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TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA 

________________________________________________________________________________ 

Oggetto: Esecuzione Immobiliare iscritta al n° 13/2024 R.G.E.I.,  

 

vertente tra:  XXXXXXXXXXXXX   

contro:           XXXXXXXXXXXXX  

___________________________ 

                   Giudice Esecutore:    Dott.ssa Giulia Orefice 

Consulente Tecnico d’Ufficio:   Ingegnere PAOLO DE FINA, con studio tecnico in via Ipponio n° 55 - 

89843 - Sant’Onofrio (VV), iscritto all’Ordine degli Ingeneri di Vibo 

Valentia settore Civile ed Ambientale, iscritto all’albo dei Consulenti 

Tecnici d’Ufficio del Tribunale di Vibo Valentia. 

________________________________________________________________________________   

 

 PREMESSA 
L’Illustrissimo Giudice Dott.ssa Giulia Orefice, in data 13/07/2024, disponeva la nomina del 
sottoscritto, Ingegnere Paolo De Fina, quale Consulente Tecnico d’Ufficio nella procedura esecutiva 
immobiliare iscritta al N. 13/2024 R.G.E.I., vertente tra XXXXXXXXXXXXX, creditore procedente, 
contro XXXXX XXXXXXX debitrice; il sottoscritto accettava l’incarico di rispondere ai quesiti posti dal 
G.E., prestando giuramento di rito. (Allegato 01).  
Si riportano di seguito i quesiti formulati: 
 

➢ Quesiti posti dal Giudice: 
 

1. Provveda l’esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni operazione ritenuta 
necessaria, ad esaminare i documenti depositati ex art. 567 C.P.C., segnalando al Giudice quelli 
mancanti o inidonei, e ad acquisire, se non allegata agli atti, copia del titolo di provenienza del/i 
bene/i al/i debitore/i; Aggiorni i documenti catastali già depositati ed acquisisca quelli non 
depositati ritenuti necessari (estratto di mappa, certificato di attualità catastale, eventuali 
frazionamenti, certificato di destinazione urbanistica, scheda planimetrica del catasto fabbricati 
e/o del catasto terreni); 

2. Il C.T.U. deve quindi verificare chiaramente la proprietà del bene staggito in capo al debitore al 
momento del pignoramento. La documentazione ipocatastale ovvero la certificazione notarile 
sostitutiva dovranno sempre risalire al titolo di provenienza ante ventennio, i cui estremi 
dovranno sempre essere indicati, e non limitarsi a documentare lo stato delle risultanze dei 
Registri Immobiliari nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento. 
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3. Provveda quindi, previa comunicazione scritta dell’incarico ricevuto, da effettuarsi a mezzo 
raccomandata con ricevuta di ritorno al/i debitore/i all’indirizzo risultante agli atti (luogo di 
notificazione del pignoramento o residenza dichiarata o domicilio eletto), al creditore 
procedente e ai comproprietari della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, con invito 
al debitore ed ai comproprietari di consentire la visita dell’immobile. 

4. Ad avvertire questo Giudice in caso di impossibilità di accesso all’immobile, allegando copie della 
comunicazione inviata al/i debitore/i e della relativa ricevuta di ritorno; 

5. Ad identificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei dati 
catastali; riporti gli estremi dell’atto di pignoramento e specifichi se lo stesso riguardi la 
proprietà dell’intero bene, quota di esso (indicando i nominativi dei comproprietari) o aventi 
diritto reale (nuda proprietà, superficie, usufrutto); indichi inoltre quali siano gli estremi dell’atto 
di provenienza, segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti; 

6. A fornire una sommaria descrizione del/i bene/i, previo necessario accesso;   
7. A riferire sullo stato di possesso dell’/gli immobile/i con indicazione –se occupato/i da terzi- del 

titolo in base al quale avvenga l’occupazione specifica attenzione all’esistenza di contratti aventi 
data certa anteriore al pignoramento ed in particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi 
rispetto alla quale egli dovrà verificare la data di registrazione, la data di scadenza del contratto, 
la data di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della 
causa eventualmente in corso per il rilascio; 

