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CONSULENZA TECNICA 

Disposta dalla Dott.ssa Ambra ALVANO, Giudice dell’Esecuzione promossa dall’Avv. Gabriele 

D’Ottavio procuratore e difensore della XXXXXXXXXXXXX 

PREMESSE 

Con atto notificato in data 22/02/2023, l’Ufficiale Giudiziario addetto al Corte d’Appello di Reggio 

Calabria ha sottoposto a pignoramento i beni immobili di proprietà della XXXXXXXXX in persona del 

legale rappresentante p.t. Sig. XXXXXXXXXX, che di seguito si elencano: 

1-1) intera piena proprietà di unità immobiliare sita in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c 

piano terra identificato con i seguenti dati catastali: 

sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 15, zona censuaria 1, cat. C/6, mq.45. 

2-8) intera piena proprietà di unità immobiliare sita in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c 

piano quinto identificato con i seguenti dati catastali: 

sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 78, zona censuaria 1, cat. A/3, mq.142, 

vani 6. 

3-10) intera piena proprietà di unità immobiliare sita in Reggio Calabria via Provinciale per Gallina 

piano S1 – T – 1 identificato con i seguenti dati catastali: 

sezione Gallina, foglio di mappa 5 part.1179 Sub 12, zona censuaria 2, cat. A/7, mq.257, vani 14. 

I sopracitati beni sono di proprietà della XXXXXXXX 

Con ordinanza del 09.05.2023 il Giudice dell’Esecuzione, Dott.ssa Ambra ALVANO, nominava la 

sottoscritta Consulente Tecnico d’Ufficio. 

I rilievi eseguiti e lo studio della documentazione fornitaci e di quella acquisita presso gli uffici 

competenti permettono di rassegnare le conclusioni che si riportano nella relazione che segue di cui 

sono parte integrante i disegni ed i documenti allegati. 
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SOPRALLUOGHI, ACCERTAMENTI ED ISPEZIONI 

Estratti gli atti di cancelleria, la scrivente ha proceduto allo studio preliminare d’ufficio degli 

incartamenti, predisponendo tutte le operazioni necessarie a dare inizio all’incarico conferito. 

In tempi successivi si sono effettuate ricerche presso gli Uffici Pubblici interessati, ossia, Catasto 

Fabbricati, Conservatoria dei RR.II., Ufficio Urbanistica. 

In accordo con il custode giudiziario, e dopo aver inviato alle parti gli avvisi di convocazione tramite 

Raccomandata A/R, si fissava primo sopralluogo in data 21.06.2023 presso l’immobile di cui al 

pignoramento sito in Reggio Calabria (RC) località Gallina di Reggio Calabria, Via Provinciale Gallina. 

In data 28.06.2023 ed in data 30.06.2023, la scrivente CTU e il Custode Giudiziario nominato nella 

procedura Avv. Maria Grazia Marra si recavano presso gli immobili pignorati siti in Reggio Calabria 

(RC), Via Sbarre Inferiore per eseguire il necessario sopralluogo al fine di verificare lo stato dei luoghi. 

Si dava inizio alle operazioni peritali procedendo, così, al sopralluogo vero e proprio, nonché al rilievo 

degli immobili in tutte le sue parti, ed eseguendo un’appropriata documentazione fotografica dei luoghi, 

come per altro richiesto nei quesiti posti dal Giudice Esecutore, che possa, allo stesso tempo, essere un 

valido aiuto visivo alle considerazioni tecniche che seguiranno.     

Al fine di evidenziare le attività svolte di seguito si allegano relativi verbali.  
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QUESITI 

Il compito affidato alla sottoscritta Consulente Tecnico d’Ufficio consiste nel rispondere ai seguenti 

quesiti: 

1) verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, co. 2

c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato

effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile 

attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al 

giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in 

atti, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, 

domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe 

censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i 

certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui all’art. 30 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 

dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione 

competente, della relativa richiesta; 

2) descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,

località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie 

(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti 

comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le 

caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione 

interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con 

riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, 

farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della città e dalle principali vie di 

comunicazione verso l’esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali 

collegamenti verso il centro della città; verifichi se l’immobile sia dotato di attestato di prestazione 

energetica ed in mancanza provveda alla redazione dello stesso, personalmente ovvero avvalendosi di 
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un ausiliario; 

3) accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati

catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: a) 

se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua 

univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono 

l’individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, 

hanno in precedenza individuato l’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del 

compendio pignorato; 

4) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto

provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o 

redazione ed all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate;  

5) indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6) indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e

l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità dello stesso. In caso di opere abusive, operi il controllo 

sulla possibilità di sanatoria di cui all’art. 26 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ed accerti gli eventuali 

costi della stessa; altrimenti, se risultino pendenti istanze di sanatoria, indichi il soggetto istante e la 

normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il 

conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni 

altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente 

presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, co. 6, l. 28 

febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, co. 5, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il 

conseguimento del titolo in sanatoria; 

7) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione

da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da 

alcuno dei suddetti titoli; 
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8) specifichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su eventuali spese

straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese 

condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali 

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

9) dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provvedendo, in quest’ultimo caso, alla

loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del G.E.) all’identificazione dei 

nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi l’esperto dovrà allegare, alla 

relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

10) dica, nel caso in cui l’immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura,

procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all’identificazione dei 

nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi 

debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale, sempre previa autorizzazione del G.E.) indicando 

il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche 

alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro; l’esperto dovrà procedere, in caso contrario, 

alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla 

luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla l. 3 giugno1940, n. 1078; 

11) accerti se l’immobile è libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione

del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se 

risultano registrati presso l’ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora risultino 

contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva l’esperto dovrà indicare la data di scadenza, 

la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene; 

12) ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato,

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 

13) indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità

o di indivisibilità; accerti l’esistenza di vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che resteranno a
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carico dell’acquirente, ivi compresi quelli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria 

dello stesso nonché l’esistenza di formalità, vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranno 

cancellati e che, comunque, risulteranno non opponibili all’acquirente; indichi, altresì, l’esistenza di 

diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di 

affrancazione o riscatto;  

14) determini il valore di mercato dell’immobile tenendo conto della superficie di quest’ultimo (con

specificazione di quella commerciale), operando i necessari adeguamenti e correzioni sulla base degli 

oneri di regolarizzazione urbanistica, dello stato di uso e manutenzione, dello stato di possesso e degli 

oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché di eventuali spese 

condominiali restate insolute ed, infine, considerando che la vendita forzata non prevede garanzia per i 

vizi del bene venduto espressa; precisi tutte le circostanze utili valutate ai fini della stima ivi comprese 

quelle che hanno giustificato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene. 

