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TRIBUNALE DI PALMI 

procedura esecutiva n° 73/2023 

 

FASCICOLO RELATIVO AL LOTTO UNICO DI VENDITA 

 

01 - Descrizione 

Piena proprietà di una abitazione che si trova ubicata nel Comune di Gioia Tauro (RC) alla 

via La Malfa ed è composta da un piano seminterrato e un piano terra, porzione di un 

fabbricato più grande che contempla anche la presenza di un piano primo ancora a rustico 

(ovvero in corso di costruzione) e un garage (nel piano sottostrada) non compresi nel 

pignoramento. 

L’intero corpo di fabbrica è realizzato con strutture portanti in c.a. gettate in opera e solai in 

latero-cemento. 

Il piano terra accessibile dall’area cortiliva comune agli altri immobili presenti nel fabbricato, 

si compone di un porticato d’ingresso, cucina, soggiorno, tre camere da letto, due bagni oltre 

verande e balconi. 

Il piano seminterrato, collegato al piano terra per il tramite di una scala interna, ospita un 

locale cantina (attualmente ospitante una cucina) dotato di un porticato che lo mette in stretta 

correlazione con l’area cortiliva che dalla quota strada degrada fino alla quota pavimento del 

seminterrato.  

02 – Identificazione catastale  

Al Catasto Fabbricati del Comune di Gioia Tauro (RC), la sopradescritta unità immobiliare è 

censita al Foglio n. 30, Particella n. 1749, Subalterno 3, Categoria A/7, Classe 1, Consistenza 

6,5 vani, Rendita € 453,19, Via U. La Malfa Piano S1 -T. (vedi allegato 1, 2 e 3) 

03 – Parti comuni e servitù  

L’unità immobiliare condivide un’area cortiliva (identificata con il subalterno n. 2) con gli 

altri immobili di cui è composto il fabbricato e precisamente con il subalterno n. 5 (garage) e 

il subalterno n.6 (appartamento ancora in corso di costruzione), entrambi in proprietà alla 

stessa ditta esecutata.  
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04 – Diritto a vendere  

100% della piena proprietà.  

05 – Stato di possesso ed accessibilità  

L’immobile non è nella piena disponibilità dell’esecutata in quanto è risultato occupato dalla 

figlia, che lo vive insieme al marito ed al loro figlio minorenne. 

06 – Confini  

L’immobile confina a Nord con via Ugo La Malfa, a Est e Sud con l’area cortiliva e a Ovest 

con terreno libero di altra ditta su cui è costruito in aderenza al confine. 

07– Conformità Catastale  

L’immobile è conforme alla planimetria catastale depositata al catasto.  

08– Conformità Urbanistica ed Edilizia 

Dalle indagini effettuate presso gli uffici comunali è risultato che l’unità immobiliare è stata 

realizzata a seguito del rilascio della “Concessione per l’esecuzione di lavori edili n. 1016 del 

18/07/1991” e successiva VARIANTE “Concessione per l’esecuzione di lavori edili n. 1499 

del 10/11/1999” autorizzata dall’Ufficio tecnico dell’ex Genio Civile con protocollo n. 12781 

del 9/12/1991 ai sensi della normativa sismica all’epoca in vigore, sulla base della quale, 

conclusi i lavori strutturali, è stato redatto e depositato con protocollo n. 950 del 15/9/2000 

regolare certificato di collaudo statico e sismico. (vedi allegati 4, 5 e 6) 

Nel corso del sopralluogo di questa consulenza tecnica si è potuta accertare la piena 

conformità dello stato reale dei luoghi al progetto autorizzato a meno di una parete divisoria 

che al piano seminterrato, di fatto, separa la porzione pignorata dalla restante parte individuata 

catastalmente con il subalterno n. 5 e destinata a garage. (vedi allegati 7) 

Questa piccola difformità è sanabile facilmente mediante il deposito di una CILA in sanatoria  

senza esecuzione di lavori, ma affrontando il costo della procedura tecnico/burocratica che 

prevede il pagamento di onorari professionali per circa 1500,00 Euro e oneri di oblazione pari 

ad un minimo di 516,00 Euro. 

09 – Conformità degli Impianti 

Non è stata rintracciata nessuna certificazione di conformità degli impianti presenti alla 

normativa vigente. 
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Gli impianti idrico e fognante sono collegati alle reti comunali. L’impianto di riscaldamento è 

alimentato da una caldaia a metano, mentre l’acqua calda sanitaria è prodotta da un boiler 

elettrico. L’impianto elettrico è realizzato sottotraccia.  

10 – Certificazione energetica 

L’immobile non è dotato di certificazione energetica. 