8. A verificare l’esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti sul 
bene che resteranno a carico dell’acquirente, ovvero, in particolare: 
8.1. Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni; 
8.2. Atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti all’edificabilità o diritti di prelazione; 
8.3. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, con 

precisazione della relativa data e della trascrizione; 
8.4. Altri pesi o limitazioni d’uso (es. contratti relativi all’immobile ed opponibili alla procedura, 

oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, uso, abitazione); 
8.5. Esistenza di vincoli storici, culturali o archeologici; 
8.6. Esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici, evidenziando gli 

oneri di affrancazione o di riscatto; 
9. A verificare l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale gravanti sul 

bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), che saranno cancellati 
o comunque non saranno opponibili all’acquirente al momento della vendita, con i relativi oneri 
di cancellazione a carico della procedura. Indichi i costi a ciò necessari. 

10. A verificare la regolarità edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché l’esistenza della dichiarazione 
di agibilità dello stesso, segnalando eventuali difformità urbanistiche, edilizie e catastali. Ove 
consti l’esistenza di opere abusive, si pronunci sull’eventuale sanabilità ai sensi delle leggi 
n.47/85, n.724/94, D.L. 269/2003 e di tutte le successive modifiche, con indicazione dei relativi 
costi. Ove le opere abusive siano sanabili provveda ad accatastare l’immobile non accatastato 
ed a regolarizzarlo sotto ogni profilo tecnico-amministrativo. Fornisca le notizie di cui all’art. 40 
della L. 47/85 ed all’articolo 46 del D.Lvo 378/01: indichi in particolare gli estremi della 
concessione/licenza ad edificare o del permesso di costruire e della eventuale 
concessione/permesso in sanatoria previsto dall’art. 36 del DPR n. 380/2001 (con indicazione 
dei relativi costi), ovvero dichiari che la costruzione è iniziata prima del 1° settembre 1967. 
Qualora vi siano fabbricati rurali non censiti indichi il C.T.U. il costo in base alla legge che obbliga 
al censimento, anche alla luce del decreto mille proroghe. 

11. 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 
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correzione o redazione ed all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente 
accatastate; 

12. A fornire indicazioni con riferimento all’immobile pignorato circa la presenza o meno: 
12.1. Della certificazione energetica di cui al D.Lgs. 192 del 19/08/2005 attuativa della 

direttiva CE n. 2002/91; in mancanza, provveda alla redazione della stessa, personalmente 
ovvero avvalendosi di un ausiliario; 

12.2. Della documentazione amministrativa e tecnica in materia di installazione impianti 
all’interno degli edifici di cui al D.M. Ministro dello sviluppo economico del 22/01/2008 n.37 
acquisendo copia della documentazione eventualmente esistente. 

13. Ad indicare il valore commerciale degli immobili, avuto anche riguardo agli eventuali rapporti di 
locazione (precisando in tal caso la data di stipula del contratto e della relativa registrazione) o 
di altro tipo soggetti a proroga o meno, esprimendo il proprio parere sull’opportunità di 
procedere alla vendita di uno o più lotti e predisponendo, in caso affermativo, il relativo 
frazionamento con l’indicazione di tutti i dati catastali per ciascun lotto; nel caso si tratti di quota 
indivisa, fornisca la valutazione anche della sola quota; 

14. Indichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese 
straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese 
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, eventuali 
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

15. Indichi per ciascun lotto le formalità (iscrizioni e trascrizioni) delle quali dovrà essere ordinata la 
cancellazione dopo la vendita, accertando se alla data del deposito della perizia gravino sulle 
singole unità immobiliari pignorate ulteriori iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli; 

16. Indichi i dati necessari per la voltura dei beni all’aggiudicatario; 
17. Ove necessario, in base alla tipologia del bene pignorato, indichi i costi prevedibili per effettuare 

lo smaltimento in base alla normativa di legge (eternit ecc.); 
18. Ove possibile, sempre in base alla tipologia dei beni, effettuare le valutazioni di fattibilità, con 

specifico riferimento alla possibilità di convertire la destinazione d’uso del bene; 
19. Indichi l’esistenza di eventuali contributi regionali o comunitari concessi sugli immobili, 

quantificandone il valore; 
20. Dica infine quant’altro reputato utile e necessario ai fini dell’emissione dell’ordinanza di vendita;         
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INIZIO DELLE OPERAZIONI PERITALI E SOPRALLUOGHI 

