, i prezzi praticati in

zona per immobili similari, il grado di urbanizzazione e la dotazione di

servizi

* andamento del mercato in zona: mediocre;

* prezzi correnti di mercato per unitdi immobiliari aventi le stesse
caratteristiche: € 800,00/mq. ~ € 900,00/mq.;

¢ grado di urbanizzazione: buono;

e dotazione di servizi: buona.

Considerazioni finali
Tenuto conto che le spese relative alle pratiche urbanistica e catastale

riguardo la regolarizzazione delle difformita riscontrate rispetto al progetto

! La superficie equivalente rappresenta la consistenza complessiva di un immobile nel quale
siano presenti differenti destinazioni d’uso per le quali si debbano individuare pii di una
superficie principale e/o superfici quantificate a corpo/numero. Quando I’immobile
comprenda differenti superfici principali, oppure includa porzioni la cui consistenza &
fornita a corpo /numero, queste andranno rese omogenee con un coefficiente di equivalenza.



assentito rimarranno a carico dell’acquirente, i costi da sostenere verranno

decurtati dal valore che sara attribuito al bene:

1) Pratica di urbanistica compresi gli oneri di oblazione, gli oneti
concessori e i diritti da versare al Comune di Gioia Tauro, nonché le
spese tecniche, per un ammontare complessivo di € 4.000,00;

2) Variazione catastale per diversa distribuzione interna, per un

ammontare di circa € 600,00.

Valore commerciale del lotto
Tenuto conto dei risultati delle indagini di cui innanzi, nonché delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile, si determina il pii

probabile valore di mercato come segue:

Quota pari all’intero della piena proprieta della villetta a due
piani fit., oltre corte esclusiva, sita nel Comune di Gioia
Tauro in Jocalita Filicuso, traversa di via Strada Statale 111
(Lottizzazione Zerbi/Sbaglia), identificata al N.C.E.U. di
Gioia Tauro al foglio 33, particella 798, sub 1, categoria
A/7, classe 17, vani 10.

Valore commerciale ....... = Mq 207,10 x €/mq. 900,00 = € 186.390,00
Spese pratiche urbanistiche e catastali, ....................... = € - 4.600,00
Valore complessivo del lotto ........................... = € 181.790,00

Palmi, 20 marzo 2018

I C.T.U.
Arch. Roberto Sciarrone
) "ﬁﬁ%ﬁm wﬁmﬁ‘
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Data: 07/06/2017 - n. T255397 - Richieden”
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Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Reggio Calabria

: DichigdraZione pretccolllb . RCO2Z6ITI3 a1 0370972008

Planimetria di u.i.u.in Comune di Gioia Tauro

Scheda n. 1 Scala 1:200

Lottizzazione Sbaglia civ. SNC
Identificativi Catastali:
Sezione:
Foglio: 33
Particella: 798
Subalterno: 1 Prov. Reggio Calabria N. 2125
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Lottizzazione Sbaglia snc

ata: 07/06/2017 - n. T255397 - Richiede

Taotale schede: 1 - Formato di acquisizione: A!!!10x297) - Formato stampal richiesto: A4(210x297)
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“oglio: 33 - Particella: 798 - Subalterno: 1 =

- Comune di GIOIA TAURO (E041) - < E

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 07/06/2017

VIA DA DENOMINARE SNC piano: T-1;
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H* SER CITTA’ DI GIOIA TAURO

Provincia gdi Regaip Culabria

S . . S
Gioia Tauro, i 20 MAx. ng ;

Pefmess;) n° ;882/2007 jdel [20/03/2007 |Pratica Edinzia 1672 |ARRoIS007 !

Il sottoscritte dichiara di accettare il presente “Permesso di Costruire” e di obbligarsi alla
osservanza di tutte le condiziont e prescrizioni cui @ subordinato, nonché di esporre

. . Vista I3 richiest: in data 24/01/2007, prot. com.e n.1972. presentata daila ditta
alfesterno del cantiere idonea tabella con tufte le informazioni relative alfopera da WW‘“
realizzare. . .

