Procedura esecutiva n.55/2021 — Lotto 001

TRIBUNALE DI PALMI

C.T.U. nella procedura esecutiva n® 55/2021.

ALLEGATO RELATIVO AL LOTTO 001

Comune di Rizziconi, ¢.da Margi — Fabbrcato con pitl unith immobiliari, identificate nel Catasto

Fabbrmicati al foglio 21con le particelle 493 sub.3 - 493 sub.4 - 493 sub.3.
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circa 152 mg + balconi), due lacali accessort {depasito e tettora), un locale garage (eategoria C6) e

focale sattotetto nown praticabile fcategoria C7), dire la corte esterma. Sl fabbricato sono state

realizate opere abusive non sanabill,

Lintero compendio é identificato ol Catasto Fabbricati of foglio n.21, particella 493, sub. 3, cat. C6

classe 3, comsistenza 20 mg, superficie catastale 25 mg {garage); particella 493 sub.4, categoria AZ

classe 2, consistenza 12,5 vani, superficie catastale 269 mq; particelle 493 sub.3, categaria C7 classe

U, cansistenza 112 myg.

1l fabbricato che costituisce il lotto si compone, di fatto, di due abitaziomn pit locali accessori.

Abitazione al piano terra
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L’abitazione a piano terra ha accesso indipendente dalla corte del fabbneato. Essa & composta da una
ampia stanza adibita a soggiorno, una cucina, una camera da letto, un bagno, un locale servizio e un
deposito.

I pavimenti ¢ i rivestimenti interni ed esterni sono in materiale ceramico, gli infissi sono in alluminio
¢on persiane.

Oltre agli impianti, sottotracecia, idrico-fognario ed elettrico, ¢’¢ 'impianto di riscaldamento con
radiatori in alluminio.

Abitazione al primo piano

L’abitazione al piano prnimeo ha accesso indipendente mediante scala accessibile dalla corte. Essa ¢
composta da una ampia stanza adibita a soggiorno, una cucina, camera da letto con cabina armadio ¢
bagno, due camere, un bagno, un locale servizo.

I pavimenti ¢ i rivestimenti interni ed esterni sono in materiale ceramico, gli infissi sono in alluminio
con persiane. I balconi sono protetti da ringhiere in muratura.

All’ esterno, nella veranda, & stato realizzato un ulteriore vano, abusivo, non sanabile, che dovra essere
demolito.

La pertinenza esterna & stata ampliata sulla copertura dell’adiacente locale di sgombero: & stata
realizzata una terrazza paraalmente coperta da una tettoia in legno. Anche questo ampliamento risulta
abusivo ¢ non sanabile per cui si dovra ripristinare lo stato originatio.

Oltre agli impianti, sottotraccia, idrico-fognario ed elettrico, ¢’¢ I"'impanto di riscaldamento con
radiatori in alluminio.

(arage

L’interno del garage & allo stato rustico, esso ha un solo posto macchina. T.’accesso & serrato da una

saracinesca in ferro.

Locale ¢i sgombero

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: SURACE ROCCO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA NG CA 3 Seral#: 2bcBSdEET3 9147 28befc 28012055 Bach



01.

02.

03.

Procedura esecutiva n.55/2021 — Lotto 001

I locale di sgombero consiste in una struttura aperta allo stato rustico, in esso sono stati chiuvsi due

vani, uno di questi ¢ stato parAalmente realizzato al di fuori del perimetro preesistente: 1a parte

eccedente tale perimetro dovra essere demolita.

La tettoia consiste in una struttura in aceiaio coperta con lamiere. All’incirea meta di essa ¢ stata chiusa

abusivamente. L’ abuso non ¢ sanabile ¢ pertanto dovra essere demolito.

E stato separatamente dichiarato in catasto il sottotetto (sub.5, cat. C7), ma esso non ha alcuna

funzionalita economica in quanto ha un’altezza media di 1,30 m ¢ un’altezza minima di 0,00 m.

1l fabbricato € raggiungibile da strada consortile C. Via Russo-C. via Nespolano.

Diritto da vendere: piena proprieta.

Stato di possesso: il bene ¢ paraalmente in possesso della debitrice (abitazione, garage, locale di

sgombero ¢ tettoia al piano terra), ed & 1’abitazione principale del suo nucleo familiare. 1 piano primo

¢ in possesso della figlia della debitrice che la usa, con il proprio nucleo famliare, come abitazone

prineipale.

