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INTEGRAZIONI ALLA RELAZIONE DI PERIZIA TECNICA

Tribunale di LOCRI - Sezione Civile - Esecuzién&
Giudice Relatore: DR, CARDONA GIISEPPE

INTEGRAZIONT ALLA RELAZIQNE DI PERIZIA TECNICA D'UFFICIO

alla causa: 31/13 — R.Es.Imm
attori principale:

attors principale: SNGGGGEEEN
Avy, Pavone Simona

ofo studio avv. Aatonio Riccio, via Ameadols . 63 Siderso (R}

Convenuto ?rincipa}s:m

DrEMesso

~ che all'udienza del 17/03/2016 il sottoseritic ing. Filippo Musoline veniva nominate C.T.U. 2lla

causa indicata in epigrafe; |

- che in data 22/04/2022 venivane posti al CTU ulterior! quesii 4 infegraziont.

Limitatamente sl lotto n. 1

&)y piena proprieta di unitd immobiliare sita in Paliezi (RC), fr&zioﬁe Gruda, zona marina, posta

al plano terra di un pit ampio fBbbricato, censita in catasto fabbricati def Comuns i Palizzi
al foglio 62, particella 137, subalierno 1, cat. a/4, vani 6, rendita € 238,58; sono compresi i
diritti, part a un mezzo indiviso della proprieta, sulla corte adibita a glardine e ingresso,
censita in catasto terreni al foglic 62, particella 137 a seguito di ingerimento in mapps,
nonché i diritti pari a un mezzo indiviso di locali deposito non accatastati, delVestensione di

circa 108 metri quadrati in fotale, edificati al di sopra della predetta corts

b) piena proprieia del terreno sito in Palizzi (RC), Fazione Grude, zona marinag,
censito in catasto terreni al foglio 62 particells 209, v.d € 1,16, costituente in

parte ['accesso dalla via pubblica all 'intere fabbricato,

Studhio dl ingegneria e Consulenza
Dy, Ing. Filippo Musalino
Via Farenso n. 1], Bovalina M. (RC)
Teldoe: DO6S6I038 - Cel. 3493217577 — sole fux. 1782200517
Brurli: Inzfifippomuselinal@libera it — email certificata: ingfifippornsolind@pec. it
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8. Cuesit

A descriva compiwtomente i1 predetti immobili, allegomdo aitresi z‘da%?ea documentaziong
Jotografica, con relaiva superficie in wyq., confini ¢ dofi catgstoli attucli e la loro
corrispondenza o meno con | gati riportati mell ‘atto di pignoramento;

B. indichi Iintestazione catastale aggiornata, allegando relativa certificazione aggiorneta, e,
previa verifica defla conformitd dei manufotti aile licenze e/o concessioni efo awlorizzazioni
Filasciate, della sussistenza dei certificedi di obitabilits /o usobilitd, autorizzemdo ollvops

Pesperto ai necessari accertamenti presso i pubblici uffici;

&

dia conto dell ‘uttuale stato di possesso del bene, con Uindicuzione, se oceupaic da terzi, del
tiiolo in base of quule & ocoupato, con particolave riferimento alin esisienza di controtti
regisirail in data antecedenie ol pignoramentotlocazion, affisti; chieda ai debitori ovvero agli
occupanti copia del relative Hiolo di godimento (comrativ di Iocazione od aitro) ¢ defin
eventuale registrazione; ove non risulti possibile accedere il mmobile, informi
immediciamenie i giudice dell’esecuzione, per la lberazione immediata o 'wtilizzo della

Jorza pubblica;

D. evidenzi Desistenza di formalite, vincoli o oneri, auche di nature condominicle, gravanti sul
bene, che resteranno a carico dell acquirente, ivi compresi | vincoli derivanti do comiraiti
incicenii sulla attitudine edificatoria dello stesso;

E. indichi eventuali vincoll storici, artistici o clberghievi, finitwre di particolore pregio o di

coraitere ornomentaie;

C B P.A NG OA 3 Beriatl: 4e4a{882056d4har 3d45bala3 100580

F. dia conto dell’esistenza & formalith, vincoli e omeri, anche di natura condominialz, che

E

saravino carcelloli o che comungue risulferanno non opponibili all ‘acquirente;
G. informi sull imporio oo deille spese fisse di gestione o & momutenzione, su eventuali spese

siraordinarie gia deliberate anche se if relativo debito non sia ancora scaduto, su eveniuali