RISPOSTE AI QUESITI FORMULATI 

Preliminarmente forniamo indicazioni sui criteri utilizzati nello svolgimento della relazione e sul 

metodo di stima. Si procede, successivamente, alla descrizione e valutazione dei cespiti pignorati 

seguendo l’ordine delle richieste. Per quanto attiene la valutazione si vuole ottenere il più probabile 

valore di mercato ossia il valore che la maggioranza dei soggetti è disposta a pagare per disporre del 

bene. 

Si cerca, dunque, il rapporto di equivalenza tra il bene e la moneta, considerato che lo scopo per cui si 

opera la presente stima è quello di avere il prezzo base per una vendita operata con asta pubblica. 

Il metodo applicato è quello sintetico comparativo consistente nel porre a base la ricerca di mercato 

capace di definire un catalogo di beni simili di prezzo noto entro cui poter riconoscere il bene da stimare 

almeno dal punto di vista qualitativo in quanto è necessario adattarlo alle dimensioni. 

Questo metodo, che è alla base di qualunque ricerca estimativa, è applicabile al bene pignorato in quanto 

siamo in presenza di un mercato attivo, e non in presenza di carenza di dinamica del mercato 
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immobiliare ovvero opacità nelle transazioni immobiliari e quindi senza i necessari presupposti per la 

comparazione. 

Si ricorda infatti che la stima per confronto si basa sulla comparazione del bene oggetto di stima con 

analoghi beni, aventi similari caratteristiche, per cui la ricerca delle indagini di mercato è l'operazione 

più importante e delicata di tutta la stima, unitamente alla motivazione del giudizio di stima. 

Le porzioni di territorio, zone semi periferiche del Comune di Reggio Calabria, ove ricadono i beni 

pignorati presentano uno scarso mercato immobiliare.  

Nello stimare i beni si è dovuto, necessariamente, considerare anche la notevole contrazione delle 

vendite a causa della evidente crisi del mercato, che ha interessato anche le zone come quella dove 

sorgono gli immobili oggetto della presente relazione. 

Quesito n. 1 

verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, co. 2 

c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato

effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile 

attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al 

giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti 

in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, 

domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe 

censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i 

certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui all’art. 30 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 

dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione 

competente, della relativa richiesta.  

Preliminarmente, si specifica che l’immobile sito in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c 

piano quinto identificato con i seguenti dati catastali: 

sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 78, zona censuaria 1, cat. A/3, mq.142, 
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vani 6, per come risulta dalla allegata sentenza, nonché dalla nota di trascrizione “…..si trasferisce la 

piena proprietà dell’appartamento” . Per i motivi sopracitati l’immobile risulta non essere più di piena 

proprietà della XXXXXXXXXXX 

Dalle ricerche effettuate presso gli Uffici competenti l’immobile sito in Reggio Calabria via Sbarre 

Inferiori n. 473/c piano terra identificato con i seguenti dati catastali: 

sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 15, zona censuaria 1 , cat. C/6, mq.45. 

e di unità immobiliare sita in Reggio Calabria via Provinciale per Gallina piano S1 – T – 1 identificato 

con i seguenti dati catastali: 

sezione Gallina, foglio di mappa 5 part.1179 Sub 12, zona censuaria 2 , cat. A/7, mq.257, vani 14 

risultano essere di piena proprietà della XXXXXX 

I beni oggetto della presente relazione di stima, sono stati realizzati con Concessione Edilizia rilasciata 

dal Comune di Reggio Calabria. 

A seguito di quanto la sottoscritta consulente ha potuto accertare, ed in virtù delle ricerche catastali ed 

ipotecarie effettuate presso gli Uffici competenti, esaminata la documentazione presentata dal creditore 

procedente ritiene che i beni pignorati consistono esclusivamente in due beni per i quali detta 

documentazione è completa e idonea.  

Per quanto attiene all’immobile sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 5 part.1179 Sub 12, nel 

ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento il suddetto bene è stato oggetto delle seguenti 

formalità pregiudizievoli: 

A. Iscrizione del 04/04/2008  Reg.Part.n. 873 Reg.Gen. 6303 Pubblico Ufficiale Equitalia ETR

S.p.A. Rep. 50012/94 del 03/04/2008 ipoteca legale derivante da  norma art.77 dpr 29/09/1973

num. 602 

B. Iscrizione del 29/03/2010  Reg.Part.n. 1258 Reg.Gen. 6013 Pubblico Ufficiale Tribunale  Rep.

24289/2009 del 15/01/2009 ipoteca giudiziale derivante da  decreto ingiuntivo
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C. Trascrizione del 24/11/2015  Reg.Part.n. 15859 Reg.Gen. 19148 Pubblico Ufficiale Mazzù

Clemente Rep. 2586/1837 del 29/10/2015. Atto tra vivi conferimento in società

D. Trascrizione del 20/03/2023 Reg.Part.n. 3907 Reg.Gen. 5226 Pubblico Ufficiale Tribunale di

Reggio Calabria Rep.322/2023 del 02/03/2023 atto esecutivo o cautelare verbale di

pignoramento immobili.
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Per quanto attiene all’immobile sito in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c piano terra 

identificato con i seguenti dati catastali: 

sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 15, zona censuaria 1, cat. C/6, mq.45 nel 

ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento il suddetto bene è stato oggetto delle seguenti 

formalità pregiudizievoli: 

A) Trascrizione del 05/08/2014 - Registro Particolare 12007 Registro Generale 14524 Pubblico 

ufficiale Zagami Carlo Repertorio 18503/11351 del 01/08/2014 

atto tra vivi - regolamento di condominio 

B) Annotazione del 28/07/2015 – Registro Particolare 1028 Registro Generale 12343 Pubblico 

ufficiale Zagami Carlo Repertorio 18886/11654 del 27/07/2015 annotazione a iscrizione - 

frazionamento in quota 

C) Trascrizione del 20/10/2015 - Registro Particolare 14017 Registro Generale 16935 Pubblico 

ufficiale Tribunale di Reggio Calabria Repertorio 1415 del 20/05/2015 atto esecutivo o 

cautelare - verbale di pignoramento immobili 

1. Annotazione n. 937 del 17/07/2017 (restrizione dei beni) 

2. Annotazione n. 997 del 26/05/2022 (restrizione di beni)  

3. Annotazione n. 1006 del 27/05/2022 (restrizione di beni) 

D) Trascrizione del 24/11/2015 - Registro Particolare 15859 Registro Generale 19148 Pubblico 

ufficiale Mazzù Clemente Repertorio 2586/1837 del 29/10/2015 

atto tra vivi - conferimento in societa' 