Iscrizioni e trasarizioni pregiudizievoli: dal certificato notarile risulta una

Ipoteca Volontaria, derivante da contratto di mutuo fondiario a rogito Notaio xxxxxxxxxxxx in data

04/08/2014 Repertorio 10520/6642, registrata 1l 05/08/2014 ai numeri 892 RP ¢ 14535 RG,

Capitale € 100.00,00 — Durata 15 — Total e 180.000,00

A favore: Banca di Credito Cooperativo di Cittanova - Societa Cooperativa con sede in
Cittanova, C.F. 00087180808

Contro:  xxxxXxXxxxxxxx, nataa Rizzicomni il 23/06/1970, C.F. xxxxxxxxxxx, per la piena proprieta
dei beni

Debitore non datore: xxxxsoxxxxxx nato a Rizziconi il 16/01/1963,

(O 585.9.9..0.9.9.9.9.4.9.9.9.0.0
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Esistenza di trascrizioni di domande giudiziali: dagli att non risultano non risultano domande
eiudiziali relative al bene pignorato.
Verifica esistenza di vincoli o oneri a carico dell’acquirente: dagli atti non risultano non nsultano
vineoli o oneri gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente.
Spese di gestione o di manutenzione : Non risulta costituito alcun ¢condominio.
Identificazione catastale:

I. Catasto Urbano di Rizzicomn, bene personale intestato a xxxxxxxxxxxx, per1 dintti pan a 1/1, Foglio

21 particella 493 sub.3, Categoria C/6, classe 4, consistenza 20 mq. Rendita € 23,76. Contrada

Margi. Piano T.

II. Catasto Urbano di Rizzicom, bene personale intestato a xxxxxxxxxxxx, per i dintti pan a 1/1, Foglie

21 particdla 493 sub.4, Categoria A/2, classe 2, consistenza 12,5 vani. Rendita € 677,85.

Confrada Margi. Piano T-1.

II. Catasto Urbano di Rizzicom, bene personale intestato a xxxxxxxxxxxx, peri dintti pan a 1/1, Foglio

08.

09.

10.

11.

21 particella 493 sub.5, Categoria C/7, classe U, consistenza 112 mq. Rendita € 63,63.
Contrada Margi. Piano 2.
Planimetria catastale e confini: Alla presente sono allegate le planimetrie catastali. L’immobile
confina: a ovest con strada consortile C. Russo, a nord, sud ed est con proprieta private edificate (p.lla
711 anord, p.lle 484, 485 a sud ¢ p.l1a 660 a est).
Conformita catastale: La plammetria catastale non comisponde allo stato ¢ fatto.
Vincoli urbanistici: non sussistono vincoli urbamstiei.
Conformita urbanistico-edilizia: Al comune di Rizzicom, a seguito di formale richiesta di accesso
agli atti, peril fabbricato individuato al Foglio 23 part.lla 493 sub.3-4-3 non & stato reperito alcun titolo
edilizo (Licenza edilizia, Concessione Edilizia, Permesso di Costruire) autorizzante la sua costruzone.
L’unica pratica edilizia fornita dal ecomune & stata una Denuncia di Attivita del 11/12/2006, prot. 12627,
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per opere di manutenzione della copertura; la stessa faceva riferimento ad una costruzione esistente
sulla particella 207 del foglio 21 di Rizziconi. Alla pratica non era allegato alcun elaborato grafico.
Nell*atto di donazione, per Notaio xXxXxxxxxxxxx, repertorio n. 94462/22785 del 24/04/2013, trascritto

in data 14/05/2013 ai numeri 6382 R.P. ¢ 9207 B.G, i donanti hanno dichiarato “che i fabbricato in

ogeeito é stato edificato i1 datq witerigre al 1 settembre 1067, seconda gli strumeriti wrbasusticl allara

vigerzi”, allegando le plamimetrie catastali in ath dal 09/04/2013, pratica catastale n. RCO088986.
Planimetrie catastali che non sono state variate fino a oggi.
Lo stato di fatto rilevato presenta delle variazioni planimetriche interne alle unita immobiliari e degli
ampliamenti rispetto a quanto presentato in catasto il 09/04/2013. Tali variazioni non sono state
autorizzate da aleun titolo edilizio, per cui sono state realizzate abusivamente.
Gli ampliamenti del fabbncato consistono in:

1. chiusura di cirea 23 mq della tettoia aperta al piano terra;

2. chiusura di una porzione di veranda, di cirea 9 mgq, sul lato ovest del fabbricato;

3. ampliamento di cirea 1 mq del locale di sgombero a piano terra.

4. ampliamento della superficie utile esterna consistente nell®aver reso calpestabile la copertura

del locale di sgombero, sulla quale & stata realizzata una tettoia i circa 21 mq.

All’interno & stata variata la disposizione plammetnea e, di fatto, I’onginana abitazione ¢ stata divisa
in due abitazioni: una al piano terra ¢ una al primo piano.

