TRIBUNALE DI LOCRI

o
P R
.l.{ll rl ..: 3

2 > W= -

FROCEDIMENTO CIVILE DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
N. 602021 RG ES

DO SO clit

rappresentate dallo Studiv Legale ||| KGR
cAve. [

R

rappresentaia dallo Studio Legale _
RELAZIONE DI CTU

(Rev. B)

Criudice Bs.; Dir, Gnuseppe CARDONA
Udienza: 13.01.2024
Ardore, 07,12.2023

it C.T.U
{ing. Salvatore G. COSENTING)

Tribunale di Loeri — Sexlone Civile (Es. Imnure)
Praced. n. [N

Belagione di CTU- Few, 13 - Ing, Salvatere G, Cosentine

350 Oae ARUBSFED 2P0 WG 06 3 Endad AnddcEantanaidiiTin i ndad 1o

FIUSEFFE Emc

Irrnang O COEENTIRG ZALVATORE 3

1

=



PELFERETERLTEGET TSI IEDACETE W CPYE € v BN e dE SAJvENHY T0 08IWE SdASENIE FHOLTATEE ONLNIE0D 0 g ﬁ

=l

Belagione di CTU- Fev, 13 - Ing, Salvatore G, Cosentine

Tribunale di Loeri — Sexlone Civile (Es. Imnure)

Praced. n. [N




TRIBUNALE DI LOCRI

Procedimento Civile di Esecuzione immohiliare (R.=Es. n.

60/2021) promosso d: [
spA conceo [ INNEEG——

RELAZIONEDI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

l. Premessa

UlLmo Sig. Giudice dell’ Esecuzione del Tribunale di Loen.

Con Provvedimento dehberanso della 8 (Nonma BLGUEs. no 602021 — Cron. n
FAW2022 del 23.06.2022), 1o solloseriilo Ing. Salvatore G COSENTING, residente in
Ardore (RO) alla Contrada Sipnora (niuha sne, vemivo autorizzalo a depositare una
Consulenza Tecnica o Utheo, relabiva al Procedimento Crvile promosso da =
T oo iz [ 0ot ad aceertare il valore
di mercato det bent immaobili pignorat alla Parte convenuta,

In data 23062022, presso la Cancelleria Civile, 1o sottoscritto CTU, innanzi al
Cancellierg, ho prestato il giuramento di rito con contestuale accettazione dell'incarico
di CTU (Cron. n, 439/2022) ed ho preso atto del quesitl formulatt dal Giudice, riportati
nel Provvedimento BLG s, n. 6072021 del 18.06.2022, nonché della data di einvio alla
successiva Udienza del 15,12.2022,

Venivo, quindi, autorizzato a redigere una CTU nella quale rispondere ai quesii
nportal nell*Ordmanza di e sopra, © precisamente:

) prima A ogni o attivita,  conteedll la compleiezzg della documentazions
inocatastale df cuwl alllare. 567, xecomdo comma cod. proc. civ., sesmalando
immediatamente al oiudice oo lacuna o infdoneitd;

bl dexeriva  compiwtamente offi immohili plionoran,  allegando altresi idonea
documertazione  foroarafica, con relgtiva superficie in mg, confini e dail
catasiali attwali e la loro corvispondenza, o meno, con § dati riportati nell aito
i pivnoramenio;

o) indichi UVintestazione catastale, allegando relativa certificazione aggiormata @,
previa verifica delle conformita del manufalii alle lcenze /o concessioni e
auforizzazioni rilasciate, delln sussistenza dei certificati di abitabilitg e
usabilita, wwlorizzande all nopo Desperto abf necessari accertamenti presso §
puhblict nffici, ove Uimmobile non visulli censiin, proceda all accalasiamento;

d) dia conto dell attuale stato di passesso del bene, con Vindicazione, se ocoupato
cler tewzi, del iifolo in hase af guale ¢ occnpato, con particodare viferimento alla
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eristenza i contraiti registrati in data antecedente al pignoramento, locazion],
affirti; chieda of debitori owvero agli occupanti copia del relatfve fitolo di
goditmento (fconiratto i focazione o alire) e della eventuale regisirazione; ove
won risuli possibile accedere all immobile, informi immediatamente il givdice
dell ‘vsecuzione, per la liheruzione immrediata o Dwiilizzo defla forza pubblica:
evidenzi {Vesistenza i formalita, vingoli o oneri, anche di ratra condominiale,
aravanti sul bene, che resteramne a carice dell geguirente, v compresi |
vincoli derivanti da contrantt incidentt sufla aiituding edificatoria dello stesso;
indichi evertuall vineoli storicd, aviisticd o alberchieri, finfiure o particolure
precio o df carattere ornamentale;

fn caso i opeve abusive, controlli o possitilita Jf saratoria ai sensi dell ‘art,
36 del IR del 06062004, n. 380 e gli eventuali cosii della stessa; alivimenti,
la verifica swll evertuale presentazione di istanze df condono, indicante if
sogretto isfante ¢ o normative in forca della gquale Distanza sic siqia
preventala, lv stato del procedimento, § costi per i conseguimento del tolo in
saratoria e e eventuali oblazioni gia corvisposte o da corvispondere; in ogni
alfro casn, verifichi, ai fini defla Dtanza of condono ohe Uaveindicatario possa
eventnalmente presemtare, che @l immobili pignorati s frovino refle condizioni
previsie daflart. 80, comma 6, defla legge 28020985 n. 47, ovvern dall ‘art.
46, comma 3 del DPR del 06062001, n. 350 specificando 1 costo per if
coRsegwimente del tiolo in saratoriain coso df abuso assolutamente ror
sanabile, esperto  determinerd i valore dell'immaobile.  tenendo  conto
esclusivamente del valore economice d uso del fabbricaro sino aflla demolizione
fovvero per un periodo df 3 auni, ipotizzabile come necessario a tal finet e del
vesidue valore del sualo (dervatto il costo per la demolizione)

dica se Uimmobile sig (o possa essere) dotato di attestazione i prestazione
enmergelic:

determini i valore di mercato desli immobili (xe reattas? d&f guora indivisa
indiche  altrest o swo valorel, procedendo ol caleolo della superficie
dell immohile, specificandn quella commerciale, del valore per metro guadro ¢
del valore complessive, esponendo  arafliicamente gli adegnamentt ¢ fe
correzion della siima, v compresa la viduzione del valore df mereato praticata
per Dassenza della goranzia per wzi del bere venduio, e precisaudo fali
adecuamenti in manfera distintg per ali onevi df vegolarizzazione urbanistica,
I stato duse e & manutenzione, o state df possessa, T vineoli e eli onevi
aitvidici non eliminadili nel corso del procedimento esecuiivo, rorche per le
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eventuall  spese  condominiali insolute;  esprima I proaprio parere
sudl oppoviunitd & procedere alla vendita di wno o pin lowd, predisponendo, in
case affermativo, il relative frazionamenio con Gt § dali catastali fed § prezzi)
pep ciascun fotto,

1) per i fobbricadi. redigga le planie planimetriche:

n) indichi se e guall dei beni che si andranne o frasferive, per loro ratura, sono
erssvoreraref o il ad T4,

2. Svilgprimenta delle operazioni di consulenza

Consultat 1 documentt presentt nel portale telematico REGINVDE del PST (nustiza, ho

preso preliminan conlatli con il Comune & (RCY, con il Comune di ||
(RCY ¢ con 1l Comune (RC), mmaando una formale nchiesta

documentazione che ho frasmesso, via TPEC, nspettivamente, 03.09.2022, 1]
20092022 adal 21.09.22 (v, istanza allegata), tinahizzata ad acguisire mtormaziom
circa la documentazione autorizzativa relativa al beni immobili in perizia, la loro
destinazione, le persone che ne detengono la proprietd ed il possesso, nonché ogni
altro dato vitenuto utile per il prosiegue del mandato ricevulo.

Inn data 27.09.2022 ho ricevuto, a mezzo PEC, un primo riscontro in merito all’istanza
inoltrata dal sotoscriuo, dall’UlTicio Teenico del Comune df [ nclla pesona
del geom. || GGG | quale ni invitava a recarmi presso lo stesso ufficio
leenico per ritrare copa della documentasione perlinente ¢ necessaria alle indagimi in
Pzl

Con PEC m data 08112022 Pulicio Teemeo del Comune o _ nella
persona dell arch. - dava nscontro allistanza presentata, mviando coma
delle strumento urbamistico ove rcadono le particelle interessate con una attestazione
nella quale veniva riportato che le aree indicate sono identificate, dall’adottato [PSC
(Figno Stewitprale Comunale), quale zona “EJ aree che per la condizione
morfolorica, ecolorica, paesistico-ambieniale ed archeologicn, non sonoe suscettibili
di insedigmento ¢ le stesse sono soggefte a vincolo idrogeclosice (PAI) e
povsagpisiico-ambieniale fuf sensi della legoe 4300083)7

Stante 1l mancato rnscontro, all’istanza presentata all’UlMicio Teenico del Comune di
Locn, ho prese diretth contatt con il Respomsabile del Setiore Urbanisiica-Ambiente-
Demanio, Arch. [N 4! Comune & [ ramitc cuw ho potwo avere
ntormazion csaustive sugli immobili m perzia, attinte graeic allaccesso aph atn
deposilat presso "Archivio del Comune, i data 02072023,

Ho, moltre, dato corso alle mdagim presso ' Agenmia del Termtomo dn RO, hnahzzate a
verificarg 1 nuovi niferimenti catastall degh immaohbili interessati, nonche ad acquisire
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la documentamione eatastale con partcolare ntenmento alle mappe, ove ncadono oh
immahili in perizia, e le eventuali planimetrie catastali depli stessi immobili.

Avendo ritenuto preliminarmente necessario un sopralluogo, presso gli immobili
ogaetto di stima, al fine di poter svolgere il mandato affidato, ho preso contattl con la

Parte convenuta, nella persona dell’ing. q con il quale fissavo un
appuntamenio, presse immobile pignorato, siw in alla traversa 1™ di via
b], per I'inizio delle operazioni peritali ed il contestuale
sopralluogo, peril 31102022, alle ore 16.00.