1. Trascrizione n. 1160 del 23/01/2018 

E) Annotazione del 17/07/2017 - Registro Particolare 937 Registro Generale 11152 Pubblico 

ufficiale Tribunale Repertorio 59/2015 del 18/05/2017 

annotazione a trascrizione - restrizione dei beni 
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Formalità di riferimento: Trascrizione n. 14017 del 2015 

F) Trascrizione del 20/03/2023 - Registro Particolare 3907 Registro Generale 5226 Pubblico 

ufficiale Tribunale Reggio Calabria Repertorio 322/2023 del 02/03/2023 

atto esecutivo o cautelare- verbale di pignoramento immobili  

Documenti successivi correlati: 

1. Annotazione n. 2624 del 15/05/2023 (restrizione di beni) 
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 Per quanto attiene all’immobile sito in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c piano quinto 

identificato con i seguenti dati catastali: 

sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 78, zona censuaria 1, cat. A/3, mq.142, 

vani 6, per come precedentemente precisato l’immobile risulta non essere più di piena proprietà della 

XXXXXXXXX, si precisa, altresì, che alla data dell’ispezione presso gli Uffici competenti 

(17/05/2023), nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento il suddetto bene è stato oggetto 

delle seguenti formalità pregiudizievoli: 

A) Trascrizione del 05/08/2014 - Registro Particolare 12007 Registro Generale 14524 Pubblico 

ufficiale Zagami Carlo Repertorio 18503/11351 del 01/08/2014 

atto tra vivi - regolamento di condominio 

B) Annotazione del 28/07/2015 - Registro Particolare 1028 Registro Generale 12343 Pubblico 

ufficiale Zagami Carlo Repertorio 18886/11654 del 27/07 /2015 annotazione a iscrizione – 

frazionamento in quota. Formalità di riferimento: Iscrizione n. 1459 del 2012 

C) Trascrizione del 20/10/2015 - Registro Particolare 14017 Registro Generale 16935 Pubblico 

ufficiale Tribunale di Reggio Calabria Repertorio 1415 del 20/05/2015 atto esecutivo o 

cautelare - verbale di pignoramento immobili 

1. Annotazione n. 937 del 17/07/2017 (restrizione dei beni)  

2.  Annotazione n. 997 del 26/05/2022 (restrizione di beni) 

3. Annotazione n. 1006 del 27/05 /2022 (restrizione di beni) 

D) Trascrizione del 24/11/2015- Registro Particolare 15859 Registro Generale 19148 Pubblico 

ufficiale Mazzù Clemente Repertorio 2586/1837 del 29/10/2015 atto tra vivi - conferimento 

in societa' 

1. Trascrizione n. 1160 del 23/01/2018 

E) Annotazione del 17/07/2017 -Registro Particolare 937 Registro Generale 11152 Pubblico       

ufficiale Tribunale Repertorio 59/2015 del 18/05/2017 Annotazione a trascrizione - 
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Restrizione dei beni 

1.  Trascrizione n. 14017 del 2015 

F) Trascrizione del 14/05/2021 - Registro Particolare 6652 Registro Generale 7916 Pubblico 

ufficiale Tribunale Repertorio 1369del 26/04/2021 domanda giudiziale - esecuzione in 

forma specifica. 

G) Trascrizione del 20/03/2023 - Registro Particolare 3907 Registro Generale 5226 Pubblico 

ufficiale Tribunale Reggio Calabria Repertorio 322/2023 del 02/03/2023 atto esecutivo o 

cautelare- verbale di pignoramento immobili  

1.  Annotazione n. 2624 del 15/05/2023 (restrizione di beni) 

Si allega, altresì, documentazione fornita alla scrivente dal Custode, Avv. Maria Grazia Marra 
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Il titolare della proprietà dei beni al momento del pignoramento è: 

LINGUARDO srl (c.f. 09253760960). 

Quesito n. 2 

descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, 

località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie 

(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti 

comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le 

caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione 

interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con 

riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, 

farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della città e dalle principali vie di 

comunicazione verso l’esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali 

collegamenti verso il centro della città; verifichi se l’immobile sia dotato di attestato di prestazione 

energetica ed in mancanza provveda alla redazione dello stesso, personalmente ovvero avvalendosi di 

un ausiliario;  

Il bene da stimare è riferito a: 

1) intera piena proprietà di unità immobiliare sita in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c 

piano terra identificato con i seguenti dati catastali: 

sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 15, zona censuaria 1, cat. C/6, mq.45. 

sita nel Comune di Reggio Calabria, Via Sbarre Inferiori 473/c e specificatamente: 

immobile destinato a garage, posto al piano terreno confinante con cortile condominiale, vano scala, e 

subalterno n.16.  

L’unità immobiliare sopra descritta, è situata in una zona periferica del Comune di Reggio Calabria. 
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Il sito dove sorge l’immobile è provvisto delle urbanizzazioni primarie e secondarie, dista circa 8,00 

Km dalla autostrada A3, circa 4,00 km. dall’aeroporto che serve la città di Reggio Calabria, 4,00 km 

dalla Stazione Ferroviaria Centrale di Reggio Calabria. Sono presenti, nelle vicinanze, servizi quali 

negozi al dettaglio, supermercati, e spazi destinati allo sport e tempo libero. La zona è collegata al centro 

città dal servizio autobus urbano. 

CONSISTENZA E DISTRIBUZIONE 

Si tratta di un immobile destinato a garage posto al piano terreno facente parte di un immobile a sei 

piani f.t., ed è così composto: 

- un unico ambiente di circa mq. 41,32 netti. 

Le caratteristiche costruttive dell’immobile possono essere riassunte in: 

- struttura portante e in elevazione costituita da pilastri e travi in c.a.; 

- solai misti in c.a. e laterizi, murature di tamponamento esterno in laterizi di mattoni forati da 

cm.30 e da cm.15; 

- muri divisori interni in laterizi di mattoni forati da cm.10; 

- le finiture esterne sono state realizzate; 

- le finiture interne sono state realizzate utilizzando intonaco di tipo civile a tre strati sia per le 

pareti che per il solaio, completati, da pitturazione realizzata con idropittura (tipo Ducotone) 

bianca; 

- il pavimento interno è in gres porcellanato; 

- l’ingresso presenta una saracinesca di tipo motorizzata; 

- l’altezza interna netta risulta essere di mt. 3,68. 

La scrivente ha potuto constatare il buono stato di conservazione del locale. 

Comunque, per una più attenta lettura planimetrica, si rimanda agli elaborati grafici che sono parte 

integrante della presente relazione di stima. Si specifica che, trattandosi di locale destinato a garage lo 

stesso non necessita di APE (Attestato di Prestazione Energetica). 
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La superficie netta calpestabile del locale risulta di mq. 41,32. 