I’accertamento delle sopra elencate opere abusive & riconducibile ad una data suecessiva al

24/04/2013, data di stipula dell’atto di donazione.

Il mappale 493 del foglio 21 ricade in zona terntoriale omogenea Bl del Programma di Fabbricaznone
del comune di Rizziconi.

Perla zona Bl, il lotto minimo per nuove costruziom & di 500 mq. Per cui, essendo il lotto 493 di 480
mg, non ¢ consentito aleun ampliamento della costruzione che & classificabile come nuova costruzione
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ai sensi dell’art. 3 della legge 380/2001, comma 1, lettera el.

Per quanto sopra, tutti gli ampliamenti realizzati non sono sanabili ai sensi dell'articolo 36 del decreto
del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, perché non rispettano le Nomme Urbanistiche
vigenti.

L’immobile pignorato non si trova nelle condizoni previste dall'articolo 40, sesto comma, dellalegge
28 febbraio 1985, n. 47: gli abusi non sono sanabili in quanto, dagli ath formali esistenti, non si pud
provare che essi siano avvenuti prima del 31 marzo 2003 (data prevista dalla legge di sanatoria
1.326/2003).

Le modifiche all’interno delle unith immobilian esistenti, compreso il frazionamento di fatto di una
unita immobiliare in due abitazioni sono classificabili come opere di manutenzione straordinaria (art.
3 dellalegge 380/2001, comma 1, lettera b). Queste opere sono regolarizzabili mediante presentazione
di Comunicazione di nizio Lavori Asseverata, dopo I’effettuazione dei lavori, pagando 1a sanzone
pecumaria di 1.000,00 € (art.6 bis della legge 380/2001).

Costi per eliminare gli abus rilevati

I volume complessivo, vuoto per pieno, di tutte le porzioni di fabbricato da demolire si aggira intorno
ai 150 meiri cubi. I materiale da smaltire in discarica si stima nel 10% del volume complessivo vuoto
per pieno: 10% di 130 me= 15 me, per un peso all’incirca di 22 tonnellate.

Riguardo alla demolizione ¢ allo smaltimento dei materiali di risulta, & stata fatta unaricerca di mercato
per determinare il pit probabile costo; da questa analisi si sono neavati 1 seguenti prezzi unitan:
Demolizione di fabbnicati con struthure verticah in legno, muratura ¢ ferro: 10,00 €me (misure vuoto
per pieno).

Conferimento in discarica di materiali misti di costruzione ¢ demolizione: 50 €/tomn.

Stima costo di demolizione fabbricati € trasporto a discarica: 130 me - 10,00 €/me = 1.500 €
Stima ¢osti per il conferimento dei materiali in discarica: 22 t - 50,00 €tonn=1.100 €.
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Per regolarizzare 1 lavoni interni mediante presentazione di C.IL.A. tardiva, sommariamente si

dovranno sostenere 1 seguenti costi:

sanzione pecumnaria (art.6 bis della legge 380/2001) 1.000,00 €
diritti di segreteria + bolli 200,00 €
competenze tecniche (comprese imposte) per C.LL.A. e DOCFA 3.000.00€
TOTALE 4.200,00 €

. Valutazione:

LOTTO 001 - diritto da vendere: piena proprietd. Abitazioni con locali aceessori + garage. Immobile
con opere abusive da demolire ¢ variazioni inteme da regolarizzare.

Supesficie conwnercigie

Considerato che le variazioni in ampliamento nspetto all’ultima dichiarazione catastale sono tutte da
demolire, perla superficie commereiale si fa riferimento alla superficie catastale in atti dall’anno 2013.

Pertanto, le superfici commereiali sono:

abitazione, sub.4 (uguale alla superficie catastale) 269 mq
garage, sub.3 (uguale al 60% della superficie catastale) 0,60x 25 mq=15mgq
tettoia chiusa, sub.3 (altezza minima 0 m, altezza media 1,3 m) 0,00 mq

Totale superficie commerciale 284,00 mq

13.01. Criterio di stima

Il metodo di stima adottato nella presente & quello sintetico-comparativo il eui eriterio si basa sulla
ricerca di valori di mercato noti per immobili presentanti caratteristiche di qualita ¢ posizione analoghe
rispetto all'immobile oggetto del pignoramento. Il parametro teenico per il confronto ¢ la superfide
commerciale (tale superficie, anche se ¢ oggetto di inevitabili arrotondamenti, rappresenta uno
strumento i calcolo per giungere ad una quantificazione di valore che ¢ sempre da intendersi nfenta

"a corpo”, nello stato di fatto e di diritto in cui 'i'mmobile s trova.).
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E’ stata svolta una indagine di mereato ricercando informazioni su libere ¢ recenti contrattazion di

vendita di immobili analoghi per ubicazione, tipologia costruttiva ed epoca di edificazione.
S1 sono altresi consultati:

s  1’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) sul sito dell’ Agenzia del Territorio;
s le banche dati presenti sul sito di aste giudiziarie di immobili.
Sono stati stabiliti due parametri di confronto indicanti lo stato dell'immobile oggetto di stima; essi

S010:

a) il parametro posizionale che misura la qualiti urbana ed ambientale;

b) il parametro edilizio che esprime le carattenstiche edilizie.