Con 1 dat raccolt, detn mweemo alle operaaom pentah, cifeiwamdo la visia o
soprallucgo, alla data prefissata del 31102022, alle ore 1600, presso il predetio
immohile, sito alla ||| - Comunc di [
(RCY, come misulta dal Verbale di sopralluogo redatto in pan data (v. Ferbale 1°
soprallunga),

Mel corso del sopralluogo e stato constatato che Mimmobile pignorato consiste 1n un
capannong industriale con struttura metallica, tamponatura 1n blocchi di cemento &
copertura in lastre di fibrocemento-amianto. al catasto censito d'ufficio con il [
I 0 oclla sede @ stato effettuato un rilievo esterno, non
avendo a disposizione le chiavi di accesso, nonché alcune riprese fotografiche.

[ un primao rihevo esterno ¢ emerso chel caparmone m pereaa risulla far parle delle
unitd nmobiliari urbane non censite all’Agenzia delle Entrate, pertanto, oggetto di
aliribwaone dulMeio di rendita presunta (€ 433,820, allerente a Fabbrcan non ancora
regolarzzati, attnibwta a1 sensi dell®art. 19, comma 10 del DL 782010, pertanto,
necessila di rerolarizzasaone catastale,

MNon  avendo  nmiscontrato aleuna docuomentazione  utficiale npuardante onitd

immaobiliare in perizia, tra 1 dati resi disponibili @ raccoltl, ho preso nuovi contatti con
11 proprietanio dei bemt immabili pignorati, al fine i avere

informazioni esaustive a riguardo, Dovendo procedere alla regolarizzazione catastale
del suddetto tmmobile e, stante la particolare difficoltd nella nlevazione stumentale
del manufatto. dovuta alla tipologia ed alla consistenza dello stesso {capannone
industriale con copertura in lastre di fibrocemento-amianio), ho fato richiesta scritta
al Ciiudiee, nella mattalorma welemanca (P57 Giusrizia), di avvalermm delausiho diun
tecnico rilevatore, Dopo reiterate richieste telefoniche, rivolte all’esecutato ing. [
B (inaliccae a rendere disponibili le chiavi di apertura del capannone al fine
di poler accedere al swo interno, m data 05.01.2023 (v, Ferbale ¥ sopralluogo), &
slate possibile elfetuare un rilieve inlerno avvalendom dellPaosihio del wemico
rilevatore, geom. O, Campanella, preventivamente autonzzato dal Grudice, dott. G
Cardona, con Ordinanza n. 6072021 RG Es. del 09112022, All'interno  del
capannong, 51 ¢ potuto constatare la qualita ¢ la consistenza dell’umita nmmohihare,
come si evince dalla documentazione totogratica allegata.
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Inoltre. nel corso del sopralluozo & stata constatata la realizzazione di manufatti interni
ed adiacenti al capannone industriale. posti a PPT. come s1 evince dalle
rappresentazioni fotoerafiche allegate.

' precisamente, per il manufatto interno, consistente in un parziale piano ammezzato
(ropoalee o stradfura meladlica) e per | manufatl adiacenti {corpo  aooiunio
pasizionato sl late sy del capaunone e tettola metallica, posizionata a oy de!
capanrona), non risultano atti autorizzativi, pertanto, € stata accertata la loro natura
abusiva.

Ya precisato, pero, che la_tettoia, non essendo nicadente entro la particella su o
insistono 1 benl immobili pigneratl al soggetto esecutato, non dovra essere oggetto di
perizia.

Per 1l capannong industriale, invece, nsultano essere statl nlasciab dal Comuneg
Locri. attl autorizzarivl edilizi, e precisamente, la Concessione {Prot, n, (2643, Pratica
i, W2 del TA 1T TU77) La Concessiong, nlasciata a1 sens della Legoe 2800, 1977 n.

10, reca il seguente titolo autorizzativo: “Cosfruzione df un capannone industriale
con elemenii prefabbricari metallici da erigere in localita _
ﬂ” La pratica edihzia, corredata der disepm e der caleol
stahilita, € stata anche autonzzata dal Genio Civile di Regeio Calabria (Prar n, 19084
ded 07011977y con cul & stato autorizzato “Uiwizie favori di costruzione di un
capannane industricle in oo e profilati metallici a PT", a1 senst della Tegee
02.02,1974 n, 64 e DM, 03031975, Inoltre, ho ottemperato agh adempimenti
riportatl nell’Crdimanza di Nomima, con nifenmento al quesito posto dal Gindiee (v
prnie ) che s1 nporta intepralmente qui di sepuito: “fa caso df apere alwisive, controlli
i possibilitd of sanatoria qi sensi dellart, 36 del DPR del 06,06.2001, n 380 ¢ 2fi
eventuall costi della stessa; alivimenti, la verifica sull eventuale presemtozions di
istanze of condono, fndicanie | sogeetto istante ¢ la rormative in forza della quale
Histanza sia stata presentara, fo staro del procedimento, [ cosii per il consesnimenio
del titole in sanatovia ¢ e eveniuali oblaziond oia corvisposte o da corrispondere .., ™

Dopo aver constatato che neorre la condizione di abusnvismao per alcum manutato
ncadent all’miermo ¢ m adiacen-a dellimmobi e prgmoralo, ¢ stata, perlanlo, chicsla

contestualmente una provoga temporale della data di conscana dell*claborato peritale.

T'd]-:., T'i[.,l'l'iLHT..i :,". stata 'm’ru'.nri??.im {fl.a] ﬁimlic,c. dnTT 'l.'} 'l'_'drdmm CO l."JTdin.in?d .

dLII |..|{1|L:11.f..1._ thde peril "'[}.1]4.2[}”. i

[l capannome, che risulta essere cointestato ai fratelli _
che detengono ciascuno il 50% della proprieta, presenla al suo mlerno una
distribuzione multifunaonale di ambientt wtilizzat ad uso teenico-aripianale, nonché
a deposito. In prossimitd dell aceesso dalla |GGG cacavcnizzan da una
arande scrrandy avvolpbile ¢ comando automalico, vi ¢ un primo scltore adibilo alla
lavorgzione del legno, una porzone intermedia adibita a deposito di materiale vano cod
un restante seitore adibito a laboratorio teenologico per la nparazione di componenti
cleline: ¢ meccamer.
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Al di sopra di quest'ultimo settore & stato realizzato un parziale plano ammezzato
isoppalco) sul quale trovano ubicazione un locale ufficio ed altrl spazi cccupati da
scalfalature metalliche contenenti materiale vario e ricambi tecnologici.

In data 07.03.2023 {v. Ferbale II" sopralluogo) ho potuto vislonare gli alrl immobill
pienorat ncadentt nel Comune di ﬁ (RO, e precisamente;

# Terreno || (RC) censito al Catasto Terreni con il T,

Cualita Uliveto, Classe |, Sup, mq 617, Frazionamento del 30.04,201 4
Intestazione nato 2 [ (RC) i | - Croprista 171 in
regime di separazione del beni;

# Terreno in {RC) censito al Catasto Terrent con 11 F,

Cualita Ulivero, Classe |, Sup. mq 380, Frazionamento del 30.04.2014
[ntestaziong _ nato a _ Propricta 171 1n
regime di separazione dei heni;

# Terreno in (R censito al Catasto Terreni con il F. || TG
Cualita Uliveto, Classe 1. Sup, mg 789, Framonamento del 30042014
Intestazione | NGG—_ - - 7ot 1] in
regime di separazione del beni;

e, in pari data {(v. Ferbale (1% sopratiuoga), nel Comune di [ TGKGKTKTETTE RO, ¢

precisamenta:

CTTCTIE 1T

(RO censito al Catasto Terreni con i1 |||
. Dhahita Pascolo cespughato, Classe 2, Sup, mg 1 1), Fraziomamento

n. 384 in attr dal 25,03, 1987 - Intestazione nato a Rl
(Rl .

B rropricta o
(RC) censito al Catasto Terreni con il F, [

Propricta 14
. Duahiti Pascolo cespughate, Classe 2, Sup. mg 100, Frazionamento

ErFEnd in
n. 384 imoattn dal 25031987 IntcstaFione nator A Lo (ROl
(Rl .

103 1960, Proprictd ' ¢
Propricta ¥
ETTSi 1N (RO censito al Catasto Terreni con i1 F. [
. Qualita Pascolo cospughate, Classe 2, Sup. myg 120, Fraaomamento
n. 584 in att dal 25031987 - Intestuzione nate 2 [ RO
B roopricta e nater a Loeri (RO 109061956,
Propricla Y.

natoy 4

nualior a

Con Ordinanza del Tribunale di Locri n, 602021 del 15032023, che s1 allega alla
presente, sono stati richiestn dal Giudice element integrativi alla precedente C'TU
deposilata welemabicamente dal sotloseritto 1l 06.04 2023

I data 10052023 sono state effettuate le necessaric operasom pertali di nhicvo
mtemno al corpo agwiunto i sx del capannone industnale (v, Ferbale FF° soprallivogo).
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n ottemperanza alla suddetta Ordimanza, tah clement integrativ sono stah depositan
telematicamente dal CTU in data 11,10.2023,

successivamente, con nuova Ordinanza n, 602021 del 20,10.2023, 1l Gudice, dotr. G.
Cardona. chiede al CTU di depositare “un unico elaborato finale per consentive falle
Parti, of GLE ed af ferzi, polenziolmente inferessali oll ‘aoguisio di conoscere,
exclusiramente, fe informazioni wlili per valntare DDacquisto, in wnico documento™.

51 procede, dunque, a redigere la presente relazione in edizione aggiornata (fev. B) in
sostitwaone alla precedente.