Studin di Ingegnevie ¢ Consulenza
Dr. ing. Fiflppo Musoline
¥ia Taremto n, 11, Bovalino M. (RC)
Telffore: (196461039 - Cel. 3493217577 - soln fux. 178220051
Epwnil: ingfiippommoling@libero.ii — emai] certificate: ngfilippomusoling@pee.it
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3
spese condominiall nown pugote negli wltimi due ovmi anieriori olle deta defla perizia, sul

corso di evertuali procedimenti giudiziari relativi ol bene pignorato;
. verifichi se { beni pignorati siano gravati da censo, 3;"%5530 0 uso civico € 3¢ vi sia Stata
| affrancazione de todi pesi, ovwvera se il divitio sul bene dei debitore pignorato sia di proprietss
ovvero derivarte dg cleuno dei suddetsi titoli;

i in caso di opere abusive, controlli la possibilitd di sanatoria ai sensi dell’ariicolo 36 del
decreto del Presidents della Repubblica del 6 giugno 7001, n. 380 e glf evertuali costi della
stessa; alfrimenti, la verifica suil’eventuale presentazione di istanze di condons, indicends il
soggetio istante ¢ ta normativa in forza della guale Uistonza sia stata presentaia, lo stato del
procedimento, i cosit per i conseguimento del titolo in sanwiovia ¢ le gventuali oblazion gik
COTFisposte © da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono
che aggiudicatario possa eventuulmente presemtare, che gli immobili pignovari 5 trovino
nelle condizioni previste dafi.’arrs'cofa 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1983, n 47
ovverc dall’ort. 46, comma quinto del decreto del Presidente deila Repubblica del 6 giugno
2001, n 380, specificando il costo per i conseguimento del titolo in sangtoria; in caso di

obuso assolutamenie non sanabile esperto determinerd il valore dell’immobile, tenendo

tadhai3d45haisaidoStn

conto esciusivamente del valore economico d’uso del fobbricate sing alla demolizione (ovvero

i

per un geriodo di cingue armi, ipotizzabile come necessario a tule fine) e del residuc valore
del suvlo fdetratio i cosio per la demolizions);

J. dica sz immobile sia {o possa essere) dotaio di attestazione di prestazione energetica;

K aggiorni il valore di mercato degli immmobili, procedendo al caleoio della supsrficie
dell‘immodile, specificondo quella commerciale, del valore per metro guadre e del valore
complessivo, espomendo analiticamente gli adegunmenti ¢ le correziomi della stima, ivi
compresa ia riduzione del valore di mercato praticota per ['assenza della garanzia per vizi del

bene venduto, e precisando Iall adeguamenii in mawiere distima per gli omeri di

Srutfie 81 Ingegnerin ¢ Cotswlenze
Dr. Ing. Filippo Misolino
Via Taramo n. 11, Bovaline M. [RC}
Telfn: 096461039 - Cal 3493277577 — solo fim, $78220033F
Ewail: ingfilinpomusolinotmlibere it — email certificata: ingfilippomusolino{Zper. it
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5
regolorizzazione urbamistica, lo staio d’use e di manitenzione, lo stalo di possesso, 1 vincoli e

gii oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le
eventuali spese condominioll insolute; esprima il propric parere sull 'opportunité 4i procedere
alla vendita di uno ¢ piu lothi, predisponendo, in caso gffermativo, i relativo frazionomento
con tufti T dati cotastali (ed i prezzi}) per ciascun lotto (es. guota di 1/1 sid diritto di piena
proprieid, relotivo al bene — segue breve descrizione - sito nel Comune di XXX, vie CCCC,
eaiasto of foglio BBE, particelle FFF, sub EEE, di mg. YYY, prezzo € ZZZ),;

L. aggiorni le piavmte planimetriche;

M. formli tempestiva istanza &f rinvio dello udienza, nonché di provoga del termine concesso pes
il deposito, in caso di impossibilitt: di osservarze del terming predetio, provvedendo alivesi
afle notifica alle parti;

N, allx fine delin propria relazione, indichi una descrizione completa delle unita imwmobifiari da
porve in vendite {éon dati cotastali, comume, vig e numero civico, divitto reale da porre in
vendita, eventuale quots del diritto) distinte in lotfi, con la specificazione dei singoli prezzi di
stima {ud netto dei costi sopra indicati);

O, terminaia lo relazione (da depositarsi entro Pudienza sopra fissata), ne invii copis 6i creditor
procedenti o iniervenuii e ai debitore, anche se non costituito, almeno !renfa. giorni prima
dell ‘udierza fissata per il prosieguo, a mezzo i posta elettronicn certificata ovvero, guando
¢i6 non & possibile, a mezzo telefax o o mezzo di posta ordinaria,

P. compeia ofla predetta udienza, qualora debba rispondere alle ozservazioni eveniualmente
Jormulate dalle parti ed o [ui trasmesse almeno quindici glorml prima con ie modatiia Jf cui

sub o).

1- Premessa _
Per rispondere ai quesiti, posti dal Giudice Istruttore, & stato necessario fare un uliericre sopralluoge
¢ ricerche di vario tipo, sui beni oggette di pignoramento

1.1 Opersziont Peritali ed Indagine Tecniea

Studio di fagegneria & Consuleima
Dy, Ing. Filippo Musolino )
a2 Taraato = £, Bovaling 3. (RC)
Feiffeor QP646703% - Ced. 3493217377 — solo fax. 1782200511
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- Verbale Operaziom Peritali: it giorno 08/11/2022 alie ore 15:50 davanti ali"edificic oggetto

di pignoramento sito ne comune di Palizzi {RC) contrada Gruds, in conformita alle Pec
inviate alie parti, in presenza dzi sig. RSN 5o zveto inizic le operaziond

peritali per iz causa in oggetto.

