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CONSULENZA TECNICA

Disposta dalla Dott.ssa Ambra ALVANO, Giudice dell’Esecuzione promossa dall’Avv. Gabriele

D’Ottavio procuratore e difensore della XXXXXXXXXXXXX

PREMESSE
Con atto notificato in data 22/02/2023, 1’Ufficiale Giudiziario addetto al Corte d’Appello di Reggio
Calabria ha sottoposto a pignoramento i beni immobili di proprieta della XXXXXXXXX in persona del
legale  rappresentante p.t. Sig. XXXXXXXXXX, che di seguito si elencano:
1-1) intera piena proprieta di unita immeobiliare sita in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c
piano terra identificato con i seguenti dati catastali:
sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 15, zona censuaria 1, cat. C/6, mq.45.
2-8) intera piena proprieta di unita immobiliare sita in Reggio Calabria via Sharre Inferiori n. 473/c
piano quinto identificato con i seguenti dati catastali:
sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 78, zona censuaria 1, cat. A/3, mq.142,
vani 6.
3-10) intera piena proprieta di unita immobiliare sita in Reggio Calabria via Provinciale per Gallina
piano S1 — T — 1 identificato con i seguenti dati catastali:
sezione Gallina, foglio di mappa 5 part. 1179 Sub 12, zona censuaria 2, cat. A/7, mq.257, vani 14.
I sopracitati beni sono di proprieta della XXXXXXXX
Con ordinanza del 09.05.2023 il Giudice dell’Esecuzione, Dott.ssa Ambra ALVANO, nominava la
sottoscritta Consulente Tecnico d’Ufficio.
I rilievi eseguiti e lo studio della documentazione fornitaci e di quella acquisita presso gli uffici
competenti permettono di rassegnare le conclusioni che si riportano nella relazione che segue di cui

sono parte integrante i disegni ed i documenti allegati.

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



Tribunale Civile di Reggio Calabria —Ufficio Esecuzioni Immobiliari Relazione di Consulenza Tecnica
Procedimento iscritto al n°18/2023 — Ruolo Generale C.T.U. Arch. Emanuela SALADINO Via Tommaso Minniti, 7/C
89126 Reggio Calabria

SOPRALLUOGHI, ACCERTAMENTI ED ISPEZIONI
Estratti gli atti di cancelleria, la scrivente ha proceduto allo studio preliminare d’ufficio degli
incartamenti, predisponendo tutte le operazioni necessarie a dare inizio all’incarico conferito.
In tempi successivi si sono effettuate ricerche presso gli Uffici Pubblici interessati, ossia, Catasto
Fabbricati, Conservatoria dei RR.II., Ufficio Urbanistica.
In accordo con il custode giudiziario, e dopo aver inviato alle parti gli avvisi di convocazione tramite
Raccomandata A/R, si fissava primo sopralluogo in data 21.06.2023 presso I’immobile di cui al
pignoramento sito in Reggio Calabria (RC) localita Gallina di Reggio Calabria, Via Provinciale Gallina.
In data 28.06.2023 ed in data 30.06.2023, la scrivente CTU e il Custode Giudiziario nominato nella
procedura Avv. Maria Grazia Marra si recavano presso gli immobili pignorati siti in Reggio Calabria
(RC), Via Sbarre Inferiore per eseguire il necessario sopralluogo al fine di verificare lo stato dei luoghi.
Si dava inizio alle operazioni peritali procedendo, cosi, al sopralluogo vero e proprio, nonché al rilievo
degli immobili in tutte le sue parti, ed eseguendo un’appropriata documentazione fotografica dei luoghi,
come per altro richiesto nei quesiti posti dal Giudice Esecutore, che possa, allo stesso tempo, essere un
valido aiuto visivo alle considerazioni tecniche che seguiranno.

Al fine di evidenziare le attivita svolte di seguito si allegano relativi verbali.
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G.E.: D.ssa Ambra ALVANO
Custode: avv. Maria Grazia Marra

VERBALE DI PRIMO ACCESSO
L'anno 2023 addi 21 del mese di giugno alle ore 9, 2 giusta ordinanza del G E. del
9.05.2023 il softoscritto custode unitamente all'esperto nominato Arch. Emanuela
»aladino, si & recato in Via Provinciale Gallina di Reggio Calabria per iniziare le operazioni
di stima e di primo accesso agli immobili oggetto /di ‘pignoramento, previa regolare
comunicazione inviata alla debitrice esecutata ed agli occupanti'gli immobili, per come
indicati dalla stessa debitrice.
Le operazioni, per come stabilito, hanno inizio dall'immobile sito in Gallina identificato al
foglio 5 di mappa, part. 1179 sub 12 (AN ico 15'7/4
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G.E.: D.ssa Ambra ALVANO
Custode: avv. Maria Grazia Marra

VERBALE Hl ACCESSO
L'anno 2023 addi 28 del mese di giugno alle ore :[2 [Q in prosecuzione delle
operazioni peritali, il sottoscritto custode unitamente al’esperto nominato Arch. Emanuela
Saladino, si € recato in Sbarre Inferiori 445 Condominio Le Palme per la stima
dell'appartamento posto al V piano, che la debitrice ha dichiarato essere occupato dalla
sigra Colosi cui & stata inviata regolare comunicazione
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QUESITI

Il compito affidato alla sottoscritta Consulente Tecnico d’Ufficio consiste nel rispondere ai seguenti
quesiti:

1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, co. 2
c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al
giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in
atti, ’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri,
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i
certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui all’art. 30 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380
dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione

competente, della relativa richiesta;

2) descriva, previo necessario accesso, I’immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti
comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le
caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione
interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con
riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali,
farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta e dalle principali vie di
comunicazione verso l’esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali
collegamenti verso il centro della citta; verifichi se I’immobile sia dotato di attestato di prestazione

energetica ed in mancanza provveda alla redazione dello stesso, personalmente ovvero avvalendosi di
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un ausiliario;

3) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a)
se 1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I’immobile e non consentono la sua
univoca identificazione; b) se 1 dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono
I’individuazione del bene; c) se 1 dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato 1I’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;

4) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 1’aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita o0 mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;

5) indichi I’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
I’esistenza o meno di dichiarazione di agibilita dello stesso. In caso di opere abusive, operi il controllo
sulla possibilita di sanatoria di cui all’art. 26 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ed accerti gli eventuali
costi della stessa; altrimenti, se risultino pendenti istanze di sanatoria, indichi il soggetto istante e la
normativa in forza della quale I’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni
altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che I’aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, co. 6, 1. 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, co. 5, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria;

7) verifichi se 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione

da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da

alcuno dei suddetti titoli;
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8) specifichi I’'importo annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gia 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;

9) dica se ¢ possibile vendere 1 beni pignorati in uno o piu lotti; provvedendo, in quest’ultimo caso, alla
loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del G.E.) all’identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi 1’esperto dovra allegare, alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

10) dica, nel caso in cui I'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura,
procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all’identificazione dei
nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale, sempre previa autorizzazione del G.E.) indicando
il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche
alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro; I’esperto dovra procedere, in caso contrario,
alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla
luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla 1. 3 giugno1940, n. 1078;

11) accerti se 'immobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione
del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se
risultano registrati presso 1’ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora risultino
contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva 1’esperto dovra indicare la data di scadenza,
la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene;

12) ove I’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato,
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

13) indichi I’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita

o di indivisibilita; accerti 1’esistenza di vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che resteranno a
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carico dell’acquirente, ivi compresi quelli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria
dello stesso nonché ’esistenza di formalita, vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranno
cancellati e che, comunque, risulteranno non opponibili all’acquirente; indichi, altresi, 1’esistenza di
diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto;
14) determini il valore di mercato dell’immobile tenendo conto della superficie di quest’ultimo (con
specificazione di quella commerciale), operando i necessari adeguamenti e correzioni sulla base degli
oneri di regolarizzazione urbanistica, dello stato di uso e manutenzione, dello stato di possesso e degli
oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché di eventuali spese
condominiali restate insolute ed, infine, considerando che la vendita forzata non prevede garanzia per i
vizi del bene venduto espressa; precisi tutte le circostanze utili valutate ai fini della stima ivi comprese
quelle che hanno giustificato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene.
RISPOSTE AI QUESITI FORMULATI
Preliminarmente forniamo indicazioni sui criteri utilizzati nello svolgimento della relazione e sul
metodo di stima. Si procede, successivamente, alla descrizione e valutazione dei cespiti pignorati
seguendo ’ordine delle richieste. Per quanto attiene la valutazione si vuole ottenere il piu probabile
valore di mercato ossia il valore che la maggioranza dei soggetti ¢ disposta a pagare per disporre del
bene.
Si cerca, dunque, il rapporto di equivalenza tra il bene e la moneta, considerato che lo scopo per cui si
opera la presente stima ¢ quello di avere il prezzo base per una vendita operata con asta pubblica.
Il metodo applicato ¢ quello sintetico comparativo consistente nel porre a base la ricerca di mercato
capace di definire un catalogo di beni simili di prezzo noto entro cui poter riconoscere il bene da stimare
almeno dal punto di vista qualitativo in quanto ¢ necessario adattarlo alle dimensioni.
Questo metodo, che ¢ alla base di qualunque ricerca estimativa, ¢ applicabile al bene pignorato in quanto

siamo in presenza di un mercato attivo, € non in presenza di carenza di dinamica del mercato
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immobiliare ovvero opacita nelle transazioni immobiliari e quindi senza 1 necessari presupposti per la
comparazione.

Si ricorda infatti che la stima per confronto si basa sulla comparazione del bene oggetto di stima con
analoghi beni, aventi similari caratteristiche, per cui la ricerca delle indagini di mercato ¢ 1'operazione
piu importante e delicata di tutta la stima, unitamente alla motivazione del giudizio di stima.

Le porzioni di territorio, zone semi periferiche del Comune di Reggio Calabria, ove ricadono i beni
pignorati presentano uno scarso mercato immobiliare.

Nello stimare i beni si ¢ dovuto, necessariamente, considerare anche la notevole contrazione delle
vendite a causa della evidente crisi del mercato, che ha interessato anche le zone come quella dove
sorgono gli immobili oggetto della presente relazione.

Quesito n. 1

verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, co. 2
c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al
giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei, predisponga, sulla base dei documenti
in atti, I’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri,
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i
certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui all’art. 30 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380
dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione
competente, della relativa richiesta.

Preliminarmente, si specifica che I’immobile sito in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c
piano quinto identificato con i seguenti dati catastali:

sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 78, zona censuaria 1, cat. A/3, mq.142,
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vani 6, per come risulta dalla allegata sentenza, nonché dalla nota di trascrizione “.....si trasferisce la
piena proprieta dell appartamento” . Per i motivi sopracitati ’immobile risulta non essere piu di piena
proprieta della XXXXXXXXXXX
Dalle ricerche effettuate presso gli Uffici competenti 1I’immobile sito in Reggio Calabria via Sbarre
Inferiori n. 473/c piano terra identificato con i seguenti dati catastali:
sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 15, zona censuaria 1 , cat. C/6, mq.45.
e di unita immobiliare sita in Reggio Calabria via Provinciale per Gallina piano S1 — T — 1 identificato
con i seguenti dati catastali:
sezione Gallina, foglio di mappa 5 part.1179 Sub 12, zona censuaria 2 , cat. A/7, mq.257, vani 14
risultano essere di piena proprieta della XXXXXX
I beni oggetto della presente relazione di stima, sono stati realizzati con Concessione Edilizia rilasciata
dal Comune di Reggio Calabria.
A seguito di quanto la sottoscritta consulente ha potuto accertare, ed in virtu delle ricerche catastali ed
ipotecarie effettuate presso gli Uffici competenti, esaminata la documentazione presentata dal creditore
procedente ritiene che i1 beni pignorati consistono esclusivamente in due beni per 1 quali detta
documentazione ¢ completa e idonea.
Per quanto attiene all’immobile sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 5 part.1179 Sub 12, nel
ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento il suddetto bene ¢ stato oggetto delle seguenti
formalita pregiudizievoli:

A. Iscrizione del 04/04/2008 Reg.Part.n. 873 Reg.Gen. 6303 Pubblico Ufficiale Equitalia ETR

S.p.A. Rep. 50012/94 del 03/04/2008 ipoteca legale derivante da norma art.77 dpr 29/09/1973
num. 602
B. Iscrizione del 29/03/2010 Reg.Part.n. 1258 Reg.Gen. 6013 Pubblico Ufficiale Tribunale Rep.