3. Immobili in Locri
3.1 Elementi descrittivi, catastali ¢ geometrici degli immeobili pignorati

Il capannone industriale, posto a PT, censito d'ufficio con il F. _
B o:pcrance sulla [ suil: quale ha accesso diretto
mediante una grande serranda metallica scorrevole, posta in posiziona centrale,
Trattasi di manufatto avente struttura metallica con copertura ad arco ribassato o
lastre di fibrocemento-amianto e tamponatura in blocchi di cls.
Tale caparmone industnale presenta, inadieenza al lato permmetrale sx, un corpo
agoiunto in mueatura avente un’apertura metallica e, i adiacenza al lawo perimetrale
dx, una et coperta con legolom cotbentat, delimtats da un cancello metallico.
A seguito degh mtervenub aggiornament catagtah, in otlemperanza agh adempimentd
dispost dal CGhiudice, <1 ¢ proceduto alla pranea di ammullamento calastale del corpo
afmriunto a dx del capannone (tettoia).
A tal fine ¢ stata staccata dal capannone industriale la particella ove ricade la tettola
non oggetto di prgnoramento e contraddistinta da nuovo identificativo catastale, come
da agglornamento censuario approvato dall’Agenzia delle Entrate di cul al rot. n.
2023 ROCO12T635 del 10, 10,2023, pin avanti riportato,
S1 allega, inoltre, la Pratica catastale redatta dal Tecnico ausiliario del CTU, geom.
Gaetano Campanella, preventivamente autorizzato dal Giudice, dott. G. Cardona, con
COrdimanca n. 602021 RG Es. del 09112022,
Dyetta Pratica, approvata dall’Agenzia delle Untrate, reca 1l Prot. . 2023/RCO127635 ¢
st compone det seguenin documenti:

¢ Denuncia di vanasone
Atto dh aggomamento) accertamento della propneta immaobihare urbana,
Elaborato planmmetrico
Tipo Mappale
Esitn dell agg@omamento censuario
WVisure
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A seguito della predetta pranea catastale, 11 lotto di ferreno sl quale msistomo gh
immobili pignorati, precedentemente identificato al Catasto Terrenmi con 11 F. n, .
v. visnra siorical, € contraddistinto, a seguito della nuova formazione,
conil F. n. ). & caratterizzato dalle seguenti porzioni:

- Area occupata dal capannone industriale (sedime) 51 — myg 260 circa

- Arca occupata dal corpo aggiunto in sx (da demolire) 52 = mq 149 circa

- Area occupata dal terreno libero laterale al corpo aggiunto (da demolire) 83 —

my 17 circa
- Arcd ocoupala dalla strada privata rombistante 1 manufalh 54 =mg 91 cirea.

a1 riportamo., qui di sesuito;

- lawvisura storica del Catasto Terreni relativa al Fono _ (Foppressa;

- 1'elaborate plammetrico con 11 quale sono idenfificati 1 nuovl riferimenti
catastall degli immobili pignorati oggetto di perizia:

- pgh elaborat graficl (plarimetrio e sezione rgsversale) relativi agh nmmobal
pignorati ogeetto di perizia,
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3.2 Rappresentazione satcellitare ¢ forografica degli immobili

pignorati

Veduta satelliture capanmnane - Crm.urne- Vi _

Tribunale di Loeri — Sexlone Civile (Es. Imnure)
Praced. n. [N

Belagione di CTU- Few, 13 - Ing, Salvatere G, Cosentine

Endaim ApidtElaniaeairaizTiniandad 0t

Emziwa Do ARUBSFED 2P0 WG 06 5

IUESEFFE

Irrnang O COEENTIRG ZALVATORE 3

-



Vednia fatagrafioe prospeiiicd capanisge - Comuse - Iin _

Tribunale di Loeri — Sexlone Civile (Es. Imnure)
Praced. n. [N

Belagione di CTU- Few, 13 - Ing, Salvatere G, Cosentine

41

Endaim ApidtElaniaeairaizTiniandad 0t

Emziwa Do ARUBSFED 2P0 WG 06 5

Pz

SIUEE

Irrnang O COEENMTIMG ZALVATIRE

ng



Vednta fotografion capannone - Comnne - Vi _

Tribunale di Loeri — Sexlone Civile (Es. Imnure)
Praced. n. [N

Belagione di CTU- Few, 13 - Ing, Salvatere G, Cosentine

AndadE An3dScElansnes Az T Rd 241 A0

Emziwa Do ARUBSFED 2P0 WG 06 5

Pz

SIUEE

Irrnang O COEENMTIMG ZALVATIRE

e



wle melincente (verrandu ingresso)

Larticolure fodoprafico fog

Farficolare fidograficon capannowe imdnsiriale (cenore falegnamerial

Tribunale di Loeri — Sexlone Civile (Es. Imnure)
Praced. n. [N

Belagione di CTU- Few, 13 - Ing, Salvatere G, Cosentine

43

Emzsima Do ARUESFED 2P0, MG 06 5 Eeda® AnddecElanianaidiiTin i ndad o

IUESEFFE

Irrnang O COEENTIRG ZALVATORE 3

-



wnane Indnsiriale isemore faleg

Farficolare fidograficon capannowe imdnsiriale (cenore falegnamerial

Tribunale di Loeri — Sexlone Civile (Es. Imnure)
Praced. n. [N

Belagione di CTU- Few, 13 - Ing, Salvatere G, Cosentine

Endaim ApidtElaniaeairaizTiniandad 0t

Emziwa Do ARUBSFED 2P0 WG 06 5

IUESEFFE

Irrnang O COEENTIRG ZALVATORE 3

-
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Particolare fivegraficn imterne capannone indwsiriale (ufficie soppaloa)
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3.3 Awd autorizzativi ¢ condizioni urbanistiche ¢ strucurali degli
immobili pignorati — Capannone industriale

Come sopra anticipato, in data 08.09.2022 é stata inoltrata al Comune di [ (RO
La formale richiesta (%, istanza allegata), tramite FEC
(uMicioprotocollo. comunelocrii@asmepec.it), lnalizzata ad acquisire informazioni

circa la documentazione autorizzativa relativa al bene tmmobile in perizia. ovvero al
fabbricato censito d ulMicio al NCEL conal F. .

A sepmto di approfondile indagini, condotte dal Responsabile del Sctiore Urbamsiica-
Ambicnte-Demanio del Comune di -__ Arch. _ sono stale attinle
ntormazionm  csaustive sugh tmmobili in perisia, con particolare rferimento alla
documentazione progettuale del capannone mdustriale, previa nichiesta uthiciale
accosso aph ath depositat presso UArchiao del Comune, modata (07 02,2025,

Ho potuto, in tal modoe, accertare che per il suddetto capannone risultano essere stati
rilasciatl, dal Comune di -, attl autorizzative edilizl, e precisaments, la
Concessione d1 Costruziong {(Pror A 1. La
Concessione, rilasciata al sensi della Legge 28011977 n. 10, reca il seguente titolo

autorizzativo: “Coslruzione of wn capannone industviale con elementi prefabbricati
metallici da evigere In localita — La
pratica edilizia, corredata det disegni e ded caleoli di stabilitd, & stata anche autorizzata
dal Genio Civile di Reggio Calabria (Proc . || KN con o osae
aulorizzalo “Uinizio favori df costruzione df wn capannone ndustriale moca e
prafilati metallict g PT7 wi senst delly Legpe 02021974 n0 6d ¢ DM, 03031975,
Dalle indagim esperite e dallo studio della teenologia del mateniali impiegati e degh
elementi costruttivi. messi In opera per la costruzione, ho constatato che, con
ragiomevoele margine di incertezza, 1l capannone industriale i perzia, & stato costrto
presumibilmente nel periodo temporale compreso tra il 1978 ed 1l 1983,

[l capannong industriale presenta una superticie lorda in pranta di circa g 260 ed una
geometria caratterizzata dal seguentl parametri (IImax — m 6,40, IImin — m 35,00,
V=mc 1482 circa). 51 riportano, qui di seguito, aleuni elaborati progettuali depositat
presso archivio del Comune di Loen,

Ln
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3.4 Documenti di progetto depositati al Comune
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Segione trasversale steuiture i progetta del capanmone
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3.5 Manto di copertura del capannone industriale - Coste per la bonifica, il
trasporto ¢ lo smaltimento delle lastre in fibrocemento-amianto

Come sopra descritto, la copertura del capannone & realizzata in lastre di
fibrocemento-amianto (v. foto sotto rviportata) il curl utilizzo era particolarmente
[requente fine a primi annt "9,

e -

Pur.l'e'mfﬁrr}-'u!ugrﬁ_.l"r':'u pate dil copertira degradate i fnstre ff fibrocemento-amianto

La rimowaone det mateniah conlenent amignto richicde molla allensone per evilare
[ratture che potrebbero contamimare Maria ¢ inguinare la zona. Per quesio la
dimensione della superheie da bomihcare ¢ un clemento molto rilevante per 1 cost
smallimento, proprio perche, all”aumentare della guantita, aumentano anche 1 rischi.
Mel caso in perizia, tratimdost di copertura industriale, T superficie da rimuovere ¢
consistente {circa 260 mq). pertanto, 1 rischi dosuti alla contaminazione dalle fibre i
amianto soeno notevoli,

i sepuito sl riportano formule comparative per valutare 1 prezzi pio probabili di
mercate per la bonifica, il trasporte e lo smaliimento delle lastre in fibrocemento-
amianto, in base ai mq ed in base ai Kg.

Superticie da smaltire 260 mq

Prezzo € 12 al mg

Costo 260 myg x € 124my =€ 3120, 0.

La variazione del costo per la rimosione di amianto n base a kg ¢ dovata, non solo
per la disinbwaone ¢ Vampicesa dell®arca neoperta, ma anche per la quaniia
armanto ntihizzato nella costruzione che mode sui costt di smaltmento, Per questo |

-
N
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prezzl possono varnare anche m base a1 kg o peso degh element h copertura da
rimuovere, MNella  fattispecie, la  consistenza  della  superficie delle lastre in
fibrocemento-amianto ¢ di circa mq 260, mentre, 1l peso/my delle stesse lastre ¢ circa
I3 Kg/mg. essendo 1] materiale utilizzato per realizzare lastre stratificate.

Inoltre, essendo le lastre posizionate in quota, pud essere necessario 'utilizzo di
attrezzature speciall come sollevatori, platalorme clevatrier e/o pontegzn provvisort.
Peso da smaltire Kg 13 x mg 260 — Kg 3.900,00.