Risposta ai

2. Risposts sl gmesito (A)

Q. descriva compiviamente | predeti immobili, allegando altresi idomea docwmentazione
Jotografica, con relgitva superficie in mg., confini e dati catostali attucli e Ia loro

corrisponderaa o mens con i dati riportati neil atio di pignoramento;

2.1.% - Ubicazione
Pimmobile oggetto di pignoramento ¢ sito nella frazione Gruda def Comune di Palizzi (RC) nella
7ona marine.

2.1.2 - Dati erbanistici immebile
1 fabbricato ia cul & situato immobile ricade nelia Zona territoriale omogenes di tipe “B” e sotto
zong “BS” {zona sdificatz di ristrutturazione e completamento) rispetto alia zonizzazione del Piang

regolatore Generale Comunale attzalmente in vigore nel comune di Palizzi (RC).
2.1.3 - Descrizione immaobile

Relativamente al bene immobile sito nel Comune di Palizzi “Fabbricato censito al catasto fabbricati
al foglio di mappa 62 part, 137 sub 1:

- Dimmobile rispetto all’ultimo rilieve risukta ristrutturato in ognl sua patte, con una diversa
distribuzione Interna degll spazi e con una finssira in pin, Io stesso si compone di tre camers
da letto, un antibagno, due bagni, uns cucina, un soggiomo ¢ un ripostigho { si allega
planimetria di rilievo). Risulta rifiniic in ogni sus parte la pavimentazione risulta in
ceramica, porfe in legno, infissi nuovi 3 taglio termico, 1 bagni risultano piastreliati fino ad
utyallezza di due metrl; gh impianti sia quello slstirico che quelle idraulice sonc siati
vifatly, P'impianto < riscaldamento & predispostc ma mancane i terminai {radiatori)., ogni

camera risulia pitturaia in ogni sus parte. I muri sono ben proscingsati € non sonc presentd

Studio 4 ngegnerie ¢ Consulenza
Dr. Bz, Filippo Musling
Yo Tovanio . 11, Bovaling M. (RC)

LF
@
i3]
]
=
o
™
=3
i
ps
&
el
o
£
=
=
)
wi
by
&
&
3
k)
)
]
£
]
2
B
i
[
o
=y
i
£
w
O
ifi
<
&=
puu}
o
“E
"
jn}
%
i1
&
i
o
Z
A

}
@
5
=

=
=
&

o
=
=
=




ist. n. 26 dap. 14/12/2022

8
segni di umidita. L'esternc ed il cortile sono rimasti invariati . Nella parte del giardine &

presente una grossa buca realizzata dursnte 1 lavor ¢l ristrutturazione.

- Folp I~ interna dell tmmobile foglic 62 pariicelia }37

2.1.4- Tipologia di Struttura dell’immobile

Il fabbricato in cui si wrova P'immobile oggeito di pignoramento 2 una strutturs mista in
muratura ordinaria s cemento armato, parie della muratura interna risulta demolita, sono
rimasti { pilastri e le travi in cemento armato.

23.5 - Anno di Costeazione

G SFA MG CA D Serialf: 4edaBE2d55040aTEIddbba 350 1 ddsEe

i fabbricato non & di recente costruzione ma risuita edificato nel 1969,

E

Foto 2- esterro del fubbricato

Studio di Ingegneria e Commlenzy
Ly, Ing Filippo Musoling
g Taremas = {1, Bovaline 34 (B0}
Telffax: DY6451030 - Cel. 3493207577 - 30l fom. T782206517
Email: ingfilinponsolingilibere i~ enmi] cevtificetar ingfifippomusobino@ipec. it
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2.1.6 - Zona iu cui & situato Pimmabile

L’immobile & situsto in contiada Gruda zons semi-periferica vispetto a Palizzi marina RC)

2.3.7 . Dotazione impianti deli'immobiie
[ “immobile & dotate dell’impianto elettrico, idranlico ¢ televisive e pradisposizione defl impianto di
riscaldamento _
2.1.8 - Tipo di edilizia
Edilizia dirsita privata
Tab. 1- Fabbricati foglio 62 Comune di Palizi (RC)

superficie
foglia particellaisub | porz; gualiiaeclasse | {mg)} reddiio
dominicale | agrarlo localit
62 208 seminative i 180 1.16 £ £.33 ] proprietd
142 myg
1383 mog
eseiuse
arec
62 137 i A4 i 4i6vani seoperie € 232.80

3 - Risposta sl guesito {B)

B indicHl Uinfestazione cofastole aggiornota, allegando relativa ceriificazione aggiorneis, e

previa verifica della conformita dei manyfatti alle licenze /v cowcessioni /o autorizzazioni

Studio Ji Ingegneria ¢ Consvlerzi
Or. Ing. Filippo Musoling
¥ia Taveman v 11, Bovatine 3. (FC)
Tekifan: (V6467030 - Cel. 3493217577 — solo fox. F78220051F

Emuil: ingfilippomusolina(@iibero, if - email cevtificata: ingfiiopomsolins@ipec.it
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asciate, della sussistenza dei certificati di abitabilita e/o usabilith, autorizzando aflwopo

