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TRIBUNALE DI LOCRI
SEZIONE CIVILE – ESECUZIONI

PROCEDIMENTO DI ESPROPRIAZIONE R.G. ES. N° 40/2025
GIUDICE ESECUTIVO: DOTTOR GIUSEPPE CARDONA

PROMOSSA DA:___________
CONTRO: __________

RELAZIONEDI CONSULENZA
TECNICAD’UFFICIO

NOMINA

G. E. Dottor Giuseppe CARDONA

Ingegnere Sollazzo Marilena

Bovalino in Via Bosco S. Ippolito trav. II, 21 all’Ordine degli Ingegneri 

della Provincia di Reggio Calabria al n°2457 Consulenti 

Tecnici del Tribunale di Locri

R.G.

N°40/2025__________________ C/ ___________. 

QUESITI

Prima di ogni attività, controlli unitamente al custode giudiziario nominato, la completezza 
della documentazione ipocatastale di cui all’art. 567, secondo comma cod. proc. Civ, 
segnalando immediatamente al giudice ogni lacuna o inidoneità;
Descriva compiutamente gli immobili pignorati, allegando altresì idonea documentazione 
fotografica, con relativa superficie in mq., confini e dati catastali attuali e la loro 
corrispondenza o meno con i dati riportati nell’atto di pignoramento; 
Indichi l’intestazione catastale, allegando relativa certificazione aggiornata, e, previa, 
verifica della conformità dei manufatti alle licenze e/o concessioni e/o autorizzazioni 
rilasciate, della sussistenza dei certificati di abitabilità e/o usabilità, autorizzando 
all’uopo l’esperto ai necessari accertamenti presso i pubblici uffici; ove l’immobile non 
risulti censito, proceda all’accatastamento; 
Dia conto dell’attuale stato di possesso del bene, con l’indicazione se occupato da terzi, del 
titolo in base al quale è occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti 
registrati in data antecedente al pignoramento locazioni, affitti; chieda ai debitori ovvero agli 
occupanti copia del relativo titolo di godimento (contratto di locazione od altro) e della 
eventuale registrazione; ove non risulti possibile accedere all’immobile, informi 
immediatamente il giudice dell’esecuzione, per la liberazione immediata o l’utilizzo 
della forza pubblica; 

evidenzi l’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul 
bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti 
incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso; 
indichi eventuali vincoli storici, artistici o alberghieri, finiture di particolare pregio o di carattere 
ornamentale; 
dia conto dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che 
saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente; 
informi sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali 
spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su 
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, 
sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 
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verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà 
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 
in caso di opere abusive, controlli la possibilità di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del decreto del 
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; 
altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto 
istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato di 
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già 
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che 
l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle 
condizioni previste dall’art. 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n 47 ovvero all’art 
46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, 380, 
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 
in caso di abuso assolutamente non sanabile l’esperto determinerà il valore 
dell’immobile, tenendo conto esclusivamente del valore economico d’uso del 
fabbricato sino alla demolizione (ovvero per un periodo di dieci anni , ipotizzabile 
necessario a tale fine) e del residuo valore del suolo (detratto il costo per la 
demolizione);
dica se l’immobile sia (o possa essere) dotato di attestazione di prestazione 
energetica; 
determini il valore commerciale degli immobili (se trattasi di quota indivisa, indichi altresì il 
suo solo valore), procedendo al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella 
commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo 
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del 
valore di mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e 
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, 
lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non 
eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali 
insolute; esprima il proprio parere sull’opportunità di procedere alla vendita di uno o 
più lotti, predisponendo, in caso affermativo, il relativo frazionamento con tutti i dati 
catastali (ed i prezzi) per ciascun lotto (es. quota di 1/1 sul diritto di piena proprietà, 
relativo al bene – segue breve descrizione – sito nel Comune di XXX, via CCC, in 
catasto al foglio BBB, particelle FFF, sub EEE, di mq YYY, prezzo € ZZZ); 
per i fabbricati, rediga le piante planimetriche;
indichi se e quali dei beni che si andranno a trasferire, per loro natura, sono assoggettabili ad 
IVA;
formuli tempestiva istanza di rinvio della udienza, nonché di proroga del termine concesso 
per il deposito, in caso di impossibilità di osservanza del termine predetto, provvedendo 
altresì alla notifica alle parti; 
alla fine della propria relazione, indichi una descrizione completa delle unità immobiliari da 
porre in vendita (con dati catastali, comune, via e numero civic, diritto reale da porre in 
vendita, eventuale quota del diritto) distinte in lotti, con la specificazione dei singoli prezzi di 
stima ( al netto dei costi sopra indicati); 
terminata la relazione (da depositarsi entro l’udienza sopra fissata) ne invii copia ai 
creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno trenta 
giorni prima dell’udienza fissata per il prosieguo, a mezzo posta elettronica certificata 
ovvero, quando ciò non è possibile, a mezzo telefax o a mezzo di posta ordinaria; 
depositi anche una copia della propria relazione e degli allegati  con i dati sensibili oscurati 
(con modalità telematiche); 
compaia alla predetta udienza, qualora debba rispondere alle osservazioni eventualmente 
formulate dalle parti ed a lui trasmesse almeno quindici giorni prima con le modalità di cui 
sub q). 