Preszo € 090 al Kg

Costo 3900 Ko x €090 al Kg =€ 351004,

81 ritene, quest ulimna valulazone, essere la pid congrua, cssendo pid aderente alle
condiziont in cul 1 rova 11 matenale da tratare m perFia,

Costo per la formitura e posa in opera di lastre in fibrocemento ecologico peril
ripristing della copertura del capanmonce

superticie da coprive 260 mg

Prezzo € 12 al mq

Costo 260 mg x € 12/mq = € 3.120,00,

3.6 Deserizione del soppaleo in struttura metallica

Allinterno  del capannone, ¢ i cpoca successiva alla sua costrusone, ¢ stato
redlzalo un soppaleo, avenle una strullura melallica, realioata con clemenn
reticelan metallici, con pano di calpestio a airca m 3 dal pavimento del capannone
slesso ed un’allewsy media Hmed = m 2,70 eirea, per una superhicie netla di cirea my
T,

Tale soppalco ¢ stato realizzato nella porzione piwn interna del capannone, e
precisaments, al di sopra del settore adibito a laboratornio tecnologico, sul gquale
trovano ublcazione un piccolo locale ufficio ed altri spazi occupati da scaffalature
metalliche contenentl materiale varo e ncambi tecnologici.

Gl ingombri planovolumetrici del soppalco, comprendono, come detto, la parte
terminale del capannone, per titta la sua larghezza di m 12,22, ed una profondita di m
6,240, Ovviamente, la coperlura del soppaleo comncide con quella del capamnmone, la cun
strutiura & stata realizzata con travature retcolart in acciaio ad arco ribassato, ad unica
campala i luce nelta di circam 12,20, avente allesa vanabile, rmsurata dal prano di
calpestio, ¢ precisamente, Hmax = m 3,40 {al colmo), Hmin = m 2,00 (ai due lati
cstremi pertmetrali). Hsolo locale ad vwso wiTicio, ubicalo nelly wong centrale del
soppaleo, presenta una controsothttatura prana ¢ parch penmetrall i pannell ¢h
alluminio,
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3.7 Corpo aggiunto, posizionato sul lato sx del capannone

Nel corso del sopralluogo ¢ stata constatata la realizzazione di manufatil, a carattere
provvisionale, costruitl in adiacenza al capannone oggetto di perizia, e precisamente:

- corpo agglunto in adiacenza al lato perimetrale sx;

- tetteda in adiacenza al lato perimetrale dx (non ricadente nel terreno su cui insistono i
beni pignoratl, pertanto, non contemplata nella stima).

Farr. fotograficae corpo aggiunro ol aperioms

I*er quanto concarne 1l corpo aggiunto, posizionato sul lato sx del capannone, & stato
accertato che esso consiste in un capannons in blocchi di els intelalatl da pilastil e
cordolatura di coronamento in c.a., con copertura piana in lastre di fibrocemento,
sorretta da profilati metallicl ancorati direttamente sulla parete perimetrale del
capannong industriale pignorato.

Lalla visura storica risulia che il suddetto corpo aggiunio nicade nella stessa parncella
sulla guale msiste 11 capannone industriale, ogpeto di pignoramento, ¢ precisamente,
risulta essere stato realizzato su un lotto di tereno, oppetto di frazionamento i data
1. censita precedentemente al
ed intestata alla dites

Catasto Terreni con il
), con diriteo
di proprietd par Yz per ciascuno, come 51 pud evineere dalla documentazione catastale,

7y
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AosepEnto dell”agmomamento censuano perseguito nella presente CTL integranva, 1l
terrena sul quale insistono gli imimobili pignoratl ha acquisito una nuova connotazione

catastale. e precisamente, esso & contraddistinto con il T. |GG Gup. mg
31T,

Al fine di fornire un esaustive rscontro alla richicsta di integraziont, formulata dal
Giudice con Ordinanza n. 602021 del 15.05.2023, in merito al punto b), ovvero, “allu
revisione della stima dell Tmmobile pignorato, considerando § costi per la demolizione
del corpo agehoitn in sy al copannone e I valove del terveno, unitamente af
presuntibile valore o wso per una durata oi cirgue annd feoincidente con i canone o
lncazione evertualmente ricavabile)”, 1] sottoseritto ha svolw ulierion indagini a valle
del sopralluogo effettuato presso al predetto manutatto, adiacente al capannone
mdustrale ppmorato, sio
contestualmente al soggetto  esecutato, Ing, , ed al tecnico
rilevatore ausiliario del CTU., geom. . Campanella, nel corso del quale sono state
effettuate le necessarie operazioni peritall di nhevo intemo, 11 10052023, alle ore
L1100, come da “Ferbale di IF° soprafluoce™ redatto 1o part data.

Mol cormso del predetto sopralluogo, s1 ¢ polule constatare che tale capanmone s
compone, nel suo interno, di un grande vano destinato a ricovero mezzi di cantiere @
da un piceolo locale dehmilaw da pamellatura mallwmimio, Nella parele perimetrale
comune con il capannone industriale, ad un’altceza di circa 3.5 m dal pavimento, in
butluto di cemento, sono stali realiosati no 3 (nestrom (prese & fuee), menoe,
sull'altra parcte perimetrale, in blocchi di ¢ls, sono state posizionate n, 3 prese di luce
munite di inferriate.

E’ stato accertato che tale corpo agemmto sia stato realizzato in data successiva alla
costruzione del capannone industriale in perizia e che ricada all'interno della Tarticella
parzialmente occupata dal capannone stesso.

Il suddetio corpo aggiunto, pur essendo contiguo alla parete laterale sx del capannone,
non ha accesso direlo da csso, moloe, & dotato di ingresso mdipendente tramile una
apertura metallica, nonché di uwn impianto eletrico ¢ di illuminazione che lo
rendercbbe  ruibile i manicra autonoma,  previ mlervenlt di o adeguamento
imprantstico, stratturale ed architettonico.

A conterma di gquanto anbicipato con la nota frasmessa dal sottoscritto, mowvia
telematica. 11 13.05.2023, 1] predetto corpo aggiunto e caratterizzato da uno stato di
provvvisionalitd e di erticitd strutturale; maoltre, v & da precisare che, oltre ad essere
abusivamente costruito. non risponde ai requisiti dettati dalla buone regole costruttive,
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pertanto, 51 mitiene che, pur ipobzzando 1 necessan adeguament sopra evidenzat (%),
capaci di renderlo idoneo all’uso per 1l quale & stato costruito, nonche indipendente
strurturalments dal capannone industriale in perizia, pon sia assentibile la sua
regolarizzazione urbanistica mediante Mallestimento di un eventuale progetto in
sanatoria,

Per le considerazioni sopra  descritte, giustificate da una  sommaria  analisg
cosl’benelict, g1 ridene che tale manulatio debba casere demolito, pertanto, la stima
del valore di mercato s1 nconduce al cosiddeno “valore di rrasformazione™, derivanie
dal valore del terreno libero edificabile (v, cerfificato di destinazione urbanistica)
depurato dagli oneri di demolizione del manufatio,

81 riportano, qui di scpuito, aleune rappresentaziont totografiche del suddetto corpo
aggriunto, riprese nel corso del 1V® sopralluogo,
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Visia forografica interna corpa agginndo al capaunone flete sx} — Conaine

Vista fofeprafica interna corpe appiante of capannone (lete sx) — Comune
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Vista forografica inferna aorpa agginntio al capansone fiatn sxi — Candiie

= T

agg.fuum al capannone datn edificio

Faryr. -ji'.! Fagraficn on aju'r:l
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Faet. foregrafice corpo aegiunte of capeiiaie (ko cdificio
3.8 Stima del valore di mercato del corpo aggiunto (valore df trasformazione)

Dt nrbanistivi ¢ veomeiyiod del lerreno sul guale invisie Dimmokile

[ certficalo i destnasone urbamistica milasciaw dal Comune & [ n data
O1A2.2023 (v, allegata), attesta che Dimmobile i penza, nel PSC {(Plano Struiturale
Comunale) vigente, nicade m o eona "4 3 — Ambiio di rivenerazione urbana. foltre,
Uarea interessata ROR & soggetta a vincoll inibitori .

La pordone di particella occupata dal manulatlo, oggello di pignoramento, avra
pertanio un valore d mercato allTerente alla superheie di terreno di cirea mg 149 00,

Stimna del valore di mercato del terreno sul guale insisie inmobile da demolive

ll terreno occupato dal manulatio, (sedime) msistenie sulla porgione di Parneella n.
j del Catasto Terreni, s wilfcabile see ' (1A -

ncl Certificaro di desiinazione urbanistica, riportato in allerato alla CTU.
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Al fini della vendita del suddetto immaobile, per le considerazioni sopra riportate e per
le condizioni intrinseche ed estrinseche, si stuma un valore unitario a mq del terreno
libero, pari a €/mg 150,00,

La porzione della particella di terreno [l sulla quale insiste il corpo aggiunta
plgnorato, avra pertanto un valore i mercato afferente alla superficie di terrenc
occupata dal manufatto, e precisaments: Sup. mq 149,00 x €/mq 130,00 — € 22.350,00.

Gl oneri per la demolizione e trasporto a discarica del manutatto possono essere
ricondottl ad una stima a corpo di circa mq 149 x £ 30/mqg — circa € 4.470,00.

(il omen o cw sopra dovranmo, ovviamenle, essere considerat nelle operasom
shima del wvalore i mercato dell'mmmohbile pgnorato, pin avant persempte nella
presente relaxione, cosi come richiesto dal CGiudice,

Falore di trasformazions

I valore di trasformasone ¢ denvante dal valore del werreno libero edilicabile (v,
cerfificato i destinazione wrbanistica), depurato dagli oneri di demolizione del
manufatto.

Lyetto valore di traslormasione, pertanto, st rieconduce a:

Valore di trasformazione — WValore di mercato superficie di terreno — Onerl di
demolizione del manutato =€ 22.350,00 - € 4.470,00 =€ 17.880.010.

