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TRIBUNALE DI PALMI 

Sezione Civile 

Ufficio Esecuzioni Immobiliari 

Consulenza tecnica d’ufficio disposta nella procedura esecutiva n° 27/2018 R.G.E. 

 

PROMOSSA DA 

DoValue SpA, con sede in Verona, Piazzetta Monte, 1- C.Fisc n. 00390840239; P. IVA 02659940239 

CONTRO 

Lombardo Antonio, nato a Taurianova il 26/05/1950, cod. fis. LMB NTN 50E26 L063Q  

Girolama Sansalone, nata a Taurianova il 19/02/1962, cod. fis. SNS GLM 62B59 L063X, 

CREDITORI INTERVENUTI 

Nessuno. 
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1. PREMESSA 

Nominato Consulente Tecnico d’Ufficio dal Giudice delle Esecuzioni immobiliari, al fine di 

valutare i beni oggetto di pignoramento e redigere una relazione di stima, il sottoscritto ing. 

Maurizio Cento, iscritto all’ordine della Provincia di Reggio Calabria con il n. A2300, 

domiciliato presso lo studio tecnico ubicato in Gioia Tauro (RC), alla via Nazionale 18, n°400, 

ha provveduto in data 14/10/2021 alla sottoscrizione dell’atto di giuramento con firma digitale 

e all'invio telematico alla Cancelleria delle esecuzioni dello stesso e successivamente a 

depositare la scheda di verifica preliminare della documentazione il 26/10/2021. 

Successivamente, ricevuto in data 05/11/2021 l’invito del Giudice a proseguire le operazioni 

peritali, ha inoltrato alle parti, a mezzo di e-mail-pec, la comunicazione con la fissazione della 

data in cui si intendeva eseguire l’accesso all’immobile pignorato, che alla data 07/01/2022 si è 

svolto alla presenza degli esecutati e della dott.sa Polifrone nella qualità di custode giudiziario. 

Infine, analizzati i dati già agli atti e reperita presso la P.A. ogni altra opportuna 

documentazione è stata redatta la relazione che segue. 

 

2. IDENTIFICAZIONE DEI BENI  

2a. DATI DEL PIGNORAMENTO 

Specie: Atto Esecutivo Cautelare 

Numero di repertorio: 198 del 09/03/2018 

Nota di Trascrizione: Registro Generale n. 6118; Registro Particolare n. 5055; presentazione n. 42 

del 13/04/2018; 

Soggetti a favore: BANCA CREDITO COOPERATIVO DI CITTANOVA – SOCIETA 

COOPERATIVA IN AMMINISTRAZIONE STRAORDINARIA, con sede i Cittanova 

(RC), COD. FISC. N.00087180808 

Soggetti contro: Lombardo Antonio, nato a Taurianova il 26/05/1950, cod. fis. LMB NTN 50E26 

L063Q per la quota pari a 1/2 in regime di comunione legale e Girolama Sansalone, nata a 

Taurianova il 19/02/1962, cod. fis. SNS GLM 62B59 L063X, per la quota pari a 1/2 in regime 

di comunione legale. 

Immobile pignorato: Unità negoziali n.1 
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Unità immobiliare censita al N.C.E.U. della provincia di Reggio Calabria al Comune di 

Rizziconi (RC) al foglio 31, particella 837, subalterno 4. 

Immobile pignorato: Unità negoziali n.2 

Unità immobiliare censita al N.C.E.U. della provincia di Reggio Calabria al Comune di 

Rizziconi (RC) al foglio 31, particella 837, subalterno 3. 

Immobile pignorato: Unità negoziali n.3 

Unità immobiliare censita al N.C.E.U. della provincia di Reggio Calabria al Comune di 

Rizziconi (RC) al foglio 31, particella 837, subalterno 5. 

