Procedura esecutiva n.87/2024 — Lotto 001

TRIBUNALE DI PALMI
C.T.U. nella procedura esecutiva n® §7/2024.
ALLEGATO RELATIVO AL LOTTO 001
Comune di Gioia Tauro, via Carlo Collodin.11 — Unita immobiliari, facenti parte di un fabbricato con

piu unita, identificate nel Catasto Fabbricati al foglio 22 con la particella 829 sub.5-7.
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Descrizione: Comune di Gioia Tauro, via Carlo Collodi n.11, piani 1-2 — Piena proprieta di una
abitazione con soprastante lastrico solare, composta da: cucina soggiorno, due bagni, due stanze,
disimpegno e balcone su due lati. Nell appartamento sono state realizzate opere abusive non sanabili.
L abitazione e il lastrico solare sono identificate al Catasto Fabbricati al foglio n.22, particella 829,
sub. 5, cat. A2, classe 1, consistenza 4 vani, superficie catastale 101 mgq, particella 829 sub.7, categoria
F5, consistenza 112 mgq.

Abitazione al piano primo

L’abitazione al primo piano ha accesso dalla via Collodi tramite vano scala, bene comune non censibile
sub.1. Essa ¢ composta da una ampia stanza adibita a cucina-soggiorno, due camere da letto, due bagni,
disimpegno e balconi su due lati.

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

L’appartamento ¢ dotato di impianti, sottotraccia, idrico-fognario ed elettrico. C’¢ I"impianto di
riscaldamento con generatore centralizzato e radiatori ma non ¢ funzionante, sono installati
climatizzatori elettrici autonomi e una stufa a pellet.

Lastrico solare

Al lastrico solare si arriva tramite la scala succitata, sub.1. Non ¢’¢ pavimentazione, esiste solo
I’impermeabilizzazione in materiale plastico ricoperto da un sottile strato di alluminio. Esso ¢ adibito
a stenditoio all’aperto.

Diritto da vendere: piena proprieta.

Stato di possesso: il bene ¢ in possesso del debitore ed ¢ I’abitazione principale del suo nucleo
familiare.

Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli: dal certificato notarile risulta una

IPOTECA IN RINNOVAZIONE NN. 9761/714 nascente da IPOTECA VOLONTARIA PER
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO derivante da contratto di mutuo fondiario
a rogito Notaio | I in data 04/06/2004 Repertorio 22692, registrata il 29/05/2024,
Capitale € 80.00,00— Totale 160.000,00. Gravante su Immobile 1 e Immobile 2.

A favore: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.., C.F. 00651990582

Contro: NG 2t0 2 Gioia Tauro il 23/05/1964, C.F. NG
. nata a Taurianova il 29/07/1970, C.F. . (ualc

debitore non datore di ipoteca;
Esistenza di trascrizioni di domande giudiziali: dagli atti non risultano non risultano domande
giudiziali relative al bene pignorato.
Verifica esistenza di vincoli o oneri a carico dell’acquirente: dagli atti non risultano non risultano
vincoli o oneri gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente.
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Spese di gestione o di manutenzione : Non risulta costituito alcun condominio.
Identificazione catastale:
I. Catasto Urbano di Gioia Tauro, bene personale intestato a || R, pcr 1 diritti pari
a 1/1, Foglio 22 particella 829 sub.5, Categoria A/2, classe 1, consistenza 4 vani, Rendita € 206,58.

Via Collodi n.11. Piano 1.

II. Catasto Urbano di Gioia Tauro, bene personale intestato a || . pc: i diritti pari

a 1/1, Foglio 22 particella 829 sub.7, Categoria F/5, consistenza 112 mq. Via Collodi n.11. Piano 2.
Planimetria catastale e confini: Alla presente ¢ allegata la planimetria catastale. L’immobile ¢
inserito al primo piano di un fabbricato che confina: a est con via Collodi, a ovest con via Ludovico
Ariosto, a sud con particella privata n.638 e a nord con particella privata n.917.