A detto valore dovra agglungersi 1l c.d. valore d'uso che wviene, qui di seguito,
determinato.

3.9 Valore d’uso per una durata di cingue anni del corpe aggiunto in sx al
capannone adibito a eapannone

Come sopra precisato, il corpo ageiunto, in adiacenza al lato perimetrale sx del
capammong industriale, pur essendo contiguo alla parcte fnestrata del caparmone, non
ha accesso diretto da esso, inoltre, ¢ dotato di ingresso indipendente dalla viabilita
comunale.

[nolire, 1l manufatte, per rovandost nelle condisiom di provvisionalitd, costitwsee, di
fatto, un piccole capannone industriale che, dopo aver messo in atfo 1 necessarl
adeguament: sopra evidenzian (*), potrehbe essere fruibile in maniera aumtonoma,
pertanto, per esso sl ritiene possa essere assegnato un valore d'uso per una durata di
cingque anni {coincidente con 1l canone di locazione eventualmente ricavabile).

Tabella delle quotazioni immobiliari, emanate dall' Agenzia del Territorio

(Risultato interrogazione:; Anno 2022 — Semestre 2)
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Provincia: REGGID CALABRA

Comune: ||

Fascia/zona: Semicentrale/CAMPO SPORTINGD — 5. STEFAND — CARCERE — V1A DROMO LATO
MARE - LOC. 5. MARGHERITA - CANGCELLD — BASILEA.

Codice di zona: 1
Microzona catastale n.. 2
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Produttiva {LaboratordCapannani)

Haient arrale i img) W Lesmmson g [ Ve @ rmesa|

Stalo onsernlhv L sl LN Maa Suprarfiche [LAW]

[Fhiring NRKLE ki i L . 11

Per la determinazione della superficie commerciale {al lordo dei mur e der vani
porta), ¢ stalo effciualo, oltre al nhicvo iterno, un rihevo cserno, laddove possibile,
nonche un attento esame fotografico ed acroforogrammetrico. Sistima, pertanto., per la
muratura perimetrale esterna, in bloccht di cls, uno spessore medio di m 0,20 ¢ per la
trameszatura mterna (i matloni forati efo m o pannelli di alliminio), unoe spessore

=
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medio di m 0,10, La superficie, cosi determinata, al lordo del tamponamenti esterni e
delle divisiont interne ¢ risultata essere parl a:

Superficie corpo aggiunto (capannone a P1)

superficie commerciale (al lordo del murt) capannone a T mg 149,00,

Come s pud rlevare dagh elaboratt graficn allegati e dalle rappresentazioni
forogratiche. 'immobile potrebbe essere utilizzato all'uso per il quale e destinato.
apportando | necessarl adeguamenti impiantisticl & strutturall,

Per le considerasiont sopra csposte, s1 prendono a nifernmento 1 valon mportan nella
banca dati delle guotazion immobilian, emanata dall” Agenzia del Termritorio di RC
Yalore della locazione (£/mgxmese) — 2.1 (valore minimao)

Coefficienti covreftivi

Per tenere conto delle carenze di dotaziom stratturali, inprantisiiche ed architettoniche
(*) ¢ della vetusta dell" nmmobile pignoralo in pereaa (capannone), nonché, della sua
poco favorevole posizione/esposizione, rispetto alle infrastrutture stradali, si assume,
quale coefTiciente correttivo, il valore C1 = (LR0O.

Yalore d'uso (per 3 anni)
€ — 2 1x12x5x149x0.80 — € 15.019,20.

3.0 Valore di mercato del terreno libern e dell’area occupata dalla strada
privata frontistante il manulatto

Walore lerreno hbero ed arca oceupala sirada privata fronustanic
V =mg (17+35) x C/mg 150 = € 7.800,00.

3.11 Valorc di mercato del corpe agginnto in sx al capannonc industriale

I1 valore complessivo di mercato dell’immobile pignorato ¢, dunque:
Valore di trasformazione + Valore d'uso del manufatto + Yalore terreno libero — €
1788000 + 1500920 + € 78000 = € 4069920 (diconsi  ewro

guarantamilaseicemtonoantanoves/ 20

3.12 Rilevata esistenza di abusi edilizi relativi agli immohili
pignorati — Immobili in Locri — Soppaleo ¢ Capannone industriale

Come riportato nella presente CTU, 1 manufatd, sopra descritti, oggetto di
pignoramento, sono statl realizzati in difformiti e/o in assenza di titoli autorizzativi,
pertanto, presentano irregolaritd urbanistiche, edilizie e struturali.

Tribunale di Loeri — Sexlone Civile (Es. Imnure)
Praced. n. [N

Belagione di CTU- Fev, 13 - Ing, Salvatore G, Cosentine

Endaim ApidtElaniaea iz T indad 0t

Emzima Do ARUBSFED 2P0 WG 06 5

Pz

ZIUEE

o COZEMTIRG ZALVATORE

Irrnians Oy

-



Per sanare Mabuso cdihzio, gualora possiile, occorme nchiedere 11 Permesso
Costruire in Sanatoria, ai sensi del DPTC 3802001 e s.m.i. 51 riporta, qui di seguito
I"art. 36 del DPR 380200

Art. 36 DPR 380-2001 idecertamenio df conformital

{oIn caso di inderventi realizzali in assenza of permesso di costriire, o in
difformila da esso, ovvero in assenza of denrnnrcia di inicio attivita nelle ipoiess
i end all'articolo 22, comma 3, o in difformita da essa, fino afla scadenza dei
fermind of cul agli articoli 31, comma 3, 33, comma [ 34, comma [, e
comungue fino all irrogazione delle sanzioni amministrative, 11 responsabile
dellfabuso. o Vattuale proprieiavio dellimmaobile, possono ottenere il permesso
in sanatoria se l'intervento viswltt conforme alla discipling urbamivtica ed
edifizia vieente sia al momenio della realizzazione dello stesso, sia al momento
della presentazione della donianda,

2. I pilascio del permesso in sanatoria & suwbordinagto ol pasamento, a titolo di
oblazione, del contributo di cosiruzione in misura doppia, ovvero, in caso di
aratuftd o novma i fegoe, inomiswva pari o gwella prevista dall'articole 16,
Nell'ipotesi di intervento  realizzaio in parziale difformita, Vobluzione &
caleolata con riferimento alla parie df opera difforme dal permesso.

3 Sulla richiesta di permesso in sanratoria § divigenie o 0 responsabile del
competente wfficio comunale si promuncio con edeguaio molivazione,  enivo
sessanta gtornl decorst §guali la vichiesta st intende riffutata,

3.13 Criticita strutturale del soppalco

Mel caso o peniza, la costruzione del soppalco nentra tra le opere abusive 1 assenza
/o non conformi alle autorizzazion edilizie nlasciate dagh enti prepost, Tale
manufatto si ritiene essere stato realizzato successivamente alla costruzione del

1) R e fofe e it o Fi-Rot vty 1= by PRLERAH S EE. e ol

=

capannong industrale assenhito. :
La geometria del soppalco, realizzato all’interno del capannone industriale é:; o
o Supcrhicic mg 76 y

e Hmiax =m 340 E

« Hmin=m 2,{N] E

o Hmud =m 270 S

« V= 20k cirea. ;

[l soppaleo presenta, dungue, regolantd urbamsoche ¢ strutturah, 2
Mello specifico, per sanare Mabusivisme occorre procedere com allestimento di un :Ej
progetto  m sanatona che preveda, oloe che a regolanzzare le incongrienze Y
urbamstiche, ad adeguare, dal punto di vista stratlurale, Porgamsmo cdiliao | soto 1l i
profilo della subalita dell"opera, H
Aderuamento e/o mirhoramento strutturale del soppalco. E
=

3

7 2
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Il soppalco avente struttura metallica si trova all’interno del capannone. Tale struttura
deve essere autonoma ed opportunamente fondata sul terreno di fondazione. Lssa e
utilizzata in parte come locale di deposito & stoccagpio materiali e ricambi tecnologic,
in parte come locale ufficio. Tale utilizzo promiscuc Impone una progettazions
adeguata, pid avantl dettagliata e articolata, che parta da una differenziazione
nell analisi de1 carichi permanenti ed acoidentali,

(il1 onerl e sanzioni per la sanatoria sono stimati nel modo seguente:

- onerl di urbanizzazione - € 246 x mq Yo x 0 x 2 - circa £ 2,600

- oneri sul costl di costruzione - circa € 400}

per una somma complessiva di circa € 3.000,00.

Gl onert per 1 lavorl di adeguamento/miglioramento del soppalco possono essere
ricondottl a circa mg 76 x € 3limq = circa € 6,000,100,

3. 14Criticita strutturale del capannone industriale

Mel corso del 4% soprallucao, avvenuto 11 10.05,2023 (v, Ferbale df 7VE sopralfuoeo),
¢ stato possibile mdividuare una cobeta strutturale atterente 11 mancato sparo
1solmmento (givnto fecufca) tra 1l capammong industriale pignorato ed 11 tabbricato per
civile abitazione, posto sul confine (lato mare), in ditta [||GEGG T
situazione comporta la separazione delle due strutture adiacenu, tramite la
realizzazione di idoneo glunto tecnico, | cul oner esecutivi dovianno essere
contabilizzati nella perizia di suma di cud alla CTUL

L assensa di wdonco gunto leenico (spazio & iselamento sismico) ra 1 due corp di
labbrica, comporla una vidrerabilita struturale, e somo soooctlt 1 due manulalh a
contatto, che 1 traduce m fenomenm di mardeliamento che potrebbero msorgere tra le
due strutlure adiacenli, in presenea di evenlo sisnico.

E' necessano, perlanw, che 11 capanmone mdusinale abbia ung propria strullura
portante, indipendente dal tabbncato adiacente, m mamera tale da renderlo hbero &
oscillare all insorgenza der lerremol.