Gioia Tauro, 1 2 0 MAR, 2007 ) ‘ PE!!!!!!! [s}} !!STR’J‘RE

per Pesecuzione dei favori gi “REALIZZAZIONE DI UN FABBRICATO A DUE PIANI

/ F.T. " da realizzare in Gioia Tauro, Via Lott. Shaglia {Foglio Catastale n°33,
Particelia catastale n“551 lotto n°7; o

Visti gii elaborati progetiuali allegati alla domanda di cui in oggetio, redatti daff'ing.

1L DIRIGENTE del Ii° SERVIZIC TERRITORIO

Giuseppe Romeo (Progettista Direttore dei Lavori e Calcolatore} iscritio al rispettive
RELATA DINGTIFICA P O . o i X n® A 2511
fo softoscritto Messo Comunale, dichiato di avere oggi&ﬁ" del mese di...‘ﬁ}.i}.,“..,.A.dell’anno ne professionale della Provincia di Reggio Calabria, conitn® A 2 ’
du ; oresente permesso & costriire al - Visto it DPR 6 giugno 2001, ni. 380, nel testo vigente;

mani i Viste le.tiorme ed i regolamenti vigenti in materia;

Vista la legge regionale del 16 aprile 2002, n. 19;

Visto ## parere espresse in merito in data 25/01/2007 dal Responsabile del
Procedimento;

Pubblicata alf Albe Comunale 1.,

Gioia Tauro, i Visto it parere espressa in merito in data 0170272007 dat Divigente del [® Servizio
I Segretario Gensrale Territorio;

Visto il parere espresso in merito daltUfficio Sanitario di Giola Tauro in data
08/03/2007; '

Vista fa nota, inerente Yobblige di conferimento in discarica degli inerti (Ordinanza

Commissario delegato per FEmergenza Ambientale nel territoric della Regione Calabria,
n° 1495 del 03.67.2001) con relativa relazione tecnica a firma di tecnico abiiitato;

Vista la nommativa Urbanistica Nazionale {ra cuir Legge 1150742, Legge 765/67 e ¢
s.m.i., Legge 10777y

Visto # vigente T.U. delle leggi sanitarie-(Legge 839/78 ¢ 5.m i)




Visto il Deposito degli elaborali progettuali, effettualc in data 281022007, Pratica 1
720082, prot. n° 809 presso i Settore Tecnico 4i Reggic Calabria - Servizio ot Edilizia
Asismica (ai sensi e per git effei‘t»i delfart. 2, comma 5° del Regclamento di Attuazione
12.11.1894, 0" 1 in applicazione alla Legge Regionale n* 7 <del 27.04.1998; .

Vista fa dichiarazione del 09/03/2007 con allegata richlesta alla Cassa - Edile(n®
20070143221606), della  ditta Ranieri Satvatore per it difascio det DURC in merito delle
vigenti norme di Legge '

Visto i vigente PRG, zon refativo Regolamente Edilizic & NTA oltre che 'adottata
Variante Normativa;

Accertato che @ stato soddisfatto f'obblige previsto datia Legge 10/77 e daila Legge
457778, nel sequente moda:

« Contributo ragguagliato al costo di costruZione, versamento dellintera somma
di € 969,862 con bolettine rosiale n* 169 dei 15/03/2007.

+ Opere di Urbanizzazione primarie e secondarie, versamento detlintera somma
di € 1563,96 con bolettino postale n° 169 det 15/03/2007.

Permesso di costruire

oer Fesecuzione delle opere sopra descritte, meglic evidenziste nej grafici e relazione ¢
progetts che, allegati af presente atto, ne forma parte integrante e inscindibile

CONDIZIONI GENERALI
a) 1 diritti dfi terzi debbono essere fatti salvi, riservati e rispettati;
b) Il titolare del Permesso, it Direttcre dei Lavori e impresa esecutrice sono
responsabili dellinosservanza di norme & di regolamenti generali, nonché delie
modalita & esecuzione di cuial presente Permesso;

¢} Dovranno essere applicate hitte le norme sulla sicurezza del cantiers di cul al DLgs
14 agosto 1996, n. 494 e sulla sicurezza degli operai di cui al Digs 19 novembre
1984, n. 626;

d) Eventuali occupazioni di spazi ed aree pubbliche per deposito materiali, recinzioni,
posa mezzi di lavorazione, ecc. dovrannc essere preventivamente richieste ed
autdrizzate, previo pagamento-delle reldtive tasse dj occupazione;