24289/2009 del 15/01/2009 ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
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C. Trascrizione del 24/11/2015 Reg.Part.n. 15859 Reg.Gen. 19148 Pubblico Ufficiale Mazzu
Clemente Rep. 2586/1837 del 29/10/2015. Atto tra vivi conferimento in societa

D. Trascrizione del 20/03/2023 Reg.Part.n. 3907 Reg.Gen. 5226 Pubblico Ufficiale Tribunale di
Reggio Calabria Rep.322/2023 del 02/03/2023 atto esecutivo o cautelare verbale di

pignoramento immobili.
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«~ws.ntrate

Direzione Provinciale di REGGIO CALABRIA
Ufficio provinciale - Territorio

C.T.U. Arch. Emanuela SALADINO Via Tommaso Minniti, 7/C

genzia
@ Ispezione Ipotecaria

Data 17/05/2023 Ora 11:42:33
Pag. 1 - Segue

Servizio di Pubblicita Immebiliare
Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiesta RC 34445 det 2023
per immobile Ricevuta di cassa n, 7503

Ispezione n. RC 34449/3 del 2023

Inizio ispezione 17/05/2023 11:41:12
Richiedente SALADINO
Dati della richiesta ‘ ‘
tmmabile : Comune di REGGIO DI CALABRIA (RC):

Tipo catasto : Fabbricat!
Foglio : 5 - Particella 1179 - Subalterno 12

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 24/03/1392 al 16/05/2023

Elenco immobili.

1.

g\)

Comune di REGGIO-DI CALABRIA (RC) Catasto Fabbricati
Sezione-urbana~ ~ !/ Foglic & Particella 1179 Subalterno 12
Comune di REGGIO DI CALABRIA (RC) Catasto Fabbricati
Sezione urbana GNA Foglio 5 Particella 1179 Subalterno 12

Elenco sintetico delle formalita

ISCRIZIONE del 04/04/2008 - Registro Particolare 837 Registrs Generale 6303
Pubblico ufficiale EQUITALIA ETR S.P.A. Repertorio 50012/94 del 03/04/2008
IPOTECA LEGALE derivante da A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602
Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 29/03/2010 - Registro Particolare 1258 Registro Generale 6013
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 24289/2009 del 15/01/2009
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota dispanibité in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 24/11/2015 - Registro Particolare 15859 Registro Generale 19148
Pubblico ufficiale MAZZU' CLEMENTE Repertorio 2586/1837 del 28/10/2015

ATTO TRA VIV] - CONFERIMENTO IN SOCIETA'

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Trascrizione n. 1160 del 23/01/2018

TRASCRIZIONE del 20/03/2023 - Registro Particolare 3907 Registro Generale 5226
Pubblico ufficiale TRIBUNALE REGGIO CALABRIA Repertorio 322/2023 del 02/03/2023
ATTO ESECUTIVC O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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-, Jenzia (3

e ntrate/ Ispezione Ipotecaria
Direzione Provinciale di REGGIO CALABRIA Data 17/05/2023 Ora 11:42:33
Ufficio provinciale - Territorio £30: 22 P

Servizio di Pubblicita immobiliare

Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo di richiesta RC 34445 del 2023
per immobile Ricevuta di cassa n. 7503

Ispezione n. RC 34449/3 del 2023

Inizio ispezione 17/05/2023 11:41:12
Richiedente SALADINO

Nota disponibile in formato elettronico
Documentd successivi correlati:
1. Annotazione n. 2624 del 15/05/2023 (RESTRIZIONE DI BEN!)
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Per quanto attiene all’immobile sito in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c piano terra

identificato con i1 seguenti dati catastali:

sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 15, zona censuaria 1, cat. C/6, mq.45 nel

ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento il suddetto bene ¢ stato oggetto delle seguenti

formalita pregiudizievoli:

A)

B)

®)

D)

E)

Trascrizione del 05/08/2014 - Registro Particolare 12007 Registro Generale 14524 Pubblico
ufficiale Zagami Carlo Repertorio 18503/11351 del 01/08/2014

atto tra vivi - regolamento di condominio

Annotazione del 28/07/2015 — Registro Particolare 1028 Registro Generale 12343 Pubblico
ufficiale Zagami Carlo Repertorio 18886/11654 del 27/07/2015 annotazione a iscrizione -
frazionamento in quota

Trascrizione del 20/10/2015 - Registro Particolare 14017 Registro Generale 16935 Pubblico
ufficiale Tribunale di Reggio Calabria Repertorio 1415 del 20/05/2015 atto esecutivo o
cautelare - verbale di pignoramento immobili

1. Annotazione n. 937 del 17/07/2017 (restrizione dei beni)

2. Annotazione n. 997 del 26/05/2022 (restrizione di beni)

3. Annotazione n. 1006 del 27/05/2022 (restrizione di beni)

Trascrizione del 24/11/2015 - Registro Particolare 15859 Registro Generale 19148 Pubblico
ufficiale Mazzu Clemente Repertorio 2586/1837 del 29/10/2015

atto tra vivi - conferimento in societa’

1. Trascrizione n. 1160 del 23/01/2018

Annotazione del 17/07/2017 - Registro Particolare 937 Registro Generale 11152 Pubblico
ufficiale Tribunale Repertorio 59/2015 del 18/05/2017

annotazione a trascrizione - restrizione dei beni
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Formalita di riferimento: Trascrizione n. 14017 del 2015
F) Trascrizione del 20/03/2023 - Registro Particolare 3907 Registro Generale 5226 Pubblico
ufficiale Tribunale Reggio Calabria Repertorio 322/2023 del 02/03/2023
atto esecutivo o cautelare- verbale di pignoramento immobili
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2624 del 15/05/2023 (restrizione di beni)
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Provincia di REGGI0O DI CALABRIA

o~ . |Sez. Urb.: RC Foglio: 120 Particella: 1178 Sub.: IS,,.,-
-

15

——

TVia

]“‘“-M. ROOYI224T &l
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Per quanto attiene all’immobile sito in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c piano quinto
identificato con i seguenti dati catastali:

sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 78, zona censuaria 1, cat. A/3, mq.142,
vani 6, per come precedentemente precisato 1’immobile risulta non essere piu di piena proprieta della
XXXXXXXXX, si precisa, altresi, che alla data dell’ispezione presso gli Uffici competenti
(17/05/2023), nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento il suddetto bene ¢ stato oggetto

delle seguenti formalita pregiudizievoli:

A) Trascrizione del 05/08/2014 - Registro Particolare 12007 Registro Generale 14524 Pubblico
ufficiale Zagami Carlo Repertorio 18503/11351 del 01/08/2014
atto tra vivi - regolamento di condominio

B) Annotazione del 28/07/2015 - Registro Particolare 1028 Registro Generale 12343 Pubblico
ufficiale Zagami Carlo Repertorio 18886/11654 del 27/07 /2015 annotazione a iscrizione —
frazionamento in quota. Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1459 del 2012

C) Trascrizione del 20/10/2015 - Registro Particolare 14017 Registro Generale 16935 Pubblico
ufficiale Tribunale di Reggio Calabria Repertorio 1415 del 20/05/2015 atto esecutivo o
cautelare - verbale di pignoramento immobili
1. Annotazione n. 937 del 17/07/2017 (restrizione dei beni)

2. Annotazione n. 997 del 26/05/2022 (restrizione di beni)
3. Annotazione n. 1006 del 27/05 /2022 (restrizione di beni)

D) Trascrizione del 24/11/2015- Registro Particolare 15859 Registro Generale 19148 Pubblico
ufficiale Mazzu Clemente Repertorio 2586/1837 del 29/10/2015 atto tra vivi - conferimento
in societa’

1. Trascrizione n. 1160 del 23/01/2018
E) Annotazione del 17/07/2017 -Registro Particolare 937 Registro Generale 11152 Pubblico

ufficiale Tribunale Repertorio 59/2015 del 18/05/2017 Annotazione a trascrizione -
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Restrizione dei beni

1. Trascrizione n. 14017 del 2015

F) Trascrizione del 14/05/2021 - Registro Particolare 6652 Registro Generale 7916 Pubblico
ufficiale Tribunale Repertorio 1369del 26/04/2021 domanda giudiziale - esecuzione in
forma specifica.

G) Trascrizione del 20/03/2023 - Registro Particolare 3907 Registro Generale 5226 Pubblico
ufficiale Tribunale Reggio Calabria Repertorio 322/2023 del 02/03/2023 atto esecutivo o
cautelare- verbale di pignoramento immobili

1. Annotazione n. 2624 del 15/05/2023 (restrizione di beni)

Si allega, altresi, documentazione fornita alla scrivente dal Custode, Avv. Maria Grazia Marra

31

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



Tribunale Civile di Reggio Calabria —Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Procedimento iscritto al n°18/2023 — Ruolo Generale

Relazione di Consulenza Tecnica
C.T.U. Arch. Emanuela SALADINO Via Tommaso Minniti, 7/C
89126 Reggio Calabria

genzia
ntrateisd Nota di trascrizione
Direzione Provinciale df REGGIO CALABRIA Registro generale n. 7916
Wow . Taﬂ@vio Registro particolare n. 6652
Serviio di Pubbiicird Inimobiliare Presentazionen. 13 del 14/05/2021
— S Pag.1 - segue
( Sezione riservata all'Ufficio

Liquidazione  Totale €294,00 ;

Imposta

e umx’:u :ggg,g) Imposta di bollo o fS9.00

I’ Eseguita la formalita.

Ricevuta/Prospetto di
Protocolio di richiesta “R”Cu;tli‘lsl?f;’dd 2021 TS

Sezione A - Generalita

Dati relativi al titolo
Descrizione DOMANDA GIUDIZIALE

Data 25/04/2021
ﬁbﬁw ufficiale — TRIBUNALE

REGGIO DI CALABRIA (RC)
Dati relativi alla convenzione

L4
Specie DOMANDA GIUDIZIALE"
Descrizione

Voltura catastale automatica NO

Altri dati

. Codice fiscale 800 067 50808

s

512 ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA

] Sono presenti nella sezions D parti itbere relative a sezione B ¢ sezione C

Richiedente

COLOSI ROSA

Indirizzo V1A 19 RTE D'ANGOULEME - NERSAC (FRANCIA)

Dati riepilogativi
- Uniea negoziali 1

Soggetti a favore 2

Soggetticontro 1

Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

Immobilen. 1
Comune
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana RC Foglio 120
Natura Al < ABITAZIONE DI TIPO

H224 - REGGIO DI CALABRIA (RC)

Particella 1178 Subalterno

32

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



Tribunale Civile di Reggio Calabria —Ufficio Esecuzioni Immobiliari Relazione di Consulenza Tecnica
Procedimento iscritto al n°18/2023 — Ruolo Generale C.T.U. Arch. Emanuela SALADINO Via Tommaso Minniti, 7/C
89126 Reggio Calabria

genzia
ntrate Nota di trascrizione
Direzione Provinciale di REGGIO CALABRIA Registro generale n. 7916
Ul "‘""w'rﬂ'.‘”,, rio Registro particolare n. 6652 L
Servizio di Pubblicitd Immobiliare Presentazionen. 13 del 14/05/2021 | [
— m!(i;... —_— - - .P.&Z-lﬂ . A/ \l-'
-ECONOMICO Consistenza 4 vani
w smsummrmom N.civico 435/
Immaobilen. 2 3
Comune H224 -
:?z;u nci%cuomuunmac)
Mmmwbn o Fog;fg LAIR“.EO Pattd:u u7.a Subalterno 85
.‘ P”::m 6WASBM INFERIORI : N.civico 435/B
Sezione C - Soggetti !
A favore

Soggetton, 1 Ingualitddi  FAVORE
SOULAT

S, S s i
Q 1 BNJ 56403 2110 H
meMn@uﬂu 1 Perddirittod: - K
Soggetton. 2 InqualitAdi ;| FAVORE )|
cotost'_/L/| \IXIE . Nome ROSA !
Natail  28/06/1956 @ REGGIO DI CALABRIA (RC)
Sesso F Codice fiscale  CLS RSO S6H68 H224 2
Relativamente all uniti negozialen. 1 Perffdirirodi -
Contro : Y .

Soggettor. 1 Ingualitadi  CONTRO
Denominazione o ragione sociale  COSTRUZIONT LINGUARDO S.R.L.

-,__.__,--._—Pf.hq.—.__.,.___,- .

