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PREMESSA 

Con ordinanza del 12 Dicembre 2024 l’Ill.mo Giudice dott.ssa Chiara Di Credico disponeva che il 

sottoscritto Ing Filippo Giovanni de Stefani, regolarmente iscritto all’albo dei consulenti tecnici 

d’ufficio presso il Tribunale di Catanzaro al n° 1719 e con studio tecnico a Girifalco in via Pitagora n° 

137 e Catanzaro in Corso Mazzini n. 259 iscritto regolarmente all’ordine degli Ingegneri della 

provincia di Catanzaro al n° 2043, già nominato Consulente Tecnico d’Ufficio nell’Esecuzione 

Immobiliare R.G. 152/2017 con ordinanza del 18 Giugno 2018 dall’Ill.mo Giudice dott.ssa Ninetta 

D’Ignazio, previo accesso agli immobili, di aggiornare la perizia di stima di tutti i beni pignorati e di 

verificare se nelle more gli enti competenti abbiano adottato provvedimenti di demolizione relativi 

agli immobili. 

Il sottoscritto provvederà, nell’elaborato seguente, a rispondere a tutti i quesiti posti dal Giudice 

Dott.ssa D’Ignazio nel primo incarico per poi aggiornare di volta in volta le risposte alla data attuale 

così come richiesto dal Giudice Dott.ssa De Credico nell’ultimo incarico disposto in data 12-12-2024. 

In particolare i quesiti a cui rispondere sono: 

1) Identificare i diritti reali ed i beni oggetto del pignoramento; 

2) Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla descrizione materiale 

di ciascun lotto; 

3) Procedere alla identificazione catastale del bene pignorato; 

4) Procedere alla predisposizione di schema sintetico – descrittivo del lotto; 

5) Procedere alla ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al bene pignorato; 

6) Verificare la regolarità del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed urbanistico; 

7) Indicare lo stato di possesso attuale dell’immobile; 

8) Specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene; 

9) Verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale; 

10) Verificare l’esistenza di pesi od oneri di altro tipo; 

11) Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su eventuali 

procedimenti in corso; 

12) Procedere alla valutazione dei beni; 

13) Procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili pignorati per la sola quota; 

14) Acquisire le certificazioni di stato civile, dell’ufficio anagrafe e della camera di commercio e 

precisare il regime patrimoniale in caso di matrimonio. 
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LOTTO N. 1 COMUNE DI STALETTI’ 

 

 

Figura n.1: Sovrapposizione ortofoto - planimetria catastale lotto n. 1 

 

Come si può notare dalla figura n. 1 il lotto n. 1 confina a Nord con la particella identificata al NCT 

del comune di Montepaone al foglio 18 mappale n. 624, ad ovest con la via Giuseppe Garibaldi e a 

sud con la particella del NCEU n. 24 e la via Giuseppe Garibaldi. 
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QUESITO N. 2: Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla 

descrizione materiale di ciascun lotto 

 

LOTTO N. 1 

 

 

 

 

 

 

Il bene sottoposto a pignoramento e identificato dal sottoscritto come Lotto n. 1 è situato nel comune 

di Stalettì in pieno centro storico alla via Giuseppe Garibaldi indicativamente ai civici 28 – 30 – 34. 

E’ un compendio di tre piani fuori terra costituito da cinque unità immobiliari elencate nella Tab. n. 2.  

Comune di 

Stalettì 

FOGLIO 

P.LLA 

4 21/8 

4 21/1 

4 21/4 - 23/1 

4 21/7 - 23/2 

4 21/5 - 22 

Foto n. 1: Prospetto sud 

Foto n. 2: Prospetto ovest 

Tab n. 2. Elenco particelle Lotto n. 1 
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FOGLIO N. 4 PARTICELLA 21/8 

La suddetta unità immobiliare, parte integrante del lotto n. 1, è posta al piano secondo della particella 

21 raggiungibile mediante scala di ingresso dopo l’attraversamento di un porticato. Dal raffronto tra 

la Planimetria Catastale estratta presso l’agenzia del territorio di Catanzaro e lo stato dei luoghi 

accertato durante il sopralluogo si evince una perfetta corrispondenza. 

 

 

                         

 

 

L’unità in oggetto è un appartamento costituito da ingresso, sala da pranzo, cucina e al piano 

leggermente rialzato da due camere da letto e da wc con altezza pari ad H=2,90 ml. Le condizioni 

strutturali sono abbastanza buone ma risulta una condizione di manutenzione pessima, con importanti 

infiltrazioni provenienti dal tetto che provocano un abbondante sgretolamento dell’intonaco. Presenta 

pavimentazione in gres, infissi in legno e vetri, porte in legno tamburato. Gli impianti elettrico ed 

idrico – sanitario sono di tipo sottotraccia entrambi fatiscenti e non funzionanti. 

Rispetto le valutazioni effettuate nel 2018 troviamo degli ambienti sicuramente più degradati e 

fatiscenti dovuto sicuramente alle continue infiltrazioni di acqua. Di seguito si riportano alcune foto 

che inquadrano la situazione manutentiva nel 2018 e nel 2025: 

Foto n. 3: Scala di ingresso sub 8 Figura n. 2: Planimetria sub 8 
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Foto n. 4: Sala da pranzo anno 2018 Foto n. 5: Sala da pranzo 2025 

Foto n. 6: Corridoio 2018 Foto n. 7: Corridoio 2025 
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CALCOLO SUPERFICI 

 

 
 

 

Come si evince dalla figura n. 3 abbiamo una superficie così ripartita: 

 

Ingresso        mq     6,75 

Sala da pranzo       mq   19,35 

Cucina        mq   12,90 

Corridoio       mq     7,34 

Wc        mq     5,41 

Camera letto 1       mq   19,60 

Camera letto 2       mq   15,63 

Balcone        mq     1,90 

SUPERFICIE NETTA      mq   88,88 

SUPERFICIE LORDA       mq 119,02 

 

La superficie commerciale dell’appartamento è stata determinata valutando le murature portanti per 

Figura n. 3: Calcolo susuperfici 
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intero:  

 

FOGLIO P.LLA Superficie mq Incidenza (%) Sup. Commerciale mq 

4 21/8 119,02 100% 119,02 

 

SUPERFICE COMMERCIALE TOT     119,02 

 

Una eventuale ristrutturazione dell’unità immobiliare costerebbe a parere dello scrivente non meno di 

€ 550,00 a mq a seconda dei materiali utilizzati e quindi non meno di € 65.461,00. Inoltre per l’intero 

compendio non è riscontrabile la presenza di un Attestato di Prestazione Energetica la cui redazione 

ha un costo totale pari a € 2500,00 oltre cassa previdenziale ed Iva. 
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Le cui condizioni strutturali, anche di questa unità immobiliare, risultano peggiorni rispetto a quelle 

messe in evidenza nel 2018i, l’unità, infatti, si presenta con notevoli infiltrazioni di acqua risalenti per 

capillarità dalle pareti, con solaio di marcapiano in travi di legno a vista e tavole di legno in alcune 

parti in evidente stato di deterioramento, pavimentazione praticamente inesistente, alcune porte in 

ferro e altre in legno di vecchia fattura. Non sono presenti impianti di alcun tipo;  

un piano primo costituito da ingresso, sala da pranzo, cucina e al piano leggermente rialzato da due 

camere da letto e da wc con altezza pari ad H=2,90 ml (Figura n. 5), 

 

 

 

le cui condizioni strutturali sono abbastanza buone ma risulta una condizione di manutenzione 

pessima e sicuramente peggiore di quella messa in evidenza nel 2018, con importanti infiltrazioni 

provenienti dal tetto che provocano un abbondante sgretolamento dell’intonaco. Presenta 

pavimentazione in gres, infissi in legno e vetri, porte in legno tamburato. Gli impianti elettrico ed 

idrico – sanitario sono di tipo sottotraccia entrambi fatiscenti e non funzionanti, balcone a rustico 

privo di qualsiasi isolamento. 

  

Figura n. 5: Planimetria particella 21 sub 1- Piano Primo 
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PIANO PRIMO 

 

 

 

Ingresso Comune 1       mq   18,55 

Ingresso comune 2       mq   10,75 

Ingresso         mq     5,45 

Sala pranzo        mq   18,50 

Cucina         mq   14,31 

Stanza botola        mq     1,81 

Corridoio        mq     7,19 

Camera letto 1        mq   16,29 

Camera letto 2        mq   13,95 

Wc         mq     5,37 

Terrazza         mq   24,93 

Figura n. 7: Calcolo superfici 
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SUPERFICIE NETTA       mq 137,10 

SUPERFICIE LORDA        mq 163,10 

 

La superficie commerciale dell’intera unità immobiliare viene di seguito determinata:  

 

FOGLIO P.LLA PIANO Superficie mq Incidenza (%) Sup. Commerciale mq 

4 21/1 Terra 144,36 50% 72,18 

4 21/1 
Primo 

(Terrazza) 
24,93 25% 6,23 

4 21/1 Primo 138,17 100% 138,17 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOT 216,58 

 

Una eventuale ristrutturazione dell’unità immobiliare costerebbe a parere dello scrivente non meno di 

€ 550,00 a mq a seconda dei materiali utilizzati e quindi su una superficie totale lorda di mq 163,10 + 

144,36 = mq 307,46 non meno di € 169.103,00. 
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Foto n. 8: Arco in pietra su via Garibaldi Foto n. 9: Ingresso piano terra 

Foto n. 10: piano terra Foto n. 11: piano terra 
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sia per quanto riguarda il piano primo: 

 

 

                                         

 

  

 

 

 

  

Foto n. 12: piano primo Foto n. 13: piano primo 
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FOGLIO P.LLA PIANO Superficie mq Incidenza (%) Sup. Commerciale mq 

4 
21/4 

23/1 
Terra 76,28 50% 38,14 

4 
21/4 

23/1 

Primo 

(Terrazza) 
4,60 25% 1,15 

4 
21/4 

23/1 
Primo 89,56 100% 89,56 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOT           128,85 

 

Questa superficie commerciale si ottiene considerando il piano terra come cantina/deposito con una 

percentuale di incidenza del 50% mentre il piano primo viene considerato per intero tranne il 

terrazzino al 25%. 

Una eventuale ristrutturazione dell’unità immobiliare costerebbe a parere dello scrivente non meno di 

€ 800,00 a mq a seconda dei materiali utilizzati e quindi su una superficie totale lorda di mq 89,56 + 

76,28 = mq 165,84 non meno di € 132.672,00.  
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FOGLIO N. 4 PARTICELLA 21/7 GRAFFATA 23/2 

 
 

 

 

La suddetta unità immobiliare, anch’essa parte integrante del lotto n. 1, è posta al piano terra e primo 

della particella 21 raggiungibile attraverso una porta di ingresso a cui si accede attraverso un piccolo 

atrio individuato catastalmente con la particella 23/2 adiacente alla piazzetta di via Garibaldi. 

