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TRIBUNALE DI PALMI

C.T.U. nella procedura esecutiva n° 9/2025. 

ALLEGATO RELATIVO AL LOTTO n. 1 

- Comune di Gioia Tauro (RC), via Filicuso n. 14 - Appartamento ad uso abitazione di tipo 

economica, collocata al piano primo, di un fabbricato di maggior consistenza a tre piani fuori 

terra oltre piano interrato, identificato al N.C.E.U. al foglio 33, particella 720, sub 21, 

categoria A/3 “abitazione di tipo economica”, consistenza vani 5, superficie catastale totale 

110 m²; 

- Comune di Gioia Tauro (RC), Strada Filicuso - garage collocato al piano terra di un fabbricato 

di maggior consistenza a tre piani fuori terra oltre interrato, identificato al N.C.E.U. al foglio 

33, particella 721, sub 22, categoria C/6 “Stalle, Scuderie, Rimesse, Autorimesse” superficie 

catastale 15,00 m². 
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01. Descrizione: sommaria descrizione del bene. 

I beni appartenenti a questo lotto, costituito da un appartamento ad uso abitazione ed un garage, fanno 

parte di un complesso edilizio denominato “Le Ville” composto da due corpi di fabbrica denominato 

“Edifici A” ed “Edifici B”, ciascuno costituito a tre elevazioni fuori terra oltre il piano interrato. Il 

fabbricato “A” insiste sulla particella 721, mentre, il fabbricato “B” ricade sulla particella 720. Nel 

fabbricato “B” è collocato l’appartamento, mentre, nel fabbricato “A” è collocato il garage (foto n. 3). I 

due fabbricati, di cui fa parte il bene pignorato, presenta struttura portante in cemento armato; i solai, 

così come gli sbalzi, sono misti latero-cementizi. Nell’insieme il complesso edilizio “Le Ville” risulta, 

complessivamente, ben mantenuto, solo in alcuni punti delle parti comuni, rivestite in piastrelle in 

cotto di colore scuro, presentano un certo degrado, in alcuni punti la pavimentazione risulta saltata e 

assente (foto n.24).  Per quanto riguarda la loro collocazione essi ricadono nel Comune di Gioia Tauro 

(RC), alla via Strada Filicudi (foto n. 1-2-3), nel centro urbano del Comune di Gioia Tauro, la 

posizione centrale permette di usufruire di tutti quei servizi che il piccolo centro offre, come Istituti 

Bancari, attività commerciali di ogni tipo, mercato rionale settimanale, scuole pubbliche (materne, 

primarie, secondarie di primo e secondo grado), farmacie, ufficio postale, luoghi di culto e centri 

sportivi, centri commerciali, ecc..  

Il contesto urbano in cui si colloca l’edificio è tipicamente residenziale, caratterizzato da un’edilizia di 

medio pregio. L’unità immobiliare in questione non presenta particolari caratteristiche di panoramicità.  

Per quanto riguarda le rifiniture esterne dei due fabbricati, sono tinteggiate di un colore chiaro, 

risultano completate in tutte le loro parti e si presentano in buone condizione di conservazione (foto n. 

3 e 4 ). 

L’appartamento pignorato, identificato al catasto col sub 21, come già detto, è posto al primo piano 

di un fabbricato di maggiore consistenza. L’accesso avviene attraverso un corpo scala esterno che dal 
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livello strada conduce alla corte del piano terra su cui è collocata il portone d‘ingresso che immette nel 

vano scala condominiale. Il portone di accesso al vano scala presenta una doppia anta in metallo e 

panelli in vetro specchiato. Per quanto riguarda il vano scala dotato di ascensore, di proprietà comune, 

risulta rifinito in ogni sua parte, si presenta molto luminoso, le pareti sono tinteggiate di colore chiaro 

mentre la scala, è dotata di ringhiera in ferro, risulta pavimentata e rivestita in marmo chiaro (foto n. 5, 

6 e 7). All’appartamento si accede attraverso una bucatura dotata di porta blindata rivestita con panelli 

in legno (foto n. 8). La distribuzione interna degli ambienti è semplice ma razionale e comprende: un 

ampio corridoio che disimpegna i vari ambienti con superficie calpestabile di circa 17,95 m² (foto n. 9, 