 
Dato avvio alla fase preliminare di accertamento documentale, nonché dei fascicoli e dei relativi atti 
ad essi allegati, in accordo con il custode giudiziario Avv. Michela Fiorillo, previa comunicazione di 
nomina e di contestuale fissazione della data di inizio delle operazioni peritali inviata al creditore 
procedente ed alla debitrice, a mezzo pec mail del 19/07/2024, si fissava l’inizio delle operazioni di 
sopralluogo di inizio delle operazioni peritali per il giorno 30/07/2024 alle ore 10.00 presso 
l’immobile pignorato sito nel Comune di Parghelia, alla via Jerocardes. (Allegato 2) 
 
Nella data del 30/07/2024 presso gli immobili pignorati risultavano presenti oltre al sottoscritto CTU 
ed al Custode Giudiziario Avv. Michela Fiorillo, i signori: Geom. XXXXX XXXXXXXX , in qualità di CTP 
del creditore procedente, Avv. XXXXX XXXXXXXX , su delega dell’Avv. XXXXX XXXXXXXX nella sua 
qualità di creditore procedente. Fino al termine delle operazioni nessuno risultava presente per la 
parte debitrice. Durante l’espletamento del sopralluogo si è provveduto a dare inizio alle operazioni 
peritali ed a visionare i terreni oggetto di pignoramento siti nel Comune di Parghelia. Non essendo 
possibile accedere all’immobile di via A. Jerocardes si è provveduto a rinviare la prosecuzione delle 
operazioni peritali.  
Il sottoscritto a mezzo pec mail del 03/08/2024 comunicava alle parti la prosecuzione delle 
operazioni peritali per il giorno 30/08/2024 alle ore 10.00. 
 
Nella data del 30/08/2024 presso gli immobili pignorati risultavano presenti oltre al sottoscritto CTU 
ed al Custode Giudiziario Avv. Michela Fiorillo, i signori: Geom. XXXXX XXXXXXXX , in qualità di CTP 
del creditore procedente, Arch. XXXXX XXXXXXXX , in qualità di figlia della debitrice, XXXXX 
XXXXXXXX , nella sua qualità di debitrice. 
  
Durante lo svolgimento dei sopralluoghi il sottoscritto ha preso visione dei luoghi oggetto di 
pignoramento, ha effettuato rilievi fotografici, ha eseguito rilievi plano-altimetrici degli immobili ed 
ha provveduto ad eseguire tutte le indagini necessarie all’accertamento dello stato dei luoghi 
acquisendo, per quanto possibile, la totalità delle notizie utili al corretto espletamento dell’incarico 
affidatogli.  
I verbali redatti nei vari sopralluoghi, firmati in calce dai presenti vengono allegati alla presente. 
(Allegato 3) 
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RISPOSTE AI QUESITI  

 
Quesito n° 01.  

“Provveda l’esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni operazione ritenuta 

necessaria, ad esaminare i documenti depositati ex art. 567 C.P.C., segnalando al Giudice quelli 

mancanti o inidonei, e ad acquisire, se non allegata agli atti, copia del titolo di provenienza del/i bene/i 

al/i debitore/i; Aggiorni i documenti catastali già depositati ed acquisisca quelli non depositati ritenuti 

necessari (estratto di mappa, certificato di attualità catastale, eventuali frazionamenti, certificato di 

destinazione urbanistica, scheda planimetrica del catasto fabbricati e/o del catasto terreni)” 
 
Dal riscontro dei documenti esaminati, sulla base della dichiarazione sostitutiva notarile dei 
certificati storico-ipotecari ventennale redatta dal Notaio XXXXX XXXXXXXX , notaio in Isola Capo 
Rizzuto (KR), e la documentazione reperita in atti presso l’Agenzia delle Entrate, sezione Territorio 
Ufficio Provinciale di Vibo Valentia, risulta tutto completo e regolare. 
Il sottoscritto ha provveduto all’aggiornamento della documentazione catastale relativamente alle 
unità immobiliari pignorate. 
La documentazione catastale aggiornata viene allegata alla presente relazione. (Allegato 07) 
 
 

Quesito n° 02. 