 

 

 

Dal raffronto tra la Planimetria Catastale estratta presso l’agenzia del territorio di Catanzaro e lo stato 

Figura n. 12: Planimetria piano terra 

Foto n. 14: Porta di ingresso particella 21/7 
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dei luoghi accertato durante il sopralluogo si evince una perfetta corrispondenza tranne al piano 

primo per la presenza di una porta che mette in comunicazione la particella 21/7 con la 21/5 graffata 

con la 22. 

Il piano terra è costituito (Figura n. 12) da due stanze le cui condizioni sono praticamente fatiscenti, 

senza pavimentazione, con solaio di marcapiano in travi di legno e tavole deteriorato nella quasi 

totalità, muri in pietra in gran parte senza intonaco con evidenti segni di umidità, porte fatiscenti con 

relative piattabande in alcuni casi quasi inesistenti: 

 

 

 
Foto n. 15: Seconda stanza piano terra 
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Il piano primo (Figura n. 13) raggiungibile attraverso una botola e una scaletta in legno è costituito 

anch’esso da due stanze adiacenti in condizioni strutturali e di manutenzione peggiori rispetto le 

condizioni già pessime del 2018. 

 

 

 

 

E’ costituito da muri con evidenti crepe, intonaci deteriorati e con abbondanti segni di umidità, 

pavimentazione in gres in stato di abbandono, porte ed infissi in legno anch’essi in evidente stato 

pessimo di conservazione, inoltre si può notare un solaio (piano primo / sottotetto) in alcune parti 

ancora in uno stato di conservazione accettabile in altre in stato di evidente deterioramento. Non sono 

presenti impianti di alcun tipo. 

  

Figura n. 13: Planimetria piano primo 
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Foto n. 16: Scaletta per il piano primo Foto n. 17: Prima stanza con porta non presente in 

planimetria catastale piano primo 

Foto n. 18: Cucina piano primo 
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CALCOLO SUPERFICI 

 

PIANO TERRA 

 
 

 

 

Atrio (particella 23/2)      mq   11,23 

Stanza 1        mq   30,71 

Stanza 2        mq   28,77 

SUPERFICIE NETTA      mq   70,71 

SUPERFICIE LORDA       mq 109,60 

 

 

Figura n. 14: Calcolo superfici 
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PIANO PRIMO 

 
  

 

 

Stanza 1        mq   32,86 

Stanza 2 (Cucina)      mq   29,76 

SUPERFICIE NETTA      mq   62,62 

SUPERFICIE LORDA       mq   85,44 

La superficie commerciale dell’intera unità immobiliare viene di seguito determinata:  

 

FOGLIO P.LLA PIANO Superficie mq Incidenza (%) Sup. Commerciale mq 

4 
21/7 

23/2 
Terra 109,60 50% 54,80 

4 
21/7 

23/2 
Terra (Atrio) 11,23 25% 2,81 

4 
21/7 

23/2 
Primo 85,44 100% 85,44 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOT          143,05 

Figura n. 15: Calcolo superfici 
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Il piano terra con H=2,15 è raggiungibile mediante porta in legno prospiciente via Garibaldi 

 

 

 

Mentre al piano primo con H=2,55 si accede o attraverso una botola presente tra piano terra e primo o 

mediante una rampa di scale prospiciente via Garibaldi. L’unità immobiliare di che trattasi è 

raggiungibile anche dalla particella 21/7 graffata 23/2 attraverso una porta non presente in 

planimetria catastale e che unisce le due unità immobiliari. 

 

                                         

  

Foto n. 19: Ingresso piano terra 21/5 

Foto n. 18: Botola piano terra-primo 21/5 Foto n. 19: Rampa di accesso piano primo 21/5 
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Dal raffronto tra la Planimetria Catastale estratta presso l’agenzia del territorio di Catanzaro e lo stato 

dei luoghi accertato durante il sopralluogo si evince una perfetta corrispondenza tranne al piano 

primo per la presenza di una porta che mette in comunicazione la particella 21/7 con la 21/5 graffata 

con la 22. 

Il piano terra è costituito (Figura n. 16) da una stanza le cui condizioni sono praticamente fatiscenti 

sicuramente peggiori di quello evidenziat nel 2018, senza pavimentazione, con solaio di marcapiano 

in travi di legno e tavole deteriorato nella quasi totalità, muri in pietra in gran parte senza intonaco con 

evidenti segni di umidità, porta e infissi fatiscenti: 

 

Foto n. 20: Porta tra 21/5 e 21/7 
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Il piano primo, costituito anch’esso da una singola stanza presumibilmente una cucina, è in 

condizioni di degrado e abbandono, con porta di ingresso praticamente inesistente, solaio fatiscente, 

muri con evidenti segni di umidità e in alcune zone senza intonaco, pavimentazione non più 

funzionale e in alcune zone inesistente. Impianti inesistenti. Anche per quanto riguarda il piano primo 

le condizioni manutentive risultano peggiori 2018. 

                                         

  

Foto n. 21: Stanza piano terra 21/5 

Foto n. 22: Stanza piano primo 21/5 Foto n. 23: Stanza piano primo 21/5 
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Stanza piano terra      mq   21,74 

Stanza piano primo (Cucina)     mq   22,34 

Terrazzino       mq     6,24 

SUPERFICIE NETTA      mq   50,32 

SUPERFICIE LORDA       mq   75,57 

 

La superficie commerciale dell’intera unità immobiliare viene di seguito determinata:  

 

FOGLIO P.LLA PIANO Superficie mq Incidenza (%) Sup. Commerciale mq 

4 21/5  22 Terra 21,74 50% 10,87 

4 21/5  22 
Primo 

(cucina) 
22,34 100% 22,34 

4 21/5  22 
Primo 

(terrazzino) 
6,24 25% 1,56 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOT           34,77 

 

Questa superficie commerciale si ottiene considerando il piano terra come cantina/deposito con una 

percentuale di incidenza del 50% mentre il piano primo viene considerato per intero. Per il terrazzino 

si considera un’incidenza del 25%. Una eventuale ristrutturazione dell’unità immobiliare costerebbe 

a parere dello scrivente non meno di € 550,00 a mq a seconda dei materiali utilizzati e quindi su una 

superficie totale lorda di mq 75,57 non meno di € 41.563,50. 

RIEPILOGO SUPERFICIE COMMERCIALE COMUME DI STALETTI LOTTO N. 1 

 

FOGLIO P.LLA SUP. COMMERCIALE MQ 

4 21/8 119,02 

4 21/1 216,58 

4 
21/4  

23/1 
128,85 

4 
21/7 

23/2 
143,05 

4 21/5 22  34,77 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE    mq  642,27 
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QUESITO N. 3: Procedere alla identificazione catastale del bene pignorato 

 

LOTTO N.1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NB: DI SEGUITO VIENE EVIDENZIATA ATTRAVERSO I CERTIFICATI CATASTALI LA 

STORIA DEL COMPENDIO PIGNORATO NEL COMUNE DI STALETTI’. PER TALI UNITA’ 

IMMOBILIARI RISULTA: 

 ESATTA CORRISPONDENZA FORMALE TRA DATI INDICATI NELL’ATTO DI 

PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE CON LE RISULTANZE 

CATASTALI; 

 NON VI SONO VARIAZIONI RICHIESTE DALL’ESECUTATO O DA TERZI O 

DISPOSTE DALL’UFFICIO CHE SIANO INTERVENUTE IN UN MOMENTO 

SUCCESSIVO RISPETTO ALLA TRASCRIZIONE DEI DATI RIPORTATI 

CORRETTAMENTE NEL PIGNORAMENTO; 

 NON VI SONO DIFFORMITA’ TRA LA SITUAZIONE REALE DEI LUOGHI CON LA 

SITUAZIONE RIPORTATA NELLA PLANIMETRIA CATASTALE 

 

 

 

 

  

NCEU Comune di 

Stalettì 

FOGLIO 

P.LLA 

4 21/8 

4 21/1 

4 21/4 - 23/1 

4 21/7 - 23/2 

4 21/5 - 22 
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QUESITO N. 4: Procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto 

 

LOTTO N. 1: Piena ed intera proprietà di compendio immobiliare ubicato nel pieno centro storico 

del comune di Stalettì alla via Garibaldi n. 28, piano terra, primo e secondo, confinante a nord con la 

particella identificata al NCEU del comune di Stalettì al foglio n. 4 mappale n. 624, ad ovest con la via 

Giuseppe Garibaldi e a sud con la particella identificata al NCEU del comune di Stalettì al foglio n. 4 

mappale n. 24 e la via Giuseppe Garibaldi. Il compendio immobiliare esente da concessione edilizia 

in quanto realizzato prima del settembre 1967, è composto dalle particelle di seguito indicate: 

 NCEU comune di Stalettì foglio n. 4 particella 21 sub 8, unità immobiliare posta al piano 

secondo in una zona centrale della particella 21 raggiungibile mediante scala di ingresso dopo 

l’attraversamento di un porticato. L’unità in oggetto è un appartamento costituito da ingresso, 

sala da pranzo, cucina e al piano leggermente rialzato da due camere da letto e da wc con 

altezza pari ad H=2,90 ml. Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale; 

 NCEU comune di Stalettì foglio n. 4 particella 21 sub 1, l’ unità immobiliare è posta al 

piano terra e primo nella zona nord - est della particella 21, Il piano primo è raggiungibile 

mediante scala dopo l’attraversamento di un porticato ed è costituito da ingresso, sala da 

pranzo, cucina e al piano leggermente rialzato da due camere da letto e da wc con altezza pari 

ad H=2,90, mentre il piano terra si raggiunge attraverso una botola presente in una piccola 

stanza adiacente alla sala da pranzo ed è costituito da un doppio locale legnaia, da una cantina 

e da una dispensa. Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale; 

 NCEU comune di Stalettì foglio n. 4 particella 21 sub 4 graffata 23 sub 1, l’unità 

immobiliare è posta al piano terra e primo nella zona sud - est della particella 21. Il piano terra 

si raggiunge attraverso via Garibaldi attraversando un arco in pietra ed è costituito da un 

ingresso e da tre stanze poste consecutivamente e di altezza variabile da H=2,20 ad H=3,00, 

mentre il piano primo è raggiungibile mediante scala di ingresso dopo l’attraversamento dello 

stesso porticato della particella 21 sub 1 ed è costituito da ingresso, da una stanza e al piano 

leggermente rialzato da altre due stanze, da un wc e un terrazzino con altezza variabile da 

H=3,5 ad H=2,50. Attualmente questa unità immobiliare risulta un rudere sia a piano terra che 

a primo piano. Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale. 

 NCEU comune di Stalettì foglio n. 4 particella 21 sub 7 graffata 23 sub 2, l’unità 

immobiliare è posta al piano terra e primo nella zona centrale della particella 21 raggiungibile 

attraverso una porta di ingresso a cui si accede attraverso un piccolo atrio individuato 

catastalmente con la particella 23/2 adiacente alla piazzetta di via Garibaldi. Il piano terra è 
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costituito da due stanze di H=2,70 così come il piano primo raggiungibile attraverso una 

botola e una scaletta in legno con H=3,30. Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla 

consistenza catastale. 