Sede MILANO {(M1)
Codice fiscale 09253760962 .
Relativamente afl'unita negoziale n 1 Peildinttodi | =

Sezione D - Ulteriori informazioni ,
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubbiicitd fmmobiliare

PREMESSO CHE LA SOCIETA' COSTRUZION! LINGUARDO 5.8.1. HA PROMESSO IN V ENDITAAI SIGNOR!
SOULAT BRUNO JEAN E COLOSI ROSA LE SEGUENT! UNITA' IM MOBILIARI FACENTI PARTE DEL

COMPLESSO EDILIZIO DENOMINATO "LE PALME™ [ N REGGIO CALABRIA VIA SBARRE INFERIORI N. 435/8
: - CON SCRITTURA PRI 'VATA DEL 26/02/2019 UN APPARTAMENTO ADIBITO A CIVILE ABITAZIONE AL :)
PIA NO QUINTO (SESTO TUORI TERRA), IDENTIFICATO CATASTALMENTE AL CATASTO F ABBRICATI DI

REGGIO CALABRIA AL FOGLIO RC/120 PARTICELLA 1178 SUB 78, NONCHE' POSTO AUTO ESTERNO SITO. I [
NELL'AREA CORTILIZIA, DA IDENTIFICARS] IN SEDE DI STIPULA DELL'ATTO NOTARILE;- CON SCRITTURA
PRIVATA DEL 19 /04/2019 IL LASTRICO SOLARE POSTO AL PIANO SESTO (SETTIMO FUCRI DIMQ
247, IDENTIFICATO CATASTALMENTE AL CATASTO FABBRICATI AL FOGLIO RC/120 PAR' 1178 SUB ,’
§5; CHE | SIGG.RI SOULAT-COLOSI HANNO CO RRISPOSTO ALLA SOCIETA' LINGUARDO UZIONILA |
SOMMA COMPLESSIVA DI EURO 147.000,00 (IVA ESCLUSA) PER L'ACQUISTO DEGLI IMMOBILI IN

OGGETTO ;- CHE LA SOCIETA' IN DATA 28/08/2020 HA RILASCIATO QUIETANZA LIBERAT ORJA, CON
IMPEGNO A STIPULARE L'ATTO DEFINITIVO DINANZI AL NOTAIO CLEM ENTE MAZZU' D 10

CALABRIA E CHE NONOSTANTE LE NUMEROSE DIFFIDE LA DETTA SOCIETA' NON HA UTO ALLA

=SCLS ST
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ntrates '
s :’o Nota di trascrizione
i, s CALABRIA Registro generale n. 7916
Umdoma nciale = Registro particolare n. 6652
Servizio di Pubbliita Immob Presentazione n, 13 del 14/05/2021

B ———
" : : Pag. 3 < Fine
! mubutc% mlgspn;mvox 10’ PREMESSO, SI CHIEDE DI ACCERTARE E DICHIARARE CHE
mcu kA UTO ALL'OBBLIGO DI TRASFERIRE Al SIGG.RI SOULAT BRUNO JEAN o
ROSA GLI IMMOBILI DESCRITT] IN PREMESSA E PER L'EFFETTO IN VIA PRINCIPALE mmmz e

—
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I1 titolare della proprieta dei beni al momento del pignoramento ¢:

LINGUARDO srl (c.f. 09253760960).
Quesito n. 2
descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti
comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le
caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione
interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con
riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali,
farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta e dalle principali vie di
comunicazione verso l’esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali
collegamenti verso il centro della citta; verifichi se l'immobile sia dotato di attestato di prestazione
energetica ed in mancanza provveda alla redazione dello stesso, personalmente ovvero avvalendosi di
un ausiliario;
Il bene da stimare ¢ riferito a:
1) intera piena proprieta di unita immobiliare sita in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c
piano terra identificato con i seguenti dati catastali:
sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part. 1178 Sub 15, zona censuaria 1, cat. C/6, mq.45.
sita nel Comune di Reggio Calabria, Via Sbarre Inferiori 473/c e specificatamente:
immobile destinato a garage, posto al piano terreno confinante con cortile condominiale, vano scala, e
subalterno n.16.

L’unita immobiliare sopra descritta, ¢ situata in una zona periferica del Comune di Reggio Calabria.
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I sito dove sorge I’immobile ¢ provvisto delle urbanizzazioni primarie e secondarie, dista circa 8,00
Km dalla autostrada A3, circa 4,00 km. dall’aeroporto che serve la citta di Reggio Calabria, 4,00 km
dalla Stazione Ferroviaria Centrale di Reggio Calabria. Sono presenti, nelle vicinanze, servizi quali
negozi al dettaglio, supermercati, e spazi destinati allo sport e tempo libero. La zona ¢ collegata al centro
citta dal servizio autobus urbano.

CONSISTENZA E DISTRIBUZIONE

Si tratta di un immobile destinato a garage posto al piano terreno facente parte di un immobile a sei
piani f't., ed € cosi composto:

- ununico ambiente di circa mq. 41,32 netti.

Le caratteristiche costruttive dell’immobile possono essere riassunte in:

- struttura portante e in elevazione costituita da pilastri e travi in c.a.;

- solai misti in c.a. e laterizi, murature di tamponamento esterno in laterizi di mattoni forati da
cm.30 e da cm.15;

- muri divisori interni in laterizi di mattoni forati da cm.10;

- le finiture esterne sono state realizzate;

- le finiture interne sono state realizzate utilizzando intonaco di tipo civile a tre strati sia per le
pareti che per il solaio, completati, da pitturazione realizzata con idropittura (tipo Ducotone)
bianca;

- il pavimento interno ¢ in gres porcellanato;

- I’ingresso presenta una saracinesca di tipo motorizzata,

- l’altezza interna netta risulta essere di mt. 3,68.

La scrivente ha potuto constatare il buono stato di conservazione del locale.
Comunque, per una piu attenta lettura planimetrica, si rimanda agli elaborati grafici che sono parte
integrante della presente relazione di stima. Si specifica che, trattandosi di locale destinato a garage lo

stesso non necessita di APE (Attestato di Prestazione Energetica).

41

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



Tribunale Civile di Reggio Calabria —Ufficio Esecuzioni Immobiliari Relazione di Consulenza Tecnica
Procedimento iscritto al n°18/2023 — Ruolo Generale C.T.U. Arch. Emanuela SALADINO Via Tommaso Minniti, 7/C
89126 Reggio Calabria

La superficie netta calpestabile del locale risulta di mq. 41,32.

Viene di seguito indicato il calcolo della superficie commerciale:

Consistenze  Foglio Part. Sub. Coeff. Conguaglio Sup.(mq.) Sup. comm. (mq)

Superfici locali 120 1178 15 41,32 44,00
principali

TOTALE 44,00 Mgq.

42

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




Tribunale Civile di Reggio Calabria —Ufficio Esecuzioni Immobiliari Relazione di Consulenza Tecnica
Procedimento iscritto al n°18/2023 — Ruolo Generale C.T.U. Arch. Emanuela SALADINO Via Tommaso Minniti, 7/C
89126 Reggio Calabria

Il bene da stimare ¢ riferito a:

2) intera piena proprieta di unita immobiliare sita in Reggio Calabria via Sbharre Inferiori n. 473/c
piano quinto identificato con i seguenti dati catastali:

sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 78, zona censuaria 1, cat. A/3, mq.142,
vani 6.

sita nel Comune di Reggio Calabria, Via Sbarre Inferiori 473/c e specificatamente:

immobile destinato a civile abitazione, posto al piano quinto (sesto f.t.) confinante con vano scala, e
altri subalterni ed € cosi composto:

- una zona cucina/soggiorno di circa mq. 32,80 netti, provvista di un infisso esterno (porta-
finestra) che permette 1’areazione naturale e 1’accesso ad un balcone di circa mq. 20,49 netti, un
locale bagno di circa mq. 10,00 netti provvisto di areazione naturale mediante infisso esterno
(finestra), una prima camera da letto di circa mq. 12,39 netti provvista di un infisso esterno
(porta-finestra) che permette ’areazione naturale e I’accesso al balcone sopra descritto, una
seconda camera da letto di circa mq. 19,68 netti provvista di un infisso esterno (porta-finestra)
che permette 1’areazione naturale, e 1’accesso ad un balcone di circa mq. 5,07 netti un locale
bagno di pertinenza alla camera di circa mq. 2,25 netti, un locale ripostiglio di circa mq. 1,95
netti e un locale disimpegno di circa mq. 7,78 netti.

Le caratteristiche costruttive dell’immobile possono essere riassunte in:

struttura portante e in elevazione costituita da pilastri e travi in c.a.;

- solai misti in c.a. e laterizi, murature di tamponamento esterno in laterizi di mattoni forati da
cm.30;

- muri divisori interni in laterizi di mattoni forati da cm.10;

- le finiture esterne sono state realizzate;
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le finiture interne sono state realizzate utilizzando intonaco di tipo civile a tre strati sia per le

pareti che per i solai, completati, da pitturazione realizzata con idropittura (tipo Ducotone)

bianca e colorata;

- gli infissi esterni sono in alluminio completati da tapparelle in pvc;

- le porte interne sono realizzate il multistrato di legno;

- 1pavimenti interni degli ambienti e dei bagni sono in gres porcellanato di varie dimensioni;

- le pareti dei locali bagno sono in parte rivestite da piastrelle in gres porcellanato;

- il locale bagno principale ¢ provvisto di sanitari in ceramica smaltata, compreso piatto doccia e
rubinetterie in ottone cromato;

- il locale bagno secondario ¢ provvisto di lavabo e wc e rubinetterie in ottone cromato;

- gli impianti idrico, fognario ed elettrico sono posti sottotraccia ed allacciati ai servizi comunali;

I’altezza interna netta risulta essere di mt. 2,80.

La scrivente ha potuto constatare il buono stato di conservazione dell’appartamento, ¢ presente
I’impianto di condizionamento caldo/freddo, oltre a caldaia collegata alla rete di distribuzione del gas
metano per la produzione di acqua calda sanitaria.

Comunque, per una piu attenta lettura planimetrica, si rimanda agli elaborati grafici che sono parte
integrante della presente relazione di stima. L’appartamento non ¢ provvisto di APE (Attestato di
Prestazione Energetica) e, per come richiesto dal G.E. lo stesso ¢ stato redatto ed allegato alla presente
relazione di stima.

La superficie netta calpestabile dell’appartamento risulta di mq. 89,84

Viene di seguito indicato il calcolo della superficie commerciale:
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Consistenze  Foglio Part. Sub. Coeff. Conguaglio Sup.(mq.) Sup. comm. (mq)

Superfici locali 120 1178 78 1,00 86,84 98,46
principali
Balconi 0,20 25,56 5,11

TOTALE 103.57 Mq.
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Procedimento iscritto al n°18/2023 — Ruolo Generale

89126 Reggio Calabria

DATI GENERALI

Destinazione d'uso
IZI Residenziale

D Non residenziale

Classificazione D.P.R. 412/93 : E1.1

Oggetto dell'attestato
D Intero edificio

(X Unita' immobiliare
D Gruppo di unita' immobiliare

Numero di unita' immobiliari

D Nuova costruzione

D Passaggio di proprieta’

D Locazione

D Ristrutturazione importante

D Riqualificazione energetica

di cui e' composto I'edificio : 137 m Altro :
Dati identificativi
Regione :  Calabria Zona climatica : B
Comune :  Reggio Calabria (RC) Anno di costruzione : 2013
Cod.Istat: 80063 Superficie utile riscaldata (m2) 1 92.00
Indirizzo :  VIA SBARRE INFERIORI Superficie utile raffrescata (m2) : 0.00
CAP 89129 Volume lordo riscaldato (m3) : 304.52
Piano : 5 - Interno : . Volume lordo raffrescato (m3) : 0.00
Coord. GIS : Lat : 38.12 ; Long : 15.6538888888889
Comune catastale | Reggio Calabria - H224 Sezione rc Foglio | 120 | Particella | 1178
Suateri [da [78 [a [78 [Mfda | a | da | a | e | [a ]
Altri subalterni
Servizi energetici presenti
m Climatizzazione invernale ﬁ Ventilazione meccanica ':t lluminazione
O B O 't
|§| Climatizzazione estiva % Prod. acqua calda sanitaria || Trasporto di persone o cose

Prestazione energetica del
fabbricato

X X

Prestazione energetica globale ISl

kWh/m 2

Riferimenti
A ENERGIA Gli immobili
QUASI ZERO simili avrebbero
in media la
seguente

classificazione:

Se nuovi:

EP gl,nren

69.66

Se esistenti:

= (=)

anno
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Tribunale Civile di Reggio Calabria —Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Procedimento iscritto al n°18/2023 — Ruolo Generale

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia
Quantita' annua consumata
FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE in uso standard Indici di prestazione energetica
(specificare unita' di globali ed emissioni
misura)
IZI Energia elettrica da rete 2317.00 kWh Indice della
|Z| Gas naturale 191.00 Sm3 prestazione energetica non
D GPL rinnovabile EPgl,nren
D Carbone 69.66 kWh/m 2 anno
D Gasolio
D Olio combustibile Indice della prestazione energetica
D Biomasse solide rinnovabile
[] |Biomasse liquide EPgl,ren
D Biomasse gassose 11.84 kWh/m 2 anno
D Solare fotovoltaico
D Solare termico
l:l Eolico Emissioni di CO2
l:l Teleriscaldamento 14.76 kg/m2 anno
l:l Teleraffrescamento
[] [atro
Tempo di Classe energetica Classe
Codice TIPO DI INTERVENTO RACCOMANDATO Comporta una ritorno dell' raggiungibile con energetica a
ristrutturazione | investimento | l'intervento (EPgl,nren | valle di tutti
importante anni kWh/mzanno) gli interventi
REN1 REALIZZAZIONE CAPPOTTO TERMICO NO 0.0 C(0.00)
REN1 INSTALLAZIONE PANNELLI SOLARI NO 0.0 C (0.00)
Cc
45.91
(kWh/m?anno)
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ALTRI DATI ENERGETIC| GEMNER ALI
Energia esportata 0.00 kWh/anno Vettore energetico 0

V - Volume riscaldato 304.52 m3
S - Superficie disperdente 92.00 m?2
Rapporto S/V 0.3021
EPH,nd 15.97 kWh/m? anno
Asol,est/A sup utile 0.0000 -
YIE 0.1165 W/m? K

Servizio Tipo di impianto Anno di Codice catasto Vettore Potenza | Efficienza | EPren | EPnren

energetico installazione | regionale impianti energetico nominale media
termici utilizzato kW stagionale
Climatizzazione |simulato in quanto
0.00 078 "H |0.00 20.55
invernale assente
Climatizzazione
Mic
estiva
Prod acqua Boiler elettrico energia elettrica
2013 h224 1.50 022 "w |11.84 |49.11

calda sanitaria
Impianti
combinati

Produzione da
fonte rinnovabile

Ventilazione

meccanica

Illluminazione

Trasporto

persone o cose
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’ |Ente/0rganismo pubblico | X |Tecnico abilitato | |0rganismo/Societa'

Nome e Cognome / .
o alessandro rosaci
Denominazione

Indirizzo via fra gesualdo melacrino 14

E-mail alessandro.rosaci@ingpec.eu

Telefono 3490950616 - 3490950616

Titolo INGEGNERE

Ordine / Iscrizione Ordine degli Ingegneri (RC) / A3475

Dichiarazione di indipendenza Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilita' assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del Codice Penale

ed ai sensi dell'art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75, al fine di poter svolgere con indipendenza ed imparzialita' di
giudizio I'attivita' di Soggetto Certificatore per il sistema edificio/impianto,
DICHIARA
I'assenza di conflitto di interessi, tra I'altro espressa attraverso il non coinvolgimento diretto o indiretto con i
produttori dei materiali e dei componenti in esso incorporati, nonche' rispetto ai vantaggi che possano derivarne al
richiedente, e di non essere ne' coniuge, ne' parente fino al quarto grado del proprietario, ai sensi del comma b), art.

3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75

Informazioni aggiuntive

E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione del presente
APE?

Si Data 25/07/2022

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultati conseguiti si
rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?

Ai fini della redazione del presente attestato e' stato utilizzato un software che impieghi un metodo di calcolo \d
sempplificato?

Il presente attestato e' reso dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio, ai sensi dell'art.47 del D.P.R.
445/2000 e dell'articolo 15 comma 1, del D.lgs.192/2005 cosi' come modificato dall'art.12 del D.L. 63/2013

Data 02/08/2022 Firma e timbro del tecnico
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Relazione di Consulenza Tecnica
C.T.U. Arch. Emanuela SALADINO Via Tommaso Minniti, 7/C

Tribunale Civile di Reggio Calabria —Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Procedimento iscritto al n°18/2023 — Ruolo Generale

89126 Reggio Calabria

DATI GENERALI

Destinazione d'uso
IZI Residenziale

D Non residenziale

Oggetto dell'attestato
D Intero edificio

(X Unita' immobiliare
D Gruppo di unita' immobiliare

Numero di unita' immobiliari

D Nuova costruzione

D Passaggio di proprieta’

D Locazione

D Ristrutturazione importante

D Riqualificazione energetica

Classificazione D.P.R. 412/93 : E1.1 m
di cui e' composto l'edificio: 4 Altro : REDAZIONE PERIZIA
Dati identificativi
Regione :  Calabria Zona climatica : B
Comune :  Reggio Calabria (RC) Anno di costruzione : 1000
Cod.Istat: 80063 Superficie utile riscaldata (m2) 1 207.11
Indirizzo :  VIA RAVAGNESE GALLINA Il TRATTO, 155 Superficie utile raffrescata (m2) : 65.44
CAP 89131 Volume lordo riscaldato (m3) 1 729.87
Piano : S1-T-1 - Interno : Volume lordo raffrescato (m3) : 230.40
Coord. GIS : Lat : 38.12 ; Long : 15.653889
Comune catastale | Reggio Calabria - H224 Sezione GNA Foglio | 5 | Particella | 1179
Suoateri  [da [12 [a [12 [Wda | a | da | a | e | [a ]
Altri subalterni
Servizi energetici presenti
m Climatizzazione invernale ﬁ Ventilazione meccanica ':t lluminazione
B O 't
|§| Climatizzazione estiva % Prod. acqua calda sanitaria || Trasporto di persone o cose

Prestazione energetica del
fabbricato

Prestazione energetica globale ISl

kWh/m 2

Riferimenti
A ENERGIA Gli immobili
QUASI ZERO simili avrebbero
in media la
seguente

classificazione:

Se nuovi:

EP gl,nren

91.68

Se esistenti:

= (=)

anno
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Prestazioni energetiche degli-impianti e stima dei consumi di energia
Quantita' annua consumata
FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE in uso standard Indici di prestazione energetica
(specificare unita' di globali ed emissioni
misura)
Energia elettrica da rete 993.00 kWh Indice della
Gas naturale 1718.00 Sm3 prestazione energetica non
D GPL rinnovabile EPgl,nren
D Carbone 91.68 kWh/m z anno
D Gasolio
D Olio combustibile Indice della prestazione energetica
D Biomasse solide rinnovabile
[] [Biomasse liquide EPgl,ren
D Biomasse gassose 2.25 kWh/m 2anno
D Solare fotovoltaico
D Solare termico
D Eolico Emissioni di CO2
D Teleriscaldamento 18.67 kg/m2 anno
D Teleraffrescamento
[] [atro
Tempo di Classe energetica Classe
Codice TIPO DI INTERVENTO RACCOMANDATO Comporta una ritorno dell' raggiungibile con energetica a
ristrutturazione | investimento | l'intervento (EPgl,nren | valle di tutti
importante anni kWh/mzanno) gli interventi
REN1 Intervento su componenti opachi NO 26.0 E (201.47)
REN2 Intervento su infissi NO 26.0 D (138.46)
D
138.46
(kWh/m*anno)
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ALTRI DATI ENERGETIC| GEMNER ALI
Energia esportata 0.00 kWh/anno Vettore energetico Energia elettrica

V - Volume riscaldato 729.87 m3
S - Superficie disperdente 816.78 m?2
Rapporto S/V 1.1191
EPH,nd 41.42 kWh/m? anno
Asol,est/A sup utile 0.0800 -
YIE 0.1074 W/m? K

Servizio Tipo di impianto Anno di Codice catasto Vettore Potenza | Efficienza | EPren | EPnren

energetico installazione | regionale impianti energetico nominale media
termici utilizzato kW stagionale
Climatizzazione |simulato in quanto
0.00 073 "H |0.00 56.52
invernale assente
Climatizzazione | HP elettrica energia elettrica
1000 Non presente 2.50 470 "c |2.25 9.35
estiva aria-aria
Climatizzazione | HP elettrica energia elettrica
1000 Non presente 2.50
estiva aria-aria
Climatizzazione | HP elettrica energia elettrica
i 1000 Non presente 2.50
estiva aria-aria
Prod acqua simulato in quanto
0.00 057 "w |0.00 25.81

calda sanitaria assente

Impianti
combinati

Produzione da

fonte rinnovabile

Ventilazione

meccanica

Illluminazione

Trasporto

persone o cose
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’ | Ente/Organismo pubblico

| X |Tecnico abilitato | |0rganismo/$ocieta‘ ‘

Nome e Cognome /

Denominazione

ANTONINO RAMIRO

Indirizzo C.DA MALDARITI Il TRAVRESA, 32 - 89121 - REGGIO DI CALABRIA (RC)
E-mail antonino.ramiro@pec.it

Telefono 3289265076

Titolo INGEGNERE

Ordine / Iscrizione

ORDINE DEGLI INGEGNERI DELLA PROVINCIA DI REGGIO CALABRIA N. 2851

Dichiarazione di indipendenza

Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilita’ assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del Codice Penale
ed ai sensi dell'art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75, al fine di poter svolgere con indipendenza ed imparzialita' di
giudizio I'attivita' di Soggetto Certificatore per il sistema edificio/impianto,
DICHIARA
I'assenza di conflitto di interessi, tra I'altro espressa attraverso il non coinvolgimento diretto o indiretto con i
produttori dei materiali e dei componenti in esso incorporati, nonche' rispetto ai vantaggi che possano derivarne al

richiedente, e di non essere ne' coniuge, ne' parente fino al quarto grado del proprietario, ai sensi del comma b), art.

3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75

Informazioni aggiuntive

APE?

E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione del presente

SI Data 20/08/2023

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultati conseguiti

rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?

sempplificato?

Ai fini della redazione del presente attestato e' stato utilizzato un software che impieghi un metodo di calcolo

NO

Il presente attestato e' reso dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio, ai sensi dell'art.47 del D.P.R.
445/2000 e dell'articolo 15 comma 1, del D.lgs.192/2005 cosi' come modificato dall'art.12 del D.L. 63/2013

Data 22/08/2023

Firma e timbro del tecnico
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Il bene da stimare ¢ riferito a:

3) Intera piena proprieta di unita immobiliare sita in Reggio Calabria via Provinciale per Gallina

piano S1 — T — 1 identificato con i seguenti dati catastali:

sezione Gallina, foglio di mappa 5 part. 1179 Sub 12, zona censuaria 2 , cat. A/7, mq.257, vani 14.

sita nel Comune di Reggio Calabria, Via Provinciale per Gallina e specificatamente:

immobile destinato a civile abitazione, di tipo “a schiera”.

Trattasi di un tipo edilizio cielo-terra caratterizzato dall'accostamento di piu unita abitative, una a fianco

dell'altra. La singola unita abitativa presenta in genere un fronte stretto per svilupparsi in profondita e

in altezza su piu piani.

L’immobile da stimare, infatti, si sviluppa su due elevazioni oltre piano seminterrato confinante con

altri subalterni ed € cosi composto:

PIANO SEMINTERRATO

- una zona cucina/soggiorno, c.d. “taverna”, di circa mq. 29,42 netti, provvista di due infissi

esterni (finestre) che permettono 1’areazione naturale, un locale bagno di circa mq. 2,60 netti
provvisto di areazione forzata, una camera che viene utilizzata come “locale di sgombro” di
circa mq. 18,63 netti, due locali adibiti a ripostiglio di circa mq. 11,56 netti il primo, e di circa
mgq. 2,00 netti il secondo. E’ presente una scala interna che collega il piano seminterrato con il
piano terreno.