Viene di seguito indicato il calcolo della superficie commerciale: 

 

Consistenze  Foglio   Part. Sub. Coeff. Conguaglio   Sup.(mq.)         Sup. comm. (mq) 

Superfici locali        120       1178        15                                                41,32                       44,00 
  principali 

               TOTALE 44,00 Mq. 
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Il bene da stimare è riferito a: 

2) intera piena proprietà di unità immobiliare sita in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c 

piano quinto identificato con i seguenti dati catastali: 

sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 78, zona censuaria 1, cat. A/3, mq.142, 

vani 6. 

sita nel Comune di Reggio Calabria, Via Sbarre Inferiori 473/c e specificatamente: 

immobile destinato a civile abitazione, posto al piano quinto (sesto f.t.) confinante con vano scala, e 

altri subalterni ed è così composto: 

- una zona cucina/soggiorno di circa mq. 32,80 netti, provvista di un infisso esterno (porta-

finestra) che permette l’areazione naturale e l’accesso ad un balcone di circa mq. 20,49 netti, un 

locale bagno di circa mq. 10,00 netti provvisto di areazione naturale mediante infisso esterno 

(finestra), una prima camera da letto di circa mq. 12,39 netti provvista di un infisso esterno 

(porta-finestra) che permette l’areazione naturale e l’accesso al balcone sopra descritto, una 

seconda camera da letto di circa mq. 19,68 netti provvista di un infisso esterno (porta-finestra) 

che permette l’areazione naturale, e l’accesso ad un balcone di circa mq. 5,07 netti un locale 

bagno di pertinenza alla camera di circa mq. 2,25 netti, un locale ripostiglio di circa mq. 1,95 

netti e un locale disimpegno di circa mq. 7,78 netti. 

Le caratteristiche costruttive dell’immobile possono essere riassunte in: 

- struttura portante e in elevazione costituita da pilastri e travi in c.a.; 

- solai misti in c.a. e laterizi, murature di tamponamento esterno in laterizi di mattoni forati da 

cm.30; 

- muri divisori interni in laterizi di mattoni forati da cm.10; 

- le finiture esterne sono state realizzate; 
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- le finiture interne sono state realizzate utilizzando intonaco di tipo civile a tre strati sia per le 

pareti che per i solai, completati, da pitturazione realizzata con idropittura (tipo Ducotone) 

bianca e colorata; 

- gli infissi esterni sono in alluminio completati da tapparelle in pvc; 

- le porte interne sono realizzate il multistrato di legno; 

- i pavimenti interni degli ambienti e dei bagni sono in gres porcellanato di varie dimensioni; 

- le pareti dei locali bagno sono in parte rivestite da piastrelle in gres porcellanato; 

- il locale bagno principale è provvisto di sanitari in ceramica smaltata, compreso piatto doccia e 

rubinetterie in ottone cromato; 

- il locale bagno secondario è provvisto di lavabo e wc e rubinetterie in ottone cromato; 

- gli impianti idrico, fognario ed elettrico sono posti sottotraccia ed allacciati ai servizi comunali; 

- l’altezza interna netta risulta essere di mt. 2,80. 

La scrivente ha potuto constatare il buono stato di conservazione dell’appartamento, è presente 

l’impianto di condizionamento caldo/freddo, oltre a caldaia collegata alla rete di distribuzione del gas 

metano per la produzione di acqua calda sanitaria. 

Comunque, per una più attenta lettura planimetrica, si rimanda agli elaborati grafici che sono parte 

integrante della presente relazione di stima. L’appartamento non è provvisto di APE (Attestato di 

Prestazione Energetica) e, per come richiesto dal G.E. lo stesso è stato redatto ed allegato alla presente 

relazione di stima. 

La superficie netta calpestabile dell’appartamento risulta di mq. 89,84 

Viene di seguito indicato il calcolo della superficie commerciale: 
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Consistenze  Foglio   Part. Sub. Coeff. Conguaglio   Sup.(mq.)         Sup. comm. (mq) 

Superfici locali        120      1178        78                     1,00                      86,84                      98,46 
  principali 

Balconi                                                                         0,20                      25,56                        5,11 

                   TOTALE 103,57 Mq. 
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Il bene da stimare è riferito a: 

3) Intera piena proprietà di unità immobiliare sita in Reggio Calabria via Provinciale per Gallina 

piano S1 – T – 1 identificato con i seguenti dati catastali: 

sezione Gallina, foglio di mappa 5 part.1179 Sub 12, zona censuaria 2 , cat. A/7, mq.257, vani 14. 

sita nel Comune di Reggio Calabria, Via Provinciale per Gallina e specificatamente: 

immobile destinato a civile abitazione, di tipo “a schiera”. 

Trattasi di un tipo edilizio cielo-terra caratterizzato dall'accostamento di più unità abitative, una a fianco 

dell'altra. La singola unità abitativa presenta in genere un fronte stretto per svilupparsi in profondità e 

in altezza su più piani.  

L’immobile da stimare, infatti, si sviluppa su due elevazioni oltre piano seminterrato confinante con  

altri subalterni ed è così composto: 

PIANO SEMINTERRATO 

- una zona cucina/soggiorno, c.d. “taverna”, di circa mq. 29,42 netti, provvista di due infissi 

esterni (finestre) che permettono l’areazione naturale, un locale bagno di circa mq. 2,60 netti 

provvisto di areazione forzata, una camera che viene utilizzata come “locale di sgombro” di 

circa mq. 18,63 netti, due locali adibiti a ripostiglio di circa mq. 11,56 netti il primo, e di circa 

mq. 2,00 netti il secondo. E’ presente una scala interna che collega il piano seminterrato con il 

piano terreno. 

PIANO TERRENO 

- una zona cucina/soggiorno, di circa mq. 29,45 netti, provvista di due infissi esterni (porte- 

finestre) che permettono l’areazione naturale e l’accesso ad un cortile di pertinenza di circa mq. 

92,32 netti, un locale ingresso di circa mq. 22,92 netti provvisto di areazione naturale mediante 

infisso esterno (porta - finestra), un locale bagno di circa mq. 2,54 netti provvisto di areazione 

naturale mediante infisso esterno (finestra), un  locale lavanderia di circa mq. 2,81 netti provvisto 

di areazione naturale mediante infisso esterno (porta - finestra), un locale ripostiglio di circa mq. 
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1,66 netti e un locale disimpegno di circa mq. 12,87 netti provvista di infisso esterno (porta- 

finestra) che permette l’areazione naturale e l’accesso ad un secondo cortile di pertinenza di 

circa mq. 86,05 netti. E’presente una scala interna che collega il piano terreno con il piano primo. 