 

2b. DATI CATASTALI 

Catasto Fabbricati del Comune di Rizziconi (RC) 

Diritto di proprietà pari a 1/2 intestato a Lombardo Antonio, nato a Taurianova il 26/05/1950, 

cod. fis. LMB NTN 50E26 L063Q e 1/2 intestato a Girolama Sansalone, nata a Taurianova il 

19/02/1962, cod. fis. SNS GLM 62B59 L063X. 

Identificazione immobile: Intero fabbricato identificato al foglio di mappa n. 31, particella 

n.837 e costituito dai subalterni 3, 4 e 5. 

Sub 3: Categoria C/6, classe 1, consistenza 170 mq, dati superficie 223 mq, rendita € 114,14, 

via Eleonora Duse, Piano Terra; 

Sub 4: Categoria A/2, classe 2, consistenza 7,5 vani, dati superficie 219 mq, escluse aree 

scoperte 189, rendita € 406,71, via Eleonora Duse, Piano 1; 

Sub 5: Categoria F/5, consistenza 242 mq, senza rendita, via Eleonora Duse, Piano 2; 

NOTE 

Si evidenzia che i dati riportati nel pignoramento, coincidono perfettamente con i dati catastali. 

 

3. PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO ANTECEDENTE AL 

PIGNORAMENTO 

Gli odierni esecutati, LOMBARDO ANTONIO E GIROLAMA SANSALONE, come sopra 

meglio generalizzati, sono unici proprietari del bene pignorato da oltre un ventennio precedente 

il pignoramento. 
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Più precisamente essi hanno acquistato il terreno su cui oggi sorge il fabbricato costituito dai 

beni pignorati, corrispondente all’ex particella 529 del foglio 31 nel Comune di Rizziconi (RC) 

con atto di compravendita stipulato dal notaio EGLE ACONE il 29 novembre 1983, Rep. n. 

8128/1951, trascritto a REGGIO CALABRIA in data 22 dicembre 1983 ai nn. 16677 R.P. e 

18611 R.G.; 

 

4. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI NEL VENTENNIO ANTECEDENTE AL 

PIGNORAMENTO  

Sull’immobile oggetto di stima, nel ventennio antecedente al pignoramento, risultano le 

seguenti formalità pregiudizievoli: 

ISCRIZIONE del 16/12/2008 - Registro Particolare 2920 Registro Generale 24929 

Pubblico ufficiale POETA STEFANO Repertorio 2585/1406 del 12/12/2008 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 

FONDIARIO 

 

5. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI SUCCESSIVE AL PIGNORAMENTO  

Dalle visure effettuate presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare di Reggio Calabria è 

risultato che in data successiva alla trascrizione del pignoramento di cui alla presente relazione 

e sino alla data del 22/10/2021 non risultano altre formalità pregiudizievoli. 

 

6. DESCRIZIONE SOMMARIA DEL LOTTO UNICO DI VENDITA E 

INDICAZIONE DEL SUO VALORE 

Considerata la natura e le caratteristiche del bene pignorato si propone la vendita di un unico 

lotto che sarà dettagliatamente descritto e valutato nell’ allegato fascicoletto a cui si rimanda. 

LOTTO UNICO:  

Piena proprietà di un fabbricato a due piani fuori terra ubicato nel comune di Rizziconi (RC) 

alla via Via Eleonora Duse, composto da: 
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- Un locale al piano terra destinato a garage, attualmente utilizzato come deposito, non rifinito, 

senza pavimentazione, né intonaco, con impianto elettrico non a norma. 

- Un appartamento al Piano primo rifinito con elementi di media qualità, composto da ingresso, 

salone, Cucina/Pranzo con angolo cottura, 4 camere da letto, due bagni (di cui uno non rifinito, 

ovvero privo di piastrelle e sanitari), oltre veranda e balconi. 

- Un lastrico solare, costituente la copertura piana del fabbricato, impermeabilizzata con guaina 

bituminosa. 

