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La sottoscritta  arch.  Raffaella  LEUZZI, libero  professionista,  con Studio  Tecnico  a  Caulonia in  Via
Nazionale n. 26/A, iscritta all'Ordine degli Architetti della Provincia di Reggio Calabria con il n. 2172, veniva
nominata,  con provvedimento del  05/07/2021 (notificato alla  scrivente in data  18/11/2021 via  PEC), quale
Consulente  Tecnico  d’Ufficio,dal  Giudice  dell’Esecuzione dott.  Giuseppe  CARDONA nel  procedimento n.
14/2021, promosso da BANCO BPM S.P.A (creditore procedente), con sede legale in Piazza Filippo Meda 4 -
20121 Milano (Mi), rappresentata e difesa dall’Avv. Vaccari Luigi, elettivamente domiciliata in Modena (MO)
alla Via Farini n. 53, contro la signora JERACI Gisella. 

Prestato giuramento il 24/11/2021, raccolto dal Giudice Dott. Giuseppe CARDONA, venivo incaricata di
procedere, previo studio degli atti e accesso ai luoghi, agli accertamenti necessari per rispondere ai seguenti
quesiti riportati testualmente:

a) prima di ogni attività,  controlli la completezza della documentazione ipocatastale di cui
all'articolo 567, secondo comma Cod. Proc. Civ.,  segnalando immediatamente al giudice quelli
mancanti o inidonei;

a-bis) in particolare, acquisisca il titolo di acquisto della debitrice esecutata (decreto 
di trasferimento);

b) descriva compiutamente gli immobili pignorati, allegando altresì idonea documentazione
fotografica, con relativa superficie in mq., confini e dati catastali attuali e la loro corrispondenza o
meno con i dati riportati nell'atto di pignoramento;

c) indichi  l'intestazione  catastale,  allegando  relativa  certificazione  aggiornata, e,  previa
verifica della conformità dei manufatti alle licenze e/o concessioni e/o autorizzazioni rilasciate,
della  sussistenza  dei  certificati  di  abitabilità  e/o  usabilità,  autorizzando  all'uopo  l'esperto  ai
necessari  accertamenti  presso  i  pubblici  uffici;  ove  l’immobile  non  risulti  censito,  proceda
all’accatastamento;

d) dia conto dell’attuale stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi,
del  titolo  in  base  al  quale  è  occupato,  con  particolare  riferimento  alla  esistenza  di  contratti
registrati  in  data  antecedente al  pignoramento  locazioni,  affitti;  chieda ai  debitori  ovvero  agli
occupanti copia del relativo titolo di godimento (contratto di locazione od altro) e della eventuale
registrazione; ove non risulti possibile accedere all’immobile, informi immediatamente il giudice
dell’esecuzione, per la liberazione immediata o l’utilizzo della forza pubblica;

e) evidenzi l’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti
sul  bene,  che  resteranno a  carico  dell’acquirente,  ivi  compresi  i  vincoli  derivanti  da  contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso;

f) indichi eventuali vincoli storici, artistici o alberghieri, finiture di particolare pregio o di
carattere ornamentale; 

g) dia conto dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che
saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;
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h) informi sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali
spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali
spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

i) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali  pesi,  ovvero se il  diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

j) in caso di opere abusive, controlli la possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa;
altrimenti,  la  verifica  sull’eventuale  presentazione  di  istanze  di  condono,  indicando il  soggetto
istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i
costi  per il  conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali  oblazioni  già corrisposte  o da
corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l’aggiudicatario
possa  eventualmente  presentare,  che  gli  immobili  pignorati  si  trovino  nelle  condizioni  previste
dall’articolo 40,comma sesto ,  della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art.  46,  comma
quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo
per il conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di abuso assolutamente non sanabile l’esperto
determinerà il valore dell’immobile, tenendo conto esclusivamente del valore economico d’uso del
fabbricato  sino  alla  demolizione  (ovvero  per  un  periodo  di  cinque  anni,  ipotizzabile  come
necessario a tale fine) e del residuo valore del suolo (detratto il costo della demolizione);

k) dica se l’immobile sia (o possa essere) dotato di attestazione di prestazione energetica;

l) determini il valore di mercato degli immobili (se trattasi di quota indivisa indichi altresì il
suo  solo  valore),  procedendo  al  calcolo  della  superficie  dell’immobile,  specificando  quella
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli egli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché
per  le  eventuali  spese  condominiali  insolute;  esprima  il  proprio  parere  sull’opportunità  di
procedere  alla  vendita  di  uno  o  più  lotti,  predisponendo,  in  caso  affermativo,  il  relativo
frazionamento con tutti i dati catastali (ed i prezzi) per ciascun lotto (es. quota di 1/1 sul diritto di
piena proprietà, relativo al bene – segue breve descrizione - sito nel Comune di XXX, Via CCCC,
in catasto al foglio BBB, particelle FFF, sub EEE, di mq. YYY, prezzo € ZZZ);

m) per i fabbricati, rediga le piante planimetriche;

n) Indichi  se  e  quali  dei  beni  che  si  andranno  a  trasferire,  per  loro  natura,  sono
assoggettabili ad IVA;

o) formuli tempestiva istanza di rinvio della udienza, nonché di proroga del termine concesso
per il deposito, in caso di impossibilità di osservanza del termine predetto, provvedendo altresì alla
notifica alle parti;
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p) terminata la  relazione (da depositarsi  entro l’udienza sopra fissata),  ne invii  copia ai
creditori  procedenti  o intervenuti  e al  debitore,  anche se non costituito,  almeno trenta giorni
prima dell’udienza fissata per il prosieguo, a mezzo di posta elettronica certificata ovvero, quando
ciò non è possibile, a mezzo telefax o a mezzo di posta ordinaria;

q) depositi, senza possibilità di deroga, l’elaborato anche in  supporto informatico digitale
(cd-rom, d.v.d.)  preferibilmente in formato WORD per la parte descrittiva; a tal fine dovranno
essere presentate due versioni dell’elaborato, di cui una con la schermatura dei nomi dei soggetti
a qualsiasi titolo interessati (cfr. Garante protezione dati personali, 7.2.2008); la copia inviata
alle parti dovrà essere quella integrale

r) compaia alla predetta udienza, qualora debba rispondere alle osservazioni eventualmente
formulate dalle parti ed a lui trasmesse almeno quindici giorni prima con le modalità di cui sub o).
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I beni oggetto di pignoramento sono rappresentati da una U.I.U. destinata a civile abitazione,

trattasi precisamente di un appartamento,  al piano primo di un fabbricato a due piani fuori terra,

sito nel comune di Marina di Gioiosa Ionica (RC), in via Strada Scinuso n. 7, identificata al Catasto

Fabbricati del medesimo Comune, al foglio di mappa n. 17, particella 1103, subalterno 4, Categoria

A/7, Classe 3, della Consistenza di vani 7,5 e di rendita catastale € 639,12.