Conformita catastale: La planimetria catastale corrisponde allo stato di fatto.

Vincoli urbanistici: non sussistono vincoli urbanistici.

Conformita urbanistico-edilizia: Al comune di Gioia Tauro, a seguito di formale richiesta di accesso
agli atti, per le unita immoibliari individuate al Foglio 22 part.lla 829 sub.5-7, ¢ stato reperito il progetto
del fabbricato comprendente le unita immobiliari pignorate. Esso ¢ stato autorizzato con “Concessione
per ’esecuzione di opere edili” n. 840 del 02/04/1990, rilasciata dal comune di Gioia Tauro.

Lo stato di fatto dell’unita immobiliare ¢ conforme alla planimetria catastale ma presenta delle
difformita rispetto alla pianta del progetto autorizzato. Confrontando le planimetrie, si riscontrano
variazioni della distribuzione degli ambienti interni e I’ampliamento della cucina-soggiorno a discapito
del balcone-veranda che si affaccia su via Collodi. La consistenza dell’ampliamento ¢ di circa 10 mq
di superficie per un volume di circa 30 mc. Questa difformita costituisce una variazione essenziale
(aumento di superficie e volume) rispetto al progetto assentito ed ¢ classificabile come parziale
difformita in quanto le principali caratteristiche urbanistico-edilizie rimangono poco variate.

Ai sensi dell’art. 36bis del D.P.R. 380/2001 e ss.m.i. (Testo Unico per I’Edilizia), che si puo applicare
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anche alle variazioni essenziali di cui all’art.32 del citato Testo Unico, i requisiti richiesti per la
sanatoria sono:
a) intervento conforme alla disciplina urbanistica vigente al momento della presentazione della
domanda;
b) rispetto dei requisiti prescritti dalla disciplina edilizia vigente al momento della realizzazione.
Per quanto riguarda il punto b) si evidenzia che I’ampliamento di 10 mq dell’appartamento non ha
provocato modifiche alle caratteristiche edilizie dell’unita immobiliare, tenuto pure conto che la
superfice di solaio ¢ rimasta quella originaria di progetto. Pertanto il requisito b) si ritiene rispettato.
11 lotto dov’¢ ubicato il fabbricato rientra negli AMBITI DI TRASFORMAZIONE, TIPOLOGIA DI
RIQUALIFICAZIONE di cui alla Parte Terza, Titolo II, Capo III, art. 40, delle norme tecniche di
attuazione del Piano Strutturale Comunale di Gioia Tauro: ambiti TR2, coincidenti con le zone B2 del
previgiente piano regolatore generale.
Il comma 2 dell’art.40 prescrive che sulla risorsa insediativa facente parte della tipologia di
riqualificazione di cui alla Parte Terza, Titolo II, Capo III, sono ammessi gli interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria, di ristrutturazione edilizia, di risanamento conservativo ¢ di restauro.
Negli ambiti TR2, oltre gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di ristrutturazione
edilizia, di risanamento conservativo e di restauro ¢ ammessa la riorganizzazione dei tessuti urbanistici,
compresi eventuali incrementi della densita fondiaria preesistente, da attuarsi con interventi di
ristrutturazione urbanistica estesi a un intero isolato o a porzione urbana, di iniziativa pubblica o
privata. Cio¢ non sono ammesse variazione di volume al di fuori di progetti di ristrutturazione
urbanistica comprendenti isolati o porzioni urbane.
Per quanto sopra, I’aumento di volume, come intervento sulla singola unita immobiliare, non ¢
ammesso e, quindi, il criterio a) non ¢ verificato. Di conseguenza, I’abuso edilizio di aumento del
volume chiuso sull’unita immoliare pignorata non ¢ sanabile.
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La data di accertamento delle sopra elencate opere abusive non € certa: si puo far coincidere con la

data di presentazione della planimetria catastale, 20/12/2001.