“Il C.T.U. deve quindi verificare chiaramente la proprietà del bene staggito in capo al debitore al 

momento del pignoramento. La documentazione ipocatastale ovvero la certificazione notarile 

sostitutiva dovranno sempre risalire al titolo di provenienza ante ventennio, i cui estremi dovranno 

sempre essere indicati, e non limitarsi a documentare lo stato delle risultanze dei Registri Immobiliari 

nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento.” 
Il Notaio dr. XXXXX XXXXXXXX , Notaio in Isola di Capo Rizzuto, iscritto nel Ruolo dei Distretti notarili di 

XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, Crotone, Vibo Valentia e Lamezia Terme, esaminati gli atti e i documenti, estesi 

fino all’ultimo trasferimento anteriore al ventennio, presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di 

XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX e Vibo Valentia, attesta relativamente agli immobili siti nel Comune di Parghelia 

(VV), e precisamente: 

A. Abitazione di tipo civile (CTG: A/2), censita al NCEU al foglio di mappa 3, particella 29 subalterno 6; 

B. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 20; 

C. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 21; 

D. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 22; 

E. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 55; 

F. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 56; 

G. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 57; 

H. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 59; 

I. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 63; 

J. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 64; 

K. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 65; 

L. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 67; 
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M. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 78; 

N. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 85; 

O. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 86; 

P. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 87; 

Q. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 91; 

R. Terreno, censito al foglio di mappa 7, particella 89; 

S. Terreno, censito al foglio di mappa 7, particella 90; 

T. Terreno, censito al foglio di mappa 7, particella 92; 

U. Terreno, censito al foglio di mappa 7, particella 94; 

V. Terreno, censito al foglio di mappa 7, particella 96; 

W. Terreno, censito al foglio di mappa 7, particella 97; 

X. Terreno, censito al foglio di mappa 7, particella 98; 

Y. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 58; 

Z. Terreno, censito al foglio di mappa 6, particella 75; 

di proprietà per 1/1 della signora XXXXXXXXXXXXX , nata a XXXXX , il XXXXX , codice fiscale 

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX 

Che i suddetti immobili di cui ai punti R. S. T. U. V. W. X. Sono attualmente distinti nel Catasto Terreni del 

Comune di Parghelia (VV), con le seguenti indicazioni: 

ditta catastale XXXXXXXXXXXXX, nata a XXXXX , il XXXXX , codice fiscale XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX – proprietà 

1000/1000. 

Unità immobiliari distinte rispettivamente nel Catasto Terreni di detto Comune al foglio di mappa 7: 

R. particella 89, pascolo, classe U, are 42 centiare 90, R.D. Euro 1,99 R.A. Euro 1,33; 

T. particella 92, uliveto, classe 1, are 10 centiare 80, R.D. Euro 5,58 R.A. Euro 3,90; 

U. particella 94, pascolo, classe U, ettari 7 are 7 centiare 80 R.D. Euro 37,55 R.A. Euro 25,03; 

V. particella 96, semin irrig, classe 2, ettari 1 are 1 centiare 70, R.D. EURO 68,28 R.A. Euro 18,38; 

W. particella 97, uliveto, classe 1, are 49 centiare 20, R.D. Euro 25,41 R.A. Euro 17,79; 

X. particella 98, fabbricato rurale, are 1; 

Q.Y.Z. sono attualmente distinti nel Catasto Terreni del comune di Parghelia (VV), con le seguenti indicazioni: 

ditta catastale XXXXXXXXXXXXX, nata a XXXXX, il XXXXX, codice fiscale XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX – proprietà 

3/18 

ditta catastale XXXXXXXXXXXXX, nata a XXXXX, il XXXXX, codice fiscale XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX – proprietà 

5/6 in regime di separazione dei beni 

Unità immobiliari distinte rispettivamente nel Catasto Terreni di detto Comune al foglio di mappa 6: 

B. particella 20, agrumeto, classe 1, re 19 centiare 40, R.D. Euro 53,10 R.A. Euro 24,05; 

C. particella 21, vigneto, classe 3, are 19 centiare 70, R.D. Euro 11,70 R.A. Euro 10,17; 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 ELABORATO PERITALE  
– Tribunale di Vibo Valentia Procedura Esec. Imm. N° 13/2024 R.G.E.I. – XXXXXX XXXXXXX contro XXXXX XXXXXXXXX– 