Situazione aggiornata al : 02/09/2022
Immobile selezionato
Catasto:Fabbricati 

Comune:MARINA DI GIOIOSA IONICA
Codice:E956
Foglio:17 Particella:1103 Subalterno:4
Motivazione: CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO RG 14/2021

Elenco Intestati

Nominativo o denominazione Codice fiscale Titolarità Quota Altri dati
Proprietà 1/1

Dalla VISURA STORICA dell’immobile del 02/12/2021 si riportano i passaggi di avvicendamento degli 
INTESTATI

1 . IERACI PASQUALE (JRCPQL45D01E956L)d) nato a MARINA DI GIOIOSA IONICA (RC) 
il 01/04/1945
Diritto di: Proprieta' per 1000/1000 dal 01/01/1989 al 14/03/2003; 
Dato derivante da: 

IMPIANTO MECCANOGRAFICO del 01/01/1989

2 . IERACI PASQUALE (JRCPQL45D01E956L)d) nato a MARINA DI GIOIOSA IONICA (RC) 
il 01/04/1945
Diritto di: Proprieta' per 1000/1000 dal 14/03/2003 al 14/03/2003; 
Dato derivante da: 

RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' del 14/03/2003 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE 
Sede LOCRI (RC) 
Repertorio n. 254 - Trascrizione n. 10298/2018 
Reparto PI di REGGIO CALABRIA in atti dal 03/08/2018
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BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO
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3 . IERACI GISELLA (JRCGLL75M66D976P)  nata a LOCRI (RC) il 26/08/1975
Diritto di: Proprieta' per 1000/1000 dal 14/03/2003 al 14/03/2003; 
Dato derivante da: 

Atto amministrativo DECRETO (DISPOSIZIONI DELLE AUTORITÀ) del 14/03/2003 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE 
Sede LOCRI (RC) 
Repertorio n. 254 - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI 
Trascrizione n. 4577.1/2003 
Reparto PI di REGGIO CALABRIA in atti dal 16/04/2003
Rettificata dalla trasc. n.10298/2018 

4 . IERACI GISELLA (JRCGLL75M66D976P)  nata a LOCRI (RC) il 26/08/1975
Diritto di: Proprieta' per 1000/1000 dal 14/03/2003 al 14/03/2003; 
Dato derivante da: 

Atto amministrativo SENTENZA (ATTO DELL’AUTORITÀ) del 14/03/2003 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE 
Sede LOCRI (RC) 
Repertorio n. 254 - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI 
Trascrizione n. 10298/2018 
Reparto PI di REGGIO CALABRIA in atti dal 03/08/2018
Rettifica della trascrizione n.4577/2003 

Visure catastali (vedi allegato n. 3)

Arch. RAFFAELLA LEUZZI
Via Nazionale n. 26/A * 89041 Caulonia (RC) * Cellulare: +39.338.3080092

e - mail: archi.raffy@hotmail.it – leuzziarch@gmail.com
PEC: rleuzzi@oappc-rc.it - C.F.: LZZ RFL 74R64 F112S

7

F
irm

at
o 

D
a:

 L
E

U
Z

Z
I R

A
F

F
A

E
LL

A
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
A

M
E

R
E

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 S

er
ia

l#
: d

4b
35

Ist. n. 11 dep. 03/11/2022

mailto:rleuzzi@oappc-rc.it
mailto:leuzziarc@gmail.com
mailto:archi.raffy@hotmail.it


STUDIO DI ARCHITETTURA LEUZZI RAFFAELLA                            TRIBUNALE DI LOCRI – SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI  - PROCEDIMENTO N. 14/2021

Il giorno 06 dicembre dell’anno 2021, alle ore 9:00 la scrivente si recava presso l’immobile

oggetto  di  esproprio,  ubicato  in  via  Strada  Scinuso,  numero 7,  a Marina  di  Gioiosa Ionica,  in

provincia di Reggio Calabria, per dare inizio alle operazioni peritali. 

Ivi erano presenti oltre alla sottoscritta, anche l’arch.  GIUSEPPE SANTACROCE in qualità

di  collaboratore  del  C.T.U.;  e i  signori:  MARIA TROPEA in  qualità  di  madre  del  debitore

esecutato; JERACI SALVATORE e JERACI ROCCO in qualità di fratelli del debitore esecutato.

Presa  preventivamente  visione  di  tutta  la  documentazione  acquisita  presso  gli  uffici  del

Tribunale Civile di Locri – Sezione Esecuzioni Immobiliari, si è giunti sul posto pronti a procedere

con le  attività  di  sopralluogo  che hanno avuto inizio  dalla  ricognizione generale  dell’immobile

seguita poi da un’attenta analisi dello stato dei luoghi consistente nella valutazione di ogni elemento

utile all’espletamento dell’incarico ricevuto. 

A supporto sono stati prodotti in loco i rilievi metrici e fotografici di rito.

Dell’accesso  ai  luoghi  si  è  redatto  verbale  che  si  allega  alla  presente  (cfr.  verbale  di

sopralluogo allegato n. 7) col quale si registrava, riferito dai presenti, come  l’immobile visitato

fosse di proprietà della signora Jeraci Gisella che lo ha eletto propria dimora abituale.

Le operazioni peritali sono state chiuse alle ore 10:50 con la lettura e la sottoscrizione del

verbale.

Successivamente,  in  data  29/11/2021,  la  sottoscritta  ha  inoltrato  all’Ufficio  Tecnico  del

Comune di Marina di Gioiosa Ionica richiesta per consultare la documentazione urbanistica relativa

all’immobile pignorato giacente negli archivi comunali. 

In data 09/09/2022, presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Reggio Calabria, è

stata  effettuata  una  ispezione  ipotecaria  di  tutte  le  formalità  riferite  all’immobile  oggetto  di

pignoramento.

Sulla scorta di quanto accertato con gli elementi in proprio possesso, i dati raccolti sul campo 

e quanto constatato sul posto, durante il sopralluogo effettuato, la sottoscritta è in grado di esporre 

al Giudice dell’Esecuzione quanto appresso.

Documentazione Ipocatastale (vedi allegato n. 1)
Verbale di sopralluogo (vedi allegato n. 7)
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SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
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Con la consultazione ipocatastale, dalla documentazione raccolta e allegata alla presente, ri-

sulta come le formalità di cui il cespite in esame è stato oggetto abbiano avuto origine dal 1989 e

siano state aggiornate fino ad oggi con la trascrizione ultima di ATTO ESECUTIVO O CAUTELA-

RE del 01/03/2021 a favore di da BANCO BPM Spa e contro JERACI GISELLA. 

Si riporta di seguito l’Elenco delle formalità relative al cespite reperite presso la Conservato-

ria di Reggio Calabria.

Elenco sintetico delle formalità

1. TRASCRIZIONE del 72/03/7994 - Registro Particolare 3822 Registro Generale 4303
Pubblico ufficía1e TRIBUNALE Repertorio 834 del 21/12/1993
ATTO GIUDIZIARIO _ SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
Nota disponibile in formato immagine

2. TRASCRIZIONE del 16/04/2003 - Registro Particolare 4577 Registro Generale 5814
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 254/2003 del 14/03/2003
ATTO GIUDIZIARIO _ DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formalo elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Trascrizione n. 10298 del 03/08/2018

3. ISCRIZIONE del 17/03/2005 - Registro Particolare 177013/11286 del 08/03/2005
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI 
CREDITO
Nota disponibile in formato elettronico

4. ISCRIZIONE del 17/032009 - Registro Particolare 111 Registro Generale 1056
Pubblico ufficiale PAOLA GUALTIERI Repertorio 41622 del 01/02/1989
IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER 
CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico

5. TRASCRIZIONE del 21/03/2014 - Registro Particolare 5375 Registro Generale 6401
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE Repertorio 144 del27 /02/2014
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RISPOSTE AI QUESITI

QUESITO a)

Prima di ogni attività, controlli la  completezza della documentazione ipocatastale di cui all'articolo 567,
secondo  comma  Codice  Procedura  Civile  (nuovo  testo),  segnalando  immediatamente  al  giudice  quelli
mancanti o inidonei;
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ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

6. Rettifica a TRASCRIZIONE de1 03/08/2018 - Registro Particolare 10298 Regístro 
Generale 12884
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 254/2003 del 14/03/2003
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
Formalità di riferimento:Trascrizione n. 4577 deI 2003

7. ISCRIZIONE del 08/06/2020 - Registro Particolare 719 Registro Generale 7042
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI MODENA Repertorio 1529 / 2019 del 23/05/2019
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico

8. TRASCRIZIONE del 15/04/2021- Registro Particolare 5115 Registro Generale 6071
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LOCRI Repertorio 693/2021 del 01/03/2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

Delle formalità su riportate si evidenzia in basso la nota n. 2 per esteso che fa riferimento
all’atto attraverso il quale è pervenuta la proprietà dell’immobile alla sig.ra JERACI GISELLA. 