10 e 11), una cucina con superficie calpestabile di circa 27,76 m² (foto n. 22 e 23), un bagno zona 

giorno con superficie calpestabile di circa 6,22 m² (foto n. 20 e 21), una camera da letto matrimoniale, 

di superficie calpestabile di circa 18,00 m² (foto n. 16 e 17), con annesso un bagno con superficie 

calpestabile di circa 3,58 m² (foto n. 18), due camerette con superficie calpestabile rispettivamente di 

12,28 m² e 7,00 m² (foto n. 12, 13, 14 e 15), un balcone con superficie calpestabile di circa 12,53 m² 

(foto n. 19), per maggiori chiarimenti si rinvia alla planimetria dell’appartamento in allegato. L’intero 

appartamento presenta una superficie calpestabile, compresa gli sguinci delle porte ed i balconi, di 

circa 105,32 m² con  un’altezza utile interna di circa 2,70 m, composta da 92,79 m² della superficie  

interna  dell’appartamento e 12,53 m² della superficie  del balcone, la superficie commerciale, 

corrispondente alla superficie lorda dell’intero appartamento, compresa la superficie del balcone, è di 

circa 121,77 m² (109,34 m² superficie lorda appartamento + 12,53 m² la superficie del balcone).  Per 

quanto riguarda il bagno della zona giorno, va sottolineato che è pavimentato e piastrellato fino a 270 

cm di altezza, è dotato di lavabo, vaso, bidet e vasca idromassaggio, mentre, Il bagno della zona notte 

non presente aperture dirette verso l’esterno, è pavimentato e piastrellato fino a 250 cm di altezza ed è 

dotato di lavabo, vaso, bidet e box doccia. Da come si vede dalla documentazione fotografica in 

allegato, nel soffitto di entrambi i bagni sono presenti vistose macchie di umidità, le macchie ormai 
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prosciugate, da come riferito dal signor Scarpace in fase di sopralluogo, sono state provocate da una 

vecchia perdita dei bagni dell’appartamento superiore. L’appartamento è metanizzato ed è dotato di 

impianto di riscaldamento composto da radiatori in alluminio presenti in tutti gli ambienti ed alimentati 

da una caldaia collocata sul balcone. La caldaia oltre ad alimentare l’impianto di riscaldamento 

produce l’acqua calda in cucina e nei due bagni. Tutti gli ambienti hanno aperture dirette verso 

l’esterno tranne il bagno della zona notte e godono di areazione e illuminazione naturale, le rifiniture 

interne dell’appartamento sono di qualità comune, i soffitti e le pareti sono intonacati e tinteggiati in 

colore chiaro, risultano rifiniti all’interno e pavimentati con piastrelle in ceramica. Le porte interne 

sono in legno, mentre, gli infissi esterni sono in alluminio di colore bianco con vetrocamera e persiane

di colore marrone. L’impianto elettrico è del tipo sottotraccia dotato di quadro elettrico ma andrebbe 

revisionato e messo in regola secondo le ultime normative vigenti, è presente l’impianto telefonico con 

fibra, citofono, luci di emergenza, antenna satellitare e centralizzata. L’appartamento è dotato di un 

impianto di video sorveglianza collegato con l’istituto di vigilanza Sicurpiana, società specializzata nel 

settore della sicurezza privata. L’impianto idrico dell’appartamento è collegato con un’autoclave ad 

uso condominiale, che sopperisce alla carenza di acqua della condotta comunale (foto n. 3). Per quanto 

riguarda gli scarichi il fabbricato in questione è opportunamente collegato alla rete fognaria cittadina.

L’appartamento oltre all’impianto a metano per il riscaldamento è dotato di tre condizionatori, due 

collocati nella zona notte ed uno nella zona giorno, per raffrescare gli ambienti.