) L'esecuzione dei favori o Yoventuale occupazione di ares e spazi pubblici non

dovranrio comunque creare intralcio né pericoly alcuno;

) Gl eventuali scavi o manomissioni di aree e spazi pubblici dovranno essere

preventivamente autorizzati dall'Ente competente;

1 rilascio de! Permesso fa salvi i diritti del Comune in ordine ad evertuali Successivi

interventi di migtioramento dei sottoservizi @ delia viabilits, per i qual if titolare non

potra pretendere aloun compenso ¢ indennita;

#i cantiere di tavoro dovra ‘assere recintato nei modi di legge, per evitare I'intrusione

di persone estranee sia durante Yesecuzions dei lavari che al di fuori del normale

orario, da segnalare anche con appositi cartelli. Le recinzioni che si affacciano su

strade ed aree pubbliche, dovranno avere le segnalazioni luminose previste. dalle
norms;

i) Dovra essere gosto, in mado visibile, un cartello indicante Fopera da realizzare; gl
estremi del presente Permesso, la Ditta proprietaria, it Progettista, il Direttore dei
Lavori, Pimpresa ssecutrice, la data di inizio e fine dei lavor e quant'aitro ritenuto
utile per Findicazione delle opere,

i} La sostituzione dell'impresa o della direzione javori deve essere immediatamente

comunicata agl Uffici Tecnici del Comune, indicando i nuovi neminativi, con le

relative firme per accetiazione;

Gli impianti tecnologici dovranno sssere gseguili secondo | progetti depositati,

applicando tutte le norme préviste per fa sicurezza, l'esecuzione ed i collaudo degli

stessi;

1} Lestrutture e lo opere speciati dovranno essere eseguite osservando le norme e le

disposizioni previste in materia,

Si_obbliga’ aliresi a_completare I

goncessorio{3anni) rispentanto:

1) le norme dello strumento Urbanistico vigente:

2} le nerme del piang del colore della Citta’;
C trari

850 contrario.non verra' rilasciata Fobbligat
della normativa vigente in materia;

Havori non potranno essere iniziati prima di aver chiesto od ottenuto il sopratiuogo da
parte delflfficio Tecnico per la determinazione degli allineamenti e dslle quote, nonichs
alla verifica da parte def DL di tutta la documentazione, autorizzazioni, nulla-osta, pareri,
ece. i DL comunichers 14 data delfavvenuto inizio dei lavori, entro 5 giormi dalla stessa.
Prescrizioni:

Havori dovranno essere iniziall, pena la decadenza dej presente Permesso, entro un
anno dal suo ritascio ed uitimati entro i tre anni;
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Al presente Permesso sono allegatim3 grafici di progstio,
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Iscritto all’albo deghi Architetti P.P. della Provinci

Studio: via Rimembranze — 89013 Gioia Tauro (RC)
N.B.

Drdine degli Architetti di R.C. al n° ] 120).

a di Reggio Calabria al numero 210,

e 'al0 nominato collaudatore in seguito a rinuncia —

come da

lott.ne “Sh

{art 7 legge 05.11.1971 N. 1086)
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| CARATTERISTICHE GENERALI DELL'OPERA. }

FABBRICATO CON STRUTTURE IN C.A. A N. 2 PIANI F.T. ALLA LOTTIZZAZIONE “SBAGLIA” DEL
COMUNE DI GIOIA TAURO

[ COMMITTENTE: ~ ‘ ]

— - via Piacenza, 7 — 89013 Gioia Tauro (RC)

‘ PROGETTISTA E CALCOLATORE DELLA STRUTTURA IN C.A. E DIRETTORE DEI

LAVORI:
= [ESECUZIONE DELL'OPERA | ]