11 - Tipologia costruttiva 

Abitazione in appartamento di un condominio composto da sole due unità abitative. 

12 - Stato manutentivo (vedi allegato 9) 

L’unità immobiliare si presenta in buono stato manutentivo, sia internamente che 

esternamente. 

Tutti i pavimenti sono piastrellati con mattonelle in ceramica monocottura, i bagni rivestiti 

fino all’altezza di 2 metri dal pavimento. Le porte interne sono in legno, mentre gli infissi 

esterni sono in alluminio a giunto aperto e sono dotati di persiane. 

13 – Consistenza commerciale 

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

edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate, applicati al rilievo di controllo planimetrico effettuato 

in loco (vedi allegato 7), è scaturito che la Superficie Commerciale Vendibile (SCV) 

dell’immobile in questione, è risultata pari a: 

 

14 – 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 alla sua minima difformità urbanistica.  

Parte dell’immobile Destinazione 
d’uso 

Superficie 
Lorda 
(mq) 

Coefficiente 
ponderazione 

 

Superficie 
Ponderata

(mq) 
Superficie Tamponata Piano Terra Abitazione 133 1,00 133,00

Superficie Tamponata Piano Seminterrato Cantina 33 0,35 70,00

Superfici esterne 
 

Balconi 22 
0,25 fino a 25 mq + 
0,10 restante parte 

5,50 

Portico 10 
0,35 fino a 25 mq + 
0,10 restante parte 

3,50 

Loggia 14 
0,35 fino a 25 mq + 
0,10 restante parte 

4,90 

Totale SCV ≈ 217,00 
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Cosicché, si è proceduto (vedi allegato 8) all’analisi ed alla valutazione delle pubblicazioni 

della 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), riferite al secondo 

semestre del 2023 per determinare il valore dell’immobile nel suo stato di legittimità 

urbanistica ed in un ordinario e normale stato manutentivo, procedendo, successivamente, alle 

opportune decurtazioni in considerazione di uno stato legittimo da ripristinare, stante le 

minime difformità rilevate, e la presenza di possibili vizi occulti. 

Secondo le fonti dell’OMI il Valore Unitario dell’immobile oggetto di stima, classificabile 

come già detto in “Civile Abitazione”, in normale ed ordinario stato manutentivo sarebbe 

prossimo ad un valore massimo pari a circa 770,00 €/mq, che nel caso specifico 

determinerebbe un valore di circa 167.000,00 Euro, essendo, come già detto, 217 mq la 

Superficie Commerciale Vendibile dell’intero immobile pignorato. 

Pertanto, tenuto conto di circa 2.000,0 Euro di spesa per l’eliminazione delle difformità 

urbanistiche e di una decurtazione di circa il 10% del valore OMI per assenza di garanzia per vizi 

occulti, si ottiene il valore di stima che può essere posto pari a: 

 

 

 

 

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, 24 agosto 2024                                                                            Il CTU 

 

 

 

 

Valore di stima  

 148.000,00 Euro
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ALLEGATI: 

 

 

Allegato 1 – Estratto della mappa catastale; 

Allegato 2 – Visura storica; 

Allegato 3 – Planimetria catastale; 

Allegato 4 – Stralcio Concessioni edilizie e autorizzazioni; 

Allegato 5 – Collaudo Statico; 

Allegato 6 – Piante, Sezioni e Prospetti di progetto; 

Allegato 7 – Rilievo Planimetrico di controllo; 

Allegato 8 – Consultazione OMI; 

Allegato 9 – Rilievo fotografico; 
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Data: 10/06/2024
Ora: 10:02:35
Numero Pratica: T61147/2024
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Reggio Calabria 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura storica per immobile 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 10/06/2024

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 10/06/2024
Dati identificativi:  Comune di GIOIA TAURO (E041) (RC) 
Foglio 30 Particella 1749 Subalterno 3
Partita: 1002167
Busta mod.58: 20110

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di GIOIA TAURO (E041) (RC)
Foglio 30 Particella 1749

Classamento: 
Rendita: Euro 453,19
Rendita: Lire 877.500
Categoria A/7a), Classe 1, Consistenza 6,5 vani 
Foglio 30 Particella 1749 Subalterno 3
Indirizzo:   VIA LA MALFA Piano S1 - T 
Dati di superficie:  Totale: 158 m2 Totale escluse aree scoperte b): 147 m2

L'unità ha diritto ai seguenti beni comuni:    
• Foglio 30 Particella 1749 Subalterno 1 (BCNC)c)

• Foglio 30 Particella 1749 Subalterno 2 (BCNC)c)

In

nata a TAURIANOVA (RC) il 20/02/1974

Diritto di: Proprieta'     