Il garage pignorato, identificato al catasto col sub 22, come già detto, è posto al piano terra di un 

fabbricato di maggiore consistenza (foto n. 3, 4, 24 e 25) identificato in premessa come edificio “A”. Il

garage in pianta presenta una forma rettangolare con superficie calpestabile di circa 13,24 m² (5,00 m² 

x 2,58 m²) ed un’altezza utile interna di circa 3,23 ml, mentre, la superficie lorda intesa come 

superficie commerciale, è di circa 15,70 m². L'accesso avviene tramite una serranda con apertura 

meccanica. L’interno risulta rifinito, è pavimentato con piastrelle di colore chiaro. Il garage è fornito di 

Scarpace
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servizio idrico attraverso la presenza di una fontana ed elettrico, l’impianto idrico ed elettrico risulta

agganciati all’impianto dell’appartamento pignorato.

02. Diritto da vendere: piena proprietà.

03. Stato di possesso: al momento del sopralluogo effettuato in data 03/07/2025 l’immobile pignorato 

risultava occupato dalla famiglia del signor Scarpace Francesco. Per tali motivi ai fini della valutazione 

l'alloggio viene considerato non locato e nella piena disponibilità degli esecutati. 

04. Identificazione catastale:

- Foglio 33, particella 720, sub 21, Comune di Gioia Tauro (RC), via Filicuso n. 14, piano 1°, 

categoria A/3 “abitazione di tipo economica”, classe 2, consistenza 5 vani, superficie catastale 

totale 110 m² esclusa area scoperta** 107 m², rendita € 242,73;

- Foglio 33, particella 721, sub 22, Comune di Gioia Tauro (RC), strada Filicuso, piano terra,

categoria C/6 “stalle, scuderie, rimesse, autorimesse”, classe 2, consistenza 12,00 m²,

superficie catastale totale 15 m², rendita € 22,93;

In ditta a:

1. SCARPACE FRANCESCO nato a Polistena (RC) il 05/05/1971, per la quota di ½ del diritto 

di proprietà “in regime di comunione legale con Oliva Maria Rosa” e OLIVA MARIA ROSA 

nata Vibo Valentia (VV) il 26/11/1969, per la quota di ½ del diritto di proprietà “in regime di 

comunione legale con Scarpace Francesco”;

nota: “Escluse aree scoperte**: Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree 

scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"

05. Confini:

L’appartamento identificato con la particella 720, sub 21 confina in senso orario con vano scala 

condominiale identificato con il sub 13, con il sub 20 di proprietà Grillo Michele e Liberto Antonio,

sub 22 di proprietà di Camiciotto Gaetano e Sacco Fortunata, salvo se altri e più aggiornati.

Scarpace Francesco.

SCARPACE FRANCESCO

Oliva Maria Rosa” e OLIVA MARIA ROSA

Scarpace Francesco”

Grillo Michele Liberto Antonio,

Camiciotto Gaetano e Sacco Fortunata,
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Il garage con la particella 721, sub 22 confina in senso orario con corte comune identificata con il 

sub 14, con il sub 23 di proprietà di Guerrasio Carmela, con il sub 26 si proprietà della società

S.A.I.M. S.R.L. e con il sub 21 di proprietà dei signori Grillo Michela e Liberto Antonio, salvo se altri 

e più aggiornati.

06. Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli: (i dati completi delle formalità di seguito indicate sono 

riportati all’interno della parte generale della relazione di stima).

Vengono indicati sinteticamente gli estremi delle formalità pregiudizievoli

- Ipoteca Volontaria iscritta in data 12/07/2005 ai nn. 17986/6046;

- Ipoteca Volontaria iscritta in data 30/03/2005 ai nn. 6711/2189;

- Pignoramento della Presente Esecuzione trascritto: il 25/01/2025 ai numeri 3314/2671.