[ CONCESSIONE EDILIZIA : | l

| ATTESTAZIONE Dl DEPOSITO : |

ATTESTAZIONE DI DEPOSITO PRESSO IL SETTORE TECNICO DI REGGIO CALABRIA - SERVIZIO

EDILIZIA SISMICA - ASSESSORATO Al LL.PP. - prot. n° 809, PRATICA N. 720092 AREA PALMI del
28.02.2007;

| NOMINA DEL COLLAUDATORE - |




Data
14 Luglio 2008
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LDATI DI PROGETTAZIONEOMINA DEL COLLAUDATORE ;

t Indice di edificabilita fondiaria massimo: 5,00 mcimq

[ * _Rapporto massimo di copertura: 0,45 mg/mgq

| * Destinazione : civile abitazione.

| * Superficie dei lotto : mq 561,00,

| = Superficie utilizzabile : mq 252,45

| = Superficie utilizzata: mq 188,00

IL Superficie piano terra: mq 188,00

| = Superficie primo piano : mq 188,00

Volume edificabile: mc 2805,00

_J___J_JM*_JW_WJ_“JJ_J__JM_

| * _Volume totale edificato. mq 146,00

| = Altezza massima consentita ml. 14,00
L= _Altezza utilizzata: ml 7,80

| = _Area parcheggio: mq 300,00

| * _Inizio lavori : 22.03.2007

| = Ultimazione lavori : 24.10.2007

St.ruttqre in ca. costituite da telai portanti verticali ed orizzontali, solai e sbalzi del tipo
misto in laterizio e ¢.a. ; murature di tamponamento a cassa vuota dello spessore di cm 30;

tramezzi in mattoni forati posti a coltello per uno spessore al vivo di cm 8; scala a solettone
pieno in c.a.

s
r
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Esaminati gli atti progettuali (grafici e calcoli), la relazione geotecnica, la relazione
geologica e sulle fondazioni, la relazione a struttura ultimata del D.d.L. , depositata ai sensi
dellart. 6 della Legge 1086 del 05/11/1971, il 30/01/2008 n. 192 e constatata la loro
rispondenza alle norme di cui alla Legge 05/11/1971 n. 1086 e n. 64 del 02/02/1974 e D.M.
03/03/1975; accertato che la relazione & stata realizzata secondo i calcoli esecutivi e
secondo le disposizioni particolari impartite dalla D.d.L. in corso d'opera; verificato che i
carichi assunti per la redazione dei calcoli di stabilita sono quelli imposti dal D.M.
12/02/1982, ché i solai del cantinato e dei piano terra sonno sottoposti ad un sovraccarico
accidentale di 200 Kg/mq e quello di copertura ad uno di 100 Kg/mg con un coeff. di
riduzione sismica pari al 33%, che gli sbalzi e la scala sono sottoposti ad un sovraccarico
accidentale di 400 Kg/mq con coeff. di riduzione sismica pari al 33%, che I'edificio viene
considerato come una struttura tridimensionale intelaiata per il calcolo dell'azione sismica,
che sono state determinate le forze orizzontali corrispondenti ripartite in base alla rigidezza
dei telai, alla distanza fra questi e il baricentro delle rigidezze e queilo delle masse, che
dalla combinazione di queste forze con | carichi verticali sono state determinate le azioni
interne in ogni elemento dei telai deila struttura, che il grado di sismicita della zona & stato
assunto pari a 12, mentre il coeff. di struttura e quello di protezione sono stati assunti pari a
1, che & stato assunto il metodo della verifica degli stati limite ultimi e di esercizio;
accertato che la costruzione & stata realizzata secondo i calcoli esecutivi e secondo le
disposizioni particolari impartite dalla D.d.L. in corso d'opera;

presa visione delle prove di portanza del terreno e delle prove di compressione su
campioni di calcestruzzo e di trazione e piegamento su campioni di acciaioc per cemento
armato esibite dal D.d.L. e rilasciati dal laboratorio autorizzato Centro Techologico
Meridionale S.a.s. di Vibo Valentia (localita “Nasari”), certificati di analisi N. 1780 v.a.
6489/07 del 14.11.2007 — N. 1781 v.a. 6489/07 del 14.11.2007 — N. 1782 v.a. 6489/07 del
14.11.2007 - rilasciati in data 12.12.2007.