NOTA DI TRASCRIZIONE 
Registro gerale n. 5814
Registro particolare n. 4577
Presentazione n. 49 del 16/04/2003

Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
Data 14/03/2003
Numero di repertorio 254/2003
Pubblíco ufficiale o Autorità emittente TRIBUNALE
Sede LOCRI

Dati relativi alla convenzione

Specie ATTO GIUDIZIARIO
Descrizione 607 DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI

Documentazione Ipocatastale (vedi allegato n. 1)
Visure Catasto fabbricati (vedi allegato n. 3)
Stralcio foglio di mappa – Elaborato Planimetrico – Planimetria catastale (vedi allegato n. 4)
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L’immobile  è  pervenuto  alla  signora JERACI GISELLA, dal  padre  JERACI PASQUALE

(riportato  in  Catasto  come.)  tramite  DECRETO  TRASFERIMENTO  IMMOBILI,  quale  ATTO

GIUDIZIARIO emesso dal TRIBUNALE DI LOCRI citato nell’elenco delle formalità riportato al

quesito precedente.

Dagli accertamenti effettuati presso il Comune di Marina di Gioiosa Ionica si è riscontrato che

non è mai stato rilasciato alcun certificato di abitabilità per l’immobile in questione.

Si allega alla presente Visura Catastale Storica del bene (allegato n.3)
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QUESITO a-bis)

In particolare, acquisisca il titolo di acquisto della debitrice esecutata (decreto di trasferimento);
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Contesto urbano

L’unità immobiliare è un appartamento per civile abitazione situato nel Comune di Marina di

Gioiosa Ionica (RC) in Strada Scinuso. In una zona attualmente definita a densità edilizia urbani-

sticamente consolidata. Risulta, di fatto, ben servita sia dal punto di vista dei collegamenti viari

quanto da quello delle molte e diversificate attività commerciali che vi sono presenti; oltre ad essere

facilmente raggiungibile dalla SP5 che interseca perpendicolarmente il corso Carlo Maria, ovvero

l’arteria principale della città capoluogo comunale.

Contesto architettonico

L’unità immobiliare posta al primo piano è un appartamento per civile abitazione, facente

parte di un maggiore fabbricato che si eleva su due piani fuori terra, oltre ad avere uno scantinato

seminterrato, culmina in una copertura a soletta praticabile più abbaino. Sorge al centro del lotto su

cui è stato edificato, tanto da risultare cinto lungo il perimetro da una fascia pertinenziale di terreno

identificata come Sub 2 denominato ‘bene comune’, come si evince dall’Elaborato Planimetrico

allegato alla presente (allegato n.4). 

Descrizione dell’unità immobiliare

L’unità immobiliare è una porzione del fabbricato sommariamente sopra descritto, e rispetto a

esso si configura come ‘appartamento’ posto al piano primo (secondo fuori terra). Il fabbricato,

dettagliandolo, è una struttura in C.A. con doppie tamponature in laterizio e quindi con camera

d’aria. È a pianta quadrata, con i lati disposti secondo i quattro punti cardinali. Il suolo intorno al

fabbricato, delimitato dai confini dell’intera proprietà, è per metà organizzato come giardino con

piante da frutto e per il resto è pavimentato in battuto di cemento per consentire il transito e la

movimentazione  di  mezzi  e  persone.  Dalla  via  Strada  Scinuso,  che  lambisce  il  lato  est  del

fabbricato, si accede attraverso due ingressi: uno, di piccole dimensioni, riservato al passaggio di

persone; l’altro, un’ampia cancellata, destinato all’ingresso dei mezzi di trasporto, anche di grossa

taglia. L’ingresso principale al fabbricato è posto sul lato nord; immette ad un corpo scala dal quale

si accede al  piano scantinato,  al piano terra,  e all’appartamento sub 4. Quest’ultimo, oggetto di

questa trattazione, è caratterizzato da una distribuzione spazio-funzionale che presenta un ambiente
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QUESITO b)

Descriva compiutamente gli immobili pignorati, allegando altresì idonea documentazione fotografica, con
relativa superficie in mq., confini e dati catastali attuali e la loro corrispondenza o meno con i dati riportati
nell'atto di pignoramento;
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di  ingresso  molto  ampio  intorno al  quale  si  sviluppano tutti  gli  ambienti  di  vita di  cui  l’unità

immobiliare è composta. 

Detti ambienti, per dimensioni e funzioni, sono così elencati:

      - n.1 Ingresso, sup. 19,05 mq, h 2,82 m;
      - n.1 Corridoio, sup. 14,00 mq, h 2,82 m;

- n.1 Salone, sup. 24,94 mq, h 2,66 m (controsoffittato);
- n. 1 Bagno 1, sup. 9,21 mq, h 270/282 m;
- n.1 Cucina, sup. 34,36 mq, h 2,82 m;
- n. 1 Ripostiglio, sup. 6,62 mq, h 2,82 m;
- n.1 Camera 1, sup. 17,93 mq, h 2,64 m;
- n.1 Bagno 2, sup. 7,32 mq, h 2,70 m;
- n.1 Camera 2, sup. 13,34 mq, h 2,80 m;
- n.1 Camera 3, sup. 14,30 mq, h 2,80 m;
- n.1 Balcone grande, sup. 71,47 mq;
- n.1 Balcone piccolo, sup. 3,42 mq;

La documentazione catastale comprende oltre alla visura storica, l’elaborato planimetrico e la

planimetria catastale redatta dal Geom. Brognano Francesco.

La comparazione tra la planimetria catastale e la planimetria che restituisce lo stato di fatto ri-

levato dalla sottoscritta, evidenzia come la distribuzione interna degli spazi allo stato attuale corri-

sponda a quanto registrato catastalmente. (dato utile per il quesito J).

Nel corso dell'ispezione effettuata, si è constatato come il cespite, dal punto di vista della ma-

nutenzione, evidenziasse buone condizioni, e come l’appartamento risultasse ben rifinito dati i pavi-

menti in mattonelle di ceramica, l’intonaco del tipo civile a tre strati, gli infissi interni in legno, e gli

infissi esterni in alluminio anodizzato con scuretti. 

L'unità immobiliare è dotata, altresì, di impianto idrico ed elettrico a norma CEI del tipo sotto

traccia.

La sottoscritta ha verificato inoltre, la corrispondenza dei dati riportati nell’atto di pignora-

mento nonché della proprietà degli stessi beni in capo al debitore esecutato alla data di trascrizione

del pignoramento.