Per quanto concerne gl accorgimentt tecnicl necessan per rendere autonoma 1a
siruttura del capurmone ¢ per garantire esclusiva bl dellPimmobile 4 tera
(potenzialmente  interessati all’acquiste), s1 ¢ pensato di mettere o opera tali
lavoraziom dopo aver esegnto la nmoziong della copertura esistente, coshtuita da
lasire m Obrocomento-armanto, gquindi, procedere sceondo le scguenn Gasie

# Fasc 1. Riprisuno deghi clement strutturalt mancant alTerenti all’uluma capriata
del capunmone;

# Fasc 2. Realizrarione siunto teenico tra struttura del capanmone ¢ tabbricato
caistente in ditta :
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# Fase 3. Chivsura di tamponamento aperture (lato tettoia) per evitare ogni
possibile interferenza con 1l locale adiacente (ricadente in altro terrenc non
interessato al pignoramento).

Gl onerl, derivanti dall esecuzione delle fasi di lavoro sopra articolate, possono essere
determinati considerando un’area di intervento pan alla largherza del  capannone per
una profondita di 4 m, ovvero, per una superficie S —m 12,70 x m 4.00 — mq 30 circa.
Considerando un costo unitario di ripristine strutturale part a €/mq 120, si ottiens un
costo economico di €mq 120 x mg 30 = € 600000, Tali oneri s1 mtendono
comprensivl delle opere murarie per la chiusura di tamponamento delle aperture
lnterferenti.

315 Progetto in sanatoria, di adepuamente sismico e adempimenti
correlati con 1'abuso edilizio

Il progetto di miglioramento ¢/o di adeguamento sismico ha 'obiettivo di raggiungere
1 livelll di sicurezza previstl dalla normativa in materia (NTC-DN 17.01,2010 5
Circolare n. 7 del 21.01.201% C.5.LL.PT".), e deve comprendere:
¥ 1"analisi e la verifica della struttura prima dell’intervento, con identificazione
delle carenze e del livello di azione sismica per la guale viene raggiunto lo SL1U
{stato lumite uliuma):
v la scelta, esplicitamente motivata, del tipo di intervento;
v la scelta, esplicitamente motivata, delle tecniche efo dei materiali;
¥ il dimensionamento preliminare dei rinforzi e degli eventuali elementi strurturali
ANt
v |"analisi strutturale della struttura post intervento;
¥ la verifica della struttura post intervento, con determinazione del livello di
azione sismica per la quale viene ragrmiunto lo 510,
Il progetto di miglioramento ¢/o di adeguamento dovrad essere riterito all'intera opera e
dovrid riportare le verifiche dell®intero organismo strutturale, Tale progetto riguarder
anche le strutture di fondazione, pertanto, sara necessano predisporme una Relazione
geologica a cura di un geologo abilitato, aderente alle prescriziom vigenti
(NTC201E),
FElahorati del proeetto di aderuamento
«  Analisi stonco-critica della struttura;
Rilicvo completo della scometrig;
Rihevo der sintonm di dissesto, der gquadn tessurativi e sintom di degrado;
ldentiieasone der malenalt, det dewagh strutturah ¢ delle teemche costrutlive;
Identificazione det dissest manitestatisi nel tompo ¢ delle relative cause;
ldentificazione delle trastormazioni subite dal manutatto;
ldentiGewsione delle enticita statiche ¢ sismiche di element non stretlamenty
strutturals;

TR
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Analisi della struttura nella situazione attuale:
Identificazione delle carenze e indicazione del livello di azione sismica per il
quale si ritiene venga raggiunto lo SLU (stato limite ultime) e, se richiesto, lo
SLE (stato limite di esercizio).
Caratterizzazione meccanica del materiali
Primma di individuare 1 critert per g intervents di adeguamento, occorme perseguire, ad
integrazione delle indagini conoscitive, 1 livelll di conoscenza afferenti al materiali
umpiegatl nella costruzione esistente (caratterizzazione meccanica del materialil,
secondo le prescrizioni di cui al Cap, 8 delle NTC/2018,
La caratterizzazione s1 consegue con le prove ed indaginl strutturali (provinature,
carotaggl, sagai sugli accial, sul ¢ls e quant’altro), eseguite in numeroe adeguato e
commisurate alla consistenza degli elementi strutturali,

J.15Rideterminazione del valore di mercato del capannone ¢ degli immobili di
pertinenza

Ad tim della vendita, gl nmobili sopra descrith, relativi al capannone mdustriale, al
corpo ageiunto, al terreno libero ed al rispettivo terreno frontistante, saranng accorpatl

considerando che il corpo areiunte, una volta demolito, diventera la corte del

capannone industriale plonhorato e, pertanto, potra essere utilizzato quale utile
pertinenza dello stesso imunobile.

A seguio degh mtervenul aggmornamenti catastali (Divisione del 24.00.2023, Pratica
. ROCYNITIZS i aiti dal 25102023 Protocodle NS mo ENTRATE AGEV-
STLREGISTROY DFFICMALE 423589 248002023 INVISIONE n 131725120027,
I"tmmobile pignorato, oggeto di periza, sard, dungue, contraddistnlo con 1 scguenti
dati catastah (v, visera attuale immobile):

» Catasto Tabbricati - Comune di [l - Tl (RO - Foglio n. |G
Rendila € 842 86, Cal, C/27, Classe 1, Consisteneea 320 my.
. sne Plano T

= Indirizzo:
= Superlicie 370 my
Inteslasione alluale

YN

Lo

1. nato a2 [ 1
. Lhritto di propricta '3
2, ), nato a |

Dhritto di proprieta 4.

Per definire il valore di mercato degli immobili, si fa riferimento alla tabelle delle
quotazioni immobiliary, emanate dall” Agenzia del Territorio, aggiornate al [* semesire
2022, relatvamente agh mmobil a destinazione produtiiva (Laborator/ Capannon )
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sitl nel Comune di Locrl, in zona semicentrale, che si riportano qui di seguito,

I suddetts valori unitari devonoe essere correlatl alle effettive condizieni dell’ immohile
interessato alla stima, mediante coefficienti correttivi che tengono conto della
ublcaziong/posizione, della  wvetusta, della esposizione. degli oneri per la
manutenzione/sistemazione, del livello di finiture, degli impianti. del servizi, degli
aceessor, etc,, desunti dalla letteratura tecnica in materia di estimo civile,

Essendo questi ultimi valori. definiti per tipologia e per stato conservativo, si avrd cura
di individuare il valore che piu si adatta all’effettiva condizione degli immaobill.

sl riportano 1 dati mdican nella suddetta Tabella.

Tabella delle quotazioni immobiliari, emanate dall’ Agenzia del Territorio
(Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 1)
Provincia: REGGIO CATABRIA
Cormune;
Fascia/zona: Semicentrale/CAMPO SPORTIVO - 5. STEFANO - CARCERE - VIA
DROMO LATO MARE - LOC, 5. MARGHERITA - CANCELLO - BASILEA,
Caodhce di moma: O
Microrona catastale n,; 2
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destimazione: Produttiva {Laborator Capannoni )

Per la determimazione della superficic commereiale {al lordo dei mun ¢ der vam
porta). & stato effettuato, oltre al nhievo interno, un nhevo esterno, laddove possibile,
nonché un attento esame fotogratico ed aerototogrammetrico, 51 stima, pertanto, per la
muratura perimetrale esterna m blocehn di els uno spessore medio di m 0,20 ¢ per la
tramezzatura ntermna (n omattom forah efo mopannelh di allmmimo), uno spessore
medio di m 0,11, La superticie, cosi determinata, al lordo dei tamponamenti esterni e
delle divisiom interne ¢ nsultata essere par a:
Superficie capannone a PT

o  Superboie (al lordo den mun) capannone a PT: mg 260

o Supcrficic soppaleo: mg 76,

Liimmobile, a parte la copertura che deve essere nmossg ¢ nicostruila, s1presenta in
disereto stato ¢ sarchbe “appeiihile™ sotto 11 profilo di un mercato immobihare che
aodesse dir una congnunmtura economica favorevole. 11 particolare penodo & cnisi
ceonormica, perd, ha npercussiom sul mercate immobihare della coma che regstra, in
gquesto pericdo, una flessione sensiile, tale da renderlo stagnante anche per ph
irmaobih che conservano una certa redditivitd, quale & quello produttivo (capanrone
industrialedaboratorio) i peniaa.

Tuttavia, come s1 pud nlevare dagh claboratt graho allegan ¢ dalle rappresentaziom
fowgrafiche, Mmumobile ¢ Tunsonale alluso per il quale ¢ destinato ed ¢ dotato di
serviz igiemen ¢ degl impiant wdner ed elettne.

£l
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I*er le considerazioni sopra esposte, si prendono a riferimento | valorl riportati nella
banca datl delle quotazionl tmmoebiliart, emanata dall” Agenzia del Territorio. che per
la fattispecie in perizia sono cosl assunti:

¥ €:mq 420 (per capannonilaboratori)

A, Oneri per 1a sanatoria
Clccorre tenere 1n considerazione gli onerl derivanti dalla sanatoria degli abusi edilizi,
gqualora possibile, registraft sugli tmmobili in perizia che s ritiene possano essere
ricondotti alle vocl, stimate a corpo. sotto articolate:

ALl Onen tecnico-professionali
# ['rogetto e DLL. sanatoria urbanistica e strutturale - € 6.300,00 (*)
(*) comprendente anche 11 Pane di Sicurerza per la progettazione ¢ per
I"esecuzione dei lavor, ai sensi del D Lgs, 81708 e smy;
# Relazione geologica - € 15000
# Certificato di collaudo - C 2,000,00
Totale oneri A1 - € 10,081,010,

AL Onen per la sanatona del soppaleo

# Prove ed indagini sui materiali strutturali - € 1,5(H)

# Unen e sanFiont per la sanatona - € 3,000

# Lavon di adeguamentomighoramento del soppaleo - © 6,000
Totale oneri A2 - € 10.500,00,

A3 Onen per la messa a norma del capannone
# Lavor di bonifica amiante e ripristing copertura (€ 3,300 + € 3,200 = € 6,700
# Reahzzazione (ginaio tecnico) ¢ adeguamento capannone industriale - € 6.000
Totale oneri A3 - € 12.700,00,

Totale onert derivanti dalla sanatona degl abusi ediliz ¢ dalla messa a norma degh
immmobili plgnorati A = A1+ A2+ A3 = C 10000 + C10300 +C 12700 = €
33200000 (+*).