Completa l’unità abitativa una scala esterna che vince un dislivello di circa mt. 1,30 e permette, 

attraverso un portone d’ingresso, di accedere all’immobile 

PIANO PRIMO 

- una prima camera di circa mq. 14,19 netti provvista di un infisso esterno (porta-finestra) che 

permette l’areazione naturale, e l’accesso ad un balcone di circa mq. 3,49 netti completa di locale 

destinato a cabina armadio circa mq. 5,82 netti e di un locale bagno circa mq. 5,56 netti provvisto 

di un infisso esterno (finestra) che permette l’areazione naturale, una seconda camera di circa 

mq. 12,77 netti provvista di un infisso esterno (porta-finestra) che permette l’areazione naturale, 

e l’accesso ad un balcone di circa mq. 3,49 netti, una terza camera di circa mq. 11,41 netti 

provvista di un infisso esterno (porta-finestra) che permette l’areazione naturale, e l’accesso ad 

un balcone di circa mq. 3,49 netti, una quarta camera di circa mq. 11,84  netti provvista di un 

infisso esterno (porta-finestra) che permette l’areazione naturale, e l’accesso ad un balcone di 

circa mq. 3,49 netti un locale bagno di circa mq. 4,90 netti, un locale disimpegno di circa mq. 

7,49 netti. 

Le caratteristiche costruttive dell’immobile possono essere riassunte in: 

- struttura portante e in elevazione costituita da pilastri e travi in c.a.; 

- solai misti in c.a. e laterizi, murature di tamponamento esterno in laterizi di mattoni forati da 

cm.30; 

- muri divisori interni in laterizi di mattoni forati da cm.10; 

- le finiture esterne sono state realizzate; 
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- le finiture interne sono state realizzate utilizzando intonaco di tipo civile a tre strati sia per le 

pareti che per i solai, completati, da pitturazione realizzata con idropittura (tipo Ducotone) 

bianca e colorata; 

- gli infissi esterni sono in legno completati da scuri (persiane); 

- le porte interne sono realizzate il multistrato di legno; 

- i pavimenti interni degli ambienti e dei bagni sono in gres porcellanato di varie dimensioni; 

- le pareti dei locali bagno sono in parte rivestite da piastrelle in gres porcellanato; 

- il locale bagno principale è provvisto di sanitari in ceramica smaltata, compreso piatto doccia e 

rubinetterie in ottone cromato; 

- il locale bagno secondario è provvisto di lavabo e wc e rubinetterie in ottone cromato; 

- gli impianti idrico, fognario ed elettrico sono posti sottotraccia ed allacciati ai servizi comunali; 

- l’altezza interna netta risulta essere di mt. 3,00. 

La scrivente ha potuto constatare il buono stato di conservazione dell’appartamento, è presente 

l’impianto di condizionamento caldo/freddo, oltre a caldaia collegata alla rete di distribuzione del gas 

metano per la produzione di acqua calda sanitaria. 

Comunque, per una più attenta lettura planimetrica, si rimanda agli elaborati grafici che sono parte 

integrante della presente relazione di stima. L’appartamento non è provvisto di APE (Attestato di 

Prestazione Energetica) e, per come richiesto dal G.E. lo stesso è stato redatto ed allegato alla presente 

relazione di stima. 

La superficie netta calpestabile dell’immobile risulta di mq. 209,84 

 

 

 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Tribunale Civile di Reggio Calabria –Ufficio Esecuzioni Immobiliari                                        Relazione di Consulenza Tecnica 
Procedimento iscritto al n°18/2023 – Ruolo Generale                                           C.T.U. Arch. Emanuela SALADINO  Via Tommaso Minniti, 7/C 
                                                                                                                                                                 89126  Reggio Calabria       
 

 66 

Viene di seguito indicato il calcolo della superficie commerciale: 

Consistenze  Foglio   Part. Sub. Coeff. Conguaglio   Sup.(mq.)         Sup. comm. (mq) 

Superfici locali         5         1179       12                     1,00                     209,84                      185,66 
  principali 

Superficie locali      

seminterrato     0,60  77,60        46,56 

Balconi e cortili                                                           0,10                    192,33          5,11 

                   TOTALE 251,45 Mq. 
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Quesito n. 3 

accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati 

catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: 

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua 

univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono 

l’individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli 

attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile rappresentando, in questo caso, la storia 

catastale del compendio pignorato; 

La scrivente ha accertato la conformità tra la descrizione attuale dei beni e quella contenuta nel 

pignoramento. 

Quesito n. 4 

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto 

provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o 

redazione ed all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate. 

In riferimento all’immobile (garage) sito in Reggio Calabria, via Sbarre Inferiori 473/c. 

L’ unità immobiliare risulta essere accatastata presso il: 

Catasto Fabbricati Comune Censuario di Reggio Calabria Sezione RC 

foglio             part.            sub.                     cat.             rendita             quota 

               120          1178      15                    C6               €.223,11             1/1 

La planimetria depositata presso l’ufficio del NCEU Provinciale di Reggio Calabria risulta essere  

coincidente con lo stato di fatto.  

A tal proposito, la scrivente, di seguito, allega la planimetria depositata presso il Catasto Fabbricati 

Comune Censuario di Reggio Calabria. 
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Quesito n. 5 

indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale. 

Il maggior complesso edilizio sito in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/ risulta edificato con i 

seguenti titoli edilizi per come di seguito allegati: 

- permesso di costruire n. 106 del 13/12/2011 

- permesso di costruire in variante n. 36 del 08/05/2014 

Per l’intero complesso edilizio risulta rilasciato il Certificato di Agibilità n. 378 del 01/12/2016 
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Il maggior complesso edilizio sito in Reggio Calabria loc. Gallina via provinciale per Gallina risulta 

edificato con i  titoli edilizi. 

Quesito n. 6 

indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e 

l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità dello stesso. In caso di opere abusive, operi il controllo 

sulla possibilità di sanatoria di cui all’art. 26 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ed accerti gli eventuali 

costi della stessa; altrimenti, se risultino pendenti istanze di sanatoria, indichi il soggetto istante e la 

normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il 

conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in 

ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente 

presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, co. 6, l. 28 

febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, co. 5, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per 

il conseguimento del titolo in sanatoria. 

Si precisa, che la realizzazione degli immobili sono conformi ai titoli autorizzativi, e che la scrivente 

non ha riscontrato alcuna tipologia di abuso che possano incidere sulle cubature e sulla destinazione 

d’uso degli immobili stessi. 

 
Quesito n. 7 

verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione 

da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da 

alcuno dei suddetti titoli. 

Non sono stati rilevati, sui beni pignorati, censo, livelli o usi civici. 