Dati catastali attuali delle unità immobiliari oggetto di pignoramento 

U.I.U. destinata a civile abitazione di superficie lorda di circa 190,55 mq

- sita in: Comune di Marina di Gioisa Ionica (RC), in Via Strada Scinuso n. 7;  
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- Catasto Fabbricati: Comune di Marina di Gioisa Ionica (RC); foglio di mappa n. 17; par-

ticella 1103; subalterno 4 e subalterno 2; Categoria A/7; Classe 3, Consistenza 7,5 vani e di rendita

catastale € 639,12;

Dalla Visura per Immobile, rilasciata dall’Agenzia del Territorio di Reggio Calabria in data

02/12/2021, risulta essere intestata a:

1. JERACI Gisella  , nata a Locri (RC) il 26 agosto 1975, c.f.: JRCGLL75M66D976P
                   Proprietà:.................................................................................................1000/1000

- Dato derivante da: ........ATTO GIUDIZIARIO-DECRETO TRASFERIMENTO IMMOBILI
- Repertorio: ...............................................................................................................n. 254/2003
- Autorità emittente: .............................................................................................TRIBUNALE.
- Sede: .......................................................................................................................LOCRI (RC)
- Numero: .................................................................................................................................607
- Data:.......................................................................................................................... 14/03/2003

Confini

Per  l’individuazione  univoca,  l’immobile  in  cui  è  inserita  la  suddetta  U.I.U.,  risulta

confinante, nell’insieme, all’interno del foglio 17 del medesimo comune: a est con la via Strada

Scinuso, attraverso la quale si accede al corte comune; a nord e con la particella 741; a ovest con la

particella 100; a sud con la particella 1862. (allegato n. 4)

Documentazione fotografica

La documentazione fotografica dell’unità immobiliare, allegata alla presente,  (allegato n. 2)

costituisce testimonianza visiva di quanto testualmente descritto.

Documentazione fotografica (vedi allegato n. 2)
Stralcio dei fogli di mappa – Elaborato Planimetrico - Planimetrie Catastali (vedi allegato n. 4)
Rilievi Planimetrici Stato di Fatto (vedi allegato n. 6)
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Intestazione catastale

L’intestazione  catastale  dei  Beni  oggetto  di  Pignoramento  è  stata  verificata  in  base  al

raffronto  tra  le  visure  catastali  e  le  visure  ipotecarie  prodotte  con  il  servizio  di  consultazione

dell’Agenzia delle Entrate. 

L’accertamento  della  conformità  urbanistico/edilizia dell’U.I.U.  è  stato  effettuato  con

l’accesso agli atti presso l’Ufficio tecnico del Comune di Marina di Gioisa Ionica, e col raffronto

rispetto a quanto riportato dal sopralluogo di rilievo e verifica di consistenza dell’unità immobiliare.

Visure catastali

le risultanze della  Visura catastale del  02/12/2021 riferita  all’immobile identificato come:

subalterno 4,  del mappale 1103,  al foglio 17 del Catasto Fabbricati  del  comune di Marina di

Gioiosa Jonica; riferiscono che  l’intestatario è  JERACI GISELLA nata a LOCRI, il 26/08/1975

[c.f.:  JRCGLL75M66D976P],  proprietario  unico  (1/1). L’ATTO  di  provenienza  che  attesta  il

trasferimento  di  proprietà  dal  Sig.  JERACI PASQUALE nato  a  Marina  di  Gioiosa  Jonica  il

01/04/1945 è un atto giudiziario emesso dal Tribunale di Locri del 14/03/2003. 

Regolarità catastale

L’Unità  Immobiliare  in  oggetto,  intestata  alla  sig.ra  JERACI  GISELLA,  risulta

regolarmente registrata al Catasto Fabbricati del comune di Marina di Gioiosa Ionica.

Certificazione di abitabilità

Tuttavia, in merito alla sussistenza dei certificati di abitabilità e/o di usabilità, la ricerca

seguita all’accesso agli atti presso l’Ufficio Tecnico Comunale non ha dato alcun esito.

Visure catasto fabbricati (vedi allegato n. 3)
Planimetria catastale (vedi allegato n. 4)
Documenti Ufficio Tecnico Comune di Marina di Gioiosa Ionica (vedi allegato n. 5)
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QUESITO c)

Indichi  l'intestazione  catastale,  allegando  relativa  certificazione  aggiornata,  e,  previa  verifica  della
conformità  dei  manufatti  alle  licenze  e/o  concessioni  e/o  autorizzazioni  rilasciate,  della  sussistenza  dei
certificati  di  abitabilità e/o usabilità,  autorizzando all'  uopo l'esperto ai  necessari accertamenti  presso i
pubblici uffici; ove l’immobile non risulti censito, proceda all’accatastamento;
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Stato di possesso del bene

L’immobile di proprietà della signora JERACI Gisella, fino alla data del sopralluogo risultava

usato dallo stessa; pertanto, si esclude possa essere oggetto di locazioni, affitti, canoni, servitù ed

altro.

Vincoli e oneri

Il bene, oltre alle formalità per cui la presente, non è gravato da  vincoli e oneri di natura

condominiale, in quanto è inesistente l’istituzione di un ‘Condominio’ che riguardi il fabbricato e i

suoi residenti. 

Contratti incidenti sull’attitudine edificatoria

Non risultano dalle ricerche effettuate contratti che possano inibire l’attitudine edificatoria,

tanto più che questa, riferita al terreno di costruzione, si è esaurita con il fabbricato, di cui l’immo-

bile in oggetto è parte. 

L’attitudine edificatoria del suolo su cui sorge il fabbricato di cui l’appartamento è parte, è

riferita dai caratteri urbanistici della Zona omogenea B3 definita dallo strumento urbanistico del co-

mune di Marina di Gioiosa Ionica. La zona è definita come: ZONA DI RISTRUTTURAZIONE

URBANISTICA. 

Si riporta lo stralcio delle NTA del PRG del Comune di Marina di Gioiosa Ionica relativamen-

te alla sottozona B3:

« Art. 12 - ZONA B -Residenziale di completamento

Vi ricadono le parti del territorio già edificate o, comunque, interessate dall'edificazione nei
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QUESITO d)

 Dia conto dell’attuale stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al
quale è occupato,  con particolare riferimento alla esistenza di contratti  registrati  in data antecedente al
pignoramento locazioni, affitti; chieda ai debitori ovvero agli occupanti copia del relativo titolo di godimento
(contratto  di  locazione  od  altro)  e  della  eventuale  registrazione;  ove  non  risulti  possibile  accedere
all’immobile, informi immediatamente il giudice dell’esecuzione, per la liberazione immediata o l’utilizzo
della forza pubblica;

QUESITO e)

Evidenzi  l’esistenza  di  formalità,  vincoli  o  oneri,  anche  di  natura  condominiale,  gravanti  sul  bene,  che
resteranno a carico dell’acquirente,  ivi  compresi i vincoli  derivanti  da contratti  incidenti  sulla attitudine
edificatoria dello stesso;
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limiti stabiliti dall'art. 2 del DM n.1444/68, nelle quali sono presenti, almeno in parte, opere di

urbanizzazione primaria e secondaria.

Il  PRG  si  attua  attraverso  singole  concessioni  edilizie,  salvo  quando  è  identificato  un

intervento urbanistico preventivo.

Sono state  individuate  cinque sottozone,  evidenziate  nella  Tav.  P3 – ‘’Zonizzazione’’ con

diversa  campitura,  in  cui  l'edificazione  è  consentita  nei  limiti  e  nel  rispetto  delle  prescrizioni

seguenti.