{'esperto ai necessari accertamenti presso | pubblici wifici;

81 riporta di seguito nella tab2 Vintestazione catastale dej beni oggetto delia presente pesizia,
negli allegati verranno inserite le visure catastali aggiomate.

tad, 2 ittestazione catasicle

superficle
qualitd e classe [ {mal)
__ | dominicale agrarﬁa

particella [sub iporz I

verifica della conformiti
E’ stata presentata regolare richiesta scritta sl ufficio tecnico del Comune di Palizzi {RC) per poter
avere ulieriore documentazione inerente gl Immobili opgetio di stima, ai momento senza esito, la

nuava docurmentazione aliegata (protocollo SCIA) per le modifiche tnterne al subslterno 1 particslia

137 foglio 62 sono state fomite dal sig. SENGGGEGGG—_GG—_GYG:

tab. 3- di analisi di cmgforms‘éé per Uimmobile censito nel comune di Palizzl foglio 62 part 137

Tips di Verifica delia | Analisi della Conformita Esiio
conformiti : Conformiig
Beibzig ¢ Strutture - i fabbricato & due piani fuorl terra pi% lasirico solare con | Parziahmenie

asaessi un locali deposiio. Buona parte dellz strimtuma & con Negative
elaio in c.a (cemento armato), il pisno tetra oggetic di
pignoramento & stato costrufto nel 1969,

- L'immobile ba §i “Mulla osta del Comune per eseouzione di
opere edill pragoa 4. 1427 — e “Nulls osia dell’ufficio del genio
civile prot. N. 24483 del 14-01-198%°% il fabbricato risults

ampHato nella sagoma rispeito &l progstio oviginario infatt

invece diSEmx 10 m =98 mg sf havmo 11,50 m x 12,27 m
=141,15 mg pli 14 o & porticato- § piani in aliezza sono

sonformi & quante in progeito.

Studio &% Ingegneria ¢ Conslenze
Dy, Ing. Filinpe Musoling
Vie Faramo n 13, Bovaling M. (RC)
Teiffes: 006451039 - Cel. 3493217577 — solo fax. 178220051)
Email: inghtippamuselino@iliberg. it — emuil certifieater tngfiftpeommsoling@pec.it
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- Ultime modifiche inteme realizzate attraverso la SCIA — per
manuistzione straordinaria leggers — * Ristruhwazions Edilizia
Completa Della Parte inerna Tra Coipavimendi, Rivestiment,
Infissi Ioterni Bd Esterni, hnpianic Idrico Sanftario, I@im}ia
Hicttrioo” protecaile SUE  25043/2021 del 23/01/2031

-  Piggoll fabbricati neila corte non risulizanc nel progetio
originerio, inoltre & necessatdo verificare 1 posizionamento se
renirs nells particellé di proprietd,

- ) ~  Suuttarsimente & difforme al progetfo originario in goanto la
strutture. doveva 8sseid i:::@ muratusa ordinaria memtre risuia
dssere mista muraturs t}rd;mrza ¢ pilasirivé travi in cemento
armato . S e O

- Per il 2 pisno fuori terre non oggetto di pignoramento & stata

presentata wns richiesta df copdono i1 30-04-1986 prot. 16487

Catesto Igrrent Vimmobile riselta in mappa 8] NCT del Comune ¢ Palizzi foglic 62 | Posithvo
' | particella 137 - '
Cainsto Fabbricatd Dalla visura oatesiale risufte accatasiaio com plambmetria del 1979 va | Negativo
2]

effettnato "aggioramentn catastale con fe nuove disposiziond iiverns dod

fovatl, Manca accatastamento dei Jocali deposito della corte

Conformita defle opers | Le opere edilizia sonoe patmisiments difformsi al progetto originanc con | Negativo

edilizie ampliamento deila sapoma e rexlizzazione df locali deposito.
Agibilith o abitabitita L immobile risulta prive del certificafo di agihilitd Megativo
Certificazions Energetica | L'immobile & privo di certificazione snergetica Wogativo

4. - Risposta al quesito (L)

C- dia conto dell’ atftuale stato df possesso del bene, con Uindicazione, e occupato da terzi, del
titelo in base al guale & ocouparo, campartivolare ‘r{',&;‘;'?menm aiin esistenzo di contralti registrati
in dota antecedenie ol pignoramento locoziond, gffini; chieda ai debitori ovvero agli cecupariti
copia del relativo titolo di godimento (contratto di locazione od altro) e della eventuale
registrazione; ove now risulti possibile accedere all immeobile, informi immediatamente il giudice

dell 'esecuzione, per la liberazione immedicta o 1 wtilizzo della forzo pubblica

1 beni oggetio di pignoramento risultano it possesso o{ NN on sussisiono contratti in
sssare.