PIANO TERRENO

- una zona cucina/soggiorno, di circa mq. 29,45 netti, provvista di due infissi esterni (porte-

finestre) che permettono 1’areazione naturale e 1’accesso ad un cortile di pertinenza di circa mq.
92,32 netti, un locale ingresso di circa mq. 22,92 netti provvisto di areazione naturale mediante
infisso esterno (porta - finestra), un locale bagno di circa mq. 2,54 netti provvisto di areazione
naturale mediante infisso esterno (finestra), un locale lavanderia di circa mq. 2,81 netti provvisto

di areazione naturale mediante infisso esterno (porta - finestra), un locale ripostiglio di circa mgq.
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1,66 netti e un locale disimpegno di circa mq. 12,87 netti provvista di infisso esterno (porta-
finestra) che permette 1’areazione naturale e 1’accesso ad un secondo cortile di pertinenza di
circa mq. 86,05 netti. E’presente una scala interna che collega il piano terreno con il piano primo.
Completa 1’unita abitativa una scala esterna che vince un dislivello di circa mt. 1,30 e permette,

attraverso un portone d’ingresso, di accedere all’immobile

PIANO PRIMO

una prima camera di circa mq. 14,19 netti provvista di un infisso esterno (porta-finestra) che
permette I’areazione naturale, e 1’accesso ad un balcone di circa mq. 3,49 netti completa di locale
destinato a cabina armadio circa mq. 5,82 netti e di un locale bagno circa mq. 5,56 netti provvisto
di un infisso esterno (finestra) che permette I’areazione naturale, una seconda camera di circa
mgq. 12,77 netti provvista di un infisso esterno (porta-finestra) che permette I’areazione naturale,
e I’accesso ad un balcone di circa mq. 3,49 netti, una terza camera di circa mq. 11,41 netti
provvista di un infisso esterno (porta-finestra) che permette 1’areazione naturale, e 1’accesso ad
un balcone di circa mq. 3,49 netti, una quarta camera di circa mq. 11,84 netti provvista di un
infisso esterno (porta-finestra) che permette 1’areazione naturale, e I’accesso ad un balcone di
circa mq. 3,49 netti un locale bagno di circa mq. 4,90 netti, un locale disimpegno di circa mq.

7,49 netti.

Le caratteristiche costruttive dell’immobile possono essere riassunte in:

struttura portante e in elevazione costituita da pilastri e travi in c.a.;

solai misti in c.a. e laterizi, murature di tamponamento esterno in laterizi di mattoni forati da
cm.30;

muri divisori interni in laterizi di mattoni forati da cm.10;

le finiture esterne sono state realizzate;
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le finiture interne sono state realizzate utilizzando intonaco di tipo civile a tre strati sia per le

pareti che per i solai, completati, da pitturazione realizzata con idropittura (tipo Ducotone)

bianca e colorata;

- gli infissi esterni sono in legno completati da scuri (persiane);

- le porte interne sono realizzate il multistrato di legno;

- 1pavimenti interni degli ambienti e dei bagni sono in gres porcellanato di varie dimensioni;

- le pareti dei locali bagno sono in parte rivestite da piastrelle in gres porcellanato;

- il locale bagno principale ¢ provvisto di sanitari in ceramica smaltata, compreso piatto doccia e
rubinetterie in ottone cromato;

- il locale bagno secondario ¢ provvisto di lavabo e wc e rubinetterie in ottone cromato;

- gli impianti idrico, fognario ed elettrico sono posti sottotraccia ed allacciati ai servizi comunali;

I’altezza interna netta risulta essere di mt. 3,00.

La scrivente ha potuto constatare il buono stato di conservazione dell’appartamento, ¢ presente
I’impianto di condizionamento caldo/freddo, oltre a caldaia collegata alla rete di distribuzione del gas
metano per la produzione di acqua calda sanitaria.

Comunque, per una piu attenta lettura planimetrica, si rimanda agli elaborati grafici che sono parte
integrante della presente relazione di stima. L’appartamento non ¢ provvisto di APE (Attestato di
Prestazione Energetica) e, per come richiesto dal G.E. lo stesso ¢ stato redatto ed allegato alla presente
relazione di stima.

La superficie netta calpestabile dell’immobile risulta di mq. 209,84
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Viene di seguito indicato il calcolo della superficie commerciale:

Consistenze  Foglio Part. Sub. Coeff. Conguaglio Sup.(mq.) Sup. comm. (mq)

Superfici locali 5 1179 12 1,00 209,84 185,66
principali

Superficie locali
seminterrato 0,60 77,60 46,56
Balconi e cortili 0,10 192,33 5,11

TOTALE 251,45 Mq.
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Quesito n. 3

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:
a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non consentono la sua
univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono
l'individuazione del bene, c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato ['immobile rappresentando, in questo caso, la storia

catastale del compendio pignorato;

La scrivente ha accertato la conformita tra la descrizione attuale dei beni e quella contenuta nel

pignoramento.

Quesito n. 4
proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per [’aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate.
In riferimento all’immobile (garage) sito in Reggio Calabria, via Sbarre Inferiori 473/c.
L’ unita immobiliare risulta essere accatastata presso il:

Catasto Fabbricati Comune Censuario di Reggio Calabria Sezione RC

foglio part. sub. cat. rendita quota
120 1178 15 c6 €223,11 /1

La planimetria depositata presso 1’ufficio del NCEU Provinciale di Reggio Calabria risulta essere
coincidente con lo stato di fatto.
A tal proposito, la scrivente, di seguito, allega la planimetria depositata presso il Catasto Fabbricati

Comune Censuario di Reggio Calabria.
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In riferimento all’immobile (appartamento) sito in Reggio Calabria, via Sbarre Inferiori 473/c.
L’ unita immobiliare risulta essere accatastata presso il:
Catasto Fabbricati Comune Censuario di Reggio Calabria Sezione RC

foglio part. sub. cat. rendita quota

120 1178 78 A3 €.371,85 171
La planimetria depositata presso 1'ufficio del NCEU Provinciale di Reggio Calabria risulta essere
coincidente con lo stato di fatto.
A tal proposito, la scrivente, di seguito, allega la planimetria depositata presso il Catasto Fabbricati

Comune Censuario di Reggio Calabria.
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In riferimento all’unita immeobiliare unifamiliare del tipo a schiera sito in Reggio Calabria, via
Provinciale per Gallina
L’ unita immobiliare risulta essere accatastata presso il:

Catasto Fabbricati Comune Censuario di Reggio Calabria Sezione GNA

foglio part. sub. cat. rendita quota
5 1179 12 A7 €1.156,86 /1

La planimetria depositata presso 1'ufficio del NCEU Provinciale di Reggio Calabria risulta essere
comneidente con lo stato di fatto.
A tal proposito, la scrivente, di seguito, allega la planimetria depositata presso il Catasto Fabbricati

Comune Censuario di Reggio Calabria.
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Quesiton. 5

indichi ['utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

Il maggior complesso edilizio sito in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/ risulta edificato con 1
seguenti titoli edilizi per come di seguito allegati:

- permesso di costruire n. 106 del 13/12/2011

- permesso di costruire in variante n. 36 del 08/05/2014

Per I’intero complesso edilizio risulta rilasciato il Certificato di Agibilita n. 378 del 01/12/2016
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CITTA DI REGGIO CALABRIA “:o/qf,i
< ASIE] .8
SETTORE URBANISTICA Rl

SERVIZIO EDILIZIA PUBBLICA E PRIVATA

PRATICA EDILIZIA N. 392/10 - 1} PGE

' Loy ok .m:{!‘.u
- 9

=g PEIELD

PERMESSO DI COSTRUIRE

Per‘ la reslizzazione di un complesso residenziale, costituito da tre corpi di fabbrica a sette piani e

un corpo di fabbrica a sei piani £.t. in c.a., da destinare a civile abitazione ¢ garage in fregio alla
Via Sbarre Inferiori. 3

PERMESSO DI COSTRUIREN. 706 _pEL 13 DIC. 2011

1L DIRIGENTE DEL SETTORE

Vista la domanda di permesso preséntata ed- assunta al protocollo dell’Ufficio Pisnificazione
Temitoriale con il n. 138238 deli’08.07.2010 ¢ successive intégrazioni con prof. 209523 del
17.11.2010, dal Sig jo Calabria il 06.05.1963, in qualith di
titolare della societa « , con allegato progetto redatto dall’Ing.
Francesco Cogliandro, per la realizzazione di un complesso residenziale, costituito da tre corpi di
fabbrica a sette piaui ¢ un corpo di fabbrica a sel piani .. in c.a., da destinare a civile abitazione

garage in fregio alla Via Sbarre Inferiori, distinto in Catasto al foglio di mappa n. 120 della
sczione di Reggio Calabria con le particelle n. 875, 876, 877, 878 e 898,

Accertato che D'istante ha titolo a richieders il suddetto’ permessd di' costmire nella qualith di
proprietario, come risulta dall’atto notarile stipulato in data 07/0912011, repestorio . 21.416, raccolta
n. 12.266; :

Visto il parere favorevole del Responsabile del procedimento, espresso in data 15.02.2011;
I

Viuo il parere favorevole espresso in data 30.03.2011 dall’Ufficiale Sanitario, con prescrizione di
disimpegno del servizio igienico nell’unitd immobiliare posta al piano sesto del compo di fabbrica*D™;
Visto Iattestazione d’avveauto. depdsito ‘del progetto presso il Servizio di Edilizia Asismica del
Settore Tecnico Regionale di Reggio Calabria con prot. n. 46441/SIAR del 24.06.2011 prat. n.
RC_2011_00239; 7 ‘ ,

Visto il parere favorevole relativo ai vincoli acroportuali espresso nella seduta del 10 marzo 2011;

Visto il parere favorevole, espresso dal Responsabilé del Pisno. del Colore ¢ del Decoro Urbano in
data 17.05.2011; 1/ :

Vista, la dichiarazione della Ditta in mesito allo swaltimento._ dei rifivti, giusta Delibera del
Commissario per I'emergenza rifuti n. 1495 del 03.07.2001, in atti alicgata;
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Visia Patiestaacne di avveauto deposito prot. n. 163877 dei 10.11.201}, del progetio di contenimento
del consumo energetico, ai sensi del Decreto Legistativo n® 192105

Visti gli elaborati di progetto, integrati dalla ditta in ottemperanza al Decreto Legislativo 192/05 ¢
s.m.i.;

Vista la proposta avanzata dal Rmponsabule del pmwdmaﬂoalegmteddSe«mepanln‘lmo
del permesso di costruire; :

Visto che i Direttore dei Laveri sard Ing. Francesco Cogliandro, lscnmalnspecuvoalbo
Professionali dell2 provincia di Reggio Calabria con il n. A/2519;

Visti: - il Regolamento Edilizio ¢ lo Strumento Urbanistico Comunali vigenti;
- Ia Legge Urbanistica 17 2gosto 1942, n. 1150 e successive ‘modificazioni ed integrazioni:
- la Legge 28 febbraio 1985, n. 47 e successive modificazionied integrazioni;
- tutte Je ulteriori Leggi Regionali ¢ Nazionali vigenti in materia;
;&;&omdﬂhdupoamomkgd&vccmgohmm&ammﬂauedihnnnwoa6 6.

Dato:nochcl'opaadicmalpresaﬂepummod:eoskunemnnenmndasodlpumommto
perché trattasi di costruzione di nuova volumetria in zona omogenea “B™;
I

Accertato che :

2) la somma dovuta 2 Bitolo oned di urbanizzazione di cui all’art. 5 della legge n. 10/77, stabiliti in
base alla deliberszione del Consiglio Comunale n. 3739 del 24.10.1977, & stata determinats it €
52.378,50;

b) la somma dovuta come costo di costruzione, di cui all’art. 6 della legge n. 10/77, stabilito in base
alla deliberazione del Commissario Prefettizio n. 946 del 3 Maggio 1983, & stata detenminata in €
114.218,00;

Vista la nota del Responsabile deli’Uniti Contabile del 04.11.2011 protocoliata al n. 162123 attestante

l'menmopagamemoddhl"mdeghonmdlurbanmazxone,chsupuladxn.2pohm

ﬁduuwoneameddmeimponomwaghm&mbmmnmepal'maom
della somma relativa 2l costo di costruzione;

Fatti salvi tatti i diritti dei terzi;
PERMETTE

l)dhmmwam@mlcmmﬁmndm&m
in premessa alle seguenti condizioni;

a) iunizio dei lavori entro 12 mesi dalla data di rilascio della presente;

b) che ottemperi alla legge 46/90;

¢) Pinizio dei lavori sia comunicato alla S.A.C. con preavviso di giorni trenta;

d) termine di vitimazione dei lavori entro 36 mesi dalla data di comunicazione di inizio dei Javori:
2) Potranno, meorsod'opaa.appommmodtﬁmonialpmgmommmmuva
autorizzazione del Comune qualora le stesse rientrano tra quelle ammissibili dalle vigenti normative;
3) Al sensi e per gli effetti della Legge n. 1086 del 5.11.1971, relativa aile nonme per Ia costrazione
deﬂeopereineonglom«mmeuﬁziomo,éﬂnoobbﬁgq:

a) al costruttore, di depositare il progetto presso il Servizio di Edilizia Asismica del Settore Tecnico
Regionale - Sdmmkegpowmpmdlmmhwnmwm

b) Al permessante di presentare al Sindaco, al termine dei lavari, il certificato di collaudo deile opere
vistato dal Servizio di Edilizia Asismica del Settore Tecpico Regionale - SauonedeeggoCalabm,
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4) La divia buestatania del presenie permesso di costruire, 2 picchetiazione avvenuta, ¢ prima di dare
inizio alla scavo di fondazione, dovrd dame comunicaziove per iscritto al'Ufficio Pianificazione
Temitoriale del Comune. Analoga comunicazione dovri essere data a fine lavori.