Omissis

 Sottozona B3 – RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA

Comprende tessuti edilizi ed urbanistici di recente sviluppo senza una chiara definizione della
viabilità.

L'edificazione è consentita nei limiti e nel rispetto delle prescrizioni seguenti sia relativamente
agli interventi edilizi che alle destinazioni d'uso.

Interventi edilizi

Il rilascio delle concessioni edilizie, in ciascuno degli ambiti per come perimetrato nella Tav.
P4  di  PRG  (‘’Specificazione  dei  piani  e  dei  progetti  d’area’’),  è  subordinato  ad  un  Piano
Particolareggiato della viabilità  di iniziativa pubblica o privata da sottoporre all’approvazione del
CC, teso a:

- definire e dimensionare la maglia viaria locale in relazione a quella di PRG;
- definire l’accessibilità alle aree fondiarie;
- salvaguardare il percorso delle strade principali e in particolare il carattere ambientale di

quelle di antico tracciato;
- dimensionare  e  localizzarle  aree  di  sosta  e  parcheggi  in  proporzione  alle  capacità

insediative dell’area.
E’ consentita: 
- l’edificazione dei  lotti liberi (in relazione alle indicazioni della viabilità di PP) e l’amplia-

mento degli edifici esistenti:
- Iuf = 0.700 mq/mq.;
- Hf = 10.50 ml.; 
- Dc = 5.00 ml. (è ammessa l'edificazione sul limite di proprietà o in aderenza previo atto

d’obbligo fra i confinanti);
- Df = 10.00 ml.;
Distanze dai fili stradali per come stabilito dal piano attuativo;

la demolizione e la ricostruzione di edifici, alle condizioni più favorevoli:
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a) mantenimento dell’attuale ingombro a terra dei volumi e delle sagome esistenti;
b) mantenimento dell’attuale ingombro a terra, con Iuf =0.700 mq/mq ed Hf = 10.50 ml.

Nel caso di interventi di demolizione e ricostruzione è obbligatorio, ove possibile, imporre al-
lineamenti con gli edifici adiacenti con l’intento di migliorare la viabilità e uniformare le fronti. 

In assenza di piano attuativo sono ammessi interventi di manutenzione straordinaria, risana-
mento conservativo, ristrutturazione edilizia, opere interne e opere minori, tutti per come definiti
all’Art. 9 delle NTdA del PRG.

Destinazioni d’uso

Residenziale 

a) Abitazioni unifamiliari  e plurifamiliari con accessori e pertinenze

Direzionale

a) Uffici di enti pubblici e di diritto pubblico, Uffici privati e studi professionali

b) Servizi pubblici di interesse comune

c) Servizi privati (scuole, case di cura, case per anziani, gabinetti di analisi, ambulato-
tori, edifici per la cultura, lo spettacolo, lo sport, ecc.)

Commerciale

a) Esercizi commerciali al dettaglio, botteghe e laboratori artigianali di servizio con- nessi
alla residenza;

b) Esercizi pubblici (bar, pizzerie, ristoranti, tavole calde, farmacie, ecc)

d) Esercizi commerciali all'ingrosso fino ad un massimo di 400 mq.
e) Centri commerciali, mercati, supermercati

Turistica
a) Alberghi, pensioni, residenze turistico-albeghiere fino ad un massimo di 50 posti letto »

Attestazione Urbanistica (vedi allegato n. 5)
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A carico dell’immobile di cui l’unità immobiliare fa parte, e d’altronde a carico della stessa,

non risultano esserci vincoli storici, né tantomeno artistici o alberghieri. È oltremodo evidente che

non sono rilevabili sul fabbricato aggettivazioni di particolar pregio.

Le informazioni relative a eventuali vincoli a cui potrebbe essere soggetta l’area in cui sorge il

fabbricato contenente l’appartamento sono state fornite dal responsabile dell’Ufficio Tecnico comu-

nale tramite un documento che fa le veci del Certificato di Destinazione Urbanistica. Sostanzial-

mente da tale documento, allegato alla presente, emerge che l’area ha le caratteristiche di Zona Ri-

strutturazione Urbanistica B3, e in merito a ciò la scrivente si è espressa al quesito precedente.

Attestazione Urbanistica (vedi allegato n. 5)

Formalità,  vincoli  e  oneri  allo  stato  attuale  risulta  non  essere  mai  stato  istituito  un

‘Condominio’ per cui al momento, da quanto riferito dal sig. Jeraci Salvatore, non vi sono vincoli o

oneri gravanti sui beni che andrebbero a carico dell’acquirente. Tuttavia il vincolo giuridico sullo

scambio  dei  beni  insito  nella  procedura  pignoramento  verrà  estinto  con  la  soddisfazione  del

creditore procedente.

Spese fisse, spese straordinarie, spese condominiali e procedimenti giudiziari

Non risultano spese fisse di gestione o manutenzione, né spese straordinarie già deliberate, né

spese condominiali o eventuali spese legate a procedimenti giudiziari gravanti sui beni da porre a

carico dell’acquirente.
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QUESITO f)

Indichi  eventuali  vincoli  storici,  artistici  o  alberghieri,  finiture  di  particolare  pregio  o  di  carattere
ornamentale;

QUESITO g)

Dia conto dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o
che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;

QUESITO h)
Informi sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie
già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate
negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al
bene pignorato;
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L’immobiliare pignorato non risulta gravato da censo, livello o uso civico. Il diritto sul bene

pignorato deriva da titolo di proprietà per come di seguito indicato:

INTESTATARIO DEL BENE:

JERACI GISELLA nata a Locri (RC) il 26 agosto 1975– Proprietà: 1000/1000

Dato derivante: DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI (ATTO GIUDIZIARIO) del

14/03/2003; Repertorio : n.254/2003; Autorità Emittente: TRIBUNALE DI LOCRI; Sede: LOCRI;

Nota di trascrizione. Reg Gen 5814; Reg Part 4577; presentazione n. 49; in data 16/04/2003;
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QUESITO i)
Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali
pesi,  ovvero se il  diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei
suddetti titoli;
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Opere abusive

La  valutazione  di  eventuali  opere  abusive, non  è  stato  possibile  effettuarla  con  una

comparazione diretta, dal momento che il corpo documentale della pratica autorizzativa depositata

presso  l’Ufficio  Tecnico  del  Comune  di  Marina  di  Gioiosa  Ionica,  è  risultato  estremamente

rimaneggiato.  In  particolar  modo,  in  questo  reperimento  frammentario,  ciò  che  ha  pesato

maggiormente  è  stata  la  mancanza  degli  elaborati  grafici  di  progetto,  attraverso  i  quali,

l’approvazione illo tempore, avrebbe stabilito la legittimità del progetto. In sostanza non si è avuto

il termine di paragone con lo stato di fatto ricavato con la restituzione grafica del rilievo metrico

effettuato sull’unità immobiliare. 

La documentazione reperita presso l’Ente è stata la seguente:

1. Richiesta di rilascio di Licenza Edilizia del sig.  JERACI PASQUALE prot. n. 5217 del 5

agosto 1968

2. Autorizzazione a costruire un fabbricato a tre piani fuori terra in c.a. da parte del Genio

Civile di Reggio Calabria prot. n. 24533 del 05/02/1969 acclarata al Protocollo dell’Ente

Comunale al prot. 1116 del 15/02/1969 con allegata planimetria generale in scala 1:500.