C.T.U. Ingegnere Paolo De Fina  
                                           | via Ipponio, 55 – 89843 – Sant’Onofrio (VV) - Tel. 373/5426645  

9 

D. particella 22, sem irr arb classe U, are 72 centiare 70, R.D. Euro 30,04 R.A. Euro 15,02; 

E. particella 55, pascolo, classe U, ettari 1 are 6 centiare 90, R.D. Euro 4,97 R.A. Euro 3,31; 

F. particella 56, seminativo, classe 3, are 20 centiare 20, R.D. Euro 3,13 R.A. Euro 1,46; 

G. particella 57, pascolo arb, classe 1, ettari 1 are 12, R.D. Euro 11,57 R.A. Euro 5,78; 

H. particella 59, uliveto, classe 3, ettari 3 are 71 centiare 60, R.D. Euro 86,36 R.A. Euro95,96;  

I. particella 63, vigneto, classe 2, are 49 centiare 30, R.D. Euro 63,65 R.A. Euro 33,10; 

J. particella 64, uliveto, classe 3, are 44 centiare 80, R.D. Euro 10,41 R.A. Euro11,57;  

K. particella 65, pascolo, classe U, are 56 centiare 10, R.D. Euro 2,61 R.A. Euro 1,74; 

L. particella 67, semin arbor, classe 2, ettari 3 are 17 centiare 30, R.D. Euro 147,48 R.A. Euro 49,16; 

M. particella 78, pascolo arb, classe 2, are 13 centiare 80, R.D. Euro 0,93 R.A. Euro 0,36; 

N. particella 85, uliveto, classe 1, are 13 centiare 30, R.D. Euro 6,87 R.A. Euro 4,81;  

O. particella 86, uliveto, classe 3, are 23 centiare 20, R.D. Euro 5,39 R.A. Euro5,99; 

P. particella 87, area rurale, centiare 60; 

Q. particella 91, agrumeto, classe 2, are7 centiare 40, R.D. Euro 12,61 R.A. Euro 7,45; 

Y. particella 58, fabb diruto, are 5 centiare 10; 

Z. particella 75, fabb diruto, are 2 centiare 40; 

che il suddetto immobile di cui al punto A è attualmente distinto nel Catasto Fabbricati del Comune di 
Parghelia (VV), con le seguenti indicazioni: 

ditta catastale XXXXXXXXXXXXX, nata a XXXXX, il XXXXX, codice fiscale XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX – proprietà 
3/18 

ditta catastale XXXXXXXXXXXXX, nata a XXXXX, il XXXXX, codice fiscale XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX – proprietà 
5/6 in regime di separazione dei beni 

unità immobiliare di cui al punto A distinta nel Catasto Fabbricati di detto Comune al foglio mappa 3, 
particella 29 subalterno 6, categoria A/2, classe 3, vani 4, superficie catastale totale mq. 89 (totale escluse 
aree scoperte mq. 74), rendita Euro 289,22, Via Antonio JEROCADES n.8, piano T-1-2. 

ATTESTA INOLTRE CHE NEL VENTENNIO IN ESAME GLI IMMOBILI SOPRA DESCRITTI SONO STATI OGGETTO 

DELLA SEGUENTE FORMALITA’: 

Verbale pignoramento immobili trascritto a Vibo Valentia in data 14 febbraio 2024 ai numeri XXXX R.G. E XXX 

R.P., a favore del signor “XXXXXXXXXXX ”, nato a XXXXXXXX XXXXXXXXX il XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, codice 

fiscale XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX e contro la signora XXXXXXXXXXX , sopra meglio generalizzata, notificato 

dal UNEP Tribunale di Vibo Valentia, in data 31 gennaio 2024, repertorio XX, grava sulla quota di 1/1 di 

proprietà relativamente agli immobili oggetto della presente certificazione. 
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QUADRO SINOTTICO DELLA PROVENIENZA: 