Quesito n. 8 

 specifichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su eventuali spese 

straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Tribunale Civile di Reggio Calabria –Ufficio Esecuzioni Immobiliari                                        Relazione di Consulenza Tecnica 
Procedimento iscritto al n°18/2023 – Ruolo Generale                                           C.T.U. Arch. Emanuela SALADINO  Via Tommaso Minniti, 7/C 
                                                                                                                                                                 89126  Reggio Calabria       
 

 90 

condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali 

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato. 

In riferimento all’immobile individuato: 

- unità immobiliare sita in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c piano terra identificato con i 

seguenti dati; sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 15, cat. C/6, mq.45 

(garage), l’importo annuo delle spese di manutenzione e gestione risultano essere di Euro 400,00 

circa. Risulta, alla data attuale, esserci un debito condominiale pari ad €.428,76, non risultano esserci 

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato. 

In riferimento all’immobile individuato: 

- unità immobiliare sita in Reggio Calabria via Sbarre Inferiori n. 473/c piano quinto identificato con i 

seguenti dati; sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 78, mq.142, vani 6. 

(appartamento), l’importo annuo delle spese di manutenzione e gestione risultano essere di Euro 

1.200,00 circa. Risulta, alla data attuale, esserci un debito condominiale pari ad €.5.154,87, non 

risultano esserci procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato. 

In riferimento all’immobile individuato: 

- unità immobiliare sita in Reggio Calabria via Provinciale per Gallina piano S1 – T – 1 identificato 

con i seguenti dati; sezione Gallina, foglio di mappa 5 part.1179 Sub 12, mq.257, vani 14. (villa a 

schiera), l’importo annuo delle spese di manutenzione e gestione risultano essere di Euro 2.600,00 

circa. Non risulta esserci alcun amministratore di condominio. Alla data attuale, non risultano esserci 

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato. 

Quesito n. 9 

dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provvedendo, in quest’ultimo caso, alla 

loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del G.E.) all’identificazione dei 

nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi l’esperto dovrà allegare, alla 

relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale. 
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In considerazione delle caratteristiche degli immobili pignorati, e, trattandosi di beni immobili siti in 

differenti zone geografiche, gli stessi possono essere venduti in più lotti. 

Quesito n. 10 

dica, nel caso in cui l’immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, 

procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all’identificazione dei 

nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi 

debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale, sempre previa autorizzazione del G.E.) indicando 

il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche 

alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro; l’esperto dovrà procedere, in caso contrario, 

alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla 

luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla l. 3 giugno1940, n. 1078. 

Gli immobili, di cui alla presente relazione, sono pignorati per l’intera quota per come specificato in 

risposta al quesito n.1 

Quesito n. 11 

accerti se l’immobile è libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione 

del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se 

risultano registrati presso l’ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora 

risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva l’esperto dovrà indicare la data di 

scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del 

bene. 

Quesito n. 12 

ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisisca 

il provvedimento di assegnazione della casa coniugale. 

Non risulta che gli immobili siano occupati dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore 

esecutato. 
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Quesito n. 13 

indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o 

di indivisibilità; accerti l’esistenza di vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che resteranno a 

carico dell’acquirente, ivi compresi quelli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria 

dello stesso nonché l’esistenza di formalità, vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranno 

cancellati e che, comunque, risulteranno non opponibili all’acquirente; indichi, altresì, l’esistenza di 

diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di 

affrancazione o riscatto. 

Non risulta che sui fabbricati gravino vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di 

indivisibilità derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria degli stessi o vincoli connessi 

con il loro carattere storico-artistico o di altro genere. Non sono stati rilevati diritti demaniali, di 

superficie, servitù pubbliche o usi civici. 

Quesito n. 14 

determini il valore di mercato dell’immobile tenendo conto della superficie di quest’ultimo (con 

specificazione di quella commerciale), operando i necessari adeguamenti e correzioni sulla base degli 

oneri di regolarizzazione urbanistica, dello stato di uso e manutenzione, dello stato di possesso e degli 

oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché di eventuali spese 

condominiali restate insolute ed, infine, considerando che la vendita forzata non prevede garanzia per 

i vizi del bene venduto espressa; precisi tutte le circostanze utili valutate ai fini della stima ivi comprese 

quelle che hanno giustificato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene. 

Dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti, provvedendo, in quest’ultimo caso, alla 

loro formazione.  

A parere della scrivente, trattandosi di più immobili, la vendita dovrebbe avvenire suddividendo i lotti.  

Di seguito si forniscono i valori degli immobili oggetto di pignoramento. 
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Il metodo di stima ha comportato la ricerca del valore al mq. di superficie degli immobili sulla base del 

confronto col valore di mercato di analoghe aree della zona, essa ha comportato ricerche sul valore di 

mercato presso le aziende di compravendita e confrontando i valori di costruzione e di vendita 

nell’ultimo periodo. Dunque, in generale, il valore commerciale degli immobili può variare da luogo a 

luogo ed anche nell’ambito dello stesso luogo, il tutto è regolato da alcuni fattori caratteristici 

dell’oggetto di valutazione, detti fattori sono di due tipi: intrinseci ed estrinseci. 

Fra i primi possiamo considerare la conformità, le condizioni climatiche, l’aspetto estetico del 

fabbricato, giardini o corti annessi, fra i secondi possiamo citare la salubrità dei luoghi, l’ubicazione 

rispetto a strade, piazze, o altre vie di comunicazione, la presenza o meno e l’efficienza di servizi 

pubblici che servono la zona quali ad esempio trasporti collettivi, acqua, luce, gas, telefono. 

Per maggiore completezza, e per come richiesto dal G.E., la scrivente ha provveduto alla ricerca presso 

la banca dati dell’Agenzia delle Entrate (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dei valori di mercato 

minimi e massimi della zona presa in esame (C5) che vanno da Euro 410,00 (min.) a Euro 600,00 (max.) 

per metro quadrato (anno 2022 2° semestre) in riferimento all’immobile destinato a garage. Il canone 

di locazione potenzialmente detraibile dal bene può essere quantificabile in € 120,00 mensili. 

Gli stessi valori di mercato minimi e massimi della zona presa in esame (C5) che vanno da Euro 780,00 

(min.) a Euro 1.100,00 (max.) per metro quadrato (anno 2022 2° semestre) in riferimento all’immobile 

destinato a civile abitazione. Il canone di locazione potenzialmente detraibile dal bene può essere 

quantificabile in € 550,00 mensili. 