E' stata effettuata il giorno 02/04/2008, alle ore 14.30, alla presenza della Ditta proprietaria
esecutrice dei lavori e del Direttore dei Lavori, la visita di collaudo. Alla presenza continua
degli intervenuti, sulla scorta degli esecutivi di realizzazione dell'opera, si & proceduto ad
una ricognizione generale, riscontrando |a rispondenza delf'opera eseguita alle previsioni di
progetto ed alle prescrizioni del D.d.L. : Sono stati eseguiti saggi nei pilastri, al traverso di
fondazione, in due travi e di un traverso di collegamento, atti ad accertare:

1. la r!spondenza del numero e delle dimensioni delle armature con i dati progettuali;
2. la risposta dei solai ad adeguate sollecitazioni:
3. la rispondenza delle singole membrature.

D_all'esgme a vista effettuato & risultato inolire che non sono state prodotte lesioni,
difformita o dissesti che possanc compromettere la sicurezza o conservazione dell'opera.
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Considerato che per quanto & stato possibile accertare con le indagini di cui sopra, le
opere sono state eseguite a regola d'arte, nel rispetto di tutte le norme sismiche e tecniche
vigenti in materia; considerando che non sono state apportate varianti neppure di lieve
entita o rientranti nella discrezionalita del D.d.L_ , Il sottoscritto collaudatore, premesso che
non € intervenuto nella progettazione, direzione ed esecuzione dell'opera oggetto del
presente collaudo e di essere iscritto all'Albo Professionale da oltre dieci anni,

CERTIFICA

Che i lavori di costruzione dell'edificio in oggetto di proprieta
in Gioia Tauro (RC), in lott.ne “Sbaglia”, con particolare riferimento alle strutture in cemento
armato dell'edificio stesso, soggetto alla disciplina della Legge n. 1086 del 05/11/1971,

sono collaudati, come in effetti con il presente certificato |i collaudo inoltre il sottoscritto
collaudatore

ATTESTA

Ai sensi dell'art. 7, comma 3 e art. 9 , comma 2, galla Legge Regionale n. 17 del
11/07/1994, che le opere collaudate sono state esgguite in conformita al progetto

depositato, con l'osservanza Loi iZion; i & : ri lle nor
positato, con I'o delle. prescazions EESRITEEMAMMG, nel rispetto delle norme
tecniche d'esecuzione e della rﬁiﬁm‘ﬁ:ammﬁs%ﬁﬁ%’&g ﬁ;@%ﬁg%&ﬁ%%ﬁ art. 28
della L 84/74 REGCIC CALagmig - - o TRC. PROY. CMILE
ella egge R {oa Ulticio Genio Civiie)
L.&11.71 0 1035 -ppR 6.6.2001 350
;R Z?ﬂ-zis = 7 & Suecezsive med. o i ksgrozioni,
Mn:-ﬂ'ﬁﬂﬁ} ¥ Sl ¢ g
el vemsngry P

14.07.2008 Gioia Tauro i =*~©F200 §2
negsiocamie (1 1_AGD. 2008

to & sensi detar, 67 oomma 6 del L7 230/2001 gid art, 7

(timbro e firma)
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ALLEGATO

RINUNCIA DEL COLLAUDATORE DESIGNATO
E NUOVA NOMINA

prarica A

Indicare i N. di pratica riportato nell’attestato di deposito

Spett. le

OGGETTO: Rinuncia del collaudatore —

Il Sottoscrit

Pordine degli Architetti P.P. della Provincia di Reggio Calabria col N. 1120

RINUNCIA

All'incarico di Collaudatore — ai sensi del’art. 2 del D.P.R. 22 Aprile 1994 n. 425 — in merito ai lavori

Gioia Tauro Ii, 14 Luglio 2008
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; DICHIARAZIONE ASSEVERATﬁﬁ)LLAU DATORE
| ro

PRATICA 720092 - PROT. N°809

Indicare il N. di pratica riportato nell’attestato di deposito

' Spett. le

OGGETTO: Dichiarazione asseverata del subentrante Collaudatore ai sensi dell’art. N. 7 legge 1086.

Dichiara

Di non aver collaborato per nessun motivo aila progettazione, altresi di essere iscritto all Ordine

Provinciale degli architetti esercitando Ia professione da pii1 di anni 10.

Gioia Tauro li, 14 Luglio 2008