la quota di 1/6 di proprietà relativamente agli immobili di cui ai punti 
A.B.C.D.E.F.G.H.I.J.K.L.M.N.O.P.Q.R.Y.Z.- la quota di 1/6 di proprietà è pervenuta alla signora 
XXXXXXXXXXXXX, sopra meglio generalizzata; la quota di 2/3 di proprietà alla signora XXXXXXXX 
XXXXXXXXXXXX, nata a XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, il XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX e la quota di 1/18 (ciascuno) 
di proprietà ai signori XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, nata a XXXXX  il XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX; XXXXXXXX 
XXXXXXXXXXXX, nato a XXXXX  il XXXXXXXX XXXXXXXXXXXXe XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, nato a XXXXX  il 
XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, per averla ricevuta dal signor XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, nato a XXXXX  il 
XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX(deceduto il XX XXXXXXXX XXXX), certificato di denunciata successione, presentato 
all’Ufficio del Registro di XXXXX , il 9 novembre 2017, repertorio n.XXXXXXXXXX, trascritto a Vibo Valentia il 
13 giugno 2018 formalità XXXX R.G. e XXXX R.P. – la presente è in ripetizione a quella trascritta a Vibo Valentia 
il 16 marzo  2009, formalità XXXX R.G. e XXXX R.P.- eredità accettata solo dalle signore XXXXXXXX 
XXXXXXXXXXXX ( per la quota di 4/6 di proprietà) e XXXXX XXXXXXX ( per la quota di 1/6 di proprietà), atto 
ricevuto dal notaio XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, sede Brindisi, repertorio XXXXX/XXXXX del 28/06/2017, 
trascritta accettazione tacita di eredità in data 20/07/2017, formalità XXXX R.G. e XXXX R.P. 

- Eredità accettata solo dai signori XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX; XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX e XXXXXXXX 
XXXXXXXXXXXX, atto ricevuto dal notaio XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, sede Brindisi, repertorio 
XXXXX/XXXXX del 30/11/2017, trascritta accettazione tacita di eredità in data 11/12/2017, formalità 
XXXX R.G. e XXXX R.P., 

- La quota di 3/18 di proprietà in separazione dei beni relativamente agli immobili di cui ai punti 
A.B.C.D. E.F.G.H.I.J.K.L.M.N.O.P.Q.R.Y.Z.-è pervenuta alla signora XXXXXXXXXXXXX, sopra meglio 
generalizzata, per averla ricevuta dai signori XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX; XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX e 
XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, con atto di cessione di diritti reali a titolo oneroso, ricevuto dal notaio 
XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, sede Brindisi, il 30 novembre 2017, repertorio n. XXXX R.P.; 

- La quota di 4/6 di proprietà in separazione dei beni relativamente agli immobili di cui ai punti 
A.B.C.D. E.F.G.H.I.J.K.L.M.N.O.P.Q.R.Y.Z.-è pervenuta alla signora XXXX XXXX, sopra meglio 
generalizzata, per averla ricevuta dalla signora XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, con atto di cessione di 
diritti reali a titolo oneroso, ricevuto dal notaio XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, sede Brindisi, il 28 giugno 
2017, repertorio n. XXXXX/XXXXX, trascritto a Vibo Valentia, il 30 luglio 2017 formalità XXXX R.G. e 
XXXX R.P.; 

- La quota di 1/1 di proprietà relativamente agli immobili di cui ai punti R.S.T.U.V.W.X. è pervenuta 
alla signora XXXXXXXXXXXXX , sopra meglio generalizzata, per averla ricevuta dalla signora XXXXXXXX 
XXXXXXXXXXXX, nata a XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, il XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX con atto di 
donazione, ricevuto dal notaio XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, sede Tropea (VV), il 20 luglio 1973, 
repertorio n. XXXXX, trascritto a XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX il 10 agosto 1973 formalità XXXXX R.G. e 
XXXXX R.P. 

- la quota di 1/1 di nuda proprietà al signor XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, sopra meglio generalizzato e 
il diritto di Usufrutto alla signora XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, nata a XXXXXX il XXXXXXXX 
XXXXXXXXXXXX, relativamente agli immobili di cui ai punti A.B.C.D.E.F.G.H.I.J.K.L.M.N.O.P.Q.R.Y.Z.  
è pervenuta per averla ricevuta dal signor XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, nato a XXXXXXXX 
XXXXXXXXXXXX il XX XXXXXXX XXXX (deceduto il XX XXXXXXXX XXXX), certificato di denunciata 
successione, presentato all’Ufficio del Registro di XXXXX , den. N. XX vol. XXX, trascritto a XXXXXXXX 
XXXXXXXXXXXX l’11 giugno 1966 formalità XXXXX R.G. e XXXX R.P. – eredità devoluta in virtù di 
testamento. 