Infine, in riferimento all’immobile destinato a villino, la banca dati dell’Agenzia delle Entrate 

(Osservatorio del Mercato Immobiliare) dei valori di mercato minimi e massimi della zona presa in 

esame (D15) che vanno da Euro 830,00 (min.) a Euro 1.200,00 (max.) per metro quadrato (anno 2022 

2° semestre). Il canone di locazione potenzialmente detraibile dal bene può essere quantificabile in 

€.800,00 mensili. 
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Tenendo conto delle considerazioni sopra menzionate, e delle condizioni degli immobili, si può 

affermare che il più probabile valore di mercato dei beni pignorati è di: 

A) Immobile destinato a garage 

(sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 15, cat. C/6, mq.45.) 

 
Superficie commerciale totale:                               mq. 44,00 

                             Superficie balconi (-------------------)                          =  mq-------- 

Totale                                           mq. 44,00 

V= Sup. lorda mq. 44,00 x €./mq. 550,00        =   €. 24.200,00 

Coefficiente di vetustà (V*0,95)         =   €. 22.990,00 

                   Debito condominiale      =   €.     428,76 

Valore commerciale netto                    €. 22.561,00 

 

B) Immobile destinato a civile abitazione 

(sezione Reggio Calabria, foglio di mappa 120 part.1178 Sub 78, cat. A/3, mq.142, vani 6) 

 
Superficie commerciale totale:                               mq. 98,46 

                             Superficie balconi (25,56*20%)                                    =  mq. 5,11 

Totale                                           mq. 103,57 

V= Sup. lorda mq. 103,57 x €./mq. 920,00        =   €. 95.284,40 

Coefficiente di vetustà (V*0,95)         =   €. 90.520,18 

       Debito condominiale      =   €.   5.154,87 

Valore commerciale netto                    €. 85.365,00 

 
 

C) Immobile destinato a civile abitazione 

(sezione Gallina, foglio di mappa 5 part.1179  Sub 12, cat. A/7, mq.257, vani 14) 

 
Superficie commerciale totale:                               mq. 232,22 
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                             Superficie balconi e cortili (192,33*10%)                    =  mq. 19,23 

Totale                                           mq. 251,45 

V= Sup. lorda mq. 251,45 x €./mq. 1.050,00        =   €. 264.022,50 

Coefficiente di vetustà (V*0,95)              =   €. 250.821,37 
 

Valore commerciale netto                    €. 250.821,00 

 

A parere della scrivente si può procedere alla vendita con divisione in lotti. 

LOTTO N.1 

• immobile destinato a garage, sito nel Comune di Reggio Calabria (RC), via Sbarre 

Inferiori n. 473/c posto al piano terreno (primo f.t.) di un immobile a cinque piani (sei f.t.) 

riportato al NCEU del Comune di Reggio Calabria sezione RC al foglio di mappa 120 

particella 1178 sub 15 confinante con corte interna, altre Ditte e vano scala. 

con prezzo a base d’asta €. 22.561,00 (euro ventiduemilacinquecentosessantuno/00). 

 

LOTTO N.2 

• immobile destinato a civile abitazione, sito nel Comune di Reggio Calabria (RC), via 

Sbarre Inferiori n. 473/c posto al piano quarto (quinto f.t.) di un immobile a cinque piani 

(sei f.t.) riportato al NCEU del Comune di Reggio Calabria sezione RC al foglio di mappa 

120 particella 1178 sub 78 confinante con, altra Ditta e vano scala. 

con prezzo a base d’asta €. 85.365,00(euro ottantacinquemilatrecentosessantacinque/00). 

 

LOTTO N.3 

• immobile destinato a civile abitazione posto in villa, sito nel Comune di Reggio Calabria 

(RC), via provinciale per Gallina composto da piano seminterrato, piano terra e piano 
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primo riportato al NCEU del Comune di Reggio Calabria sezione Gallina, foglio di mappa 

120 particella 1178 sub 78 confinante con, altre Ditte e viabilità interna. 

con prezzo a base d’asta €. 250.821,00 (euro duecentocinquantamilaottocentoventuno/00). 

CONCLUSIONI 

Sulla base delle considerazioni, dei raffronti e dei calcoli di cui è stato fornito resoconto, si conclude 

che il valore di stima richiesto, con riferimento alla data corrente, può ritenersi: 

LOTTO N.1 

• immobile destinato a garage, sito nel Comune di Reggio Calabria (RC), via Sbarre 

Inferiori n. 473/c posto al piano terreno (primo f.t.) di un immobile a cinque piani (sei f.t.) 

riportato al NCEU del Comune di Reggio Calabria sezione RC al foglio di mappa 120 

particella 1178 sub 15 confinante con corte interna, altre Ditte e vano scala. 

di €. 22.561,00 (euro ventiduemilacinquecentosessantuno/00). 

 Di seguito si riassumono i dati essenziali al fine di consentire una visione immediata del bene pignorato 

da sottoporre a vendita: 

     Generalità unità immobiliare adibita a garage 

Tipologia autorimessa  

Dati catastali   

sezione urbana di Reggio Calabria Sez. RC foglio di mappa 120 Part.lla n. 1178 Sub 15 

Categoria C/6 Rendita €. 231,11 

Ubicazione Comune di Reggio Calabria (RC) via Sbarre Inferiori n. 473/c 

Confini  Corte interna, Altre Ditte e vano scala  

Stato di conservazione Buono 

Le formalità (iscrizioni e trascrizioni) delle quali dovrà essere ordinata la cancellazione dopo la vendita 

sono: 
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A) Trascrizione del 20/10/2015 - Registro Particolare 14017 Registro Generale 16935 Pubblico 

ufficiale Tribunale di Reggio Calabria Repertorio 1415 del 20/05/2015 atto esecutivo o 

cautelare - verbale di pignoramento immobili 

1. Annotazione n. 937 del 17/07/2017 (restrizione dei beni) 

4. Annotazione n. 997 del 26/05/2022 (restrizione di beni)  

5. Annotazione n. 1006 del 27/05/2022 (restrizione di beni) 

B) Trascrizione del 24/11/2015 - Registro Particolare 15859 Registro Generale 19148 Pubblico 

ufficiale Mazzù Clemente Repertorio 2586/1837 del 29/10/2015 

atto tra vivi - conferimento in societa' 

1. Trascrizione n. 1160 del 23/01/2018 

C) Annotazione del 17/07/2017 - Registro Particolare 937 Registro Generale 11152 Pubblico 

ufficiale Tribunale Repertorio 59/2015 del 18/05/2017 

annotazione a trascrizione - restrizione dei beni 

Formalità di riferimento: Trascrizione n. 14017 del 2015 

D) Trascrizione del 20/03/2023 - Registro Particolare 3907 Registro Generale 5226 Pubblico 

ufficiale Tribunale Reggio Calabria Repertorio 322/2023 del 02/03/2023 

atto esecutivo o cautelare- verbale di pignoramento immobili  

Documenti successivi correlati: 

     Annotazione n. 2624 del 15/05/2023 (restrizione di beni). 