 NCEU comune di Stalettì foglio n. 4 particella 21 sub 5 graffata 22, l’unità è posta al 

piano terra e primo della zona ovest della particella 21. Il piano terra con H=2,15 è 

raggiungibile mediante porta in legno prospiciente via Garibaldi mentre al piano primo con 

H=2,55 si accede o attraverso una botola presente tra piano terra e primo o mediante una 

rampa di scale prospiciente via Garibaldi. Sia il piano terra che il primo piano sono costituiti 

da una singola stanza. Il descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale. 

PREZZO BASE: € 141.268,33 
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QUESITO N. 9: Verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale. 

Da opportune indagini catastali si può affermare che i beni pignorati facenti riferimento al Lotto n. 1, 

ricadenti nel comune di Stalettì, non ricadono in suolo demaniale 

 

 

 

QUESITO N.10: Verificare l’esistenza di pesi od oneri di altro tipo. 

I beni pignorati facenti riferimento al Lotto n. 1 ricadenti nel comune di Stalettì non sono gravati da 

censo, livello o uso civico. 

 

 

 

QUESITO N.11: Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su 

eventuali procedimenti in corso. 

L’immobile identificato con il Lotto n. 1 risulta in stato di abbandono per cui: 

  Non vi sono alcune spese di gestione o manutenzione e/o altre spese; 

 Non vi sono ulteriori procedimenti giudiziari, oltre al presente 152/2017, a carico di questo 

lotto. 
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QUESITO N.12: procedere alla valutazione dei beni 

 

Vari ed articolati sono i criteri di stima adottabili per la valutazione degli immobili a seconda dei casi 

e dei parametri di valutazione; nel nostro caso quello che riteniamo applicabile è il <Procedimento 

analitico di stima o della capitalizzazione del reddito=; 

Questo procedimento di stima si basa sulla capacità degli immobili di produrre un reddito, reale o 

presunto, che consente di risalire al suo valore di mercato, reddito che debitamente decurtato dalle 

spese e diviso il saggio di capitalizzazione ci darà il valore di mercato: 

S

RN
Vm 

 

Dove 

Vm = Valore di mercato 

RN = Reddito netto 

S = Saggio di capitalizzazione 

 

La determinazione del reddito netto dipende in parte dall’ubicazione degli immobili, e dalla loro 

possibilità di sfruttamento, in parte dalla consistenza delle singole unità, dai metodi costruttivi, dalle 

destinazioni, dalle rifiniture, dal grado di manutenzione e quant’altro. Pertanto alle unità immobiliari 

di che trattasi si assegna un reddito annuo ricavabile in base alle loro caratteristiche, ammontante a € 

19,20 per metro quadro ricavabile considerando il valore di locazione minimo per abitazioni di tipo 

economico della tabella delle quotazioni immobiliari dell’agenzia delle entrate ridotto del 50% per le 

condizioni attuali dell’immobile, da cui vanno detratte tutte le spese necessarie per la gestione che, 

nel complesso, riguardano la manutenzione, l’ammortamento, l’assicurazione, l’amministrazione dei 

servizi, le tasse e le imposte varie, oltre le quote ideali per sfitti e inesigibilità. 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



76 
Relazione Peritale Esecuzione Immobiliare RG 152/2017 – CTU: Dott. Ing Filippo Giovanni de Stefani 

 

Studio Tecnico Dott. Ing. Filippo Giovanni De Stefani  
Via Pitagora n° 137, 88024 Girifalco (cz) – Corso Mazzini n° 259, 88100 Catanzaro (cz) -  Tel. e Fax: 0968 749044 -  cell:3403369853 

PI: 02277400798 - E-mail: de.stefanifilippo@libero.it – Pec: filippogiovanni.destefani@ingpec.eu 

 

La percentuale di incidenza di tali spese, ricavate dalla sommatoria di quelle medie tabellari di ogni 

singola voce, può indicarsi al 30% del reddito lordo. Per la determinazione del saggio di 

capitalizzazione vari e complessi sono i fattori e gli elementi che ne disciplinano la scelta, oscillante 

da un minimo ad un massimo a seconda delle certezze e del tipo di investimento. Il saggio di 

capitalizzazione oscilla tra il 2%, relativo a costruzioni di lusso, ed il 6%, relativo a costruzioni ultra 

economiche e popolari. Pertanto il nostro saggio può determinarsi al 6,00%.  

Ricordiamo che per il lotto n. 1 la superficie commerciale calcolata è: 

 

FOGLIO P.LLA SUP. COMMERCIALE MQ 

4 21/8 119,02 

4 21/1 216,58 

4 
21/4  

23/1 
128,85 

4 
21/7 

23/2 
143,05 

4 21/5 22  34,77 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE    mq  642,27 
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Quindi in definitiva si ha: 

Superficie commerciale=642,27 mq 

Reddito  unitario: € 19,20 per metroquadro; 

Reddito annuo lordo: mq 642,27 x € 19,20= € 12.331,58 

Reddito annuo netto:  € 12.331,58– (12.331,58x 30%) = € 8.632,10 

Saggio di capitalizzazione: 0,06 

VALORE : € 8.632,10 / 0,06 = € 143.868,33 

Diconsi euro Centoquarantatremilaottocentosessantotto/33 

 

SI RICAVA UN VALORE A MQ PARI A € 224,00 

 

Dal valore ricavato bisogna detrarre le spese per la redazione dell’APE che ammontano ad € 2600,00. 

Per cui abbiamo: 

PREZZO A BASE D’ASTA: 143.868,33-2600,00= € 141.268,33 

 

 

PREZZO A BASE D’ASTA LOTTO N. 1 =  € 141.268,33 
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Come si può notare dalla figura n. 1 il lotto n. 2 confina a Nord con la particella identificata 

catastalmente al NCEU del Comune di Montepaone al foglio 18 mappale n. 383/12, ad est con via 

degli Oleandri e a sud con la particella del NCEU n. 77  

 

 

QUESITO N. 2: Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla 

descrizione materiale di ciascun lotto 

 

LOTTO N. 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

Comune di 

Montepaone 

FOGLIO 

P.LLA 

18 383/11 

Foto n. 1: Prospetto principale plla 383/11 
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Il bene sottoposto a pignoramento e identificato dal sottoscritto come Lotto n. 2 è situato nel comune 

di Montepaone in via degli Oleandri al civico 18. E’ la parte sud di una villa a schiera costituita da tre 

piani fuori terra separata dal mare proprio da via degli Oleandri. 

Rispetto la planimetria rilevata nel 2018 si è potuto riscontrare una variazione nella zona dell’atrio. 

Quest’ultimo infatti è stato chiuso e unito con il deposito attraverso travetti in legno e pannelli 

coibentati. Sulla copertura sono stati ricavati anche dei lucernai.  

 

 

 

Foto 2: Particolare modifiche atrio 

 

 

Foto 3: Particolare modifiche atrio 

 

Dal raffronto tra la Planimetria Catastale estratta presso l’agenzia del territorio di Catanzaro e lo stato 

dei luoghi accertato durante il sopralluogo si evincono diverse difformità sostanziali e importanti al 

piano secondo sottotetto. 

L’unità immobiliare in oggetto è costituita da un ampio giardino prospiciente l’ingresso della 
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struttura dal quale si raggiunge un ampio portico in legno. 

Attraversando il portico si raggiunge un deposito e ripostiglio adiacenti la cucina. Il piano terra è 

costituito da un’ampia sala da pranzo – soggiorno, da un ripostiglio e wc e da una cucina altrettanto 

spaziosa. 

Dalla sala da pranzo – soggiorno attraverso una scala in cemento armato si raggiunge il piano primo. 

Il piano primo è costituito da un ampio balcone, da tre camere da letto e da wc. 

Sempre attraverso una scala in cemento armato si raggiunge il piano sottotetto costituito da balcone 

dal lato est, da tre camere da letto, cabina armadio e wc. 

L’immobile in oggetto si presenta in ottime condizioni sia per quanto riguarda le finiture che per 

quanto riguarda la manutenzione delle stesse. Per tutti i piani descritti precedentemente abbiamo 

intonaci tirati a fino, pavimentazione in gres porcellanato, infissi di finestre alcune in alluminio e altre 

in legno, porte in legno tamburato, rivestimenti bagni in perfetto stato di manutenzione. Impianti 

elettrico e idrico – sanitario a norma e funzionanti regolarmente. E’ presente a piano terra impianto di 

condizionamento mentre ai piani superiori sono installati diversi condizionatori. Come si evince 

chiaramente dalla documentazione fotografica la qualità dei materiali pavimentazione, rivestimenti, 

infissi di porte e finestre insieme alle finiture in generale è di un livello qualitativo medio alto. Dalle 

ricerche effettuate non è si è riscontrato alcun Attestato di Prestazione Energetica la cui redazione ha 

un costo pari a € 800,00 oltre cassa previdenziale. 

Di fatto quindi oltre alla modifiche effettuate nell’atrio rispetto al 2018 la situazione non è 

assolutamente mutata. 
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CALCOLO SUPERFICI 

 

PIANO TERRA 

 

 

Figura 2: Calcolo superfici 
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Sala pranzo - Soggiorno      mq    54,72 

Cucina        mq    31,96 

Rip. Interno       mq      4,16 

Wc        mq      3,60 

Rip. Esterno       mq      7,02 

Portico in Coibentati      mq    17,85 

Portico in legno       mq    35,55 

Lastrico        mq    32,38 

Giardino       mq  111,13 

SUPERFICIE NETTA      mq  298,37 

SUPERFICIE LORDA       mq  326,13 

La superficie commerciale del piano terra viene di seguito determinata:  

FOGLIO P.LLA 
PIANO 

STANZA 
Superficie   Incidenza (%) Sup. Commerciale mq 

18 383/11 

Terra/Sala 

pranzo - 

Soggiorno 

54,72 100% 54,72 

18 383/11 Terra/ Cucina  31,96 100% 31,96 

18 383/11 Terra/ WC 3,60 100% 3,60 

18 383/11 
Terra/Rip. 

Interno 
4,16 35% 1,41 

18 383/11 
Terra/Portico 

in Coibentati 
17,85 35% fino a 25mq 

oltre 10% 
6,25 

18 383/11 
Terra/ Rip. 