Dati identificativi

dal 29/03/1995
Immobile attuale
Comune di GIOIA TAURO (E041) (RC)
Foglio 30 Particella 1749 Subalterno 3

COSTITUZIONE del 29/03/1995 in atti dal 04/04/1995
(n. 1886.2/1995)

Annotazioni: da verificare

Segue

Allegato 2
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Data: 10/06/2024
Ora: 10:02:35
Numero Pratica: T61147/2024
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Reggio Calabria 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Indirizzo

dal 29/03/1995
Immobile attuale
Comune di GIOIA TAURO (E041) (RC)
Foglio 30 Particella 1749 Subalterno 3
VIA LA MALFA Piano S1 - T
Partita: 1002167
Busta mod.58: 20110

COSTITUZIONE del 29/03/1995 in atti dal 04/04/1995
(n. 1886.2/1995)

Annotazioni: da verificare

Dati di classamento

dal 29/03/1995 al 29/03/1995
Immobile attuale
Comune di GIOIA TAURO (E041) (RC)
Foglio 30 Particella 1749 Subalterno 3
Partita: 1002167
Busta mod.58: 20110

COSTITUZIONE del 29/03/1995 in atti dal 04/04/1995
(n. 1886.2/1995)

Annotazioni: da verificare

dal 29/03/1995
Immobile attuale
Comune di GIOIA TAURO (E041) (RC)
Foglio 30 Particella 1749 Subalterno 3
Rendita: Euro 453,19
Rendita: Lire 877.500
Categoria A/7d), Classe 1, Consistenza 6,5 vani
Partita: 1002167
Busta mod.58: 20110

VARIAZIONE del 29/03/1995 in atti dal 25/06/1997
CLASSAMENTO DEL 23.05.97 (n. 1886.1/1995)

Dati di superficie

dal 09/11/2015
Immobile attuale
Comune di GIOIA TAURO (E041) (RC)
Foglio 30 Particella 1749 Subalterno 3
Totale: 158 m2

Totale escluse aree scoperte : 147 m2

Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015 
Dati relativi alla planimetria : data di presentazione
29/03/1995, prot. n. 000001886

Segue

Allegato 2
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Data: 10/06/2024
Ora: 10:02:35
Numero Pratica: T61147/2024
Pag: 3 - 

Direzione Provinciale di Reggio Calabria 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di GIOIA TAURO (E041)(RC)  Foglio 30 Particella 1749 Sub.
3
1

2/1974
dal 29/03/1995
Diritto di: Proprieta'    (deriva dall'atto 1)

1. COSTITUZIONE del 29/03/1995 in atti dal
04/04/1995  (n. 1886.2/1995)

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

d) A/7: Abitazioni in villini
c) Bene Comune non Censibile

b) 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

a) A/7: Abitazioni in villini

Legenda

Fine

Allegato 2
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 29/03/1995 - Data: 01/07/2024 - n. T10461 - Richiedente: CNTMRZ72A22F537M

Data presentazione: 29/03/1995 - Data: 01/07/2024 - n. T10461 - Richiedente: CNTMRZ72A22F537M

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Allegato 3
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Ultima planimetria in atti

Data: 01/07/2024 - n. T7591 - Richiedente: Telematico

Data: 01/07/2024 - n. T7591 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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RC0333922          29/11/2013

Allegato 3
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ITA  ENGMinistero dell'Economia e delle Finanze

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2
Provincia: REGGIO CALABRIA

Comune: GIOIA TAURO

Fascia/zona: Semicentrale/ZONA%20RESIDENZIALE%20OVEST

Codice zona: C6

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Tipologia Stato
conservativo

Valore
Mercato
(€/mq)

Superficie
(L/N)

Valori
Locazione

(€/mq x
mese)

Superficie
(L/N)

Min Max Min Max

Abitazioni
civili  Normale  560  770  L  2,2  3,1  L 

Abitazioni di
tipo
economico 

Normale  370  520  L  1,3  1,9  L 

Box  Normale  225  330  L  1,2  1,6  L 

Ville e Villini  Normale  620  850  L  2,2  3,2  L 

Stampa Legenda

© Geopoi, Map Data: © Here, OpenStreetMap con

150 m150 m150 m

GIOIA TAURO (RC) Zona: C6 Semestre: 20232

Spazio disponibile per 
annotazioni

© Geopoi, Map Data: © Here, OpenStreetMap c

3000 m3000 m3000 m

24/08/24, 14:16 Geopoi

https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/geopoi_omi/stampa.php?id=2157&pr=RC&co=E041&linkzona=RC00004996&idstrada=&anno_semestr… 1/1

Allegato 8
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