07. Conformità catastale: Nel corso del sopralluogo sono state rilevate alcune difformità rispetto a quanto 

rappresentato nella planimetria catastale del bene presentata in data 20/08/2004 prot. RC172912. Tale 

difformità, che interessa solo l’appartamento identificato alla particella 720 sub 21, riguardano 

modifiche nella distribuzione interna dei locali conseguenti allo spostamento di alcuni tramezzi interne 

mediante la demolizione e ricostruzione. In particolare dette difformità consistono:

- Nella planimetria catastale le due camerette poste in fondo al corridoio dell’ingresso sono 

state eliminate, realizzando un unico vano destinato a cucina, attraverso la demolizione di 

alcuni tramezzi. Il vano cucina, che nella planimetria catastale si trovava collocato sul lato 

sinistro in prossimità dell’accesso all’appartamento, attraverso la realizzazione di alcuni

tramezzi è stato diviso in due ambienti destinandoli a camerette. Per maggiori chiarimenti si 

rimanda al confronto tra la planimetria di rilievo dello stato di fatto e la planimetria catastale in

allegato. Detta difformità una volta sanata con una SCIA in Sanatoria può essere riportate al 

catasto attraverso la presentazione di una nuova planimetria catastale mediante una procedura 

Docfa per modifiche interne. La regolarizzazione catastale di una distribuzione di spazi interni,

Guerrasio Carmela,

Grillo Michela e Liberto Antonio,
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che coinvolge una singola unità immobiliare (subalterno), tramite procedura DOCFA 

comporta costi fissi e variabili, dipendenti dal professionista e dalla complessità della pratica. I 

costi fissi includono € 70,00 per i diritti di presentazione della pratica all'Agenzia delle 

Entrate, oltre a eventuali spese per il professionista (geometra, architetto, ecc.) per la redazione 

e presentazione della documentazione. Il costo del professionista può variare da alcune 

centinaia di euro a più di mille, a seconda del numero di unità immobiliari e della complessità 

della variazione. Considerato che la pratica in questione riguarda un unico sub e non presenta 

particolari complessità si può quantificare tale spese tecniche intorno a 500,00 € per onorario 

escluso iva e cassa. In definitiva il costo che un ipotetico acquirente deve affrontare per tale 

procedura comprese spese fisse, onorario oltre iva, cassa e ritenuta IRPEF si aggira intorno ai 

650,00 €. Tale somma verrà decurtata dal valore di stima in fase di valutazione. 

08. Vincoli urbanistici: nessuno. 

09. Conformità urbanistico-edilizia: Da come si evince dall’atto di compravendita (in allegato) rogato 

dal Notaio Maria Tripodi di Sant’Eufemia d’Aspromonte (RC) il 29/marzo/2005, repertorio n. 

80027/14310, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliare di Reggio Calabri in data 

30/03/2005 ai nn. 6692/3676 e dalle ricerche svolte presso l’ufficio tecnico del Comune di Gioia Tauro 

(RC) il complesso edilizio di cui sono parte i beni pignorati sono stati interessati dalle seguenti 

autorizzazioni urbanistiche: 

- Concessione per l’Esecuzione dei Lavori Edili n. 1615, rilasciata dal dirigente del IV settore – 

U.T.C. del comune di Gioia Tauro 20/11/2001, pratica edilizia 17695; 

- Permesso di Costruire n. 18 /2003 per l’esecuzione dei lavori di “Costruzione della copertura 

a tetto con solaio e falde inclinate di due edifici in c.a. per civile abitazione presso il 

complesso residenziale Le Ville”, rilasciato dal Dirigente del III Servizio Territorio del 

Comune di Gioia Tauro in data 26/08/2003, pratica edilizia n. 21036; 
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- Lo stesso complesso immobiliare è stato soggetto alla realizzazione di opere difformi ai su 

detti provvedimenti come “ampliamenti piani interrati, maggiorazione altezza piani terra 

senza aumento di superficie, ampliamento realizzazione piano sottotetto”. Per le suddette 

difformità il dirigente del III Servizio- Territorio (U.T.C.) del Comune di Gioia Tauro   ha 

rilasciato i Permessi di Costruzione in Sanatoria in data 21/06/2004 prot. n.  2879, 2880, 2881, 

2882, 2883, 2884, 2885, 2886, 2887, 2888 e 2889. 

- Il Permesso di Costruire in Sanatoria rilasciato in data 14/12/2004 prot. 2409/UT inerente 

agli illeciti urbanistiche commessi nel fabbricato identificato al Foglio 33 sub 22 corpo “A”. 