Esterno 
7,02 20% 1,40 

18 383/11 Terra/Lastrico 32,38 10% fino a 25mq 

oltre 2% 
2,65 

18 383/11 Terra/Giardino 111,13 10% fino a 25mq 

oltre 2% 
4,22 

18 383/11 Terra/Portico 35,55 35% fino a 25mq 

oltre 10% 
9,80 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOT           116,01 
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PIANO PRIMO 

 

 

 Figura n. 3: Calcolo superfici 
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Letto 1        mq    15,23 

Letto 2        mq    15,19 

Letto 3        mq      8,52 

Corridoio       mq      1,83 

WC        mq      7,08 

Terrazzo       mq    27,16 

Balcone        mq      5,25 

SUPERFICIE NETTA      mq    80,26 

SUPERFICIE LORDA       mq    99,61 

 

La superficie commerciale del piano primo viene di seguito determinata:  

 

 

FOGLIO P.LLA 
PIANO 

STANZA 
Superficie   Incidenza (%) Sup. Commerciale mq 

18 383/11 Primo/Letto 1 15,23 100% 15,23 

18 383/11 Primo/Letto 2 15,19 100% 15,19 

18 383/11 Primo/Letto 3 8,52 100% 8,52 

18 383/11 Primo/Corridoio 1,83 100% 1,83 

18 383/11 Primo/WC 7,08 100% 7,08 

18 383/11 Primo/Terrazzo. 27,16 25% 6,79 

18 383/11 Primo/Balcone 5,25 25% 1,31 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOT           55,95 
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PIANO SOTTOTETTO 

 

 
 

  

 

  

Figura n. 4: Calcolo superfici 
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Letto 1        mq    11,50 

Letto 2        mq    12,67 

Letto 3        mq    13,56 

Corridoio       mq      6,37 

WC        mq      7,17 

Balcone        mq      8,96 

Cabina armadio       mq      7,20 

SUPERFICIE NETTA      mq    67,43 

SUPERFICIE LORDA       mq    73,00 

 

La superficie commerciale del piano sottotetto viene di seguito determinata:  

FOGLIO P.LLA PIANO STANZA Superficie   Incidenza (%) Sup. Commerciale mq 

18 383/11 Sottotet./Letto 1 11,50 100% 11,50 

18 383/11 Sottotet./Letto 2 12,67 100% 12,67 

18 383/11 Sottotet./Letto 3 13,56 100% 13,56 

18 383/11 Sottotet./Corridoio 6,37 100% 6,37 

18 383/11 Sottotet./WC 7,17 100% 7,17 

18 383/11 Sottotet./Balcone 8,96 25% 2,24 

18 383/11 
Sottotet./Cabina 

Armadio 
7,20 35% 2,52 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOT            56,03 

 

 

RIEPILOGO SUPERFICIE COMMERCIALE COMUME DI MONTEPAONE LOTTO N. 2 

 

FOGLIO P.LLA PIANO STANZA SUP. COMMERCIALE MQ 

18 383/11 TERRA 116,01 

18 383/11 PRIMO 55,95 

18 383/11 SOTTOTETTO 56,03 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE     mq  227,99 
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QUESITO N. 3: Procedere alla identificazione catastale del bene pignorato 

LOTTO N.2 

 

 

 

 

 

 

NB: L’IMMOBILE INDIVIDUATO AL NCEU DEL COMUNE DI MONTEPAONE AL FOGLIO 

18 P.LLA 383 E’ STATO REALIZZATO SU UN TERRENO IDENTIFICATO 

CATASTALMENTE AL NCT DEL COMUNE DI MONTEPAONE AL FOGLIO 18 P.LLE 65 E 

169. DI SEGUITO VIENE EVIDENZIATA, ATTRAVERSO I CERTIFICATI CATASTALI E 

ATTRAVERSO COPIA DEL FRONTESPIZIO DELLA CONCESSIONE EDILIZIA, LA STORIA 

DEL COMPENDIO PIGNORATO NEL COMUNE DI STALETTI’. PER TALI UNITA’ 

IMMOBILIARI RISULTA: 

 ESATTA CORRISPONDENZA FORMALE TRA DATI INDICATI NELL’ATTO DI 

PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE CON LE RISULTANZE 

CATASTALI; 

 NON VI SONO VARIAZIONI RICHIESTE DALL’ESECUTATO O DA TERZI O 

DISPOSTE DALL’UFFICIO CHE SIANO INTERVENUTE IN UN MOMENTO 

SUCCESSIVO RISPETTO ALLA TRASCRIZIONE DEI DATI RIPORTATI 

CORRETTAMENTE NEL PIGNORAMENTO; 

 VI SONO DIFFORMITA’ TRA LA SITUAZIONE REALE DEI LUOGHI CON LA 

SITUAZIONE RIPORTATA NELLA PLANIMETRIA CATASTALE AL PIANO TERRA 

ED IN PARTICOLARE AL PIANO SECONDO SOTTOTETTO DOVE VI E’ UNA 

DISTRIBUZIONE PLANIMETRICA CHE E’ COMPLETAMENTE ASSENTE IN 

PLANIMETRIA CATASTALE. TALE SITUAZIONE DI DIFFORMITA’ VERRA’ 

MEGLIO EVIDENZIATA DI SEGUITO. 

 IL COSTO PER ELIMINARE LE DIFFORMITA’ TRA SITUAZIONE REALE DEI 

LUOGHI E SITUAZIONE CATASTALE CONSISTE IN UN DOCFA PER DIVERSA 

DISTRIBUZIONE INTERNA, QUESTO SARA’ POSSIBILE SE E SOLO SE DAL PUNTO 

DI VISTA URBANISTICO L’IMMOBILE RISULTA REGOLARE (VEDI QUESITO N. 6) 

IL COSTO PER UN DOCFA E’ DI € 600,00 OLTRE CP COME PER LEGGE. 

  

NCEU Comune di 

Montepaone 

FOGLIO 

P.LLA 

18 383/11 
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DIFFORMITA’ PLANIMETRIA REALE / PLANIMETRIA CATASTALE PIANO TERRA 
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DIFFORMITA’ PLANIMETRIA REALE / PLANIMETRIA CATASTALE PIANO SECONDO 

SOTTOTETTO 
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QUESITO N. 4: Procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo del lotto 

LOTTO N. 2: Piena ed intera proprietà di villetta a schiera ubicata nel comune di Montepaone alla 

via degli Oleandri n. 18, composta da piano terra con un’ampia sala da pranzo – soggiorno, 

ripostiglio, wc e da una cucina altrettanto spaziosa, piano primo con un ampio balcone, tre camere da 

letto e da wc, piano secondo sottotetto con balcone, tre camere da letto, cabina armadio e wc. L’unità 

immobiliare è servita anche da un ampio giardino dal quale è possibile accedere ad un porticato in 

legno con annessi wc e ulteriore portico realizzato con pannelli coibentati e travetti in legno adiacenti 

anche alla cucina. Confina a Nord con la particella identificata al NCEU del comune di Montepaone 

al foglio n. 18 mappale n. 383 sub 12, ad est con via degli Oleandri e a sud con la particella 

identificata al NCEU del comune di Montepaone al foglio n. 18 mappale n. 77. L’immobile è 

riportato al NCEU del comune di Montepaone al foglio n. 18 particella 383 sub 11. Il descritto 

stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale solo per il piano primo mentre vi è una piccola 

difformità al piano terra e completa difformità per il piano secondo sottotetto. Vi è concessione 

edilizia n. 45 del 16/11/1988 e una ulteriore concessione edilizia n 33 del 17/07/1991, cui lo stato dei 

luoghi non è conforme in ordine al piano terra, primo e secondo sottotetto.  Vi sono due richieste di 

condono presentate la prima la 1378 dell’01/03/1985 e la seconda la 2084 del 31/03/1995 non ancora 

approvate da parte dell’ufficio tecnico comunale. A parere dello scrivente una parte può essere sanata 

mentre l’altra demolita. 

PREZZO BASE: € 264.325,41 
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QUESITO N. 6: Verificare la regolarità del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed 

urbanistico. 

LOTTO N. 2 

In relazione all’art. 172 bis (numeri 7,8 e 9) dis. Att. Cpc possiamo affermare che l’immobile: 

A. Risulta difforme e/o abusivo in diverse parti rispetto ai titoli abilitativi in atti presso l’ufficio 

tecnico del comune di Montepaone. Si verificherà di seguito la possibilità o meno di sanatoria 

e gli eventuali costi della stessa. Come sarà evidenziato successivamente sono presenti in atti 

all’ufficio tecnico del comune di Montepaone due istanze di condono edilizio. 

B. Non è gravato da censo, livello o uso civico; 

C. Le spese fisse di gestione risultano essere quelle di un generico immobile adibito a civile 

abitazione e quindi non esistono spese straordinarie da affrontare ne spese condominiali. 

L’immobile è stato realizzato a partire dalla fine degli anni ’80 in virtù della concessione edilizia n. 45 

del 16/11/1988 che riguardava lavori di <costruzione di n. 3 villette a schiera” e a seguire della 

concessione edilizia di variante in corso d’opera n. 33 del 10/07/1991 per lavori di <costruzione di un 

tetto e di una recinzione ad un fabbricato sito in località Bricà”. Di seguito si riportano le planimetrie 

di confronto tra lo stato dei luoghi e lo stato di progetto relativo alla concessione 45 del 16/11/1988 
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Figura n. 5: Raffronto piano terra 
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Figura n. 6: Raffronto Piano primo 
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Figura n. 7: Raffronto piano sottotetto 
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Di seguito saranno evidenziate le relative sovrapposizioni tra planimetrie dello stato dei luoghi con le 

planimetrie della concessione 45 dalle quali si evidenziano le difformità. Di fatto la concessione 33 

del 10/07/1991, non modifica le superfici che devono essere sanate: ma risulta una variante del tetto 

di copertura e della recinzione. 

 
 

Figura 8: Sovrapposizione piano terra 
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Figura n. 9: Sovrapposizione piano primo 
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Figura n. 10: Sovrapposizione piano sottotetto 
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VERIFICA EVENTUALE SANATORIA 

Per verificare la possibilità di una sanatoria delle opere abusive individuate, bisogna partire dagli 

indici di progetto originari ed effettuare un raffronto con gli indici attuali per analizzare quanta 

volumetria in più può essere realizzata. Dalle ricerche effettuate presso gli uffici competenti si evince 

che la destinazione urbanistica delle particelle individuate al NCT del comune di Montepaone al 

foglio n. 18 mappali n. 65 e n.169, su cui la particella individuata al NCEU al foglio n. 18 mappale n. 

383, è stata edificata, è Bt3 residenziale turistica e completamento semintensivo. Tale destinazione è 

tutt’ora vigente con gli stessi parametri urbanistici per cui è stata rilasciata la concessione edilizia n. 

45/1988. Un’ulteriore verifica da effettuare è se con la concessione n. 45 è stata utilizzata tutta la 

volumetria realizzabile sulle particelle 65 e 169. 