3. Ricevuta di invio progetto da parte del comune al Genio Civile di Reggio Calabria.

Fatta  presente  questa  difficoltà  oggettiva  per  una  valutazione  diretta,  vanno  fatte  alcune

considerazioni  con  gli  unici  documenti  reperibili,  che  di  fatto,  rappresentano  passaggi  cardine

nell’istruttoria della pratica di Licenza Edilizia:  in primis l’autorizzazione del Genio Civile che

presuppone l’esistenza di un progetto già ritenuto idoneo urbanisticamente dall’amministrazione.
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QUESITO j)
In  caso  di  opere  abusive,  controlli  la  possibilità  di  sanatoria ai  sensi  dell’articolo  36  del  decreto  del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica
sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della
quale l’istanza sia stata presentata, lo  stato del procedimento,  i  costi per il  conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali  oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini
della istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si
trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40,comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall’art.  46,  comma  quinto  del  decreto  del  Presidente  della  Repubblica  del  6  giugno  2001,  n.
380,specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;
in caso di  abuso assolutamente non sanabile l’esperto determinerà il  valore dell’immobile, tenendo conto
esclusivamente del valore economico d’uso del fabbricato sino alla demolizione (ovvero per un periodo di
cinque anni, ipotizzabile come necessario a tale fine) e del residuo valore del suolo (detratto il costo della
demolizione);
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A fronte di questa considerazione, pur non essendo reperibili i disegni di progetto, è naturale

pensare che in qualche modo gli stessi saranno stati, per forza di cose, prodotti.

Tuttavia,  va  anche  fatta  un’altra  considerazione,  ovvero  che  i  documenti  grafici  di  tipo

catastale: l’elaborato planimetrico e la planimetria catastale, sono stati prodotti successivamente alla

realizzazione del fabbricato, allo scopo di registrarne, presso il Catasto Fabbricati, lo stato della

costruzione  realizzata,  a  conclusione  dell’iter  del  processo  edilizio.  E  va  tenuto  conto,  che  la

Licenza edilizia è del 1969, anno questo ancora molto vicino al 1967, quando ancora la regolarità

dei progetti veniva spesso affidata al documento grafico del catasto. Tutto fin qua scritto, a conforto

del fatto che la sottoscritta non ha ravvisato particolari difformità spazio/distributive degli ambienti

visitati  e  rilevati,  sia  nelle  piante  che  negli  alzati,  tra  lo  stato  di  fatto  e  quanto  rappresentato

catastalmente. Tuttavia, l’allineamento tra la planimetria catastale e lo stato di fatto in pianta, pari ,

presumibilmente, a quello degli elaborati legittimati andati perduti, potrebbe non essere sufficiente;

particolarmente  in  quanto  eventuali  difformità  potrebbero  palesarsi  negli  alzati,  specialmente là

dove si tratta delle aggettivazioni delle bucature: più larghe, più basse, traslate, etc.. Sebbene, questa

speculazione non sia sufficiente a risolvere totalmente l’accertamento della conformità urbanistica

dell’immobile, in maniera utile basata su un riscontro di fonti documentali, si può tuttavia sostenere

un ragionamento, partire dall’opera realizzata, per verificare se questa abbia rispettato i parametri

urbanistici richiesti per la zona omogenea B3. E a tal proposito, si richiamano gli indici della zona:

Iuf (indice di utilizzazione fondiaria) = 0,7 mq/mq

Hf (altezza fabbricati)= 10,50 ml

Dc (distanza dai confini)= 5 ml

Df (distanza tra fabbricati)= 10 ml

Il fondo su cui è sorto il fabbricato misura circa 985 mq, per cui secondo lo Iuf previsto

l’impronta al suolo del fabbricato avrebbe potuto occupare 689,5 mq. Su questa superficie, a sua

volta, potendosi innalzare un fabbricato di altezza massima di 10,50 ml, sarebbe potuto sorgere un

volume di 7239,75 mc. Oltremodo, considerato il vincolo di distanza dai confini di 5 m, l’area

edificabile sarebbe stata contenuta in 410,0 mq circa che moltiplicata per l’altezza massima avrebbe

dato origine a un volume costruito di 4305,00 mc. Il volume effettivamente realizzato, a fronte di

una capacità edificatoria del suolo di 7239,5 mc, e di un volume potenzialmente realizzabile di

4305,0 mc, risulta invece di 1855 mc lordi, in quanto misurando realmente 265 mq di impronta sul

suolo, dà quel valore moltiplicato per 7 metri lineari, pari all’altezza di due piani. Decisamente sotto

la soglia massima, tanto più che rispetto agli intenti originari, di realizzare ‘tre piani fuori terra’, ne
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sono stati realizzati soltanto e due; e il secondo, il sub 4, pare sia stato portato a compimento nel

1994, dopo essere passato dalla categoria f4, in corso di costruzione, alla categoria A7.

La scrivente nel corso delle sue indagini ha ravvisato difformità di poco conto rispetto alla

reale conformazione planimetrica. Nel caso degli alzati, e bucature sulle pareti esterne, non si può

risalire al dato di progetto autorizzato, mancando i prospetti e le sezioni disegnati. Ma è anche vero

che nelle realizzazioni standard le bucature mantengono un preciso rapporto posizionale con la

planimetria della stanza che illuminano, per cui se la pianta riportata in catasto si ritiene rispecchi il

progetto autorizzato, anche le bucature e i vani porta e balcone ne rispetteranno il senso distributivo

funzionale. Per questo motivo, alla luce delle modifiche apportate dal ‘Decreto Semplificazioni’ con

la  L 120/2020  all’art.  34  bis  del  DPR 380/01  in  merito  alle  ‘tolleranze  costruttive’,  eventuali

differenze riscontrabili  nell’appartamento rilevato,  seppur  tollerabili,  andranno fatte  presenti  per

qualunque istanza futura; per cui qualunque tecnico ne intraprenderà l’inoltro,  avrà l’obbligo di

dichiararne l’esistenza con un’asseverazione, come dettato dal terzo comma del suddetto articolo.

Per quanto rilevato e documentato,  non si  è nel caso di realizzazione in assenza di titolo

autorizzativo, né nel caso di difformità rispetto ad esso. Per cui fintanto che non verranno recuperati

interamente i documenti di istruttoria della Licenza Edilizia non si potrà condurre l’accertamento di

conformità, di conseguenza non ci si può pronunciare sull’eventuale necessità di istanza di titolo

autorizzativo in  Sanatoria (ex art. 36 del DPR 380/2001) e sui relativi costi, che prevedono, a

titolo di oblazione, il pagamento del doppio del contributo di costruzione.

Non risultano istanze di condono edilizio in corso attivate da qualcuno, né oblazioni in corso

di pagamento, né vi sono titoli in sanatoria attivati e in corso di pagamento.

Ciò  che  è  estremamente  importante,  qualora  la  documentazione  di  Licenza  Edilizia  non

potesse essere recuperata  nell’archivio  dell’Ente,  è  verificare se  prima dell’adozione del  nuovo

Piano Regolatore, quanto fosse estesa la proprietà dell’area su cui sorge il fabbricato, ché era zona

agricola  prima  di  essere  designata  come zona  omogenea  B3.  Ciò  per  accertare  che  il  volume

realizzato fosse compatibile con la capacità edificatoria del terreno agricolo.