Prezzo a base d’asta____________________________ € 108.000,00 (trentaquattromila/00) 

____________________________________________________________________________ 

In adempimento all’incarico affidato si ritiene di avere bene e analiticamente proceduto, di non 

aver avuto altro scopo che quello di rispondere scrupolosamente ai quesiti formulati dal 

Giudice. 

Gioia Tauro, 19 Gennaio 2022                                                               Il CTU 
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Data: 10/01/2022
Ora: 10:39:26
Numero Pratica: T68773/2022
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Reggio Calabria 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 10/01/2022

Dati della richiesta
Fabbricati siti nel comune di  RIZZICONI (H359) provincia REGGIO CALABRIA 

Soggetto richiesto:
LOMBARDO ANTONIO nato a TAURIANOVA (RC) il 26/05/1950  (CF: LMBNTN50E26L063Q)
Totali immobili: di catasto fabbricati 3

Immobile di catasto fabbricati -
n.1

Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di RIZZICONI (H359) (RC)
• Foglio 31 Particella 837 Subalterno 3

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di RIZZICONI (H359) (RC)
Foglio 31 Particella 837 

COSTITUZIONE del 23/07/2001 Pratica n. 172680  in
atti dal 23/07/2001 COSTITUZIONE (n. 1684.1/2001)

Indirizzo

VIA ELEONORA DUSE Piano T COSTITUZIONE del 23/07/2001 Pratica n. 172680  in
atti dal 23/07/2001 COSTITUZIONE (n. 1684.1/2001)

Dati di classamento

Rendita: Euro 114,14
Rendita: Lire 221.000
Categoria C/6a), Classe 1, Consistenza 170  m2 

COSTITUZIONE del 23/07/2001 Pratica n. 172680  in
atti dal 23/07/2001 COSTITUZIONE (n. 1684.1/2001)
Annotazioni: Classamento e rendita validati (D.M.
701/94)

Segue

Allegato 1
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Data: 10/01/2022
Ora: 10:39:26
Numero Pratica: T68773/2022
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Reggio Calabria 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di superficie
Totale: 223 m2 Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015  

Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
23/07/2001, prot. n. 172680

Immobile di catasto fabbricati -
n.2

Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di RIZZICONI (H359) (RC)
• Foglio 31 Particella 837 Subalterno 4

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di RIZZICONI (H359) (RC)
Foglio 31 Particella 837 

COSTITUZIONE del 23/07/2001 Pratica n. 172680  in
atti dal 23/07/2001 COSTITUZIONE (n. 1684.1/2001)

Indirizzo

VIA ELEONORA DUSE Piano 1 COSTITUZIONE del 23/07/2001 Pratica n. 172680  in
atti dal 23/07/2001 COSTITUZIONE (n. 1684.1/2001)

Dati di classamento

Rendita: Euro 406,71
Rendita: Lire 787.500
Categoria A/2b), Classe 2, Consistenza 7,5 vani 

COSTITUZIONE del 23/07/2001 Pratica n. 172680  in
atti dal 23/07/2001 COSTITUZIONE (n. 1684.1/2001)
Annotazioni: Classamento e rendita validati (D.M.
701/94)

Dati di superficie
Totale: 219 m2

Totale escluse aree scoperte c): 189 m2
Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015  
Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
23/07/2001, prot. n. 172680

Segue

Allegato 1
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Data: 10/01/2022
Ora: 10:39:26
Numero Pratica: T68773/2022
Pag: 3 - 

Direzione Provinciale di Reggio Calabria 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Immobile di catasto fabbricati -
n.3

Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di RIZZICONI (H359) (RC)
• Foglio 31 Particella 837 Subalterno 5

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di RIZZICONI (H359) (RC)
Foglio 31 Particella 837 

COSTITUZIONE del 23/07/2001 Pratica n. 172680  in
atti dal 23/07/2001 COSTITUZIONE (n. 1684.1/2001)

Indirizzo

VIA ELEONORA DUSE Piano 2 COSTITUZIONE del 23/07/2001 Pratica n. 172680  in
atti dal 23/07/2001 COSTITUZIONE (n. 1684.1/2001)