5. - Risposts al guesito (1))

Studio di fngegnsria & Constilenza
Dy Mg, Filippe Musoline
Via Taramo . I, Bovaling M. (R() .
Teifin: DY6261D37 - Cel. 3493237577 — solp fax. 78220051 §
Email: ingfilipporeusnlinol@libero.it— ensi] certificmte: ingfilippomusoling@pec.it
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D- evidenzi ['esistenzo di formalifa, vincoli o onerl, anche di natura condominiale, groventi sul

bene, che resteranmo a carico dell acguirente, ivi compresi § vincoli derivanti du contratt incidexii
sulla aftitudine edificatoria dello stesso;

Per quanto riguarda "immobile censito al catasto wheno del comume di Palizzi al foglio 62
particella 137 vi 2 if vincolo condominiale della corte, in quanto catastalmente risulta del sub 1, ma
Pacoesso il immobile identificato o] sub. 2 avviene attraverso una seala posteriore prospiciente la
corte. Mentre per 1l terrenc censito al foglio 62 particella 209 uns parte & adibits 2 rampa
d"ingresso al fabbricato,

6. - Risposta al guesite (F)

E- indichi eventuall vincoll storici, artistici o alberghieri, finiture di pavticolore pregio o i
caratters crramentale;

Non vi sone vincoli storici, artisticl o slberghierd, ¢ ne finiture di pregio.

7. - Risposta al guesite (0

F- dia conto dell’esisterza di formalite, vincoll e oneri, anche di natura condomiviale, che
saranng canceliati o che comungue visulteranno non opponibili all acquirente;

Per guanto riguarda Pimrmobile censho al catasto urbano del comune i Palizzi si foglio 62
particella 137 vi ¢ il vincolo condominiale della corte, in quanto calastalmente risulis del
sup 1, ma Paccesso all'immeobile idemtificato al sub. 2 avviens atiraverso unz scala
posteriove prospiciente fa corfe. Mentre per i terrenc censito al foplic 62 particetls 209 une
narte & adibita a rampa d’ingresso al fabbricato.

8. - Risposta sl guesito (G)

G informi sull'imporio anmuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su evenfuali spese
stracrdinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiali non popate negli witimi due anni awnteriori alla dota della perizia, mid corso o
eventuali procedimenti giudiziori relativi al bene pignorato;

Norn vi sonc ne spese condominiali deliberate ¢ ne altre opere di manutenziohe deliberate,

9. = Risposta al guesito (I}

H - verifichi se { bemi pignoratl siano gravati da censo, iivello o wuso civico ¢ se Vi sia siota
affrancazione da tali pesi, ovvero se i diritto sul bene del debitore pignorato sin di proprieid
cwverp derivanie da alcuno dei suddeli tioli;

i beni pignorati non risultanc gravati da censo, livello ¢ uso civico;

Stucio gi Ingegrsria 2 Conzulerea
By, Ing. Filippo Musofine
Vig Teweme 5. 11, Bovaltvo M, {FC}
Telffax: 896461038 - Cel. 3493217577 ~solo fax. 178220031
Epstil: inefiliopommsolinol@iibero it — emall cerstficain: ingfilippoamsolino@pec. it
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19, - Risposta al quesito )

I- in coso di opere abusive, conirolli [a possibility di sanatoria i sensi dell articolo 36 del

decreto del Presidente della Repubbiica del § giugno 2001, n. 380 £ gli eventuali costi deilc
stessa; aifrimenti, Ia verifica sull eventuale presentazione di istomze di condono, indicondo
il soggetto istante e la novmativa in forza delia guale I'isianza sia stata presentata, fo stuto
del procedimenio, I costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le evenuaii oblazioni
gia corrispeste o da corrispondere; in ogwi altro caso, verificki, &f fini della istanzo &i
condonn che D ageindicatario possa eventuolmente presemtare, che gli immobili pignorari si
troving nelle condizion: previste dali’arficolo 40, comma sesto , delia legge 28 febbraio
1983, n. 47 ovverc dall’art. 46, comma quintc del decreto del Presidente della Repubblica
del & glugno 2001, n 380, specificando il costo per il conseguimenio del titcle in sanatoria;
in caso di abusc assobitamente non sanabile Pesperto determinerd il valove dell immobile,
fenendo conto escimsivamente del valore ecomomico d'uso del jfabbricaic sino alla
demoiizione {ovvero per un periodo di cingue anni, ipotizzabile come necessario u tale fine}

¢ del residuo volore del suole {detratio il costo per ia demolizione);

1.3 ~ Antorizzavioni ¢ Regolaritd delin costruzione

- Per il fabbricato nel Comune di Palizzi (fg.62 — part. 137 - 209 ) & stato ottenuto nel 1969 i
Nulla Osta dal Comune di Palizzi prat. 142 ¢ del Genio Civile di Regglo Calalria
relativaments alia realizzazione edilizia di un fHbbricato a 2 piani £, in muraturs ordinaria
come da progettc presentato. Per il seconde planc fuori terra, non imtersssato dal
pignoramento, & stata presentéta una domanda 3i condono In data 30-04-1986 prot. 1667 -

- Ultime modifiche interne realizzate atiraverso la SCIA - per manutenzione stracrdinaria
leggera — “ Ristrutturazione Edilizia Completa Della Parfe Inerna Tra Cuipavimenti,
Rivestimenti, Infissi Interni Bd Estern, Impaa*ﬁo Idrico Sanitario, Impianto Elettrico™
protocolic SUE  26043/2021 del 23/012021