INDICI DI PROGETTO 

IF(Indice di Fabbricabilità)= 1mc/mq 

Hmax= 7,00 ml 

Distanza dai confini= 5,00 ml 

Distanza dai fabbricati contigui 10,00 ml 

Distanza da strade larghe 7,00 e 15,00 , 7,50 ml 

DATI DI PROGETTO CONCESSIONE 45/1988 

Superficie Terreno= 1084 mq 

If (Indice fabbricabilità fondiaria)= (8,70 * 21 * 5,8)=1059,66 / IF = 1059,66/1084 = 0,977 mc/mq 

Superficie coperta= 182,70 

Hmax= 5,80 ml 

Vc= Volumetria consentita= superficie terreno * if = 1084 * 0,977= 1059 mc 

 

Questo valore in riferimento alla singola particella 383 sub 11 va diviso per tre  

 

Vc(383/11)= Volumetria consentita= 1059/3=353 mc 

 

Mentre per quanto riguarda la volumetria realizzata abbiamo: 

Superficie piano terra= 142,35 mq Volume piano terra= 142,35 * 3= 427,05 mc 

Superficie piano primo= 61,37 mq Volume piano primo= 61,37 * 3= 184,11 mc 

Superficie piano sottotetto= 73,10 mq Volume sottotetto= 73,10 * 3= 219,30 mc 
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Volume totale= 427,05 + 184,11 + 219,30 = 830,66 mc >> Volume consentito= 353,00 mc 

 

Dai calcoli sopra effettuati si evince l’impossibilità di effettuare un progetto in sanatoria ai 
sensi del dpr 380/01 art. 36. Infatti il volume realizzato è ampiamente superato tenendo conto dei 

parametri utilizzati per la presentazione del progetto originario che tra l’altro, ad oggi, non sono 

variati. In questo caso l’immobile risulterebbe non vendibile. A tal proposito non risulta presso 

l’ufficio tecnico comunale ancora oggi nel 2025 nessun Ordine di Demolizione. 

A parere dello scrivente può essere applicato l’articolo 34 del Dpr 380/01 comma 2 vista 

l’impossibiltità della demolizione della parte abusiva senza inficiare il resto della struttura. Possiamo 

applicare anche l’Articolo 34-bis del Dpr 380/01 comma 1-bis lettera c che prevede tolleranze di 

cubatura del 4% per immobili che vanno dai 100 mq ai 300 mq. Facendo riferimento all’art. 34 del 

DPR 380/01 si ha: 

COSTI SANATORIA 

 

Sanzione amministrativa= 516,00 

 

Applicazione comma 2 art. 34 del DPR 380/01 

Superficie totale da sanare= 172,00mq 

Da questa superficie possiamo detrarre il 4% applicando l’art. 34 bis comma 1bis lettera c del DPR 

380/01. 

La superficie totale da sanare diventa mq 165,12. 

Per l’individuazione del costo di produzione facciamo riferimento al DMLLPP del 18/12/1998 che 

all’art. 1 comma 2 fissa un costo di base di produzione a mq per gli immobili ultimati nell’anno 1997 

per la Calabria di L 1.346.000 cioè 695,15 €.  

Applicando i vari coefficienti di riduzione 

Tipologia abitazione villini 1,40 

Comune al di sotto di 10.000 abitanti 0,80 

Piano da 1 a 3 senza ascensori 1,00 

Vetustà 0,50% 

Il costo di produzione diventa: 695,15 x 1,4 X 0,80 x 1,00 x 0,50 = 389,28 al 1997; 

Se attualizziamo con la rivalutazione istat questo vaolre abbiamo: 

Costo di produzione: € 660,21 al 2025 

Per cui: 
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Costo di produzione= 165,12 * 660,15=109.003,97 € 

Costo comma 2 = 2 Costo di produzione= 218.007,94 

Il costo totale per la sanatoria è: 

COSTO TOT SANATORIA=Costo Sanzione + Costo Comma 2 = 218.523.94 € 
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Superficie abusiva sottotetto= 82,22 mq 

Superficie piano sottotetto per cui è stato chiesto condono= 18,24 mq 

Superficie abusiva da sanare sottotetto= 82,22 – 18,24= 63,98 mq 

 

Applicazione DPR 380/01 art. 34bis comma 1bis lettera c 

Superfcie abusiva piano terra = 51,64 – 4%(51,64) = 49,57 

Superficie abusiva piano pirmo = 8,74 – 4%(8,74) = 8,39 

Superficie abusiva sottotetto= 63,98 – 4%(63,98) = 61,42 

  

 

 

Superficie totale abusiva da sanare= 49,57 + 8,39 + 61,42=119,38 

 

Costo comma 2 = 2 * Costo di produzione attualizzato parte abusiva= 2 * 660,21 * 119,38= € 
157.631,74 € 

In più va considerata la sanzione amministrativa: 

Costo Sanzione amministrativa= € 516,00 

Per cui abbiamo un costo sanatoria complessivo paria a: 

COSTO SANATORIA= costo comma 2+ costo sanzione amministrativa= 158.147,74. 

NB:  

 L’IMMOBILE SI TROVA NELLE CONDIZIONI DI CUI ALL’ART. 46 COMMA 5 DEL DPR 

380/01; 

 LA DATA DI EDIFICAZIONE DELL’IMMOBILE VARIA TRA IL 1991 E 1993. 

  SI E’ USUFRUITO DELL’ART. 39 DELLA LEGGE 724/1994.; 

 LA DATA DELLE RAGIONI DEL CREDITO RISALE AL 24/11/2009 GIUSTO DECRETO 

INGIUNTIVO IN ATTI DELLA PROCEDUERA RG 152/2017; 

 NON RISULTA L’ESISTENZA DI UN CERIFICATO DI AGIBILITA’. 

NB: DAL PUNTO DI VISTA STRUTTURALE IMPORTANTI ED EVIDENTI SONO LE 

MODIFICHE APPORTATE ALLA STRUTTURA RISPETTO LE CONCESSIONI INIZIALI, 

PER CUI UN EVENTUALE PROGETTO IN SANATORIA NON PUÒ PRESCINDERE DA 

UNA PRELIMINARE VERIFICA STRUTTURALE DELL’INTERA PARTICELLA 383 E DI 

UNA CONSEGUENTE AUTORIZZAZIONE DA PARTE DEL SERVIZIO TECNICO 

REGIONALE. 
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Si evince inoltre: 

 PRESENZA DI ABUSI E/O DIFFORMITA’ RISPETTO I TITOLI ABILITATIVI IN 

ATTI PRECEDENTEMENTE ILLUSTRATI AL PUNTO N. 6. L’EVENTUALE 
COSTO PER SANARE GLI ABUSI E’ STATO CALCOLATO IN EURO 158.147,74. 

 PIU’ LA REGOLARIZZAZIONE DELL’ISTANZA DI CONDONO CHE 
AMMONTA A EURO 3.810,85, CIFRA QUEST’ULTIMA DA PAGARE O PER IL 

CONDONO DELLA PARTICELLA 383 SUB 11 O PER LA PARTICELLA 383 SUB 

12. (NB: ALLE CIFRE SOPRA INDIVISUATE VANNO AGGIUNTE GLI 

EVENTUALI COSTI DI PROGETTAZIONE EFFETTUATA DA UN 

PROFESSIONISTA ABILITATO. TALI COSTI POSSONO ESSERE 

CONSSIDERATI NON MENO D € 15.000,00 OLTRE CASSA PREVIDENZIALE).  

 PRESENZA DI DIFFORMITA’ CATASTALI AL PIANO TERRA E SOTTOTETTO, 

LA CUI RISOLUZIONE HA UN COSTO PER UN PROFESSIONISTA PARI A € 

600,00 OLTRE CASSA PREVIDENZIALE. LA CIFRA DI € 158.147,74 + € 3.810,85 
+624,00 = € 162.582,59 VERRA’ DETRATTA DAL PREZZO A BASE D’ASTA. 
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QUESITO N. 9: Verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale 

A seguito delle verifiche effettuate si può affermare che la particella 383 sub 11 non ricade in zona 

demaniale, è altresì necessario sottolineare come la concessione edilizia n. 33 del 17/07/1991 sia stata 

rilasciata, per quanto riguarda le opere di recinzione, a fronte di un contratto di concessione stipulato 

con il ministero delle finanze. Infatti la concessione prevedeva, tra le altre cose, la realizzazione di 

una recinzione a nord della particella 383 che avrebbe racchiuso una zona demaniale fluviale. Tale 

contratto in atti è scaduto dal 1996. 
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QUESITO N.10: Verificare l’esistenza di pesi od oneri di altro tipo 

Da opportune indagini catastali si può affermare che i beni pignorati facenti riferimento al Lotto n. 2, 

ricadenti nel comune di Montepaone, non sono gravati da censo, livello o uso civico. 

 

QUESITO N.11: Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su 
eventuali procedimenti in corso 

Per l’immobile identificato con il Lotto n. 2: 

  Non vi sono alcune spese di gestione o manutenzione e/o altre spese se non quelle normali di 

una singola civile abitazione; 

 Non vi sono ulteriori procedimenti giudiziari, oltre al presente 152/2017, a carico di questo 

lotto. 

 

 

QUESITO N.12: procedere alla valutazione dei beni 

 

Vari ed articolati sono i criteri di stima adottabili per la valutazione degli immobili a seconda dei casi 

e dei parametri di valutazione; nel nostro caso quello che riteniamo applicabile è il <Procedimento 

analitico di stima o della capitalizzazione del reddito=; 

Questo procedimento di stima si basa sulla capacità degli immobili di produrre un reddito, reale o 

presunto, che consente di risalire al suo valore di mercato, reddito che debitamente decurtato dalle 

spese e diviso il saggio di capitalizzazione ci darà il valore di mercato: 

S

RN
Vm 

 

Dove 

Vm = Valore di mercato 

RN = Reddito netto 

S = Saggio di capitalizzazione 

 

La determinazione del reddito netto dipende in parte dall’ubicazione degli immobili, e dalla loro 

possibilità di sfruttamento, in parte dalla consistenza delle singole unità, dai metodi costruttivi, dalle 

destinazioni, dalle rifiniture, dal grado di manutenzione e quant’altro. Pertanto alle unità immobiliari 

di che trattasi si assegna un reddito annuo ricavabile in base alle loro caratteristiche, ammontante a € 
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62,4 per metro quadro ricavabile considerando il valore di locazione massimo per abitazioni di tipo 

ville e villini della tabella delle quotazioni immobiliari dell’agenzia delle entrate, da cui vanno 

detratte tutte le spese necessarie per la gestione che, nel complesso, riguardano la manutenzione, 

l’ammortamento, l’assicurazione, l’amministrazione dei servizi, le tasse e le imposte varie, oltre le 

quote ideali per sfitti e inesigibilità. 

 

La percentuale di incidenza di tali spese, ricavate dalla sommatoria di quelle medie tabellari di ogni 

singola voce, può indicarsi al 10% del reddito lordo. Per la determinazione del saggio di 

capitalizzazione vari e complessi sono i fattori e gli elementi che ne disciplinano la scelta, oscillante 

da un minimo ad un massimo a seconda delle certezze e del tipo di investimento. Il saggio di 

capitalizzazione oscilla tra il 2%, relativo a costruzioni di lusso, ed il 6%, relativo a costruzioni ultra 

economiche e popolari. Pertanto il nostro saggio può determinarsi al 3,00%.  