Dati di classamento

Categoria F/5d), Consistenza 242 m2 
COSTITUZIONE del 23/07/2001 Pratica n. 172680  in
atti dal 23/07/2001 COSTITUZIONE (n. 1684.1/2001)

Intestazione attuale degli immobili dal n. 1 al n. 3 - totale righe intestati: 2

1. LOMBARDO ANTONIO
(CF LMBNTN50E26L063Q)
nato a TAURIANOVA (RC) il 26/05/1950
Diritto di: Proprieta'  1/2  (deriva dall'atto 1)

1. COSTITUZIONE del 23/07/2001 Pratica n. 172680
in atti dal 23/07/2001 COSTITUZIONE (n. 1684.1/2001)

2. SANSALONE GIROLAMA
(CF SNSGLM62B59L063X)
nata a TAURIANOVA (RC) il 19/02/1962
Diritto di: Proprieta'  1/2  (deriva dall'atto 1)

Segue

Allegato 1
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Data: 10/01/2022
Ora: 10:39:26
Numero Pratica: T68773/2022
Pag: 4 - 

Direzione Provinciale di Reggio Calabria 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Immobili siti nel comune di RIZZICONI (H359)
Numero immobili:  3 Rendita: euro 520,85 Vani: 7,5 Superficie: 412 m2 

Totale generale

Catasto Fabbricati
Totale immobili: 3 Rendita:  euro 520,85 Vani: 7,5 Superficie: 412 m2 

Catasto Terreni
Totale immobili:  0 

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

d) F/5: Lastrico solare

c) Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
- cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013

b) A/2: Abitazioni di tipo civile
a) C/6: Stalle, scuderie, rimesse ed autorimesse

Legenda

Fine

Allegato 1

F
irm

at
o 

D
a:

 C
E

N
T

O
 M

A
U

R
IZ

IO
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 5

9c
e9

0e
08

8f
51

35
00

41
d5

d1
90

f7
f2

41
a



Allegato 2

Firmato Da: CENTO MAURIZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 59ce90e088f51350041d5d190f7f241a



Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 23/07/2001 - Data: 04/01/2022 - n. T163704 - Richiedente: Telematico

Data presentazione: 23/07/2001 - Data: 04/01/2022 - n. T163704 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 3 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Allegato 3
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 23/07/2001 - Data: 04/01/2022 - n. T163704 - Richiedente: Telematico

Data presentazione: 23/07/2001 - Data: 04/01/2022 - n. T163704 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 3 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Allegato 3
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 23/07/2001 - Data: 04/01/2022 - n. T163704 - Richiedente: Telematico

Data presentazione: 23/07/2001 - Data: 04/01/2022 - n. T163704 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 3 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Allegato 3
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 23/07/2001 - Data: 04/01/2022 - n. T167128 - Richiedente: CNTMRZ72A22F537M

Data presentazione: 23/07/2001 - Data: 04/01/2022 - n. T167128 - Richiedente: CNTMRZ72A22F537M

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Allegato 4
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TRIBUNALE DI PALMI 
procedura esecutiva n° 55/2018 

 
 

FASCICOLO RELATIVO AL LOTTO UNICO DI VENDITA 

 

01 - Descrizione 

Piena proprietà di un fabbricato a due piani fuori terra ubicato nel comune di Rizziconi (RC) 

alla via Via Eleonora Duse, composto da: 

- Un locale al piano terra destinato a garage, attualmente utilizzato come deposito, non 

rifinito, senza pavimentazione, né intonaco, con impianto elettrico non a norma. 

- Un appartamento al Piano primo rifinito con elementi di media qualità, composto da 

ingresso, salone, Cucina/Pranzo con angolo cottura, 4 camere da letto, due bagni (di cui 

uno non rifinito, ovvero privo di piastrelle e sanitari), oltre veranda e balconi. 

- Un lastrico solare, costituente la copertura piana del fabbricato, impermeabilizzata con 

guaina bituminosa. 