09/09/2025
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PREMESSA

08/11/2025

09:30 (Allegato 1_Verbale inizio operazioni peritali)

Quesito a)

Abitazione in Benestare (RC), distinto al NCEU di detto Comune al foglio 21 

particella 332 sub 1, piano T e 1, cat A/3, classe 3, vani 9.. 

Magazzino in Benestare (RC), distinto al NCEU di detto Comune al foglio 21 

particella 332 sub 3, piano T, cat C/2, classe 1, piano T, mq 46.

Abitazione in Benestare (RC), distinto al NCEU di detto Comune al foglio 21 

particella 332 sub 6, piano T, cat A/3, classe 2, vani 2. 

A favore di: 
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Contro:

Debitore non datore:

______________

______________

Abitazione in Benestare (RC) in C/da Bruca, 13, distinto al NCEU di detto 

Comune al foglio 21 particella 332 sub 1, piano T e 1, cat A/3, classe 3, vani 9, 

piano T-1. 

A favore di:

Contro:

Abitazione in Benestare (RC), distinto al NCEU di detto Comune al foglio 

21 particella 332 sub 1, piano T e 1, cat A/3, classe 3, vani 9.. 

Magazzino in Benestare (RC), distinto al NCEU di detto Comune al foglio 

21 particella 332 sub 3, piano T, cat C/2, classe 1, piano T, mq 46.

Abitazione in Benestare (RC), distinto al NCEU di detto Comune al foglio 

21 particella 332 sub 6, piano T, cat A/3, classe 2, vani 2. 
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 (Allegato 2_Estratto di mappa 

catastale).

Foto. 1_Vista ingresso ai subb. 1, 3 e 6 Foto 2_Vista dell’immobile identificato con il 
sub 1 dall’esterno e porta di accesso al P1 

Foto 3_ Vista dell’immobile identificato con il 
sub 1 dall’esterno e porta di accesso al PT 

Foto 4_ Vista dell’immobile identificato con il 
sub 1 dall’esterno e porta di accesso al PT 
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(Allegato 4_

Concessione Edilizia in Sanatoria)

.

.

.

(Allegato 5_Planimetrie catastali).

Quesito d

Quesito e
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Quesito f

Quesito g

Quesito h

Quesito i

Quesito j

L’abuso commesso non risulta sanabile ai sensi dell’art. 36 del Decreto del 

Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380. 

Quesito k

(Allegato

6_Richiesta accesso atti APE)

(Allegato 7_Riscontro accesso agli atti 

APE)
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Quesito m

(Allegato

8_Piante immobili)

Quesito n

Quesito o

Quesito p
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Quesito q

Quesito r

Quesito s

Allegati alla perizia

Allegato 1_Verbale di sopralluogo

Allegato 2_Estratto di mappa catastale 

Allegato 3_Visure storiche catastali 

Allegato 4_ Concessione Edilizia in Sanatoria

Allegato 5_Planimetrie catastali

Allegato 6_Richiesta accesso atti APE 

Allegato 7_Riscontro accesso agli atti APE 

Allegato 8_Piante immobili 

Ing. Marilena SOLLAZZO 



Allegato 1_Verbale di sopralluogo 





Allegato 2_Estratto di mappa catastale 





Allegato 3_Visure storiche catastali 





















Allegato 4_ Concessione Edilizia in Sanatoria







Allegato 5_ Planimetrie catastali 









Allegato 6_ Richiesta accesso atti APE



 

Regione Calabria 

�

il .../.../�. CAP��.. /Piazza ������..

�� n�.

�...�������...����.@.........

��������������������.n. ����. � ��.������� �..

��� ��������������)

dell� 

 raccomandata A/R �������������������������������.

�����������������������.���
l�oggetto, il nome del tecnico certificatore e 

 �����������������.����..

 attraverso il sistema APE �������������������������..
la stringa identificativa dell�APE e/o del certificatore abilitato



 

Regione Calabria 

�

 

�

�
l responsabile della protezione dei dati (DPO) è l�Avv. Angela Stellato, nominata con D.P.G.R. n. 40 del 01/06/2018, indirizz

�informativa di cui sopra il

, li ������   





Allegato 6_ Riscontro accesso agli atti APE



   REGIONE CALABRIA
Dipartimento Sviluppo economico e Attrattori culturali

Infrastrutture energetiche, fonti rinnovabili e non rinnovabili”

REGIONE CALABRIA – Dipartimento Sviluppo economico e Attrattori culturali - Cittadella Regionale – loc. 
Germaneto Catanzaro - 0961/856365 - PEC: dipartimento.seac@pec.regione.calabria.it

Riscontro Vs. nota prot. SIAR n°888530 del 19/11/2025 Richiesta accesso atti APE 
immobili in Benestare (RC), Foglio 21, part.lla 332, sub 1 e 6.

Arch. C. Maurizio Diano



Allegato 7_Piante immobili 