16.31.3 Part abusive e possthilits di sanarie

Susdio di Ingegnerin e Consulenza
Dy Ing. Filippoe Muscline
Vo Tavanto n. 11, Bovaline M. {RC)
Telfqu 096461039 Cal 3403217377 - solo fux. 1782200511
; “ariibero. i — el certificedn: ingfilipponmsolino@pen it
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- L’immobile censito gl catagto del Comune di Palizzi al foglic 62 particella 137 sub. §

risuita difforme rispetto al progetto presentato per la realizzazione dell’ intero fabbricato. Tn
particolare  le difformity riguardanc sia P'aspetto urbanistico che sismico ed in parte
catastale, infaiti, la sagoma realizzata del fabbricato & maggiore rispetio a guella progettara (
141 mq pi 14 maq di porticato rispette ai 98 mq n progetto), la strutturs poriants doveva
essere in murgtura ordinaria mentre risulta essere sia in cemento armato con pilastri portanti.
Nelle ultime modifiche interne al fabbricaio parte della muraturs Intetns & state demolifa
lasciando pilustil € Wwavi in c.a., ¢ inolire la nuova disposizione non risults ancorg aggiornata
catagtalmente.

L immobile riscita privo di agibilitd. I locali deposito realizzati nella corte del subaiterno 1
sono abus e non risultano accatastati.

Da quanio riportato dal vigente Piano regolatore del comune & Palizzi (RC) le opere
abusive risulteno conformi al regolamente in essere, perianto, & possibile presentare
domanda di sanatoria ai sensi deil’art. 36 del decreto del presidente defla Repubblica 6
gingno 2001, n. 380 ¢ smi . I fabbricatc in oul & situato imreobile ricade nella Zona
territoriale omogenea di tipo "B e softo zona “BS” (zona edificata i ristruttvrazione
sompletamento) rispetio alla zonizzazione del Piano regolatore Generale Comunale
atipalmente in vigore nei comune di Palizzi (RC) con un indice di fabbricabilitd fondiario
iff= 3,00 meo/ma avendo una superficie di cirea 674 ma si possono reslizzare 674 x 3 = 2022
me a fronte dei circa 905 mc realizzat pit circa 230 mc locali deposito mentre gal progetio
originario dell’intero fabbricato dovevano essers realizzati 627,20 mo pity Vabbaino, I solp
immaobile oggetic di pignoramento ha realizzaio un sbuso di civea 130 me pil 230 me dei
locali deposito.

Per la parte urbanistica ¢ catastale ls sanatoria pud interessare solo Pimmobile sggetto di
pignoramentc mentre per la parie sismica va sgnato ¥ intero fabbricato.

- tab. 4- analisi di conformilc: per Dintero fabbricoto censito nel comume di Palizzl foghio 62 pert.
i37

Parametnt wrbanistict VYalori consentiti dal i Velor gia reglizeati
Programma di Fabbricazions
Comune di Plati ;
- Zona BE - §
indice di fabbricabilits 3 mc/myg 1265 me <2022 me
fondiaria per sole abitazioni -su 874 mg— ! _
Drurali If 2022 me
Altezza massima per Corpo 10,50 m. &40 m
THstanze dal confini o in 560m 3,00 m.

Studio di fngegneria 5 Consulente
Pr. Ing. Filippo Musoling
%ia Taranta n. 11, Bovalive M. (RC)
Telffom: Q0846030 - Cel. 3492217577 ~ sole fm. 1782200517
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% aderenza 1
| Distarza dal ciglic stradale; 10,00 m 1000m. ﬂ
| Piaui fuori terra ' 2

0.2~ Costo sanatoria parti abusive

- Per il fabbricato nel Comune di Palizzl (fg.622 - part317suab 1)

Si conaidera solo il costo dell’abuso dell’immobile oggetio di pighoramento, 1 costi considerat;
vanno sempre verificati con il tecnico comunale |

Per i costi di urbanizzazione e costi di costruzione sono statd caleolati con 1 dati riportati dalls
delibera deila ghunta comunale n. 50 del 24-08-2016 comune di Palizzi (RO).

Costo di urbanizzazione 2,53 €/me x 360 me = 910,80 € _

Costo i Costruzione 244,15 €/mq x 143 mg = 34.513,45 € di questi si consideranc 3%
raddoppiati perche in sanatoria '

5% di34.91345E€=1T456TEx2=3491,34¢€

Spese techiche per completare la pratica di condono e la sistemarzione catastale circa 6000,00 €
Spese di segreteria ner espletamento pratica circz S00,00 €7 1660,00 €

Sanatoria sismica — verifica con prove sul calcestruzzo e sul ferro dell’intero fabbricato cirea
2000 €, progetio di verifica sismica ed eventuale adeguamento 3560 €, certificato di idoneitd
statica e sismice 1700 €

Quindi i coste toiale della sanatoria salvo lavert di adeguamento sismico per i fabbricaio
del Comupe di Palizzi approssimativamente & di
eurp $7651,34 €.