02 – Identificazione catastale  

Le unità immobiliari costituenti il lotto di fabbrica sono censite al Catasto Fabbricati del 

Comune di Rizziconi (RC) al foglio 31, particella 837, subalterni n. 3, 4, 5. 

Più precisamente: 

sub 3 – Piano Terra, categoria C/6, garage/deposito; 

sub 4 – Piano Primo, categoria A/2, civile abitazione; 

sub 5 – Piano secondo, categoria F/5, lastrico solare; 

03 – Parti comuni e servitù  

Fanno parte dell’intero, anche un’area cortiliva e il vano scala, che sono intese, ai sensi 

dell’art. 1117 del C.C, come parti comuni delle tre unità immobiliari di cui si compone 

l’intero fabbricato e sono identificate catastalmente e rispettivamente con i subalterni n. 1 e 2. 

Servitù attive e passive se vi sono e come abbiano ragione legale di esistere. 
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04 - Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli 

Sugli immobili costituenti il Lotto unico di vendita, nel ventennio antecedente il 

pignoramento, risultano le seguenti formalità pregiudizievoli: 

ISCRIZIONE del 16/12/2008 - Registro Particolare 2920 Registro Generale 24929 

Pubblico ufficiale POETA STEFANO Repertorio 2585/1406 del 12/12/2008 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 

FONDIARIO 

05 – Provenienza del bene 

Gli odierni esecutati, sono unici proprietari del bene pignorato da oltre un ventennio. Più 

precisamente essi, con atto di compravendita stipulato dal notaio EGLE ACONE il 29 

novembre 1983, Rep. n. 8128/1951, trascritto a REGGIO CALABRIA in data 22 dicembre 

1983 ai nn. 16677 R.P. e 18611 R.G., hanno acquistato il terreno su cui poi hanno costruito il 

fabbricato che oggi costituisce il lotto unico di vendita.  

06 – Diritto a vendere  

100% della piena proprietà.  

07 – Stato di possesso ed accessibilità  

L’ immobile è attualmente occupato dagli esecutati. 

08 – Confini  

Con riferimento all’estratto di mappa catastale i confini sono i seguenti: 

a Nord con area fabbricata di proprietà Amante/Sette, individuata con particella n. 841 stesso 

foglio catastale; a Sud con area fabbricata di proprietà Carlino, individuata con particella n. 

810 stesso foglio catastale; a Ovest con strada do accesso Via Eleonora Duse.  

09– Conformità Catastale  

Le informazioni reperite al Catasto sono coerenti con lo stato di fatto, a meno del piano terra 

che risulta ancora in corso di costruzione.  
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10– Conformità Urbanistica ed Edilizia 

Rispetto allo Strumento Urbanistico vigente (Programma di Fabbricazione) l’immobile ricade 

in “Zona Omogenea B1 - Completamento Edilizio”. Sia il volume che la sagoma dell’edificio, 

rispettano gli elaborati progettuali allegati alla “Concessione di Costruzione”, rilasciata il 

12/5/1987 come accertato a seguito di accesso agli atti presso l’ufficio tecnico comunale in 

data 11/01/2022. 

È riscontrabile solo qualche differenza nella distribuzione interna delle unità immobiliari, 

come evidente dal confronto tra planimetrie catastali e di progetto.  

In particolare si segnala la realizzazione di alcune tramezzature al piano primo e al piano terra 

non presenti negli elaborati progettuali e regolarizzabili con una procedura di SCIA in 

sanatoria. 

Si segnala, inoltre, che le opere strutturali sono state autorizzate dall’ufficio del Genio Civile 

con nota pervenuta al Comune di Rizziconi il 12/5/1987 e registrata al n. protocollo 3724, ma 

non risultano collaudate. 

Risulta, infine, ancora non pagata una quota del contributo del costo di costruzione di cui 

all’art. 6 della legge n.10/1977, ammontante a Lire 1.882.000 (Euro 972,00) come da diffida 

di pagamento trasmesse dalla P.A. nel 1990 e nel 1993. 