Documenti Ufficio Tecnico Comune di Marina di Gioiosa Ionica (vedi allegato n. 5)
Rilievi planimetrici Stato di fatto (vedi allegato n. 6)
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Dalle informazioni ricevute dai presenti alla visita di sopralluogo, l’Attestato di Prestazione Energetica

non è mai stato redatto.  Ciò è plausibile,  considerato che trattasi  di  documento obbligatorio nei decreti  di

trasferimento immobili a partire dal 2009, mentre tale atto giudiziario, attraverso il quale è pervenuto il bene in

proprietà alla sig.ra JERACI GISELLA è stato disposto nel 2003. Si tenga presente, che avendo l’APE validità

decennale, ammesso ne fosse stato provvisto l’immobile, oggi risulterebbe scaduto. Ad ogni modo si consideri

che  questo  tipo  di  documento,  potrà  essere  redatto  e  presentato  al  momento  dell’atto  di  vendita  del  bene

pignorato.

Criteri di stima
Le operazioni di stima, hanno lo scopo di individuare il  più probabile prezzo di mercato,

ovvero  quel prezzo che potrebbe essere pagato per un determinato bene in un dato momento in una

libera contrattazione di mercato.

La  determinazione  del  valore  corrente  di  mercato del  bene  esaminato,  è  stata  condotta

cercando con il  metodo di comparazione in base al  quale il  valore unitario del bene è stato

stabilito   utilizzando le quotazioni di mercato fornite dall’OMI, e di conseguenza si è ricorso al

calcolo delle superfici commerciali utilizzando il criterio dettato dal DPR 138/98.

Dalla consultazione della banca dati O.M.I. riferita al Comune di Marina di Gioiosa Ionica,

per la Zona C1 (in cui ricade l’immobile), per il secondo semestre dell’anno 2021, per abitazioni di

tipo civile con stato conservativo normale, il valore di mercato è compreso tra i valori minimo e

massimo di 530,00 €/mq e 790,00 €/mq, a cui corrisponde un valore medio di 660,00 €/mq.
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QUESITO k)

Dica se l’immobile sia (o possa essere) dotato di attestazione di prestazione energetica;

QUESITO l)

Determini il valore di mercato degli immobili (se trattasi di quota indivisa indichi altresì il suo solo valore),
procedendo al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro
quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto,
e precisando tali  adeguamenti  in maniera distinta per gli  oneri di  regolarizzazione urbanistica,  lo  stato
d’uso e di manutenzione, lo  stato di possesso, i vincoli egli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento  esecutivo,  nonché  per  le  eventuali  spese  condominiali  insolute;  esprima  il  proprio  parere
sull’opportunità di procedere alla vendita di uno o più lotti, predisponendo, in caso affermativo, il relativo
frazionamento con tutti i dati catastali (ed i prezzi) per ciascun lotto (es. quota di 1/1 sul diritto di piena
proprietà, relativo al bene – segue breve descrizione - sito nel Comune di XXX, Via CCCC, in catasto al
foglio BBB, particelle FFF, sub EEE, di mq. YYY, prezzo € ZZZ);
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La stima del valore di mercato in assenza di informazioni che permettano il metodo MCA si

basa sull’utilizzo del valore unitario medio di mercato che rappresenta in maniera generalizzata il

valore  unitario  degli  immobili  appartenenti  alla  stessa  zona  OMI  e  sulla  sua  caratterizzazione

attraverso un coefficiente correttivo, che particolarizza il valore generico della zona di mercato,

adeguandolo alle caratteristiche del bene esaminato. 
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato 
Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: REGGIO CALABRIA
Comune: MARINA D GIOIOSA IONICA
Fascia/zona: Semicentrale/VIA ADIGE, VIA TORRE VECCHIO, ZONA TELEGRAFO, S.S. 106 LATO NORD.
Codice di zona: C1
Microzona catastale n.: 1
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Tipologia
Stato

conservativo

Valore
Mercato
(€/mq)

Superficie
(L/N)

Valori Locazione (€/
mq x mese)

Superficie
(L/N)

Min Max Min Max
Abitazioni civili NORMALE 530 790 L 1,8 2,7 L

Abitazioni di tipo
economico

NORMALE 480 710 L 1,6 2,4 L

Box NORMALE 320 475 L 1,6 2,3 L
Ville e Villini NORMALE 620 900 L 2,2 3,2 L

1. Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello più frequente di ZONA 
2. Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L) 
3. Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L) 
4. La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati 

oggetto di rettifica. 
5. Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato 

conservativo 
6. Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S è da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo 

dell'unità immobiliare
Legenda
7. Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L) 
8. Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia è indicato lo stato di conservazione e manutenzione che può assumere i seguenti valori:
9. Ottimo 
10. Normale 
11. Scadente

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

C1/Semicentrale/VIA ADIGE, VIA TORRE VECCHIO, ZONA 
TELEGRAFO, S.S. 106 LATO NORD.

Piano con ascensore
Piano senza ascensore Primo 0,90 -13.068
Orientamento Nessuno orientamento prevalente 1,00 0
Esposizione Su più lati 1,05 6.534
Affaccio Su grande giardino 0,95 0,95 -6.534
Taglio > mq 100 con 2 bagni: 1,05 1,05 6.534
Balconi Balcone su tre lati 1,10 13.068
Distribuzione Normale 1,00 0
Luminosità Molto luminoso: 1,05 1,05 6.534
Vetustà Anni 28 0,88 -24.829
Finitura Ordinaria 1.00 0
Manutenzione immobile Normale 1,00 0
Manutenzione stabile Normale 1,00 0
Riscaldamento Auton. Climatiz. canalizzato 1,05 6.534
Efficienza energetica
Locazione
Stabile Nella media della zona 1,00 0
Parcheggio Più facile: 1,10 1,10 13.068
Trasporti Lontani: 0,95 0,95 -6.534
Traffico Via silenziosa: 1,05 1,05 6.534
Zona Nella media della zona 1,00 0
Produttività
Altro
Totale 1,01603 2.095
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CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI DELL’ U.I.U. (DPR 138/98)  

Per la determinazione della superficie commerciale sono stati adoperati i seguenti coefficienti:

100% Vani principali e accessori diretti più muri interni e perimetrali di max cm50 più 50% muri in comune.  mq 190,00

50% Soffitte e cantine comunicanti mq 0,00

30% Balconi e e terrazze comunicanti <25mq mq 0,00

25% Cantine e soffitte non comunicanti mq 0,00

50% Vani accessori comunicanti mq 0,00

25% Vani accessori non comunicanti mq 0,00

20% Aree scoperte (T/1) mq 0,00

15% Balconi e terrazze non comunicanti <25mq mq 0,00

10% Balconi e terrazze comunicanti >25mq, aree scoperte <sup.coperta mq 75,00

5% Balconi e terrazze non comunicanti >25mq mq 0,00

2% Aree scoperte >superficie coperta mq 0,00

TOTALE mq 265,00

SUPERFICIE PONDERATA calcolata secondo il criterio stabilito dal DPR 138/98 mq 197,50
SUPERFICIE COMMERCIALE (per arrotondamento) mq 198,00
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STIMA DEL BENE  

Civile abitazione (appartamento)

Sito in Marina di Gioiosa Ionica (RC), riportato al foglio di mappa n. 17, particella 1103.