Gli illeciti sanati con il suddetto permesso sono il cambio di destinazione d’uso da abitazione a 

garage e traslazione planimetrica con diminuzione della distanza dal confine con l’edificio 

frontistante denominato corpo “B”; 

- Permesso di Agibilità o d’Uso rilasciato dal dirigente del III Servizio- Territorio (U.T.C.) del 

Comune di Gioia Tauro in data 16/12/20004; 

Per quanto sopra esposto gli immobili pignorati posseggono le autorizzazioni urbanistiche e quindi 

sotto tale aspetto sono stati regolarmente assentiti. In fase di sopralluogo ho potuto costatare, come già 

evidenziato nella parte inerente alla conformità catastale, che l’appartamento pignorato presenta una 

diversa distribuzione interna rispetto a quanto accatastato, la diversa distribuzione interna è stata 

eseguita dal signor Carpace “l’esecutato” successivamente all’acquisto senza le necessaria 

autorizzazione edilizia visto che dalle ricerche svolte presso l’ufficio tecnico non è emerso nessuna 

pratica inerente a tale variazione. In merito alle difformità riscontrate, per come sopra elencate 

rientrano negli interventi di una manutenzione straordinario, a giudizio dello scrivente, anche a 

seguito, di colloqui avuti con il dirigente dell’ufficio tecnico del Comune di Gioia Tauro (RC), l’abuso 

presente sull’immobile oggetto di stima può essere sanato come segue:  

la difformità della variazione interna, è sanabili con la presentazione di una Segnalazione Certificata di 
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Inizio Attività (S.C.I.A.) in sanatoria, ai sensi dell’art. 37 del T.U., 6 giugno 2001, n. 380, art. 4, 

comma 13 del decreto-legge n. 398 del 1993 e Art. 10 della legge n. 47 del 28/02/1985 e successive 

modifiche, al costo di: 516,00 € per sanzione sanatoria minima, 100,00 € per diritti di segreteria e 

1000,00 € per competenze tecniche relative alla presentazione della SCIA compreso iva, cassa e 

ritenuta IRPEF. Tale spese in fase di valutazione verranno detratte dal valore di stima.    

10. Impianti: conformi ma andrebbero revisionati secondo la legislazione vigente. 

11. Servitù: nessuna. 

12. Altro:-------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

13.  Il Metodo di Stima Adottato 

La valutazione di un immobile in termini monetari scaturisce dall’applicazione di una precisa 

metodologia estimativa, la quale è definita mediante un insieme di tecniche, norme e procedure 

attraverso le quali il tecnico stimatore fornisce un giudizio finale, ossia il “valore di stima”. Il valore di 

stima è il risultato di un ragionamento logico non assoluto, anche se deve essere univocamente 

interpretabile, e rappresenta il più probabile valore di mercato del bene. Esso rappresenta il valore che 

l’immobile oggetto di stima assumerebbe se fosse posto sul mercato, ed è ben diverso dal prezzo di 

mercato, che rappresenta il valore, in unità monetarie, con il quale un determinato immobile è stato 

scambiato su un certo mercato, in un determinato momento. La determinazione del più probabile 

valore di mercato è quindi il fine ultimo di una perizia estimativa ed è la sintesi del giudizio del perito 

che non rappresenta in senso assoluto la realtà del controvalore economico dell’immobile. L’abilità del 

perito si traduce nella coincidenza tra il valore da lui espresso ed il prezzo realizzato o realizzabile sul 

mercato per lo stesso bene. Pertanto, affinché la valutazione di un bene sia corretta, logica e razionale, 

nonché basata su riferimenti concreti, il bene da stimare deve essere valutato nello stato in cui è, senza 

ipotizzare eventuali trasformazioni, e nel contempo avere anche un carattere probabilistico, nel senso 

che le condizioni esaminate ed assunte continuino a verificarsi nel tempo previsto. Il più probabile 
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valore di mercato degli immobili in oggetto è scaturito dalla valutazione frutto dell’applicazione del 

cosiddetto “criterio sintetico comparativo”. Il procedimento di stima, comunemente noto come metodo 

di stima diretto, prevede il reperimento dei cosiddetti “prezzi noti” di beni analoghi a quello da stimare 

espressi in parametri unitari (€/m², €/vano, €/m² ), la formazione di una scala dei prezzi, ed infine 

l’inserimento del bene da stimare nel gradino che presenta, con detto bene, maggiori analogie. Il valore 

unitario espresso in € per m² di superficie commerciale è stato ricavato conducendo una precisa 

indagine svolta sul posto, attraverso indagini presso agenzie immobiliari, ed avallata anche dalla 

consultazione dei “borsini immobiliari” (fonte OMI, Osservato del Mercato Immobiliare, 

www.agenziaterritorio.it). 