A gnesti costi va aggiunia la cpesa necessaria per lo smaltimento del tetio in eternit SIY
focali deposito S0 mg x 35€=1750 €

11. - Risposia al guesito (5}

J- dica se { immobile sia (o possa essere) dotate di a¥estazione di prestazione energetica;

SA NG CAT Sarviadd: 4adafBRrdsBadhatiiddbbalssiddsen

)

Lo mmnobile pud essere dotato di attestazione di prestazione energetica

12. - Risposta al qoesito {1}

K- aggiorni il valore di mercato degli immobili, procedendo ol caleclo delic superficie

deli immeobile, specificando gquella commerciale, del valore per metro guadro e del valore

Stuclto i Ingeprneria 2 Consulerza
- Py, Ing. Filippo Musolire
Yig Taramto n. }H, Bovaling M. (RC) .
Telffo: OPE£67039 - Tpl 3403217577 —solo fox. T7RI200553
Email: ingfiltppornpsolino@libero i — email centffivate: ingfilippomusolino@pec it
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complessivo, esponendo analiticamente gl adeguamenti e le correzioni delia stima, ivf

compresa la richizicne del valore di mercato praticata per Fassenza dello goronzia per vizi
del beme vemduto, ¢ precisando tall adeguamenti in maniera distinic per gli owmeri o
regolarizzazione vrbenistica, lo stato &'use e di mamuenzione, Io stase di possesso, i vineoli
e gli oneri giuridici ron eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le
gventuali spese condomz‘nz‘aﬁ Pusolute, esprimuz ¥ proprio porere sull'ocpporfunite o
procedere ailu vendita 4i uno o pii lowi, predisporendo, in caso gffermativo, il reigitvs
Sfrazicnomento con futti 1 doti cotasiali (ed | prezzi) per ciascun lotto (es. quota df 1/1 sul
diritio di piena proprietd, velmivo of bene — segue breve descrizione - siio nel Comune di
XXX, via CCCC, in catasto of fuglic BBB, particelie FFF, sub EEE, di my. YYY, prezzo €

772);

12.1.3.8 — Superficie Commerciale fabbricato foglie 62 particelia 137 sub 1
Per Superficie commerciale si iniende quella corrispondente alia proprists Immmobiliare, guindi
Parea compresa nel filo esterno del murl perimetrsll, al lordo det tramezzi interni {ciog compresa

degli stessi} e considerando per metd 1 muri di confine con immobili vicini o con le part

condominiali. Per gli immaobili in oggetto si hia una superficie commerciale pari a:

Trnmobile sito nel Comune & Palizzi

- Abitazione sub, 1 141,00 mg
- Porticaio 14,00 mg
- Locali Deposito 109,00 mq
- Corte sub. § ' 254,00 mg
- Glardino (metd della part. 209) 90,00 mg

12.1.1.5 - Considerszione sul mereato immobiliare della zona
Premettendo che it fabbricato si trova in contrads Gruda di Palizzi a circa 1,5 chilometri dal cenwro
di Palizzi Maring {RC) dove risiedono i servizi principall comune, stazione ferroviaria ecc.,
considerando che in quella zona non vi & un forte mercato immob.iiiara, che la posizione del

fabhbricato & & ridosso 4i una collina di argilia.

Studio di Ingegnevia e Conndenza
Dr. Bog. Filippo Musoline
¥ia Taravte w, 1), Bowslino M. (RC)
Telffine: 096461039 - (el 3493217577 — solo fur, 1782250511
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La stima effettuata & una stima sintetico comparativa, infatti, a tale vope si & concretizzata una

ricerca di mercato delia Zona. Pertanto dall’analisi di mercato, dalle vesifica delle autorizzazioni =

dei permessi, dall’analisi dello stato del fabbricato, dalf’analisi dell’ubicezione, tenuto conto

dell’uitima ristrutturazione effetfuata, si pud tranguillamente affermare che:

- il pit: probabile valore di mercato delPimmobile oggetto di stima sifuate nel comune 4}
Palizzi , ¢ di circa € 94.000,00 {euro novantaguatiromila/00), cosi ripartito, considerando

dimirruzioni 0 aumenti in funzione dell’uso, delle finiture, dello stato di manutenzione

tab. 5- Calcolo del pit; probabile valore di mercato dell immobile oggetio di stima

CALCOLO DEL P’ PROBABILE VALORE DI VENDITA DELLIMMOBILE OGGETTO DI STIMA - COMUNE D) PALIZZS

{R{} FOGLIQ 67 - PART. 137 - SUB. 1 e meta dellz part, 209 foglic 82

locale myg | coefficiente |euro/my iiotale

Abitarione sub. 1 i4l 17 £560.0 € 789600
deposito -posti aute 100 057 €£4000C € 200000
cortile di pertinenza sub. 1 294 C.ib £400.0 €LI7600
porticalo 14 0757 £400.0 £ 42000

giardino part. 209 180 mg /2 = 90 mg anche se

leffettivo glardino 2 dicica 73 my 90 61y €4000 € 35000
costo sanatoria parti abusive -§ 17681.340
cesta incapsulamenty elernit locall deposito ) £ 17500
costo rinristing part! ammalorate condominial -€ 5000.G
Yalore totale € 34078585
velore stimato arrotondato € 540000