Qualora non siano statl indicati el permesso di costruire il nominativo e Pindirizzo dell® impresa
assuntrice ¢ quelli del direttore delle opere, come di regola deve avvenire, la ditta & tenuta egualmente
a segnaladi per iscritto all"Uflicio Pianificazione Territoriale del Comune prima dell’inizio dei lavori,
Nel caso di sostituzione dell'impresa esecutrice o del direttore dei lavori,- il titolare del permesso di

l costruire dovra dame immediata notizia segnalando i nuovi nominativi.

: hnnuleopacpalequaﬁéﬁddmunlwniwpwgadﬁa,bmaﬁvwwbﬁgamﬁoh
continuiti della direzione dei lavori da parte di un tecnico iscritto al rispettivo albo professionale, nei
limiti di competenza.

La verifica per I"inizio dei lavori, nei casi previsti al n. 3, non potrd avere luogo s prima il costruttore
non avri effettuato la denymcia delle opere in cemento armalo, conformemente alla clausola 3 del

| presente permesso di costruire; ,

5) Nei cantieri dove si esegnono le opere deve essere €sposta una tabella recante "oggetto dei lavori,

' l‘ix.uestaqom della ditta esecutrice, le generalita del progettista, del direttore dei lavori & dell’assisteate
dahwfou.c.tdogtﬁﬁehimadd personale di vigilanza e controllo, deve essere esibito il permesso di

QNdkmmhﬁoniddmbpubblko.chedcmmmpmwplﬁummteemmm

mﬁmmﬁ&momwwmmmmmmwm&dm@hﬁm

dei servizi pubblici ¢, in presenza di tali impianti, si dovrd immediatamente dame avviso ali"Ufficio

7)Nonémentizoinpmbq:elqvicegﬁspaipubblidﬂowwﬂol'ommiomdiuﬁvieespaﬁ.

Lcmoodowupmdevono'mmusﬁmhcndwiﬁmdam.almmnlﬁmtoombem

quando i lavori venissero abbandonati o sospesi per pili di un mese;

8) Il Inogo dei lavori deve essere chiuso, lungo i lati prospicienti vie ¢ spazi pubblici, con assito o

muretto.

Gli assiti o muretti dovrango essere di aspetto decoroso, alti almeno mt. 250 dipinti a strisce bianche ¢

rosse per tutta I"altezza, muniti di rifrangeati..Ogni angolo sporgente dovri essere munito di lanterna a

vetri rossi che dovrd restare accesa dall’ora corrispondente al tramonto-a quella comrispondente al

sorgere del sole;

9) Ai seosi deil’art. 9 della Legge 30 aprile 1976, n. 373, prima di dare inizio ai lavor si deve

presentare il progetto all*ufficio Pianificazione Territoriale che ne rilascera ricevuts;

10) E’ fatto obbligo di denunciare gli scarichi da effettuare qualunque sia il loro recapito ( mare, acque

superficiali ¢ sotterrance, snolo, sottosuolo, fognature ccc.) mediante apposito modello da richiedere al

Comune ¢ di farc domanda alla competente autoritd per essere autorizzati agli scarichi stessi;

11) E’ fatto obbligo di comunicare la fine lavori;

12) Si avverte che prima di utilizzare I'immobile o parte di esso, & obbligatorio munirsi del certificato

: di agibilitd, come previsto dagli artt, 24 e 25 del DPR 380/01 e dalle leggi che regolano la materia;

| - il mancsio otenimento, comporta I"emissione dell’ordinanza di sgombero per Pinidoneith dei

locali, nellinteresse pubblico ¢ Papplicazione della sanzione amministrativa, da 77,00 a 464,00

Euro, stabilita dall’act. 24 conwpa 3 del D-P.R. 380/01.

13) 1l titolare del permesso di costruire, il direttore ¢ "assuntore dei medesiini, sono responsabili di

3 ogni inosscrvanza delle norme di legge, dei regolamenti, delle prescrizioni stabilite

i dell’ Amministrazione e delle modalith esecutive fissate nel presente permesso. '

! L'inosservanza del progetto approvato e delle relative varianti, comporta 1’appliczzione delle sanzioni
di cui alla vigenie legislazione in matedia urbanistica. .

All%’f\hCopitmzeﬂomunitodivim
P
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SOMUNED] REGGIO CALABRIA
L5 00010 . PERNMEIRIOTEQETRIAL

(&3 é{,é'z.cfr,'.ﬂ-':p:a?ﬂ.’zuem.l.' ORIGY O \ 12 y
A o Ylapgiot A ‘_;ogll pol %
G 5 og."%’fw DITTA" DI REGGIO CALABRIA

PIANIFICAZIONE E VALORIZZAZIONE DEL TERRITORIO
SERVIZIO EDILIZIA PUBRLICK E PRIVATA

PROT. ‘IZBQ pEL 8 MAG. Zu. .

PRATICA EDILIZIA N. 392/10-A ;
PERMESSODICOSTRUIREN. 3¢  DEL (8 MR6. 204 bolo

14

OGGETTO: Variante in corso d’opera al Permesso di Costruire n. 106 del 13.12.2011 per la

realizzazione di un complesso residenziale, costituito da tre corpi di fabbrica a
| sette piani £t e un corpo di fabbrica a sei piani f.t. in ¢.a., da destinare a civile
| abitazione ¢ garige in fregio alla Via Sbarre Inferiori.

IL DIRIGENTE DEL SETTORE

Vista la domanda di variante in corso d’opera al permesso di costruire n. 106 del 13.12.2011
presentata ed assunta al protocollo dell’Ufficio Pianificazione Territoriale con il n. 81210 del
to a Reggio Calabria il 06.05.1963, in qualita di

titolare della ditta individuale
redatto dall’Ing. Francesco Cogliandro, per ia variante {n corso d’opera al Permesso di Costruire n.
106 del 13.12.2011 per la realizzazione di un complesso-residenziale, costituito da tre corpi di
fabbrica a sette piani ¢ un corpo di fabbrica a sei piani £.t. in/ca., 34 deéstinare a civile abitazione
¢ garage in fregio alla Via Sbarre Inferiori, sul lotto distinto in Catasto al foglio di mappa n, 120
della sezione di Reggio Calabria con le particelle n. 875, 876, 877, 878 ¢ 898;

Accertato che I'istante ha ﬁto‘l:a a richiedere il suddetto permesso di' costruire nella qualid di

proprietario, come risulta dall’atto notarile stipulato in data 07/09/2011, repertorio n. 21,416, raccolta
n. 12.266;

Visto il parere favarevole del Resporigabile del procadimento, espresso in data 24.10.2013;

Visto I'attestazidnt d'avvenuto deposito del progetto presso il Servizio di Edilizia Asisnics |del
Settore Teenico Regionale di Reggio Calabria con prot. n. 187183 del 22.04.2014 prat. n.
RC_2011_00239/VAR;

Rilevato che & stato espresso parere favorevole dall'Ufficiale Sanitario a norma dell’art. 220 del T.U.
delle leggi sanitarie 27 luglio 1934 n. 1265 in data 09.01.2014;

Visti gli elaborati di progetto, integrati dalia ditta in ottemperanza al Decreto Legisiativo 192/05 e
s.m.i;

Visto che i Dircttore dei Lavorl surd |'Ing. Fratieesto | Odglintdra, [scritto al rispettivo albo
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Professionali dells provincis di Reggio Calabria con il n. A2519;
Visti: - il Regolamento Edilizio ¢ lo Strumento Urbanistico Comunali vigenti;
- la'Legge Urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150 ¢ successive modificazioni ed integrazioni!
- lnTagie 23 febbeain 1985, ni. 47 ¢ successive modificazioni ed ‘integrazioni;
- tutie le ulferiori Leggi Regionali ¢ Nazionali vigenti in materia;
- il testo unico delle disposizioni legislative ¢ regolamentari in materia edilizia n. 380 del 6. 6.
2001;

4
Dato atto che I"opera di cui al presente permesso di cdstruire non rientra nel caso di permesso gratuito
perché trattasi di costruzione di nuova volumetria in zona omogenea “B";

Accertato che @

a) la somma dovuta a titolo oneri di urbamizzazione di‘eud ail'art; 5 della legge n, 10/77, stabiliti in
base alla deliberazione dzl Consiglio Comunzle 5. 3739 del| 24,.10.1977, ¢ stata determinata in €

b) la somma dovuta come costo di costruzione, di cui all’art. 6 della legges n. 10/77, stabilito in base
alla deliberazione del Commissario Prefettizio n. 946 del 3 Maggio 1983, & stata determinata in €
92,30; '

Vista la nota del Responsabile dell'Unitd Contabile del 06.05.2014 attestante I'avvenuto pagamento
dells suddette somme;

Vista 'atigstazione (di conto corrente postale n. 53/096 03 VCYL 0022 del 11.05.2013 atestante. i
versamento di'€-25,82 quali diritti di segreteria;

Fatti salvi tuttl i diritti dei terzi;

PERMETTE
al Sig. , Dato a Reggi abria il 06.05.1963, in qualita di titolare della ditta
individuale , di eseguire le opere indicate nel progetto di cui

in premessa ferme restando le condizion inerente la'durata e la'decorrenza dei tenmini iniziali ¢ finali
£id determinati con il Permesso di Costruire N. 106 dél"13.12.2011, nonché le restanti condizioni per
I"esecuzione gik fissati nel permesso anzidetto, in quniitd ‘noh eépressimente derogati o incompatibili
con quelle fissate dal presente ¢ dagli elaborati di progetto allegati.

A ATI, Copia progetto munito di visto
BM.IL
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.439%0 | ST
i L det N1 BIC 206

CERTIFICATO DI AGIBILITA'N. D3

] Pratica n. 412/14

Vista la richiesta presentata GENERIEEEEEESEeERENEY 210 & Reggio Calabria il
06.05.1963, diretta al rilascio- del certificato di agibifita, acquisita al protocolio  dell'Ufficio
Pianificazione Territoriale col-n, 158578 del 23.10.2014 e successiva integrazione n 119420 del
21.08.2015;

Visto il Permesso di Costruire n 108 del 13.12.2011 e successiva variante n 36 del 08.05.2014;
Visto Fart. 24 del testo unico delle disposizioni legisiative e regolamentari in materia edilizia N.