 

LOTTO N.2 

Per le considerazioni sopra riportate, ed in attesa delle determinazioni del G.E., la scrivente ha, 

comunque, valutato: 

• immobile destinato a civile abitazione, sito nel Comune di Reggio Calabria (RC), via 

Sbarre Inferiori n. 473/c posto al piano quarto (quinto f.t.) di un immobile a cinque piani 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Tribunale Civile di Reggio Calabria –Ufficio Esecuzioni Immobiliari                                        Relazione di Consulenza Tecnica 
Procedimento iscritto al n°18/2023 – Ruolo Generale                                           C.T.U. Arch. Emanuela SALADINO  Via Tommaso Minniti, 7/C 
                                                                                                                                                                 89126  Reggio Calabria       
 

 98 

(sei f.t.) riportato al NCEU del Comune di Reggio Calabria sezione RC al foglio di mappa 

120 particella 1178 sub 78 confinante con, altra Ditta e vano scala. 

di €. 85.365,00 (euro ottantacinquemilatrecentosessantacnque/00). 

Di seguito si riassumono i dati essenziali al fine di consentire una visione immediata del bene pignorato 

da sottoporre a vendita: 

Generalità unità immobiliare adibita a civile abitazione 

Tipologia appartamento  

Dati catastali   

sezione urbana di Reggio Calabria RC foglio di mappa 120 Part.lla n. 1178 Sub 15 

Categoria A/3 Rendita €. 371,85 

Ubicazione Comune di Reggio Calabria (RC) via Sbarre Inferiori n. 473/c 

Confini  Corte interna, Altre Ditte e vano scala 

Stato di conservazione Buono 

Le formalità (iscrizioni e trascrizioni) delle quali dovrà essere ordinata la cancellazione dopo la vendita 

sono: 

A) Annotazione del 28/07/2015 - Registro Particolare 1028 Registro Generale 12343 Pubblico 

ufficiale Zagami Carlo Repertorio 18886/11654 del 27/07 /2015 annotazione a iscrizione – 

frazionamento in quota. Formalità di riferimento: Iscrizione n. 1459 del 2012 

B) Trascrizione del 20/10/2015 - Registro Particolare 14017 Registro Generale 16935 Pubblico 

ufficiale Tribunale di Reggio Calabria Repertorio 1415 del 20/05/2015 atto esecutivo o 

cautelare - verbale di pignoramento immobili 

4. Annotazione n. 937 del 17/07/2017 (restrizione dei beni)  

5.  Annotazione n. 997 del 26/05/2022 (restrizione di beni) 

6. Annotazione n. 1006 del 27/05 /2022 (restrizione di beni) 
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C) Trascrizione del 24/11/2015- Registro Particolare 15859 Registro Generale 19148 Pubblico 

ufficiale Mazzù Clemente Repertorio 2586/1837 del 29/10/2015 atto tra vivi - conferimento 

in societa' 

1. Trascrizione n. 1160 del 23/01/2018 

D) Annotazione del 17/07/2017 -Registro Particolare 937 Registro Generale 11152 Pubblico       

ufficiale Tribunale Repertorio 59/2015 del 18/05/2017 Annotazione a trascrizione - 

Restrizione dei beni 

1.  Trascrizione n. 14017 del 2015 

E) Trascrizione del 14/05/2021 - Registro Particolare 6652 Registro Generale 7916 Pubblico 

ufficiale Tribunale Repertorio 1369del 26/04/2021 domanda giudiziale - esecuzione in 

forma specifica. 

F) Trascrizione del 20/03/2023 - Registro Particolare 3907 Registro Generale 5226 Pubblico 

ufficiale Tribunale Reggio Calabria Repertorio 322/2023 del 02/03/2023 atto esecutivo o 

cautelare- verbale di pignoramento immobili  

1.  Annotazione n. 2624 del 15/05/2023 (restrizione di beni) 

LOTTO N.3 

• immobile destinato a civile abitazione posto in villa, sito nel Comune di Reggio Calabria 

(RC), via provinciale per Gallina composto da piano seminterrato, piano terra e piano 

primo riportato al NCEU del Comune di Reggio Calabria sezione Gallina, foglio di mappa 

120 particella 1178 sub 78 confinante con altre Ditte e viabilità interna. 

di €. 250.821,00 (euro duecentocinquantamilaottocentoventuno/00). 

Di seguito si riassumono i dati essenziali al fine di consentire una visione immediata del bene pignorato 

da sottoporre a vendita: 

Generalità unità immobiliare adibita a civile abitazione 

Tipologia villa unifamiliare 

Dati catastali   
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sezione urbana di Reggio Calabria RC foglio di mappa 5 Part.lla n. 1179 Sub 12 

Categoria A/7 Rendita €. 823,75 

Ubicazione Comune di Reggio Calabria (RC)  loc. Gallina via Provinciale per Gallina 

Confini  viabilità interna, Altre Ditte 

Stato di conservazione Buono 

Le formalità (iscrizioni e trascrizioni) delle quali dovrà essere ordinata la cancellazione dopo la vendita 

sono: 

A. Iscrizione del 04/04/2008  Reg.Part.n. 873 Reg.Gen. 6303 Pubblico Ufficiale Equitalia 

ETR S.p.A. Rep. 50012/94 del 03/04/2008 ipoteca legale derivante da  norma art.77 dpr 

29/09/1973 num. 602  

B. Iscrizione del 29/03/2010  Reg.Part.n. 1258 Reg.Gen. 6013 Pubblico Ufficiale Tribunale  

Rep. 24289/2009 del 15/01/2009 ipoteca giudiziale derivante da  decreto ingiuntivo 

C. Trascrizione del 24/11/2015  Reg.Part.n. 15859 Reg.Gen. 19148 Pubblico Ufficiale Mazzù 

Clemente Rep. 2586/1837 del 29/10/2015. Atto tra vivi conferimento in società 

D. Trascrizione del 20/03/2023 Reg.Part.n. 3907 Reg.Gen. 5226 Pubblico Ufficiale Tribunale 

di Reggio Calabria Rep.322/2023 del 02/03/2023 atto esecutivo o cautelare verbale di 

pignoramento immobili. 

La sottoscritta C.T.U., con la presente relazione, che si compone di n. 100 pagine, ritiene di avere 

assolto l’incarico ricevuto.  

Rimane comunque a disposizione del Signor Giudice per eventuali chiarimenti. 

La presente relazione viene trasmessa in Cancelleria. 

Reggio Calabria 21/08/2023                           IL C.T.U. 

         Arch. Emanuela Saladino 
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