Destinazione d’uso alla data del rilievo: residenziale

Superficie Commerciale ..................................................................................198,00 mq

Per cui si ha:

Valore di mercato = 198,00 mq * 670,58 €/mq = Euro 132.774,80

Che in cifra tonda, l’intero cespite viene stimato in Euro 132.775,00

In lettere CENTOTRENTADUEMILASETTECENTOSETTANTACINQUE EURO

Le piante del singolo cespite sono state redatte dalla sottoscritta sulla base dei rilievi metrici e

fotografici effettuati in sito, e costituiscono apposito allegato alla presente.

Rilievi planimetrici stato di fatto (vedi. allegato n. 6)

Arch. RAFFAELLA LEUZZI
Via Nazionale n. 26/A * 89041 Caulonia (RC) * Cellulare: +39.338.3080092

e - mail: archi.raffy@hotmail.it – leuzziarch@gmail.com
PEC: rleuzzi@oappc-rc.it - C.F.: LZZ RFL 74R64 F112S

29

QUESITO m)
Per i fabbricati, rediga le piante planimetriche;

Valore di
riferimento:

Valore medio
Euro/mq della zona

Coefficiente
correttivo

Valore unitario
corretto (Euro/mq)

Superficie
commerciale (mq)

660,00 € X 1,01603 = 670,58 X 198,00 = 132.774,80 €
Valore ricavato dai
borsini immobiliari

Ricavato dai
coefficienti

correttivi del
valore di

riferimento

Valore di riferimento
corretto sulla base

delle caratteristiche
dell’immobile che si

sta stimando

Superficie
commerciale

dell’immobile
calcolata secondo il
criterio dettato dal

DPR 138/98

Stima del più probabile
valore di mercato

dell’immobile.
Arrotondamento all’unità
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La  vendita  degli  immobili  non  è  soggetta  a  IVA,  mentre  è  soggetta  alle  imposte  di

registrazione: 

 imposta di registro 

 imposta di bollo 

 imposta ipotecaria 

 imposta catastale 

 tributi speciali; 

Tutto da calcolare dopo la definizione del prezzo di vendita.

Ritenendo di aver compiutamente risposto ai quesiti posti, si ringrazia per la fiducia accordata

e  si  rimane  a  disposizione  del  G.E.  per  fornire  i  chiarimenti  che  si  rendessero  eventualmente

necessari.

Caulonia, lì 19/09/2022
Il Consulente Tecnico d’Ufficio

(arch. Raffaella Leuzzi)
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QUESITO n)
Indichi se e quali dei beni che si andranno a trasferire, per loro natura, sono assoggettabili ad IVA;

CONCLUSIONI
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TRIBUNALE DI LOCRI 

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

 

 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

 

 

 

 

PROCEDURA ESECUTIVA n. 14/2021 

promossa da 

BANCO BPM  S.P.A. 

nei confronti di 

JERACI GISELLA 

 

 

 

 

ALLEGATO N. 2 

Documentazione fotografica 

 
 

 

 

 

Giudice dell’Esecuzione: Dott. Giuseppe Cardona 

 

C.T.U.: Arch. Raffaella Leuzzi 
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 Comune di Marina di Gioisa Ionica Foglio 17 Particella 1103 sub 4 

                
              Foto 1 ortofoto: Area del cespite oggetto di pignoramento 
 
 

Foto 2 ortofoto: 
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Viste esterne dell’immobile 

Foto 3 Vista esterna del fabbricato lungo la Strada Scinuso (sub 4) 

 

Foto 4 Vista esterna del fabbricato lungo la Strada Scinuso (sub 4) 
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Foto 5 Vista esterna del fabbricato, all’interno del lotto, lato Nord-Ovest  (sub 4) 

 

Foto 6 Vista esterna del fabbricato, all’interno del lotto, lato Sud-Ovest  (sub 4) 
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Viste interne del fabbricato  

5        6  
                      Foto n. 7 vista ingresso vano scala                                           Foto n.8 vista scala interna  

 
 

          
Foto n. 9 Vista Ingresso 
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Foto n.10 vista salone 

 

            
   Foto n.11 vista salone 
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Foto n. 12 vista bagno 1 

 

 
Foto n. 13 vista bagno 1 
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 Foto n. 14 vista corridoio 

 

 
Foto n. 15 vista cucina 
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Foto n. 16 vista cucina 

 

17          18  
                         Foto n. 17 vista ripostiglio                                                             Foto n.18 vista camera 1 
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19           20  
Foto n. 19 e n.20 vista bagno 2 

 

 
Foto n. 21 vista corridoio 
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22         23  
Foto n. 22 e n.23 vista camera 2 

 
 

24       25  

Foto n. 24 e n.25 vista camera 3 
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TRIBUNALE DI LOCRI 

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

 

 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

 

 

 

 

PROCEDURA ESECUTIVA n. 14/2021 

promossa da 

BANCO BPM  S.P.A. 

nei confronti di 

JERACI GISELLA 

 

 

 

 

ALLEGATO N. 3 

Visure catasto fabbricati 

 
 

 

 

 

Giudice dell’Esecuzione: Dott. Giuseppe Cardona 

 

C.T.U.: Arch. Raffaella Leuzzi 
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TRIBUNALE DI LOCRI 

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

 

 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

 

 

 

 

PROCEDURA ESECUTIVA n. 14/2021 

promossa da 

BANCO BPM  S.P.A. 

nei confronti di 

JERACI GISELLA 

 

 

 

 

ALLEGATO N. 4 

Stralcio foglio di mappa – Elaborato Planimetrico – Planimetria catastale 

 
 

 

 

 

Giudice dell’Esecuzione: Dott. Giuseppe Cardona 

 

C.T.U.: Arch. Raffaella Leuzzi 
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Comune di Marina di Gioisa Ionica 

Stralcio foglio di mappa: Area del cespite oggetto di pignoramento: Foglio 17 particella 1103 
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Comune di Marina di Gioisa Ionica 

Elaborato planimetrico Foglio 17 particella 1103 sub 4 
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Comune di Marina di Gioisa Ionica 

Planimetria catastale Foglio 17 particella 1103 sub 4 
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TRIBUNALE DI LOCRI 

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

 

 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

 

 

 

 

PROCEDURA ESECUTIVA n. 14/2021 

promossa da 

BANCO BPM  S.P.A. 

nei confronti di 

JERACI GISELLA 

 

 

 

 

ALLEGATO N. 5 

Documenti Ufficio Tecnico Comune di Marina di Gioiosa Ionica 

 
 

 

 

 

Giudice dell’Esecuzione: Dott. Giuseppe Cardona 

 

C.T.U.: Arch. Raffaella Leuzzi 
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Attestazione Urbanistica 
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TRIBUNALE DI LOCRI 

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

 

 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

 

 

 

 

 

PROCEDURA ESECUTIVA n. 14/2021 

promossa da 

BANCO BPM S.P.A. 

nei confronti di 

JERACI GISELLA 

 

 

 

 

ALLEGATO N. 6 

Rilievi planimetrici stato di fatto 

 
 

 

 

 

Giudice dell’Esecuzione: Dott. Giuseppe Cardona 

 

C.T.U.: Arch. Raffaella Leuzzi 
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TRIBUNALE DI LOCRI 

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 

 

 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

 

 

 

 

 

PROCEDURA ESECUTIVA n. 14/2021 

promossa da 

BANCO BPM S.P.A. 

nei confronti di 

JERACI GISELLA 

 

 

 

 

ALLEGATO N. 7 

Verbale di sopralluogo 

 
 

 

 

 

Giudice dell’Esecuzione: Dott. Giuseppe Cardona 

 

C.T.U.: Arch. Raffaella Leuzzi 
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