380 de! 6.6.2001;
- Fimmobile risulta identificato al N.C.E.U. Sezione di Reggio Calabria foglio n. 120 particeila n.
1178 e relativi subalterni;
«{ tavori sono ultimati |
] Visto il certificato di collaudo statico prot. n. 3586830 del 13.11.2014;

Visto la dichiarazione relativa alta prevenzione incendi;

Vista Ia dichiarazione di conformita e salubritd, e del tecnico incaricato e delia Ditta;

Viste le dichiarazione sulle conformitd degli impianti, ai sensi della legge 37/08;

Vista la dichiarazione del Tecnico incaricato relativa alle norme sulle barriere architettoniche,
legge 13/89;

Vistl gl atti esistent in Ufficio;

Visto il Regolamento Edilizio Comunale;

Vista fa legge 17/08/42 N.1150 e le successive leggi che regolanc la materia urbanistica,

Al sengi dell'art. 24 del testo unico delle disposizionl legistative e regotamentari in materia edilizia
' n. 380 del 06.06.2001.
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CERTIFICA
L'AGIBILITA’ dei locali del fabbricato sito in Via Sbarre Inferiori n, 435/8 di Reggio Calabria,
della ubicazione, destinazione e consistenza sotto meglio specificata:

PIANO SU'BALT_ERNO - S.UTILE SNR CATEGORIA| DESTINAZIONE
Terra 12° 34,00 mq Cl6 Garage
Terra 13 22,00 mq Cle Garage
Terra i4 25,00 mq C/6 Garage
Terra 15 40,00 mq C/6 Garage
Terra 16 29,00 mq Cl6 Garage
Terra 17 23,00 mg Clé Garage
Terra 18 20,00 mq Cl6 Garage
Terra 19 20,00 mq_ L Cl6. Garage
Terra 20 29,00 mq Cl6 Garage
Terra 21 27,00 mq C/6 Garage
Terra 2 16,00 mq Clé Garage
Terra 23 57,00 mq Cl6 Garage |
Terra 24 24,00 mq Cl6 Garage I
Terra 25 24,00 mq Cl6 Garage
Terra 26 25,00 mg Cl6 Garage L
Terra 27 22,00 mq Cl6 Garage
Terra 28 22,00 mq Cl6 Garage N
Terra 29 22,00 mq Ci6 Garage !
Terra 30 27,00 mq C/6 Garage i
Terra 31 19,00 mq Cl6 Garage i
Terra 32 44,00 mq Cl6 Garage B
Terra 33 35,00 mq Cl6 Garuge
Terra 34 25,00 mq Cl6 Garage
Terra 35 51,00 mq C/6 Garage
Terra 36 26,00 mq Ci6 Garage B
Terra 37 29,00 mq (&3 Garage
Terra a8 30,00mq | Clo Garage
Terra 39 190mg | Cl6 Garage J
Terra 40 16,00 mq C/6 Garage ¢
Primo 41 93,00 mq | 24,61 mq A3 Abitazione 3
Primo 42 86,00 mq | 25,50 mq A3 Abitazione 8
Primo 43 50,00 mq | 25,00 mq A3 Abitazione
Primo 44 116,00 mq | 26,96 mq A3 Abitazione ‘
Primo 45 9500 mq | 29,75 mq AS3 Abitazione
Primo 46 138,00 mq | 24,61 mq A3 Abitazione
Primo 47 132,00 mq | 33,30 mq A3 Abitazione
Primo 48 93,00 mq | 24,00 mq A3 Abitazione c
Primo 49 93,00 mq | 30,66 mq A3 Abitazione

Secondo 50 94,00 mq | 2930 mq A3 Abitazione

Secondo 51 8700 mq | 25,00 mq A3 Abitazione

Secondo 52 79,00 mq | 25,00 mq A3 Abitazione

Secondo | 53 116,15 mq | 2695 mq A3 Abituzione

Secondo 4 94,00 mq | 29,76 mq A3 Abitazione

Secondo 55 137,00 mq | 28,61 mq | A Abitazione

Secondo 56 129,00 mq | 33,30 mq A3 Abitazione

Secondo 57 93,00 mq | 30,56 mq 4 Abitazione
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Secondo 58 97,00 mq | 30,05 mq A3 Abitazione
Terzo 59 93,00 mq | 24,59 mq A3 Abitazione
Terzo 60 87,75 mq | 25,00 mq A3 Abitazione
Terzo 61 66,00 mq | 12,15 mq Al Abitazione
Terzo 62 105,00 mq | 25,08 mq A3 Abitazione
— Terzo 6 116,00 mq | 29,76 mq A3 Abituzione
E Terzo 64 136,00 mq | 28,61mq A3 Abitazione
Terzo 65 147,00 mq | 33,30 mq A3 Abitazione
Terzo 66 91,00 mq | 30,66 mq A3 Abitazione
Terzo 67 101,00 mq | 32,05 mq A3 Abitazione
Quarto 68 93,00 mq | 24,61 mq A3 Abitazione
Quarto 69 86,00 mq | 2531 mq A3 Abitazione
Quarto 70 5300mq | 17,85 mq A3 Abitazione
Quarto 71 152,00 mq | 34,10 mq A3 Abitazione
= Quarto 72 95,00 mq | 29,76 mq Al Abitazione
Quarto 73 150,00 mq | 28,61 mq A3 Abitazione
Quarto 74 131,00 mq | 33,30 mq_ A3 Abitazione
Quarto 75 93,00 mq | 30,66 mq A3 Abitazione
! Quarto 76 102,00 mq | 32,05 mq A/l Abitazione
Quinto 77 93,00 mq | 24.61 mq A3 Abitazione
Quinto 78 88,00 mq | 25,00 mq A3 Abitazione
Quinto 79 208,97 mq | 51,98 mq A3 Abitazione
Quinto 80 95,00 mq 29.76 mq A3 Abitazione ]
Quinto 81 142,00 mq | 28,61 mq A3 Abitazione
Quinto 82 148,00 mg | 33,30 mq A3 Abitazione
Quinto 83 9300 mq | 30.66 mq A3 Abitazione
Quinto 84 101,00 mq | 32.05 mgq A3 Abitazione
Sesto 86 111,00 mq | 33,22 mq A3 Abitazione
Sesto 88 8400 mq | 23,02 mq A3 Abitazione
Sesto 89 130,00 mq | 50,79 mq A3 Abitazione
Sesto 2 90,00 mq | 77,93 mq A3 Abitazione
Sesto 91 147,00 mq | 106,36 mq A3 Abitazione
Al'immobile

non potranno effettuarsi modificazioni, senza preventiva aulorizzazione da parte

di quest’/Amministrazione.

Per lo svolgimento di attivita diverse da quelle sopra elencate gli interessati dovranno munirsi
degll appositi attl autorizzativi previsti dalle leggi vigenti per Iinizio delle relative atfivita.

H presente atto mw«ommmmmgﬂmdw.

ﬂmm.mmmm:mmﬂcmdwmsrm 14357 del
01,02.2016.

=HRRNNARRRARARA R -}
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Il maggior complesso edilizio sito in Reggio Calabria loc. Gallina via provinciale per Gallina risulta
edificato con i titoli edilizi.

Quesito n. 6

indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
[’esistenza o meno di dichiarazione di agibilita dello stesso. In caso di opere abusive, operi il controllo
sulla possibilita di sanatoria di cui all’art. 26 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ed accerti gli eventuali
costi della stessa, altrimenti, se risultino pendenti istanze di sanatoria, indichi il soggetto istante e la
normativa in forza della quale !’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in
ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che [’aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, co. 6, I. 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, co. 5, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per

il conseguimento del titolo in sanatoria.

Si precisa, che la realizzazione degli immobili sono conformi ai titoli autorizzativi, e che la scrivente
non ha riscontrato alcuna tipologia di abuso che possano incidere sulle cubature e sulla destinazione

d’uso degli immobili stessi.

Quesito n. 7
verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione
da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da

alcuno dei suddetti titoli.

Non sono stati rilevati, sui beni pignorati, censo, livelli o usi civici.
Quesito n. 8
specifichi ['importo annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su eventuali spese

straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
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condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

In riferimento all’immobile individuato:

- unita immobiliare sita in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c piano terra identificato con i
seguenti dati; sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 15, cat. C/6, mq.45
(garage), I’importo annuo delle spese di manutenzione e gestione risultano essere di Euro 400,00
circa. Risulta, alla data attuale, esserci un debito condominiale pari ad €.428,76, non risultano esserci
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

In riferimento all’immobile individuato:

- unita immobiliare sita in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c piano quinto identificato con 1
seguenti dati; sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 78, mq.142, vani 6.
(appartamento), I’importo annuo delle spese di manutenzione e gestione risultano essere di Euro
1.200,00 circa. Risulta, alla data attuale, esserci un debito condominiale pari ad €.5.154,87, non
risultano esserci procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

In riferimento all’immobile individuato:

- unita immobiliare sita in Reggio Calabria via Provinciale per Gallina piano S1 — T — 1 identificato
con i seguenti dati; sezione Gallina, foglio di mappa 5 part.1179 Sub 12, mq.257, vani 14. (villa a
schiera), I’importo annuo delle spese di manutenzione e gestione risultano essere di Euro 2.600,00
circa. Non risulta esserci alcun amministratore di condominio. Alla data attuale, non risultano esserci
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

Quesito n. 9

dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provvedendo, in quest ultimo caso, alla
loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del G.E.) all’identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi l’esperto dovra allegare, alla

relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall Ufficio Tecnico Erariale.
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In considerazione delle caratteristiche degli immobili pignorati, e, trattandosi di beni immobili siti in
differenti zone geografiche, gli stessi possono essere venduti in piu lotti.

Quesito n. 10

dica, nel caso in cui l'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura,
procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all identificazione dei
nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall Ufficio Tecnico Erariale, sempre previa autorizzazione del G.E.) indicando
il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche
alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro, ’esperto dovra procedere, in caso contrario,
alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla
luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla l. 3 giugno1940, n. 1078.

Gli immobili, di cui alla presente relazione, sono pignorati per 1’intera quota per come specificato in
risposta al quesito n.1

Quesiton. 11

accerti se ['immobile e libero o occupato, acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione
del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento, verifichi se
risultano registrati presso ['ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora
risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva [’esperto dovra indicare la data di
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del
bene.

Quesito n. 12

ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisisca
il provvedimento di assegnazione della casa coniugale.

Non risulta che gli immobili siano occupati dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore

esecutato.
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Quesiton. 13

indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o
di indivisibilita; accerti l’esistenza di vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che resteranno a
carico dell’acquirente, ivi compresi quelli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria
dello stesso nonché [’esistenza di formalita, vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranno
cancellati e che, comunque, risulteranno non opponibili all’acquirente; indichi, altresi, [’esistenza di
diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto.

Non risulta che sui fabbricati gravino vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilita derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria degli stessi o vincoli connessi
con il loro carattere storico-artistico o di altro genere. Non sono stati rilevati diritti demaniali, di
superficie, servitu pubbliche o usi civici.

Quesito n. 14

determini il valore di mercato dell’'immobile tenendo conto della superficie di quest’ultimo (con
specificazione di quella commerciale), operando i necessari adeguamenti e correzioni sulla base degli
oneri di regolarizzazione urbanistica, dello stato di uso e manutenzione, dello stato di possesso e degli
oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché di eventuali spese
condominiali restate insolute ed, infine, considerando che la vendita forzata non prevede garanzia per
i vizi del bene venduto espressa; precisi tutte le circostanze utili valutate ai fini della stima ivi comprese
quelle che hanno giustificato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene.
Dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti, provvedendo, in quest’ultimo caso, alla
loro formazione.

A parere della scrivente, trattandosi di piu immobili, la vendita dovrebbe avvenire suddividendo i lotti.

Di seguito si forniscono i valori degli immobili oggetto di pignoramento.
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Il metodo di stima ha comportato la ricerca del valore al mq. di superficie degli immobili sulla base del
confronto col valore di mercato di analoghe aree della zona, essa ha comportato ricerche sul valore di
mercato presso le aziende di compravendita e confrontando i valori di costruzione e di vendita
nell’ultimo periodo. Dunque, in generale, il valore commerciale degli immobili puo variare da luogo a
luogo ed anche nell’ambito dello stesso luogo, il tutto ¢ regolato da alcuni fattori caratteristici
dell’oggetto di valutazione, detti fattori sono di due tipi: intrinseci ed estrinseci.

Fra 1 primi possiamo considerare la conformita, le condizioni climatiche, 1’aspetto estetico del
fabbricato, giardini o corti annessi, fra i secondi possiamo citare la salubrita dei luoghi, 1’'ubicazione
rispetto a strade, piazze, o altre vie di comunicazione, la presenza o meno e I’efficienza di servizi
pubblici che servono la zona quali ad esempio trasporti collettivi, acqua, luce, gas, telefono.

Per maggiore completezza, e per come richiesto dal G.E., la scrivente ha provveduto alla ricerca presso
la banca dati dell’Agenzia delle Entrate (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dei valori di mercato
minimi e massimi della zona presa in esame (C5) che vanno da Euro 410,00 (min.) a Euro 600,00 (max.)
per metro quadrato (anno 2022 2° semestre) in riferimento all’immobile destinato a garage. Il canone
di locazione potenzialmente detraibile dal bene puo essere quantificabile in € 120,00 mensili.

Gli stessi valori di mercato minimi ¢ massimi della zona presa in esame (C5) che vanno da Euro 780,00
(min.) a Euro 1.100,00 (max.) per metro quadrato (anno 2022 2° semestre) in riferimento all’immobile
destinato a civile abitazione. Il canone di locazione potenzialmente detraibile dal bene puo essere
quantificabile in € 550,00 mensili.