Ricordiamo che per il lotto n. 2 la superficie commerciale calcolata è: 

 

RIEPILOGO SUPERFICIE COMMERCIALE COMUME DI MONTEPAONE LOTTO N. 2 

 

FOGLIO P.LLA PIANO STANZA SUP. COMMERCIALE MQ 

18 383/11 TERRA 116,01 

18 383/11 PRIMO 55,95 

18 383/11 SOTTOTETTO 56,03 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE     mq  227,99 
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Quindi in definitiva si ha: 

Superficie commerciale=227,99 mq 

Reddito  unitario: € 62,40 per metroquadro; 

Reddito annuo lordo: mq 227,99 x € 62,40 = € 14.226,58 

Reddito annuo netto: € 14.226,58 – (14.226,58 x 10%) = € 12.803,92 

Saggio di capitalizzazione: 0,03 

VALORE : € 12.803,92/ 0,03 = € 426.797,33 

Diconsi euro Quattrocentoventiseimilasettecentonovantasette /33 

 

 

SI RICAVA UN VALORE A MQ PARI A € 1.872,00 

 

 

PREZZO A BASE D’ASTA = VALORE – COSTI SANATORIA = € 426.797,33 - € € 162.582,59 = 

€ 264.214.74 

Dal valore ricavato bisogna detrarre le spese per la redazione dell’APE che ammontano ad € 832,00 

comprensivo di cassa previdenziale. 

Per cui abbiamo: 

PREZZO A BASE D’ASTA: € 264.214.74– 832,00 = € 263.382,74 

 

 

PREZZO A BASE D’ASTA LOTTO N. 2 =  € 263.382,74 
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Come si può notare dalla figura n. 1 il lotto n. 3 confina a sud con la particella identificata 

catastalmente al NCEU del Comune di Montepaone al foglio 18 mappale n. 383 sub 11, ad est con via 

degli Oleandri e ad ovest con la particella del NCEU n. 99. 

 

 

QUESITO N. 2: Elencare ed individuare i beni componenti ciascun lotto e procedere alla 

descrizione materiale di ciascun lotto 

 

LOTTO N. 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il bene sottoposto a pignoramento e identificato dal sottoscritto come Lotto n. 3 è situato nel comune 

di Montepaone in via degli Oleandri al civico 20. E’ la parte centrale di una villa a schiera costituita 

Comune di 

Montepaone 

FOGLIO 

P.LLA 

18 383/12 

Foto n. 1: Prospetto principale plla 383/12 
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da tre piani fuori terra separata dal mare proprio da via degli Oleandri. 

Dal raffronto tra la Planimetria Catastale estratta presso l’agenzia del territorio di Catanzaro e lo stato 

dei luoghi accertato durante il sopralluogo si evincono diverse difformità, minime al piano terra e 

primo ma sostanziali e importanti soprattutto al piano secondo sottotetto. 

L’unità immobiliare in oggetto è costituita da un ampio giardino dal quale si accede all’interno della 

struttura, il piano terra è costituito da un’ampia sala da pranzo – soggiorno, da una cucina anch’essa 

molto ampia e da un atrio prospiciente alla stessa. Dalla sala da pranzo e dalla cucina si accede 

rispettivamente ad un ripostiglio e ad un wc; dalla sala da pranzo – soggiorno attraverso una scala in 

cemento armato si raggiunge il piano primo. Quest’ultimo è costituito da un ampio balcone, da tre 

camere da letto e da wc. Sempre attraverso una scala in cemento armato si raggiunge il piano 

sottotetto costituito da balcone dal lato est, da tre camere da letto, cabina armadio e wc. 

L’immobile in oggetto si presenta in ottime condizioni sia per quanto riguarda le finiture che per 

quanto riguarda la manutenzione delle stesse. Per tutti i piani descritti precedentemente abbiamo 

intonaci tirati a fino, pavimentazione in gres porcellanato, infissi di finestre alcune in alluminio e altre 

in legno, porte in legno tamburato, rivestimenti bagni in perfetto stato di manutenzione. Impianti 

elettrico e idrico – sanitario a norma e funzionanti regolarmente. E’ presente a piano terra impianto di 

condizionamento mentre ai piani superiori sono installati diversi condizionatori. La qualità dei 

materiali pavimentazione, rivestimenti, infissi di porte e finestre insieme alle finiture in generale è di 

un livello qualitativo medio alto. Dalle ricerche effettuate non è si è riscontrato alcun Attestato di 

Prestazione Energetica la cui redazione ha un costo pari a € 800,00 oltre cassa previdenziale. 

Rispetto il rilievo effettuato nel 2018 si è potuto riscontrare a piano terra una diversa distribuzione 

degli spazi interni realizzata attraverso delle pareti in cartongesso e la posa di una pavimentazione 

plastificata simil legno poggiata su quella esistente. Al piano primo si è potuto riscontrare a differenza 

del 2018 la ristrutturazione del WC e sempre la posa di pavimentazione simil legno poggiata su quella 

esistente. Analogamente agli altri piani anche nel sottotetto, rispetto alla rilevazione effettuata nel 

2018 è presente una nuova pavimentazione simil legno da 1 cm poggiata su quella esistente. 
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Foto n. 2: Particolare diversa distribuzione piano terra – pavimentazione simil legno 

 

 

 

Foto n. 3: Particolare diversa distribuzione piano terra – pavimentazione simil legno 
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Foto n. 4: Particolare ristrutturazione bagno piano primo 

 

 

Foto n. 5: Particolare pavimentazione piano primo 
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Foto n. 6: Particolare pavimentazione piano sottotetto 
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CALCOLO SUPERFICI 

 

PIANO TERRA 

 

Figura n. 2 Calcolo superfici 
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Sala pranzo - Soggiorno     mq    55,41 

Cucina        mq    29,32 

Rip. 1        mq      4,78 

Wc        mq      4,53 

Rip. 2        mq      5,72 

Atrio        mq    29,92 

Giardino       mq    76,66 

SUPERFICIE NETTA      mq  206,34 

SUPERFICIE LORDA       mq  226,22 

 

La superficie commerciale del piano terra viene di seguito determinata:  

 

FOGLIO P.LLA 
PIANO 

STANZA 
Superficie   Incidenza (%) Sup. Commerciale mq 

18 383/12 

Terra/Sala 

pranzo - 

Soggiorno 

55,41 100% 55,41 

18 383/12 Terra/ Cucina  29,32 100% 29,32 

18 383/12 Terra/Rip. 1 4,78 35% 1,67 

18 383/12 Terra/Wc 4,53 100% 4,53 

18 383/12 Terra/ Rip. 2 5,72 35% 2,00 

18 383/12 Terra/Atrio 29,92 10% fino a 25mq 
oltre 2% 

0,60 

18 
383/12 Terra/Giardin

o 
76,66 10% fino a 25mq 

oltre 2% 
1,53 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOT         95,06 
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PIANO PRIMO 

 

 

 

 
Figura n. 3: Calcolo superfici 
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Letto 1        mq    11,22 

Letto 2        mq    15,19 

Letto 3        mq      8,60 

Corr.        mq      3,19 

WC        mq      5,68 

Balcone         mq      5,13 

Terrazzo       mq    26,53 

SUPERFICIE NETTA      mq    75,54 

SUPERFICIE LORDA       mq    98,44 

  

La superficie commerciale del piano terra viene di seguito determinata:  

 

FOGLIO P.LLA 
PIANO 

STANZA 
Superficie   Incidenza (%) Sup. Commerciale mq 

18 383/12 Primo/Letto 1 11,22 100% 11,22 

18 383/12 Primo/Letto 2 15,19 100% 15,19 

18 383/12 Primo/Letto 3 8,60 100% 8,60 

18 383/12 Primo /Wc 5,68 100% 5,68 

18 383/12 Primo / Corr. 3,19 100% 3,19 

18 383/12 Primo /Balcone 5,13 25% 1,28 

18 383/12 Primo /Terrazzo 26,53 25% 6,41 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOT            51,57 
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PIANO SOTTOTETTO 
 

 Figura n. 4: Calcolo superfici 
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Letto 1        mq    11,99 

Letto 2        mq    12,76 

Letto 3        mq    13,56 

Corr.        mq      6,29 

WC        mq      7,17 

Cabina armadio       mq      7,12 

Balcone       mq      9,66 

SUPERFICIE NETTA      mq    68,55 

SUPERFICIE LORDA       mq    84,05 

  

La superficie commerciale del piano terra viene di seguito determinata:  

 

FOGLIO P.LLA 
PIANO 

STANZA 
Superficie   Incidenza (%) Sup. Commerciale mq 

18 383/12 Sottot./Letto 1 11,99 100% 11,99 

18 383/12 Sottot./Letto 2 12,76 100% 12,76 

18 383/12 Sottot./Letto 3 13,56 100% 13,56 

18 383/12 Sottot./Wc 7,17 100% 7,17 

18 383/12 Sottot./ Corr. 6,29 100% 6,29 

18 
383/12 Sottot./Balcon

e 
9,66 25% 2,41 

18 
383/12 Sottot./Cabina 

armadio 
7,12 35% 2,49 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOT         56,67 

 

RIEPILOGO SUPERFICIE COMMERCIALE COMUME DI MONTEPAONE LOTTO N. 3 

 

FOGLIO P.LLA PIANO STANZA SUP. COMMERCIALE MQ 

18 383/12 TERRA 95,06 

18 383/12 PRIMO 51,57 

18 383/12 SOTTOTETTO 56,67 

 
SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE         mq  203,3 
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QUESITO N. 3: Procedere alla identificazione catastale del bene pignorato 

LOTTO N.3 

 

 

 

 

 

 

 

NB: L’IMMOBILE INDIVIDUATO AL NCEU DEL COMUNE DI MONTEPAONE AL FOGLIO 

18 P.LLA 383 E’ STATO REALIZZATO SU UN TERRENO IDENTIFICATO 

CATASTALMENTE AL NCT DEL COMUNE DI MONTEPAONE AL FOGLIO 18 P.LLE 65 E 

169. DI SEGUITO VIENE EVIDENZIATA, ATTRAVERSO I CERTIFICATI CATASTALI E 

ATTRAVERSO COPIA DEL FRONTESPIZIO DELLA CONCESSIONE EDILIZIA, LA STORIA 

DEL COMPENDIO PIGNORATO NEL COMUNE DI STALETTI’. PER TALI UNITA’ 

IMMOBILIARI RISULTA: 

 ESATTA CORRISPONDENZA FORMALE TRA DATI INDICATI NELL’ATTO DI 

PIGNORAMENTO E NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE CON LE RISULTANZE 

CATASTALI; 

 NON VI SONO VARIAZIONI RICHIESTE DALL’ESECUTATO O DA TERZI O 

DISPOSTE DALL’UFFICIO CHE SIANO INTERVENUTE IN UN MOMENTO 

SUCCESSIVO RISPETTO ALLA TRASCRIZIONE DEI DATI RIPORTATI 

CORRETTAMENTE NEL PIGNORAMENTO; 

 VI SONO DIFFORMITA’ TRA LA SITUAZIONE REALE DEI LUOGHI CON LA 

SITUAZIONE RIPORTATA NELLA PLANIMETRIA CATASTALE AL PIANO TERRA 

ED IN PARTICOLARE AL PIANO SECONDO SOTTOTETTO DOVE VI E’ UNA 

DISTRIBUZIONE PLANIMETRICA CHE E’ COMPLETAMENTE ASSENTE IN 

PLANIMETRIA CATASTALE. TALE SITUAZIONE DI DIFFORMITA’ VERRA’ 

MEGLIO EVIDENZIATA DI SEGUITO. 