Tutti gli aspetti sopra segnalati, se non risolti a cura e spese dell’aggiudicatario, determinano 

l’impossibilità a certificare l’agibilità degli immobili ai sensi del DPR 380/01. 

La stima dell’immobile tiene conto di tutto quanto sopra esposto, considerando i seguenti 

costi: 

 Per sanatoria tramezzature difformi ≈ circa 2.000,00 Euro; 

 Per collaudo delle opere strutturali ≈ circa 3.000,00 Euro; 

 Per saldo degli oneri comunali oltre interessi ≈ circa 2.300,00 Euro 
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10 – Conformità degli Impianti 

Non è stato possibile reperire la certificazione di conformità degli gli impianti 

11 – Certificazione energetica 

L’immobile non è dotato di certificazione energetica. 

12 - Tipologia costruttiva 

Il fabbricato oggetto del lotto unico di vendita è una abitazione unifamiliare con garage 

realizzata con strutture in c.a. gettate in opera. 

13 - Stato manutentivo 

Attualmente l’immobile è rifinito solamente internamente e limitatamente all’appartamento al 

piano primo, ad eccezione di un bagno che è privo di sanitari e piastrelle. Sia il garage al 

piano terra, che il lastrico solare al piano secondo, che alcune parti comuni quali le pareti 

verticali delle facciate e il vano scala che conduce al lastrico solare, sono prive di finiture. 

Affiora qualche segno di umidità sul soffitto del piano primo. Il grado delle finiture, ove 

realizzate, è di media qualità, mentre lo stato manutentivo è di tipo normale. 

 Pareti interne: intonacate e tinteggiate; 

 Pavimenti: in ceramica a tinta unica; 

 Porte: in legno tanganika con imbotti; 

 Finestre e portafinestra: in alluminio a giunto aperto con vetro semplice, dotate di 

persiane oscuranti sempre in alluminio di colore rosso; 

 Bagno (unico realizzato su due di progetto): presenti sanitari e doccia, rubinetteria 

corrente e funzionante; 

 Impianto elettrico: sottotraccia, non reperite dichiarazioni di conformità ai sensi del 

D.M. 37/08 o precedenti; 
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 Impianto di riscaldamento: autonomo mediante stufa a pellet alimentante radiatori in 

alluminio, non reperite dichiarazioni di conformità ai sensi del D.M. 37/08 o 

precedenti; 

 Possibilità di allaccio al gas metano.  

14 – Consistenza commerciale 

Sulla scorta delle planimetrie catastali e di una serie di misurazioni di controllo sul posto, con 

riferimento ai criteri di ponderazione delle superfici e del Codice delle Valutazioni Immobiliari edito 

da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate, è stata ricavata di seguito la Superficie Commerciale 

Vendibile (SCV) di ciascuna unità immobiliare, distinta per destinazione d’uso e opportunamente 

arrotondata: 

 

15 – Valutazione  

La stima del “più probabile valore di mercato” dell’immobile in esame è stata certamente 

condotta in considerazione della sua natura e consistenza, ma anche con riguardo al suo stato 

manutentivo e di completamento edilizio ed alla non perfetta conformità edilizia ed 

urbanistica. In primo luogo è stata condotta un’attenta indagine del mercato immobiliare con 

SCV  Piano Terra 
Parte dell’immobile Destinazione 

d’uso 
Superficie 

Lorda 
(mq) 

Coefficiente 
ponderazione 

 

Superficie 
Ponderata

(mq) 
Subalterno n. 3 garage 190 0,5 95

Subalterno n. 1 cortile  240 
0,10 fino a 25 

mq + 0,02 
restante parte 

7 

Subalterno n. 2 Vano scala 18 - -

SCV  Piano Primo 
Subalterno n. 4 abitazione 180 1 180
Subalterno n. 2 Vano scala 18 - -

 
subalterno n. 4 

balconi 58 
0,25 fino a 25 

mq + 0,10 
restante parte 

10 

SCV  Piano Secondo 

Subalterno n. 5 
Lastrico 
Solare 240 

0,25 fino a 25 
mq + 0,10 

restante parte 
28 

Subalterno n. 2 Vano scala 18 - -
Totale SCV 320 
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riferimento ad immobili in buono stato manutentivo e con un grado di completamento edilizio 

che ne configurino la condizione di agibilità ai sensi dell’art. 24 del DPR 380. 