L’immobile pignorato non si trova nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge

28 febbraio 1985, n. 47: gli abusi non sono sanabili in quanto, dagli atti formali esistenti, risulta che le
ragioni del credito sono successive al 31 marzo 2003 (data prevista dalla legge di sanatoria
n.326/2003).

Costi per eliminare gli abusi rilevati

Il volume complessivo, vuoto per pieno, della porzione di fabbricato da demolire si aggira intorno ai
30 metri cubi. Il materiale da smaltire in discarica si stima nel 10% del volume complessivo vuoto per
pieno: 10% di 30 mec= 3 mc, per un peso all’incirca di 6,0 tonnellate.

Riguardo alla demolizione e allo smaltimento dei materiali di risulta, ¢ stata fatta una ricerca di mercato
per determinare il piu probabile costo; da questa analisi si sono ricavati i seguenti prezzi unitari:
Demolizione di fabbricati con strutture verticali muratura: 10,00 €/mc (misure vuoto per pieno).
Conferimento in discarica di materiali misti di costruzione e demolizione: 50 €/tonn.

Stima costo di demolizione fabbricati e trasporto a discarica: - 30 mc - 10,00 €/mc = 300,00 €

Stima costi per il conferimento dei materiali in discarica: 6,0t - 50,00 €/tonn = 300,00 €.

Alla spesa per la demolizione si deve aggiungere la realizzazione di muro di tamponamento per
ristabilire il perimetro dell’unitd immobiliare previsto in progetto. Il muro da realizzare ha una
superficie di circa 10 mq e il costo si stima forfettariamente in € 750,00.

Pertanto per ridurre in pristino 1’abitazione si stima un costo pari a 1.350,00 €.

Valutazione:

LOTTO 001 - diritto da vendere: piena proprieta. Abitazione+lastrico solare. Immobile con opere
abusive da demolire.

Superficie commerciale
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Per la superficie commerciale si fa riferimento alla superficie catastale in atti dall’anno 2015; alla
superficie catastale ¢ aggiunta la superficie del lastrico solare (considerato come terrazzo non
comunicante) per una quota pari al 5%.

Pertanto, la superficie commerciale complessiva risulta:

abitazione, sub.5 (uguale alla superficie catastale) 101 mq
lastrico solare, sub.7 (uguale al 5% della superficie) 0,05x 112 mq = 6 mq
Totale superficie commerciale 107,00 mq

Criterio di stima

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

"a corpo", nello stato di fatto e di diritto in cui I'immobile si trova).

E’ stata svolta una indagine di mercato ricercando informazioni su libere e recenti contrattazioni di

vendita di immobili analoghi per ubicazione, tipologia costruttiva ed epoca di edificazione.

Si sono altresi consultati:

e [|’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) sul sito dell’ Agenzia del Territorio;
e 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

SOno:

a) il parametro posizionale che misura la qualita urbana ed ambientale;
b) il parametro edilizio che esprime le caratteristiche edilizie.

Il parametro posizionale (estrinseco) ¢ il parametro rappresentativo dei caratteri della microzona, intesa
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come la porzione del territorio comunale dove insiste il fabbricato, nonché del contesto ambientale ed
economico sociale con particolare riferimento all’assetto urbanistico, ai servizi, ai collegamenti (sia

come viabilita privata, sia come servizi di trasporto pubblico), alla microcriminalita ecc.

Il parametro edilizio (intrinseco) invece rappresenta i caratteri distintivi del fabbricato e dell’unita
immobiliare, ad esempio: epoca di costruzione, stato di conservazione e manutenzione, livello estetico

e qualita architettonica, livello di piano, esposizione e luminosita, servizi ed impianti tecnologici.

13.01. Valore di stima dell’immobile pignorato
Caratteristiche dell’immobile.

Immobile sito in Gioia Tauro, Via Collodi n. 11, zona OMI: C7.

Destinazione: abitazione.