(**) 1 suddetti onen s1 infendono al netto degh adempimenti connessi con 1l Progetto
Antneendio, atferente all’esercmo dell’athvitd lavorativa provista, che comporta
I"esecuzione di ogni apprestamento di sicurezza reso necessario, al sensi del Decreto
del Ministero Interni 3 agosto 2015, in materia di Prevenzione Incend.

A, CoelMicient correllive

£l
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I*er tenere conto della vetusta dell’immaobile pignorato in perizia (capangone), nonche
della sua poco favorevole posizione/esposizione, rispetto alle infrastrutture stradall, si
assume, quale coefliciente correttivo, il valore C1 — 0.90.

I*er considerare. ineltre, 1l minor valore unitario di mercato a mq del soppalco. si
assume per esso, quale coefficiente correttivo, il valore C2 = 0L60,

Sl procede, quil di seguito, con la stima del pig probabile valore commerciale
dell'immobile m perizia, in modo da ricondurre, quanto pin possibile, la stima al
valore medio unitario di mercate i immobill simili,  formantt oggetto di
compravendita in data recente,

a1 pervieng, dungue,  alla determmazione del pin probabile valore di mercato
dell’immobile, e precisamente:

Yalore commerciale dell’area occupata dalla strada privata frontistante 1l manutatto

Yalore area occupata strada frontistante
W = mag 36,00 x E€/maq 130 = € & 400,00,

Yalore di mercato immobile menorato

Superhoie (al lorde det mun ) capannone a PT: mg 260

superhecie soppaleo: mg 7o

Yalore commerciale capannone V1 = mg 260 x E/mgq 420,00 x 1,90 = € 98 28, ()
Valore commerciale soppaleo V2 = mg 76 x Cmg 420000 x 060 = € 19152 00
Yalore commerciale arca occupata dalla strada privata V3 = mg 536,00 x Cimg 150= 0
&40, (.

Cnert per la sanatoria 8 = € 33,200

Yalore complessive = (VI+V2+V3) 5 =0 125832000 - C 33, 200,00 = € 92.632,00
(diconst ewro novaniaduentilaseiceninirentadue ).

4. Immaobili in [N

4.1 FElementi descrittivi, urbanistici, fotografici, geometrici ¢ catastali degli
immobili pignorati - ¥alorc di mercato immobili in Siderno - Terreni edificabili

[ terreni edificabili pignoratl, oggetto di CTU, sono cosi articolatl:
e Terreno in ﬁ (RC). localith || . cousito al Catasto Terreni con

il . Qualitd Ulrveto, Classe 1, Sup, mg 617, Irazionamento
el 30.03.2014 - Intestazione

Proprieta 171 in regime di separazione dei beni,
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e Terreno in - (RC). localith || . consitc al Catasto Terreni con
iIF. . Calitg Uliveto, Classe 1, Sup. mq 580, Frazlonamento
del 30.04.2014 — Intestazione
Proprieta 1/] in regime di separazione dei beni:

e Terreno in (RC). lacalits |- ccusito al Catasto Terreni con
11F.n » Dalitd Uliveto, Classe |, Sup. mg 789, Frazionamento
del 30.04.2014 — Intestazione
Proprietd 1/] in regime di separazione dei bent. (*)

{*) Cuest'ultima particella & stata appositamente tracciata per consentite la
realizzazione di una strada a servizio dei lotti confinant.
Dal punto di vista urbanistico, gli immobill sono classificatl, nel PRG di Siderno,
come zona edificabile, e precisamente, ricadent in Zona B4 {(Zona & adeowamento
edifizio ed wrbanistice), come s1 evince dallo Strumento Urbanistico vigente nel
Commune di Sudemo, di e st miportano gl stralen interessath in penz,
Tali aree edificabili potranno  essere niparametrate nel PSC (Mano Stroturale
C'omunale) non ancora adottato dall’Ente Comunale, come indicato dal Tecnico del
Comune di - SO, _ a niscontro della nchiesta moltrata via
PEC dal sottoscritto CTLU,

£
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Le particelle di termreno oggetto di oramento, consistone in lotti edificabili
contraddistinti con le P.lle n. . Essi ricadono in area edificabile nel PRG
comunale, & precisamente, sono ricomprese nella Variante generale al PRG di cui alla
Delibera di adozione n. 74 del 03.08.1999, approvata con Decreto del Consiglio
comunale n. 571 del 21.12.2000.
Le suddette particelle fanno parte di un insieme di diversi lotti di terrenc che sono stati
oggetto di Frazionamento del in atti dal 30.04.2014
(n. 126698.1/2014). Al fine di rendere autonomamente fruibili i lotti complessivi
oggetto di frazionamente, & stata prevista upa strada di servizio che consemte 1
collegamente diretto dei singoli lotti con le infrastrutture viarie comunali.
La strada di servizio ai singoli lotti, tracciata mediante il Frazionamento sopra
indicato, & contraddistinta con la particella n. 2120 e presenta una superficie di mg
789, come meglio evidenziato nella planimetria catastale ingrandita, sotto riportata,
(*) Come sopra descritto, tale strada, essendo a servizio dei ot confinanti, non pud
essere oggetto di vendita, L
In sede di sopralluogo del 07.03.2023, il soggetto esecutato,
presente al sopralhuogo, mi ha fatto richiesta di niportare nel Verbale, redatto in pari
data, la seguente dichiarazione: *Relativamente alla Particella n, 2100, grava su di
essq un diritto di possesso, non ancora formalizzato, a favere del sig.
i quale & possessore df questa particella da quando & stata compravenduia”,
A tale proposito, preciso che tale circostanza non risulta nells Certificazione Notarile,
sostitutiva del Certificato ipocatastale, rilasciara dal Notaio, in
Perugia 11 08.02.2022, che si riports in allegato alla presents CTU, |
Le particelle pignorate avranno pertanto un valore di mercato afferente alle seguenti
superfici di terreno: S

» Terreno di cui al F. , Sup. mq 617;

* Terreno di cui al F, , Sup. mgq 580.
Al fini t:'le]la venudita dei suddetti immobili, per le considerazioni 50pra riportate e per
IIZ gﬂ';igﬂi{mi intrinseche ed estrinseche, si stima un valore mnitario a mq, pari & Efmq
Coefficienti correttivi
Per tenere conto deghi onerd derivanti dalla lottizzazione/urbanizzazione, ovvero, dalla
previsione & realizzazione di strade, a servizio dei lothi stessi, atie a renderli collegabili
direttaments con le infrastrutture viarie comunali, favorendo una mi gliore fruibilitd dei
terreni ¢, dunque, una lora pili favorevole collocazione nel mercato immobiliare, si
assyme, quale cocfficiente cormettive, il valore C1 =120,
S1 perviene, pertanto, alla seguente stima del valore di mercato:
Valore di mercato terrene

* Terreno di cui al F. o. [N - Sup. mq 617x€/mg 120,00 x 1.2 =€

B8.848,00; ) o "
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&  Tarreno di o al F. n_ s, mig A8 Cimgg 120000 % 1.2 =C

83.520,00.

BT __l:;. e
r-l 1 = .I. 5
Mappe catastale ingrandite Terrend Fon 24, Pllaon, 2003, 0, 2000 ¢ 0, 25209 rserade F servizie

wf foerd) - Cenreene i - Fia _

S1 riporta, qui di seguito, la mappa catastale ove ricade 'immohile, nonché la visura
calasiale del terreno di cur al F.
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4.2 Documentazione fotografica terreni edificabili in [N

Visia forografica terreni edificabili pignorasi in fecalita
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Vista foregrafice terromd ediffcabili pigmorali i

fovcafita
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Vista forografice terrend ediffcobili pigroraii in focalifa

Vista forrprafica terremi edifteabifi pimroradi in focalita
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Vista fotoprafica ferremi edli fFeabiff pirmorati in focalite

Fista foteprafica terrend ediffcabilf pigaorali fn focalita
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5. Immobili in [
5.1 Elementi deserittivi, urbanistici. fotografici, gcometrici e catastali

degli immobili pignorati - Valore di mercato immobili in |Gz

_ — Terreni agrieoli

I terreni agricoll pignorati, ricadenti in localita “Passo Capitano”, oggetto di perizia,
s0n0 cost artcolatn:
Terreno m

(RC) censito al Catasto Terreni con il -
L Quahig Pascolo cospughalo, Classe 2, Sup. myg 110, Frazionamenlo

n, AEd o oath dal 2503 1987 Intestazione Tt o 1T{RC Yl
(Rl _

(RO consito al Catasto Terrem conal -

Proprictd 14;
. Daalitd MPascolo cospughato, Classe 2, Sup, mq M), Frazionamento

Terreno m

B it e

Proprieta ¥

o lerreno m _ (RC) censito al Catasto Terrent con il Fon. 5,

P.lla n. 388, Qualita Pascolo cespugliate, Classe 2, Sup. mg 120, I'razionamento

. S84 inati dal 25031987 — Inlestazione 1Al 2

_, Propricta ¥ ¢

Proprieta ¥,
Dl punte di vista urbamisheo, gh vmmobih sopra clencatn neadono i arce wentheate,
dall’adottato PSC {Pano Strutturale Comunale), quale zona “E5 - aree che per fa
condizione morfologica, ecologica, paesistico-ambientale ed archeologica, non sono
SHscettibili i insedigmento e le stesse soRo sococtte g vincolo idvoseolagico (PAI ¢
paesageistico-ambientale (af sensi della legoe 43 1719585)7.

ALY |

Da quanto si evinee dallo Strumento Urbamustico vigeate, le particelle di terreno
ogecilo di pignoramento, rcadono in territoro rurale, pertanto, sono stretlamente
[laomah all®escreiao dell™attivitd apro-silvo-pastorale cd alle esigense msedianyve
degli operatori del setlore connesse con la conduwzione dei fondi.