Il parametro posizonale (estrinseco) & il parametro rappresentativo dei caratteri della rmerozona, intesa
come la porzione del temitorio comunale dove insiste il fabbnicato, nonché del contesto ambientale ed
economico sociale con particolare riferimento all’assetto urbamstico, a servizi, ai ¢ollegamenti (sia

come viabiliti privata, sia come servizi di trasporto pubblico), alla microenminalita ece.

Il parametro edilizio (intrinseco) invece rappresenta 1 caratter1 distintivi del fabbricato e dell’unita
immobiliare, ad esempio: epoca di costruzione, stato di conservazone e mamuenzione, livello estetico

¢ qualiti architettonica, livello i piano, esposizione e luminosita, servizi ed impianti tecnologici.

13.02. Valore di stima dell’immobile pignorato
Caratteristiche deil’ innnobile.

Immobile sito in Rizzicom, strada consortile C. Via Russo-C. via Nespolano, zona B1.
Destinazione: abitazione.

Fabbricato: a 2 piani fuori terra con pit unit immobiliari.

Livello: piano terra ¢ 1° piano.

Superficie commerciale: 284 mgq.

Fia della costrumnone: =40 amm.
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Qualiti della costruzione: media.

Stato di manutenzione: buono.

Liberta dell’immmobile: parzialmente occupato per comodato verbale da un nueleo familiare.
Rendita catastale complessiva: 765,24 €.

Servia ¢ impianti individuali: impianti elettrico, impianto idrico, impianto di riscaldamento.
Regolarita urbanistica: no.

Valore di riferimento per la stima, quotazione media a nuovo del mercato immobiliare per mq

commerciale: € 450,00,

Deterninazone del valore pist probabile.

Quotazione di mercato al nuovo e al mq commerciale £€43000 X
Superficie commerciale mq 284 =
Valore dell’immobile al muovo £127.800,00

A detramre:

Costi ¢ oneri per la demolizione dei fabbricatr esistenti: -2.600,00 €
Costi ¢ oneri per la regolarizzanione dei lavori intemi non autonzzati:  -4.200.00€
Valore netto € 121.000,00.

Pertanto per ’'immobile & determinato il seguente

Prezzo hase d’asta € 121.000.00.

13.03. Valore piu attendibile del bene pignorato
Si pud concludere che il pit probabile valore del bene pignorato

LOTTO N.00I - Comune di Rizziconi, contrada Margi — Piena proprietd of un fabbricato a due piani
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Juari terra comprendente due abitaziont (une of pianoterra, di cirea 134 myg, e una af primo piano, di
circe 159 mg + balconi), due locdi accessori (depasita e tettota), un locale garage fcategoria C6) e
focale sottotetto non praticabile {categaria C7), oltre la corte esterna. Sid fabbricate sono state
realizzate apere abusive non sanabill.

Lintero compendio é identificato of Catasto Fabbricati af foglio n.21, particellq 493, sub. 3, cat. C6
classe 3, comsistenza 20 mg, superficie catastale 25 mg {garage); particella 493 sub.4, categoria A2
classe 2, cansisterza 12,5 vani, superficie catastale 269 mg; particella 493 sub 3, categoria C7 classe

U, cansistenza 112 mq, & di €121.000,00 (centoventumomila/00).

13. Assoggettabilita ad IVA: la vendita immobiliare non & soggetta ad LV.A., art. 10 del D.P.R. 633/1972,
comma Sbis.
14. Documentazione fotografica: si allegano n.9 fotografie.
1l ctu

ing. Rocco Surace
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15. Allegati

—  n°9 fotografie

— ALL. 001 1 mappa catastale

— ALL. 001 2 elaborato planimetrico 2010
— ALL. 001 3 elaborato plammetrico 2013
— ALL. 001 4 plammetria catastale sub.3

— ALL. 001 5 planimetria catastale sub.4

— ALL. 001 6 plammetria catastale sub.3

— ALL. 001 7 plamimetria stato di fatto

— ALL. 001 8 visura storica catastale terreni p.lla 493
— ATLL. 001 9 visura storica catastale sub.3
— ALL. 001 10 visura storica catastale sub.4

— ALL. 001 11 visura storica catastale sub.5
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