Fabbricato: a 2 piani fuori terra con piu unita immobiliari.

Livello: piano primo + lastrico solare.

Superficie commerciale: 107 mq.

Eta della costruzione: >30 anni.

Qualita della costruzione: media.

Stato di manutenzione: buono.

Liberta dell’immobile: in possesso del debitore che lo usa come abitazione principale.

Rendita catastale complessiva: 206,58 €.

Servizi e impianti individuali: impianti elettrico, impianto idrico.

Regolarita urbanistica: no.

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

commerciale: € 550,00.

Determinazione del valore piu probabile.
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Quotazione di mercato al nuovo e al mq commerciale

Superficie commerciale

Valore dell’immobile al nuovo

A detrarre:

Costi e oneri per la riduzione in pristino delle opere abusive:

Valore netto

Pertanto per I’immobile ¢ determinato il seguente

Prezzo base d’asta

€550,00 X

mq 107 =

€ 58.850,00

-1.350,00 €

€ 57.500,00.

€ 57.500,00.

13.02. Valore piu attendibile del bene pignorato

Si puo concludere che il piu probabile valore del bene pignorato

LOTTO N.001 - Comune di Gioia Tauro, via Carlo Collodi n.11, piani 1-2 — Piena proprieta di una

abitazione con soprastante lastrico solare, composta da: cucina soggiorno, due bagni, due stanze,

disimpegno e balcone su due lati. Nell appartamento sono state realizzate opere abusive non sanabili.

L’abitazione e il lastrico solare sono identificate al Catasto Fabbricati al foglio n.22, particella 829,

sub. 5, cat. A2, classe 1, consistenza 4 vani, superficie catastale 101 mq, particella 829 sub.7, categoria

F5, consistenza 112 mq, ¢ di €57.500,00 (cinquantasettemilacinquecento/00).

14. Assoggettabilita ad IVA: la vendita immobiliare non ¢ soggetta ad .V.A., art. 10 del D.P.R. 633/1972,

comma 8bis.

15. Documentazione fotografica: si allegano n.8 fotografie.

Il ctu

ing. Rocco Surace
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16. Allegati
— n° 8 fotografie
— ALL. 001 1 mappa catastale
— ALL. 001 2 elaborato planimetrico
— ALL. 001 3 planimetria catastale sub.5
— ALL. 001_4 planimetria di progetto unita immobiliare sub.5
— ALL. 001 _5 visura storica catastale terreni p.lla 829
— ALL. 001 6 visura storica catastale sub.5

— ALL. 001 _7 visura storica catastale sub.7
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- A T -
Foto 1: Vista da via Carlo Collodi (foto da Google Heart).
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Foto 2: Vista da via Carlo Collodi (foto da Google Heart).
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Foto 3: Vista interna.

.,;1 .\_...

Foto 4: Vista interna.
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Foto 6: vista interna.
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Foto 7: Lastrico solare.

Foto 8: Lastrico solare.
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ELABORATO PLANIMETRICO Agenzia delle Enfrate
Compilato da:
P CATASTO FABBRICATI
Iscritto all'albo: Ufficio Provinciale di
Geometri Reggio Calabria
Prov. Reggio Calabria N. 02253
Comune di Gioia Tauro Protocolle n. RC0O088157 del 03/04/2015
Sezione: Foglio: 22 Particella: 829 Tipo Mappale n. del
Dimostrazione grafica dei subalterni Scala 1 : 500
PIANO TERRA PIANO PRIMO
via Collodi

part. 917 part. 638

via L. Ariosto
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Data presentazione: 24/12/2001 - Data: 03/06/2025 - n. T151327 - Richiedente: SRCRCC66E17G082W

1B , MoouLamio MINISTERO DELLE FINANZE ‘ | MOD. BN {
—— DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DE! SS.TT.EE. LR
IRE
CATASTO EDILIZIO URBANO (RoL 134-1939, n. 652) @
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