Coefficlent] gpezi aotassori ieleborazione statistica Studio Castello - Stima degh mmobili - Daria Flaccovia Editere)

13, - Risrcata al quesito (1)

L~ aggiorni Ie piante plonimetricke,
i.c piante sono siate aggiomate;

14. - Risposta al gnesito ()

N- alln fine delia propria relazione, indichi wng descriziome completa delle wnitd
immobiliari do porre in vendiia (con dari catastali, comume, vig e numers civico, divitte
reale da porre in vendita, evemiuale guota del diritto} distimte in Iotti, con la

specificazione dei singoll prezzi di stima (ol netto dei costi sopra indicati);

Studin di fagegneria e Conslenze
D Ing. Filippo Muroling
Vig Yaramion. 11, Bovaline M. (RC)
Telfax: (96461035 - Cel. 3493217577 - s0i0 foe, J78220051F
Emuik: ingfiliopommuelinotiiibero it — email cevtificata: ingfilippomusotinot@pec. i
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L'unitd da porre in vendita & composta da un Immobile sito al piano primo fuori terra di

un {abbricato a due plani fucrl teira; all’imwnobile & annesso un cortile con dei piccoli
fabbricati ¢ metd di una della particella 209 adibita & giardino e parte ad ingresso. Tuito ¢id
premesso non potendo scinders 1 cortile ed 11 glardino dall’immobile, il lotto da metiere in

vendits sard un lotio unico cost composto

- CALCOLO DEL PP PROBABILE YALORE D1 VENDITA DELVIWVIMIOBILE OGGETTO DISTIMA
COMUNE D PALIZZ [RC) CONTRADA GRUDAN. 31
FOGLID 57 « PART. 137 - SUB. 1 @ mata della part. 209 fogllo 62

FOGLIO 62 - PART. 137 - SUB. L PROPRIETA’ 1/1

focsle my | coefficiente | euro/mag |iotasle

Abitazione sub. 1 141 1] £5504 € 783600
depositc -posti auto 106 8.5, €4000 € 20000.0
cortile di pertinenza sub. 1 294 1 €43008 £ 11760.0
porticsto i4 0.75 € 400.0 £ 42000

FOGLIO 62 - PARY 209 - PROPRIETA' ii2

giarding part, 209 180 mg /2 = 90 mg snche se :
Veffettive giardino & di cica 73 my 50 0.1; £4000 £3500.0

Riduziont ser abust ed altro
costo sanatoria parti abusive -£17691.340
costo incansulamendo etarnit locall deposite -£ 17540
costo ripristing paril ammalorate condominiali : -£ 5000.0
CONCLUSIONI
Valore totale £ 940782.660
Yalore stimato arrotondato del lotto £ 3400060

Bovalino M. RE), 05-12-2022

Fnend

n Fede

Dir. ing. Filippo Musoliao

Studio di Ingegneria ¢ Consulenzu
Dr. Tng. Filippe Muyoling
Fia Faremso n, 11, Eovaling M, (RC}
Telfive: 096461035 - Cel. 3493217577 solo fome. 1782200311

&
n
o
=
o
=
b
fa}
T
=
h=)
=
=
A
!
3
8
&
%=
3
%
[
4]
[
@
<
L)
&
=
i
G
4]
£l
e
&
<
=
i}
s
-
=
sl
?
@
i
£
i
o
.
o
¥
&
o
Z
ot
2
@&
=
=
»
Q
2
[
S
&




ist. n. 26 dep. 14/12/2022

15- Riepilogo Allegati
GIUDICE DEL TREBUNALE U LOCRI
DR. GIUSEPFPE CARDONA

Fasouziont immobiliar - Causa nr. 3472013

Allegato 1 — ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE £ PLANIMETRIE CATASTALI
Allegato 2 - COPIA VISURE CATASTAL]
Allegato 3— DISEGNI PLANIMETRIE DELLO STATO Di FATTO DELL'IMMOBILE
Allegato 4 - DOCUMENTAZIONE FOT()GRAF%CA
Allegato 5 — RICEVUTE INVIO DELLA PERIZIA TECKICA ALLE PARTI
Allegato 8 — VERBALE OPERAZION] PERITALI
Allggato 7~ PARCELLA
Bovalino M. {RC) 05/12/2022
it Consulente Techico o' Ufficio

. ing. Filiopo Musoling

Dot ing. Filippy MUBOLING
iacﬁzis?na siAlIn p° A B47Z
-] !w@‘?ﬁ ‘

Do
T SR NG RGN
G BRI j LTS N
{

RALESOLING FEIPPO Emesan Dar ARUEAPEC S04 NG CA 3 Sariaty: dedeiBa2d56d4bar3d45bA3531ddB8e

Studio i Ingegneriu ¢ Conswienza
Dy Ing. Fitippo Muscling
Vg Fovomio v, 11, Bovaling M. (RC)
Tebfax: 096461039 - Cef. 3493217577 - solo fux. F78220051F

akint bl b,

py
i}
2
=
=
e
Li,