Infine, in riferimento all’immobile destinato a villino, la banca dati dell’Agenzia delle Entrate
(Osservatorio del Mercato Immobiliare) dei valori di mercato minimi ¢ massimi della zona presa in
esame (D15) che vanno da Euro 830,00 (min.) a Euro 1.200,00 (max.) per metro quadrato (anno 2022
2° semestre). Il canone di locazione potenzialmente detraibile dal bene puo essere quantificabile in

€.800,00 mensili.
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Tenendo conto delle considerazioni sopra menzionate, e delle condizioni degli immobili, si puo
affermare che il piu probabile valore di mercato dei beni pignorati ¢ di:

A) Immobile destinato a garage

(sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 15, cat. C/6, mq.45.)

Superficie commerciale totale: mq. 44,00
Superficie balconi ( ) = mg--------
Totale mgq. 44,00
V= Sup. lorda mq. 44,00 x €./mq. 550,00 = €.24.200,00
Coefficiente di vetusta (V*0,95) = €.22.990,00
Debito condominiale = €. 428,76
Valore commerciale netto €.22.561.00

B) Immobile destinato a civile abitazione

(sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 78, cat. A/3, mq.142, vani 6)

Superficie commerciale totale: mq. 98,46
Superficie balconi (25,56*20%) = mgq. 5,11
Totale mgq. 103,57

V= Sup. lorda mq. 103,57 x €./mq. 920,00 = €.95.284,40

Coefficiente di vetusta (V*0,95) = €.90.520,18

Debito condominiale = €. 5.154,87
Valore commerciale netto €. 85.365.00

C) Immobile destinato a civile abitazione

(sezione Gallina, foglio di mappa 5 part.1179 Sub 12, cat. A/7, mq.257, vani 14)

Superficie commerciale totale: mq. 232,22
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Superficie balconi e cortili (192,33*10%) = mgq. 19,23

Totale mq. 251,45

V= Sup. lorda mq. 251,45 x €./mq. 1.050,00 €.264.022,50

Coefficiente di vetusta (V*0,95)

€. 250.821,37

Valore commerciale netto €. 250.821.00

A parere della scrivente si puo procedere alla vendita con divisione in lotti.

LOTTO N.1

e immobile destinato a garage, sito nel Comune di Reggio Calabria (RC), via Sbarre

Inferiori n. 473/c posto al piano terreno (primo f.t.) di un immobile a cinque piani (sei f.t.)
riportato al NCEU del Comune di Reggio Calabria sezione RC al foglio di mappa 120
particella 1178 sub 15 confinante con corte interna, altre Ditte e vano scala.

con prezzo a base d’asta €. 22.561,00 (euro ventiduemilacinquecentosessantuno/00).

LOTTO N.2
e immobile destinato a civile abitazione, sito nel Comune di Reggio Calabria (RC), via
Sbarre Inferiori n. 473/¢ posto al piano quarto (quinto f.t.) di un immobile a cinque piani
(sei f.t.) riportato al NCEU del Comune di Reggio Calabria sezione RC al foglio di mappa

120 particella 1178 sub 78 confinante con, altra Ditta e vano scala.

con prezzo a base d’asta €. 85.365,00(euro ottantacinquemilatrecentosessantacinque/00).

LOTTO N.3
[ ]

immobile destinato a civile abitazione posto in villa, sito nel Comune di Reggio Calabria

(RC), via provinciale per Gallina composto da piano seminterrato, piano terra e piano
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primo riportato al NCEU del Comune di Reggio Calabria sezione Gallina, foglio di mappa
120 particella 1178 sub 78 confinante con, altre Ditte e viabilita interna.
con prezzo a base d’asta €. 250.821,00 (euro duecentocinquantamilaottocentoventuno/00).
CONCLUSIONI
Sulla base delle considerazioni, dei raffronti e dei calcoli di cui ¢ stato fornito resoconto, si conclude
che il valore di stima richiesto, con riferimento alla data corrente, puo ritenersi:

LOTTO N.1

e immobile destinato a garage, sito nel Comune di Reggio Calabria (RC), via Sbarre
Inferiori n. 473/c posto al piano terreno (primo f.t.) di un immobile a cinque piani (sei f.t.)
riportato al NCEU del Comune di Reggio Calabria sezione RC al foglio di mappa 120
particella 1178 sub 15 confinante con corte interna, altre Ditte e vano scala.

di €. 22.561,00 (euro ventiduemilacinquecentosessantuno/00).

Di seguito si riassumono 1 dati essenziali al fine di consentire una visione immediata del bene pignorato
da sottoporre a vendita:

Generalita unita immobiliare adibita a garage

Tipologia autorimessa

Dati catastali

sezione urbana di Reggio Calabria Sez. RC foglio di mappa 120 Part.lla n. 1178 Sub 15

Categoria C/6 Rendita €. 231,11

Ubicazione Comune di Reggio Calabria (RC) via Sbarre Inferiori n. 473/c

Confini Corte interna, Altre Ditte e vano scala

Stato di conservazione Buono

Le formalita (iscrizioni e trascrizioni) delle quali dovra essere ordinata la cancellazione dopo la vendita

SOono:
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A)

B)

0

D)

89126 Reggio Calabria

Trascrizione del 20/10/2015 - Registro Particolare 14017 Registro Generale 16935 Pubblico
ufficiale Tribunale di Reggio Calabria Repertorio 1415 del 20/05/2015 atto esecutivo o
cautelare - verbale di pignoramento immobili

1. Annotazione n. 937 del 17/07/2017 (restrizione dei beni)

4. Annotazione n. 997 del 26/05/2022 (restrizione di beni)

5. Annotazione n. 1006 del 27/05/2022 (restrizione di beni)

Trascrizione del 24/11/2015 - Registro Particolare 15859 Registro Generale 19148 Pubblico
ufficiale Mazzu Clemente Repertorio 2586/1837 del 29/10/2015

atto tra vivi - conferimento in societa’

1. Trascrizione n. 1160 del 23/01/2018

Annotazione del 17/07/2017 - Registro Particolare 937 Registro Generale 11152 Pubblico
ufficiale Tribunale Repertorio 59/2015 del 18/05/2017

annotazione a trascrizione - restrizione dei beni

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 14017 del 2015

Trascrizione del 20/03/2023 - Registro Particolare 3907 Registro Generale 5226 Pubblico
ufficiale Tribunale Reggio Calabria Repertorio 322/2023 del 02/03/2023

atto esecutivo o cautelare- verbale di pignoramento immobili

Documenti successivi correlati:

Annotazione n. 2624 del 15/05/2023 (restrizione di beni).

LOTTO N.2

Per le considerazioni sopra riportate, ed in attesa delle determinazioni del G.E., la scrivente ha,

comunque, valutato:

e immobile destinato a civile abitazione, sito nel Comune di Reggio Calabria (RC), via

Sbarre Inferiori n. 473/¢ posto al piano quarto (quinto f.t.) di un immobile a cinque piani
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(sei f.t.) riportato al NCEU del Comune di Reggio Calabria sezione RC al foglio di mappa
120 particella 1178 sub 78 confinante con, altra Ditta e vano scala.
di €. 85.365,00 (euro ottantacinquemilatrecentosessantacnque/00).
Di seguito si riassumono 1 dati essenziali al fine di consentire una visione immediata del bene pignorato
da sottoporre a vendita:
Generalita unita immobiliare adibita a civile abitazione
Tipologia appartamento
Dati catastali
sezione urbana di Reggio Calabria RC foglio di mappa 120 Part.lla n. 1178 Sub 15
Categoria A/3 Rendita €. 371,85
Ubicazione Comune di Reggio Calabria (RC) via Sbarre Inferiori n. 473/c
Confini Corte interna, Altre Ditte e vano scala

Stato di conservazione Buono

Le formalita (iscrizioni e trascrizioni) delle quali dovra essere ordinata la cancellazione dopo la vendita

Sono:

A) Annotazione del 28/07/2015 - Registro Particolare 1028 Registro Generale 12343 Pubblico
ufficiale Zagami Carlo Repertorio 18886/11654 del 27/07 /2015 annotazione a iscrizione —
frazionamento in quota. Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1459 del 2012

B) Trascrizione del 20/10/2015 - Registro Particolare 14017 Registro Generale 16935 Pubblico
ufficiale Tribunale di Reggio Calabria Repertorio 1415 del 20/05/2015 atto esecutivo o
cautelare - verbale di pignoramento immobili
4. Annotazione n. 937 del 17/07/2017 (restrizione dei beni)

5. Annotazione n. 997 del 26/05/2022 (restrizione di beni)

6. Annotazione n. 1006 del 27/05 /2022 (restrizione di beni)
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C) Trascrizione del 24/11/2015- Registro Particolare 15859 Registro Generale 19148 Pubblico
ufficiale Mazzu Clemente Repertorio 2586/1837 del 29/10/2015 atto tra vivi - conferimento
in societa'

1. Trascrizione n. 1160 del 23/01/2018

D) Annotazione del 17/07/2017 -Registro Particolare 937 Registro Generale 11152 Pubblico
ufficiale Tribunale Repertorio 59/2015 del 18/05/2017 Annotazione a trascrizione -
Restrizione dei beni

1. Trascrizione n. 14017 del 2015

E) Trascrizione del 14/05/2021 - Registro Particolare 6652 Registro Generale 7916 Pubblico
ufficiale Tribunale Repertorio 1369del 26/04/2021 domanda giudiziale - esecuzione in
forma specifica.

F) Trascrizione del 20/03/2023 - Registro Particolare 3907 Registro Generale 5226 Pubblico
ufficiale Tribunale Reggio Calabria Repertorio 322/2023 del 02/03/2023 atto esecutivo o
cautelare- verbale di pignoramento immobili

1. Annotazione n. 2624 del 15/05/2023 (restrizione di beni)

LOTTO N.3
e immobile destinato a civile abitazione posto in villa, sito nel Comune di Reggio Calabria

(RC), via provinciale per Gallina composto da piano seminterrato, piano terra e piano

primo riportato al NCEU del Comune di Reggio Calabria sezione Gallina, foglio di mappa

120 particella 1178 sub 78 confinante con altre Ditte e viabilita interna.

di €. 250.821,00 (euro duecentocinquantamilaottocentoventuno/00).
Di seguito si riassumono 1 dati essenziali al fine di consentire una visione immediata del bene pignorato
da sottoporre a vendita:

Generalita unita immobiliare adibita a civile abitazione
Tipologia villa unifamiliare

Dati catastali
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Tribunale Civile di Reggio Calabria —Ufficio Esecuzioni Immobiliari Relazione di Consulenza Tecnica
Procedimento iscritto al n°18/2023 — Ruolo Generale C.T.U. Arch. Emanuela SALADINO Via Tommaso Minniti, 7/C
89126 Reggio Calabria

sezione urbana di Reggio Calabria RC foglio di mappa 5 Part.lla n. 1179 Sub 12
Categoria A/7 Rendita €. 823,75

Ubicazione Comune di Reggio Calabria (RC) loc. Gallina via Provinciale per Gallina
Confini viabilita interna, Altre Ditte

Stato di conservazione Buono

Le formalita (iscrizioni e trascrizioni) delle quali dovra essere ordinata la cancellazione dopo la vendita

Sono:

A. Iscrizione del 04/04/2008 Reg.Part.n. 873 Reg.Gen. 6303 Pubblico Ufficiale Equitalia
ETR S.p.A. Rep. 50012/94 del 03/04/2008 ipoteca legale derivante da norma art.77 dpr
29/09/1973 num. 602

B. Iscrizione del 29/03/2010 Reg.Part.n. 1258 Reg.Gen. 6013 Pubblico Ufficiale Tribunale
Rep. 24289/2009 del 15/01/2009 ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo

C. Trascrizione del 24/11/2015 Reg.Part.n. 15859 Reg.Gen. 19148 Pubblico Ufficiale Mazzu
Clemente Rep. 2586/1837 del 29/10/2015. Atto tra vivi conferimento in societa

D. Trascrizione del 20/03/2023 Reg.Part.n. 3907 Reg.Gen. 5226 Pubblico Ufficiale Tribunale
di Reggio Calabria Rep.322/2023 del 02/03/2023. atto esecutivo o cautelare verbale di

pignoramento immobili.

La sottoscritta C.T.U., con la presente relazione, che si compone di n. 100 pagine, ritiene di avere
assolto I’incarico ricevuto.

Rimane comunque a disposizione del Signor Giudice per eventuali chiarimenti.

La presente relazione viene trasmessa in Cancelleria.

Reggio Calabria 21/08/2023 IL C.T.U.

Arch. Emanuela Saladino
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