14. Valutazione:  

Nel caso in esame dovendo ricorrere a validi strumenti di lavoro attraverso l’utilizzo di dati certi,  visto 

che il valore nelle transizione di compravendita di edifici analoghi non viene quasi mai dichiarati 

ufficialmente, ho ritenuto opportuno fare riferimento ai valori desunti dall’Osservatorio Mercato 

Immobili (O.M.I.) dell’Agenzia delle Entrate ex Territorio. La scelta è scaturita dall’esigenza di 

limitare la discrezionalità della stima servendomi dei dati di un listino ufficiale. Si è fatto riferimento 

agli ultimi disponibili che sono quelli relativi al secondo semestre del 2024. Considerato che il valore 

unitario minimo e massimo O.M.I. per abitazione di tipo economico è di €/mq 450,00 valore minimo e 

€/mq 600,00 valore massimo, tenendo in considerazione il contesto del lotto in cui è stato inserito, lo 

stato d’uso e di manutenzione, per stabilire la quotazione di mercato si ritiene congruo considerare il 

valore massimo sopra riportati, attribuendo all’immobile da stimare un valore 600,00 €/mq. Per quanto 

riguarda il garage valore unitario minimo e massimo O.M.I è di 270,00 €/m² il valore minimo, mentre, 

il valore massimo è 375,00 €/m². Tenendo in considerazione il contesto del lotto in cui è stato inserito, 

lo stato d’uso e di manutenzione, per stabilire la quotazione di mercato si ritiene congruo considerare il 

valore massimo sopra riportati, attribuendo all’immobile da stimare un valore 375,00 €/mq. 

--Via Nazionale Trodio 5-89015 PALMI (RC) --Cell. 3382369070 / 338608454 --e-mail archimp@tiscalinet.it –

PEC dimpiombato@oappc-rc.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Procedura esecutiva n° 9/2025 – Perizia lotto 1 

 

__________________________________________________________________________________________________________ 

Arch Domenico Impiombato 

--Via Nazionale Trodio 5-89015 PALMI (RC) --Cell. 3382369070 / 338608454 --e-mail archimp@tiscalinet.it – 

PEC dimpiombato@oappc-rc.it 
 

11 

Moltiplicando questo valore per la superficie commerciale (Sc) dell’immobile si ottiene il valore di 

mercato. La superficie commerciale (Sc), espressa in metri quadrati, viene determinata moltiplicando 

le superfici reali, ottenibili dalla misurazione di una planimetria di cui sia certo il valore di scala, o 

meglio da un rilievo diretto delle superfici dei vani che compongono l’immobile, con opportuni 

coefficienti correttivi. In fase di sopralluogo per tutti gli immobili pignorati sono stati effettuati rilievi 

e misurazioni allo scopo di calcolare la superficie utile netta dei singoli vani (superficie calpestabile), 

della superficie su cui insistono i muri perimetrali esterni e quelli confinanti con le altre unità 

immobiliari, la superficie su cui insistono le tramezzature interne e la superficie dei balconi. In accordo 

a quanto contenuto nella norma UNI 10750 del luglio 1998 si è proceduto al computo delle superfici 

secondo i seguenti criteri: 

a) 100% superfici calpestabili; 

b) 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti) 

c) 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali (nel caso di immobili indipendenti e/o 

monofamiliari la percentuale del 50% viene considerata pari al 100%); 

d) Alla superficie del balcone va applicato un indice del 25% (0, 25 riduzione del 75%) fino a 25 m²; 

l’eccedenza va calcolata al 10% (0,10 riduzione del 90 %). 