Essa ha riguardato l’analisi e la valutazione delle seguenti pubblicazioni, riferite al 2021:  

- Banca dati dell’OMI (ovvero dell’Osservatorio del mercato immobiliare dell’Agenzia delle 

Entrate che, istituita con il D. Lgs. 300/99, cura la rilevazione e l’elaborazione delle 

informazioni di carattere tecnico-economico relative ai valori immobiliari); 

- Banca dati del Borsino Immobiliare, (ovvero società di servizi e quotazioni immobiliari); 

- Annunci immobiliari pubblicati da agenzie e privati su riviste e portali web dedicati; 

Secondo tali fonti il Valore Unitario dell’immobile oggetto di stima qualora fosse agibile ed 

in normali condizioni manutentive sarebbe il seguente. 

  

 

 

Avendo l’immobile una superficie commerciale vendibile paria circa 320 mq il suo più probabile 

valore di mercato, qualora fosse agibile ed in normali condizioni manutentive, potrebbe essere: 

Vn = VUF x 260 mq = 550,00 Euro/mq x 320 mq ≈ 176.000,00 Euro 

Tale valore, nello stato in cui si trova l’immobile all’attualità e nelle condizioni di non essere 

agibile ai sensi dell’art. 24 del DPR 380, deve essere depurato del costo di circa 7.300,00 

Euro, come già determinato al capitolo 10 per sanare tramezzature difformi, collaudare opere 

strutturali, saldare oneri concessori comunali, ed ancora dei seguenti costi per condurre 

l’immobile ad uno stato di completamento delle finiture interne ed esterne coerenti con gli i 

riferimenti immobiliari selezionati con l’indagine di mercato:  

 costo necessario per completare il bagno del piano primo = circa 7.000,00 Euro; 

 costo per intonaco di finitura e tinteggiatura esterna = 20.000,00 Euro 

 costo per finitura del garage al piano terra (massetto, pavimentazione, intonaco interno) 

= 20.000,00 Euro 

VUF 
(Valore 

Unitario Finale) 

550,00 
Euro/mq 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
E

N
T

O
 M

A
U

R
IZ

IO
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 5

9c
e9

0e
08

8f
51

35
00

41
d5

d1
90

f7
f2

41
a



Procedura esecutiva n° 27/2018 
Fascicolo lotto unico di vendita 

 

7 
 

 costo per finitura ultima rampa scala = 1.200,00 Euro 

Quindi, se come si pensa, il valore attuale dell’immobile può porsi, con buona 

approssimazione, al valore che assumerebbe sul mercato immobiliare se fosse nelle 

condizioni di normale abitabilità detratti tutti i costi necessari per ottenere tale condizione, 

allora il suo valore è dato dal risultato della seguente espressione: 

Va = Valore immobile all’attualità = 

= Vn – ∑Costi = 176.000,00 – 55.500,00 Euro = 

= 120.500,00 Euro 
 

che si ritiene di abbattere di circa il 10% per assenza di garanzia per vizi occulti, così 

determinando il seguente Valore di Stima: 

 
 
 
 
 
 
 

In adempimento all’incarico affidato si ritiene di avere bene e analiticamente proceduto e di 

non aver avuto altro scopo che quello di rispondere scrupolosamente alle richieste del 

Giudice. 

Gioia Tauro, 19 Gennaio 2022                                                                            Il CTU 

 

Valore di stima  

 108.000,00 Euro 
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