 IL COSTO PER ELIMINARE LE DIFFORMITA’ TRA SITUAZIONE REALE DEI 

LUOGHI E SITUAZIONE CATASTALE CONSISTE IN UN DOCFA PER DIVERSA 

DISTRIBUZIONE INTERNA, QUESTO SARA’ POSSIBILE SE E SOLO SE DAL PUNTO 

DI VISTA URBANISTICO L’IMMOBILE RISULTA REGOLARE (VEDI QUESITO N. 6) 

IL COSTO PER UN DOCFA E’ DI € 600,00 OLTRE CP COME PER LEGGE. 

  

NCEU Comune di 

Montepaone 

FOGLIO 

P.LLA 

18 383/12 
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DIFFORMITA’ PLANIMETRIA REALE / PLANIMETRIA CATASTALE PIANO TERRA 
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DIFFORMITA’ PLANIMETRIA REALE / PLANIMETRIA CATASTALE PIANO SECONDO 
SOTTOTETTO 
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QUESITO N. 4: Procedere alla predisposizione di schema sintetico-descrittivo 

del lotto 

LOTTO N. 3: Piena ed intera proprietà di villetta a schiera ubicata nel comune di Montepaone alla 

via degli Oleandri n. 20, composta da piano terra con un’ampia sala da pranzo – soggiorno, ripostiglio 

doppio, wc e da una cucina altrettanto spaziosa da cui si accede ad un ampio cortile intero, piano 

primo con un ampio balcone, tre camere da letto e da wc, piano secondo sottotetto con balcone, tre 

camere da letto, cabina armadio e wc. L’unità immobiliare è servita anche da un ampio giardino. 

Confina a Sud con la particella identificata al NCEU del comune di Montepaone al foglio n. 18 

mappale n. 383 sub 11, ad Est con via degli Oleandri e ad Ovest con la particella identificata al NCEU 

del comune di Montepaone al foglio n. 18 mappale n. 99. L’immobile è riportato al NCEU del 

comune di Montepaone al foglio n. 18 particella 383 sub 12. Il descritto stato dei luoghi 

corrisponde alla consistenza catastale solo per il piano primo mentre vi è parziale difformità 

planimetrica a piano terra e completa difformità per il piano secondo sottotetto. Vi è concessione 

edilizia n. 45 del 16/11/1988 e una ulteriore concessione edilizia n 33 del 17/07/1991, cui lo stato dei 

luoghi non è conforme in ordine al piano terra, primo e secondo sottotetto.  Vi sono due richieste di 

condono la 1378 dell’01/03/1985 e la 2084 del 31/03/1995 non ancora approvate da parte dell’ufficio 

tecnico comunale.  

PREZZO BASE: € 259.662,17 
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QUESITO N. 6: Verificare la regolarità del bene o dei pignorati sotto il profilo edilizio ed 

urbanistico. 

LOTTO N. 3 

In relazione all’art. 172 bis (numeri 7,8 e 9) dis. Att. Cpc possiamo affermare che l’immobile: 

A. Risulta difforme e/o abusivo in diverse parti rispetto ai titoli abilitativi in atti presso l’ufficio 

tecnico del comune di Montepaone. Si verificherà di seguito la possibilità o meno di sanatoria 

e gli eventuali costi della stessa. Come sarà evidenziato successivamente sono presenti in atti 

all’ufficio tecnico del comune di Montepaone due istanze di condono edilizio. 

B. Non è gravato da censo, livello o uso civico; 

C. Le spese fisse di gestione risultano essere quelle di un generico immobile adibito a civile 

abitazione e quindi non esistono spese straordinarie da affrontare ne spese condominiali. 

L’immobile è stato realizzato a partire dalla fine degli anni ’80 in virtù della concessione edilizia n. 45 

del 16/11/1988 che riguardava lavori di <costruzione di n. 3 villette a schiera” e a seguire della 

concessione edilizia di variante in corso d’opera n. 33 del 10/07/1991 per lavori di <costruzione di un 

tetto e di una recinzione ad un fabbricato sito in località Bricà”. Di seguito si riportano le planimetrie 

di confronto tra lo stato dei luoghi e lo stato di progetto relativo alla concessione 45 del 16/11/1988. 

  

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



162 
Relazione Peritale Esecuzione Immobiliare RG 152/2017 – CTU: Dott. Ing Filippo Giovanni de Stefani 

 

Studio Tecnico Dott. Ing. Filippo Giovanni De Stefani  
Via Pitagora n° 137, 88024 Girifalco (cz) – Corso Mazzini n° 259, 88100 Catanzaro (cz) -  Tel. e Fax: 0968 749044 -  cell:3403369853 

PI: 02277400798 - E-mail: de.stefanifilippo@libero.it – Pec: filippogiovanni.destefani@ingpec.eu 

 

Figura n. 5: Raffronto piano terra 
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Figura n. 6: Raffronto piano primo 
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Figura n. 7: Raffronto sottotetto 
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Di seguito saranno evidenziate le relative sovrapposizioni tra planimetrie dello stato dei luoghi con le 

planimetrie della concessione 45 dalle quali si evidenziano le difformità. Di fatto la concessione 33 

del 10/07/1991, non modifica le superfici che devono essere sanate: ma risulta una variante del tetto 

di copertura e della recinzione. 

 

Figura n. 8: Sovrapposizione piano terra 
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Figura n. 9: Sovrapposizione piano primo 
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Figura n. 10: Sovrapposizione piano sottotetto 
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VERIFICA EVENTUALE SANATORIA 

Per verificare la possibilità di una sanatoria delle opere abusive individuate, bisogna partire dagli 

indici di progetto originari ed effettuare un raffronto con gli indici attuali per analizzare quanta 

volumetria in più può essere realizzata. Dalle ricerche effettuate presso gli uffici competenti si evince 

che la destinazione urbanistica delle particelle individuate al NCT del comune di Montepaone al 

foglio n. 18 mappali n. 65 e n.169, su cui la particella individuata al NCEU al foglio n. 18 mappale n. 

383, è stata edificata, è Bt3 residenziale turistica e completamento semintensivo. Tale destinazione è 

tutt’ora vigente con gli stessi parametri urbanistici per cui è stata rilasciata la concessione edilizia n. 

45/1988. Un’ulteriore verifica da effettuare è se con la concessione n. 45 è stata utilizzata tutta la 

volumetria realizzabile sulle particelle 65 e 169. 

INDICI DI PROGETTO 

IF(Indice di Fabbricabilità)= 1mc/mq 

Hmax= 7,00 ml 

Distanza dai confini= 5,00 ml 

Distanza dai fabbricati contigui 10,00 ml 

Distanza da strade larghe 7,00 e 15,00 , 7,50 ml 

DATI DI PROGETTO CONCESSIONE 45/1988 

Superficie Terreno= 1084 mq 

If (Indice fabbricabilità fondiaria)= (8,70 * 21 * 5,8)=1059,66 / IF = 1059,66/1084 = 0,977 mc/mq 

Superficie coperta= 182,70 

Hmax= 5,80 ml 

Vc= Volumetria consentita= superficie terreno * if = 1084 * 0,977= 1059 mc 

 

Questo valore in riferimento alla singola particella 383 sub 12 va diviso per tre  

 

Vc(383/11)= Volumetria consentita= 1059/3=353 mc 

 

Mentre per quanto riguarda la volumetria realizzata  per la 383 sub 12 abbiamo: 

Superficie piano terra= 116,29 mq  Volume piano terra= 116,29 * 3= 348,87 mc 

Superficie piano primo= 60.01mq Volume piano primo= 60,01 * 3= 180,03 mc 

Superficie piano sottotetto= 71,79 mq Volume sottotetto= 71,79 * 3= 215,37 mc 

Volume totale= 348,87 + 180,03 + 215,37 = 744,27 mc >> Volume consentito= 353,00 mc 
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Dai calcoli sopra effettuati si evince l’impossibilità di effettuare un progetto in sanatoria ai 
sensi del dpr 380/01 art. 36. Infatti il volume realizzato è ampiamente superato tenendo conto dei 

parametri utilizzati per la presentazione del progetto originario che tra l’altro, ad oggi, non sono 

variati. In questo caso l’immobile risulterebbe non vendibile. A tal proposito non risulta presso 

l’ufficio tecnico comunale ancora oggi nel 2025 nessun Ordine di Demolizione. 
A parere dello scrivente può essere applicato l’articolo 34 del Dpr 380/01 comma 2 vista 

l’impossibiltità della demolizione della parte abusiva senza inficiare il resto della struttura. Possiamo 

applicare anche l’Articolo 34-bis del Dpr 380/01 comma 1-bis lettera c che prevede tolleranze di 

cubatura del 4% per immobili che vanno dai 100 mq ai 300 mq. Facendo riferimento all’art. 34 del 

DPR 380/01 si ha: 

COSTI SANATORIA 

Sanzione amministrativa= 516,00 

Applicazione comma 2 art. 34 del DPR 380/01 

Superficie totale da sanare= 147,07 mq 

Da questa superficie possiamo detrarre il 4% applicando l’art. 34 bis comma 1bis lettera c del DPR 

380/01. 

La superficie totale da sanare diventa mq 141,19. 

Per l’individuazione del costo di produzione facciamo riferimento al DMLLPP del 18/12/1998 che 

all’art. 1 comma 2 fissa un costo di base di produzione a mq per gli immobili ultimati nell’anno 1997 

per la Calabria di L 1.346.000 cioè 695,15 €.  

Applicando i vari coefficienti di riduzione 

Tipologia abitazione villini 1,40 

Comune al di sotto di 10.000 abitanti 0,80 

Piano da 1 a 3 senza ascensori 1,00 

Vetustà 0,50% 

Il costo di produzione diventa: 695,15 x 1,4 X 0,80 x 1,00 x 0,50 = 389,28 al 1997; 

Se attualizziamo con la rivalutazione istat questo vaolre abbiamo: 

Costo di produzione: € 660,21 al 2025 

Per cui: 

Costo di produzione= 141,19 * 660,15= 93.206,58 € 

Costo comma 2 = 2 Costo di produzione= 186.413,16 

Il costo totale per la sanatoria è: 

COSTO TOT SANATORIA=Costo Sanzione + Costo Comma 2 = 2186.929,16  
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A tal proposito si precisa che: 

C. Il soggetto istante è in entrambi i casi la progest srl e la normativa in forza della quale l’istanza 

è stata presentata è la legge n. 724 del 1994 art. 39; 

D. Lo stato della procedura presso gli uffici competenti è fermo. 

I costi sostenuti per le pratiche di condono sono: 

1378/95 

Costo dovuto= 12.909.760 

Costo versato= 10.909.760 

Costo ancora da versare = 2.898.837 L = € 1497,12 

 

2084/95 

Superficie richiesta= mq 60,00 

Costo a mq 108.000 L 

Costo oblazione dovuto = 60,00 * 108.000= 6.480.000 (VERSATI 2.000.000 L IN ACCONTO) 

Costo costruzione dovuto= 20.000 L * 60,00 mq= 1.200.000 L 

Costo urbanizzazione dovuto= 2.736 L * 150,00 mc=410.400 L 

Costo oneri concessori totale dovuto= 1.610.400 L (VERSATO IN ACCONTO) 

Costo ancora da versare = 4.480.000 L = € 2.313,73 

 

OGGETTO DELLE ISTANZE DI CONDONO: 

1378/95 

La suddetta istanza è stata presentata per: 

D. Aumento di volumetria del sottotetto dell’intera particella 383 e quindi riferita anche ad una 

parte della stessa che non è oggetto di pignoramento. La superficie in più computata come 

abuso è di mq 54,72 per un volume corrispondente di mc 91,20. Per tale abuso (Tipo abuso n. 