Infine per coprire l’assenza della garanzia per vizi al valore dell’intero viene praticato un indice 

riduttivo del 0,95 (riduzione del 5%). 

LOTTO 1 - diritto da vendere intera proprietà 1/1.  

Appartamento 

Appartamento: 109,34 m² x 600,00 €/mq = 65.604,00 €; 

Balcone: 12,53 m² x 0,25 x 600,00 €/mq = 1.879,50 €; 

Garage: 15,70 m² x 375,00 € = 5.887,50 € 

Valore dell’intero: 65.604,00 €+ 1.879,50 € + 5.887,50 € = 73.371,00 € 
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A tale somma vanno sottratte le spese necessarie per la SCIA e la pratica DOCFA necessarie per 

sanare la difformità presente nell’appartamento cosi calcolate: 

Per la SCIA   1.616,00 € 

Per la pratica Docfa 650,00 € 

Totale spese (Scia + Docfa) = 1.616,00 € + 650,00 € = 2.266,00 € 

Valore al netto delle spese per sanare le difformità: 73.371,00 € - 2.266,00 € = 71.105,00 € 

Valore al netto della decurtazione per vizi: 71.105,00 € x 0,95 = 67.549,75 € 

Per quanto sopra esposto si determina il seguente valore arrotondato, al netto della decurtazione 

apportata: 

Prezzo base d’asta _________________________________67.549,00 € (arrotondato per difetto). 

 

Palmi, lì 07/08/2025 

      Il  CTU 

  arch . Domenico Impiombato 
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Allegati 
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 Foto 1: Vista Aerea 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

Foto 2:  Vista Aerea  Particolareggiata 
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Fabbricato corpo “B"                                                                                  Fabbricato corpo “A"             

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                      

                                                                                                  
   Ingresso vano scala appartamento  sub 21                                                    Garage sub 22  
 

 

 

 

 

 
          Foto n. 3
Vano tecnico per Cisterna d’acqua ad uso condominiale 
 

 

 

 

 

   
Foto n. 4: Garage part. 721 sub 22- fabbricato corpo “A” 
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Documentazione fotografica inerente all’appartamento identificato alla part. 720 sub 21- Fabbricato 

corpo “B” 

 

 

 

 

 

                                                                                                   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                 

 

 

 

 

 

 

Foto n. 5: Ingresso vano scala                                    Foto n. 6: Interno vano scala piano terra 

                                                                                      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                 

 

Foto n. 7: Interno vano scala primo piano                    Foto n. 8: Porta di accesso appartamento 

 

--Via Nazionale Trodio 5-89015 PALMI (RC) --Cell. 3382369070 / 338608454 --e-mail archimp@tiscalinet.it –

PEC dimpiombato@oappc-rc.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Procedura esecutiva n° 9/2025 – Perizia lotto 1 

 

__________________________________________________________________________________________________________ 

Arch Domenico Impiombato 

--Via Nazionale Trodio 5-89015 PALMI (RC) --Cell. 3382369070 / 338608454 --e-mail archimp@tiscalinet.it – 

PEC dimpiombato@oappc-rc.it 
 

16 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                           Foto n. 9: Corridoio vista ingresso 

 

 

 

 

 

        
 

Foto n.10: Corridoio vista camerette                                  Foto n.11: Corridoio vista bagno zona giorno 
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Foto n. 12 e 13: Cameretta 1 

 

 

 

 
                                                                                  

Foto n. 14 e 15: Cameretta 2 
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Foto n. 16 e 17 : Camera M. 

 

 

        
 

Foto n. 18: Bagno zona notte                                                Foto n. 19: Balcone 
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Foto n. 20 e 21: Bagno zona giorno 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto n. 22 e 23: Cucina  
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Documentazione fotografica inerente al garage identificato alla part. 721 sub 22- Fabbricato corpo “B” 
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� l’estratto di mappa 
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� Titolo di provenienza del bene Pignorato 
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� l’elaborato planimetrico ed  elenco dei subalterni 
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� la planimetria catastale 
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� la planimetria indicativa dello stato dei luoghi  
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