Le suddette partneelle fanno parte di un gruppo di particelle & geometna retlanpolare
allungata poste m conliguita (porgoni longiiudinali di terrenod che sono slah oggelo
i Frasionamento del 25031987, no 584, i ath dal 25 03 1987 (n, SELTORT).

[.2 porziont di terreno in periza, oceetto di frazionamento, sono state traceiate par
consentire 'attraversamento di un’epera infrastrutturale viaria, a servizie dei fondi
agricol (¥],

QR
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Dal sopralluogo effettuato i data 07032023, s1 ¢ potuto constatare che, tah parheelle
si trovano ubicate a ridosso dell’alveo della fiumara “|| i~ che delimita i

territori comunali Ji |GGG - i . © prccisamente. occupano una

striscia di terreno, adibita a stradella sterrata, che costeggia arginatura della sponda
sx (lato CZ) del torrente “||| | Gz

Lra indagim effetuace presso 1l Consorzwo di Bonifica giunsdizionale di Cauloma, non
risultane elementi docwmentali che riguardine la presentazione di atn progertuals
alTerenn detie opere né, tantomeno, 1 relalivi at aulorizzativi.

Messun nscontro, noltre, ¢ state Tomiww dall’UMeie Teemew  del Comune
_, presso 1l quale ¢ stata inoltrata lformale istanza, in merito agli Al
autorizzativi rlascian dal Comune per le opere msistent swi terreni pignorali,

Tali porzioni frazionate, aventi sviluppo longitudinale, sono contraddistinte con le
particelle n, 386, avente una superbicic dimg 1HO, n, 387, avente una superhieie di mg
100 e n. 388, avente una superficie di mg 120, Le suddette particelle di terreno
agricolo sono, pressocche, prive di qualsivoglia valenza reddituale e sono meglio
evidenziate nella planimetria catastale imgrandita, sotto niportata,

i *) Come sopra descritto, tale strada, essendo a servizio del lotti continanti, non pud
essere ogeetto di vendita,

In sede di sopralluogo del 07.03.2023, il soggetto eseentato, ing. [ KN
presente al sopralluogo, mi ha Tatlo nehiesta d nportare nel Verbale, redallo m pan
data, la scguente dichiarazone: “L intera propricia
- venduta oltre vent mmil fa, ¢ stata vegolarmente accatastata al nuomio
praprietario, sio. - € sona Fimaste, nella proprieta -r:l. solo gloune
particelle, wiilizzate come strada, aventi conformazione planimetrica reftangolare
affungata che {f ruovo proprietario Ron ha Fitenito acquistare”,
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.2 Documentazione fotografica terreni agricoli in
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Raprer. Fandograficie afves forrcits

I .

o sirada sferrada af r.'u:l_,l'r.lrc def Ferread agrteoll (F
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Rappre, Foregrafica siradeila seerrarn ol confine dei Tevreni agriceli - Compne di
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Rapgre, Fotegrafica siredella sterratn ol confine der Terreni agriceli -

Tribunale di Loeri — Sexlone Civile (Es. Imnure)
Praced. n. [N

Belagione di CTU- Few, 13 - Ing, Salvatere G, Cosentine

07

Emzsima Do ARUESFED 2P0, MG 06 5 Eeda® AnddecElanianaidiiTin i ndad o

Flrmao O COZENTIRG ZALVATIORE SIUSEFFP

-



0. Immobili pignorati ¢ composizione Lotti di vendita

Nella sottostante tabella, vengono articolati gli immobili ricadenti nel pignoramento
A1 fini della vendita occorre precisare che ol immaobili in pernizia, di cn all’elenco
sotto riportato, possono essere suddivisi in lott distintl e separati.

Tahella degli immobili

Immuabile Valore Valore
n. . . Superficie Commerciale quota
Immobile oggetto di pignoramento Commerciale Tmmubile pignorata
(=}
Capannone .fm.i'zr.s'uff'.;'m‘nf sile) i g 261
alla via | orpoico
- S - ey e T 1 (¥ (12
riporiato al Calasto Fabbricati pigf P £ 92.632.00
/ i - C 46.316.00
df detto Comine al _ rierrEnd
! vl.'_m'{E lfr.rr.r.'-:-:.?':rf:. al  va fm.rru.r:t-:f g 149
industriale xito in alla vid  godime corpe
. “fy Tistas LA T
riporlulo al  gzeiunts da £ 4LGY.20 *) i1y

{mm{u Fabbricati i detto demalive) C 20.340.00

_ Hbere mg 52
2 terrenn edificabile in || R

riporiato ol Catasto Terveni i . () (171
, i ey Br s € R R4R.00 '
detter Comuie ol 1. n - C 48.848.00

B

3 Terreno edificabile in -

riportato al Catasto Terveni di _ *
poriat me 80 £ 33.520,00 AL
detto Comune ol F. || KGR £ 43,5200

B

TOTALL £ 30S.699,20 F 200330

(¥ ) valove velativo alla guota di proprierd spetianie al soooetio pignoraio

Al Tm della vendita, 2l immobill sopra deserith (fmmabile 7. 00), relanvi al
capannone industmale. al corpo agenmto, al terreno hbero ed al nspettivo terreno
frontistante, saranno accorpatl considerando che il corpo aggiunto, una volta demolito,
diventera la corte del capannone industriale pionorato e, pertanto, potrd  essere
utilizzato quale utile pertinenza dello stesso immobile,

DR
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[ ot di vendita, dungque, cosi composti, possono essere fruibill in maniera autonoma
per il fatto di avere ublicazione, destinazione ed accessi indipendenti

I lotti di vendita vengono, dungue, articolati nella tabella seguente.

Tubella det foff

(*Y vedowre velative alla guota & proprieid speitante al soggetto pienorato

Lotto Valore ¥ alore
1. . . Smperficie Commerciale quota
Immuobile oggetto di pignoramento Commerciale Tmmohile pignorata
(=
| Unita immobiliore costituiia da ey 2600
un  Capamione  indoestriale con | (eapannong)
corte annessa, sita in — g S0
Ceoppadn)
T ey 148 I
o PR Mgl £ 133,331,270 (1012
e . S (iwalime corgn LGS 60
al Catasto Fabbricari di detro agaiunto da
Comunc ol I [N | onoiice; +ng
- Car. €72, Classe |, TN frerren
Consistenza 320 my, Rendita € fitrere)
&2 06, BT
U2 | Terveno edificabile in -
Fipartato of Catasio Terveni o wY 11
.'? mey 4 7 £ HE. 548} ." ) i1i)
03 | Terveno edificabile in -
Fiportaio af Carasio Terveni i *Y rq;
e me S50 £ 83.520,00 L)
dettn Comune ol _ £ RS20
TOTALE € 305.69%,20 € 23.035,60

La stima del valore di mercato relatva alla quota alTerente 1 bend immobili pignorati al
sgrello eseculalo, _ ammonta dungue ad € 239.033,60 (diconst curn
duecentotremtanovemilatrentatre61)).

Con la presente relazione io sottoscricto C. 1. UL ritengo di aver adempiuto al proprio
mandalo ¢, nel ringragdare la 8V per la (ducia accordatami, rimango a disposizione
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per qualsias chiarmmento dovesse necessitare.
La presente CTU si compone dei seguenti capitoli;
1. Primessa - pag, 3
2. Svalgimento delle operazioni di consulenza - pap.3
3. Trmmnkili in - - pag. 9
J.1 Elementi descrittivi. catastali e geometrici desli immobili
pignorati - pag. 9
L2 Rapprosentacione  satellitare ¢ [odogralica  degli  imrmolyili

pignoratl - pag. 40

b
h
it

Atti antorizeativi @ condizioni urbanistiche e struttorali desli
immaohili pignorati — Capanonone industriale - pag, 59

34 Documenti di progetto depositati al Comune - pag. &l

Lk
H
n

Munto di copertura del capannone induostriale - Costo per la

bonifica, il trasporto ¢ To smaltimenta delle lastre in fibrocemento-

amianto - pag. 65

A6 Deserizione del soppales in strottura metallics - pag. 66

LT Corpo ageiunto posicionato sul lato sy del capannonc - pag, 67

A5 Stima del walore di mercato del corpo aggiumto (valore di
trasformazione) - pag. 72

A9 Valore d'uso por una durata di cingue anni del corpo aggionto -
pag. 73

J10Valore di mercato del terreno libero e dell’area occupata dalla
strada privata frontistante il manufatto - pag, 75

LilValore di mercato del corpo aggiunto in sx al capannonc
industriale - pag. 75

L12Rilevata evistenya di abusi edilivi relativi agli immaobili pignorati -
Soppalco ¢ Capannone industriale = pag. 75

3. 13 riticita strutturale del soppalco - pag. 76

A1ACriticita strutturale del capannone industriale - pag, 77

LISProgetto in sanatoria, di adegvamento sismico ¢ adempimenti

NEL
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correlati con I’abuso edilizio = pags. T8

L16Rideterminavione del valore di mercato del capannone ¢ degli
immahili di pertinenea - pag, 79

Tramaobili [ - pae. 52

4.1 Elementi descrittivi, urbanistici, fotografici, geometrici e catastali
desli immaobili pignorati - Valore di mercato immaohili in - -
Terreni edificabili - pag. §2

4.2 Documentazione fotogratica terreni edificabili in Siderno- pac, 42

Immmokili in _ = pag. Y8

51 Flementi deserittivi, wrbanistici, fotografici, seometrici ¢ catastali
degli immabili pignorati - Valore di mercato immohili in
_ Terreni agricoli - pag. Y4

5.2 Docnmentazione fotografica terreni agricoli in _
- - pag. 105

Immalvili pignorati ¢ composizione Lotti di vendita - pag. 108

Riporto in allegato 1 sepuent documenti:
01, Copia Ordinanza di Nomina;

02. Copia Verbale di Gluramento;

03, Copia YVerbah di sopralluogo;

04. Documentazione catastale (visure, planimetrie, ecc.):
06, Planimetrie immaobili in perizia;

07, Documentazions varla;

0%, Proposta di Parcella ¢ Nota Spese.

Ardore, 07.12.2023 I lede
(e, N0 Cosentinn - CTL)
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