1) era previsto un pagamento di L 5.909.760; 

E. Cambio di destinazione d’uso del sottotetto (Tipo abuso n. 4) per il quale era previsto un 

pagamento di L 5.000.000; 

F. Realizzazione recinzione esterna al fabbricato (Tipo abuso n. 7) per la quale era prevista un 

pagamento di L 2.000.000. 
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2084/95 

La suddetta istanza è stata effettuata per sanare un aumento di superficie di mq 60,00 sia per la 

particella 383 sub 11 che per la particella 383 sub 12. 

 

In data 23 marzo 2018 sono stati presentati dalla progest srl presso l’ufficio tecnico del comune di 

Montepaone degli elaborati sia grafici che relazionali a corredo delle due istanze di condono. Gli 

elaborati grafici rispecchiano integralmente gli abusi individuati nelle due istanze di condono. 

 

VERIFICA POSSIBILITA’ DA PARTE DELL’AGGIUDICATARIO DI PRESENTARE 

SANATORIA. 

Di seguito il sottoscritto propone la possibilità di utilizzare le istanze di condono presentate per sanare 

le superfici in esse indicate e contemporaneamente la possibilità di presentare progetto in sanatoria 

per le superfici da sanare rimanenti 

Facendo riferimento alle superfici per cui è stato chiesto condono con le istanze 1378/95 e 2984/95, 

rispettivamente 54,72 mq per il piano sottotetto con relativo cambio di destinazione d’uso e mq 60,00 

per il piano terra, possiamo affermare: 

 che per il sottotetto per la particella 383 sub 11 abbiamo una superficie per cui è stato chiesto 

condono di mq 54,74/3=mq 18,24 perché tre sono le unità immobiliari all’interno della 

particella 383; 

 Per il piano terra, sempre per l’unità 383 sub 11 abbiamo una superficie per cui è stato chiesto 

condono di mq 60/2= mq 30 perché due sono le unità immobiliari uguali per cui è stata fatta 

istanza. 

Queste sono le superfici sanabili con la definizione dei condoni presentati. Per quanto riguarda le 

parti rimanenti possiamo fare riferimento ad un progetto in sanatoria con questi parametri: 

 

Applicazione DPR 380/01 art. 34 comma 2: 

Superficie Abusiva Piano terra = 55,00 mq 

Superficie piano terra per cui è stato chiesto condono= mq 30,00 

Superficie abusiva da sanare piano terra =55,00 – 30,00= 20,00 mq 

 

Superficie abusiva da sanare piano primo= 8,67 mq (Porzione di balcone in più rispetto concessione 

45/88) 
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Superficie abusiva sottotetto= 83,40 mq 

Superficie piano sottotetto per cui è stato chiesto condono= 18,24 mq 

Superficie abusiva da sanare sottotetto= 83,40 – 18,24= 65,16 mq 

 

Applicazione DPR 380/01 art. 34bis comma 1bis lettera c 

Superfcie abusiva piano terra = 20,00 – 4%(20,00) = 19,20 

Superficie abusiva piano pirmo = 8,67 – 4%(8,67) = 8,32 

Superficie abusiva sottotetto= 65,16 – 4%(65,16) = 62,55 

  

 

 

Superficie totale abusiva da sanare= 49,57 + 8,39 + 61,42= 90,08 

 

Costo comma 2 = 2 * Costo di produzione attualizzato parte abusiva= 2 * 660,21 * 90,08 = € 
118.943,43 

In più va considerata la sanzione amministrativa: 

Costo Sanzione amministrativa= € 516,00 

Per cui abbiamo un costo sanatoria complessivo paria a: 

COSTO SANATORIA= costo comma 2+ costo sanzione amministrativa= € 119.459,43. 

NB:  

 L’IMMOBILE SI TROVA NELLE CONDIZIONI DI CUI ALL’ART. 46 COMMA 5 DEL DPR 

380/01; 

 LA DATA DI EDIFICAZIONE DELL’IMMOBILE VARIA TRA IL 1991 E 1993. 

  SI E’ USUFRUITO DELL’ART. 39 DELLA LEGGE 724/1994.; 

 LA DATA DELLE RAGIONI DEL CREDITO RISALE AL 24/11/2009 GIUSTO DECRETO 

INGIUNTIVO IN ATTI DELLA PROCEDUERA RG 152/2017; 

 NON RISULTA L’ESISTENZA DI UN CERIFICATO DI AGIBILITA’. 

NB: DAL PUNTO DI VISTA STRUTTURALE IMPORTANTI ED EVIDENTI SONO LE 

MODIFICHE APPORTATE ALLA STRUTTURA RISPETTO LE CONCESSIONI INIZIALI, 

PER CUI UN EVENTUALE PROGETTO IN SANATORIA NON PUÒ PRESCINDERE DA 

UNA PRELIMINARE VERIFICA STRUTTURALE DELL’INTERA PARTICELLA 383 E DI 

UNA CONSEGUENTE AUTORIZZAZIONE DA PARTE DEL SERVIZIO TECNICO 

REGIONALE.  
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OLTRE CASSA (€ 624,00). LA CIFRA DI € € 119.459,43+624,00 = € 120.083,43 

VERRA’ DETRATTA DAL PREZZO A BASE D’ASTA. 
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QUESITO N. 9: Verificare se i beni pignorati ricadono su suolo demaniale 

A seguito delle verifiche effettuate si può affermare che la particella 383 sub 12 non ricade in zona 

demaniale, è altresì necessario sottolineare come la concessione edilizia n. 33 del 17/07/1991 sia stata 

rilasciata, per quanto riguarda le opere di recinzione, a fronte di un contratto di concessione stipulato 

con il ministero delle finanze. Infatti la concessione prevedeva, tra le altre cose, la realizzazione di 

una recinzione a nord della particella 383 che avrebbe racchiuso una zona demaniale fluviale. Tale 

contratto in atti è scaduto dal 1996. 
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QUESITO N.10: Verificare l’esistenza di pesi od oneri di altro tipo 

Da opportune indagini catastali si può affermare che i beni pignorati facenti riferimento al Lotto n. 3, 

ricadenti nel comune di Montepaone, non sono gravati da censo, livello o uso civico. 

 

QUESITO N.11: Fornire ogni informazione utile sulle spese di gestione dell’immobile e su 
eventuali procedimenti in corso 

Per l’immobile identificato con il Lotto n. 3: 

  Non vi sono alcune spese di gestione o manutenzione e/o altre spese se non quelle normali di 

una singola civile abitazione; 

 Non vi sono ulteriori procedimenti giudiziari, oltre al presente 152/2017, a carico di questo 

lotto. 

 

 

QUESITO N.12: procedere alla valutazione dei beni 

 

Vari ed articolati sono i criteri di stima adottabili per la valutazione degli immobili a seconda dei casi 

e dei parametri di valutazione; nel nostro caso quello che riteniamo applicabile è il <Procedimento 

analitico di stima o della capitalizzazione del reddito=; 

Questo procedimento di stima si basa sulla capacità degli immobili di produrre un reddito, reale o 

presunto, che consente di risalire al suo valore di mercato, reddito che debitamente decurtato dalle 

spese e diviso il saggio di capitalizzazione ci darà il valore di mercato: 

S

RN
Vm 

 

Dove 

Vm = Valore di mercato 

RN = Reddito netto 

S = Saggio di capitalizzazione 

 

La determinazione del reddito netto dipende in parte dall’ubicazione degli immobili, e dalla loro 

possibilità di sfruttamento, in parte dalla consistenza delle singole unità, dai metodi costruttivi, dalle 

destinazioni, dalle rifiniture, dal grado di manutenzione e quant’altro. Pertanto alle unità immobiliari 

di che trattasi si assegna un reddito annuo ricavabile in base alle loro caratteristiche, ammontante a € 
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62,4 per metro quadro ricavabile considerando il valore di locazione massimo per abitazioni di tipo 

ville e villini della tabella delle quotazioni immobiliari dell’agenzia delle entrate, da cui vanno 

detratte tutte le spese necessarie per la gestione che, nel complesso, riguardano la manutenzione, 

l’ammortamento, l’assicurazione, l’amministrazione dei servizi, le tasse e le imposte varie, oltre le 

quote ideali per sfitti e inesigibilità. 

 

La percentuale di incidenza di tali spese, ricavate dalla sommatoria di quelle medie tabellari di ogni 

singola voce, può indicarsi al 10% del reddito lordo. Per la determinazione del saggio di 

capitalizzazione vari e complessi sono i fattori e gli elementi che ne disciplinano la scelta, oscillante 

da un minimo ad un massimo a seconda delle certezze e del tipo di investimento. Il saggio di 

capitalizzazione oscilla tra il 2%, relativo a costruzioni di lusso, ed il 6%, relativo a costruzioni ultra 

economiche e popolari. Pertanto il nostro saggio può determinarsi al 3,00%.  

Ricordiamo che per il lotto n. 2 la superficie commerciale calcolata è: 

RIEPILOGO SUPERFICIE COMMERCIALE COMUME DI MONTEPAONE LOTTO N. 3 

 

FOGLIO P.LLA PIANO STANZA SUP. COMMERCIALE MQ 

18 383/12 TERRA 95,06 

18 383/12 PRIMO 51,57 

18 383/12 SOTTOTETTO 56,67 

 
SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE      mq  203,30 
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Quindi in definitiva si ha: 

Superficie commerciale=203,30 mq 

Reddito  unitario: € 62,40 per metroquadro; 

Reddito annuo lordo: mq 203,30 x € 62,40 = € 12.685,92 

Reddito annuo netto: € 12.685,92– (12.685,92 x 10%) = € 11.417,33 

Saggio di capitalizzazione: 0,03 

VALORE : € 11.417,33/ 0,03 = € 380.577,60 

Diconsi euro Trecentottantamilacinquecentosettantasette /60 

 

 

SI RICAVA UN VALORE A MQ PARI A € 1.872,00 

 

 

PREZZO A BASE D’ASTA = VALORE – COSTI SANATORIA = € 380.577,60 - €  120.083,43 = € 

260.494.17 

Dal valore ricavato bisogna detrarre le spese per la redazione dell’APE che ammontano ad € 832,00 

comprensivo di cassa previdenziale. 

Per cui abbiamo: 

PREZZO A BASE D’ASTA: € 260.494.17 – 832,00 = € 259.662,17 

 

 

PREZZO A BASE D’ASTA LOTTO N. 3 =  € 259.662,17 
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