CONCLUSIONI 

Pertanto si conclude che, giusta le sopra riportate risultanze dei registri del Catasto di Vibo Valentia e della 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX e VIBO VALENTIA, gli immobili oggetto 
della presente certificazione, appartengono alla signora XXXXXXXXXX , nata a XXXXX , il XXXXX , codice fiscale 
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XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX – proprietà 1/1 e a tutto il giorno 22 febbraio 2024 risultano essere gravati dalla 
formalità pregiudizievole in precedenza indicata. 

 
 
Quesito n° 03. 

“Provveda quindi, previa comunicazione scritta dell’incarico ricevuto, da effettuarsi a mezzo 

raccomandata con ricevuta di ritorno al/i debitore/i all’indirizzo risultante agli atti (luogo di 

notificazione del pignoramento o residenza dichiarata o domicilio eletto), al creditore procedente e ai 

comproprietari della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, con invito al debitore ed ai 

comproprietari di consentire la visita dell’immobile.” 
 
Le comunicazioni di nomina del sottoscritto e di fissazione del sopralluogo sono state inviate a 
mezzo pec mail al creditore procedente ed alla debitrice in data 19/07/2024. La comunicazione di 
prosecuzione delle operazioni peritali è stata inviata a mezzo pec mail alle parti in data 03/08/2024.  
Le copie delle ricevute di invio delle comunicazioni inviate vengono allegate alla presente. (Allegato 
2) 

 
 
Quesito n°04 

“Ad avvertire questo Giudice in caso di impossibilità di accesso all’immobile, allegando copie della 

comunicazione inviata al/i debitore/i e della relativa ricevuta di ritorno;” 

 
Durante l’espletamento dei sopralluoghi del 30/07/2024 e del 30/08/2024, lo scrivente ha avuto 
accesso a tutti gli immobili oggetto di pignoramento. 

 
 
Quesito n°05 

“Ad identificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei dati catastali; 

riporti gli estremi dell’atto di pignoramento e specifichi se lo stesso riguardi la proprietà dell’intero 

bene, quota di esso (indicando i nominativi dei comproprietari) o aventi diritto reale ( nuda proprietà, 

superficie, usufrutto); indichi inoltre quali siano gli estremi dell’atto di provenienza, segnalando 

eventuali acquisti mortis causa non trascritti;” 
 
 
Identificazione: 

I beni oggetto di pignoramento risultano essere i seguenti: 
 

Bene Immobile 1): Appartamento sito in Parghelia 

Id. Foglio Particella Sub Cat. Classe Consistenza 
mq 

Superficie 
mq 

Rendita 
euro 

1) 3 29 6 A/2 3 4 vani 74 289,22 
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indirizzo Comune di Parghelia, via A. Jerocardes n°08, piano T-1-2 

Intestatari: XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 

Confini: 

L’unità immobiliare al piano terra confina a Nord con la particella 938 e con la strada pubblica 
denominata via del Cristo Re; ad Est con la strada pubblica denominata via Del Cristo Re; ad Ovest 
con la porzione di corte della particella 29 intestata ad altra ditta estranea al procedimento; a Sud 
con un subalterno della stessa particella 29 intestata ad altra ditta estranea al procedimento.  
 
 

Bene Immobile 2): Terreno sito in Parghelia 

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

2) 06 20  AGRUMETO/1 00 19 40 53,10 24,05  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 

Confini: 

Il terreno confina: a Nord con la particella 91 e con la strada statale 522; a Sud con le particelle 21, 
22 e23; ad Est con la particella 23; ad Ovest con la strada statale 522.   
 
 

Bene Immobile 3): Terreno sito in Parghelia 

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

3) 06 21  VIGNETO/3 00 19 70 11,70 10,17  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 
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Confini: 

Il terreno confina: a Nord con la strada statale 522; a Sud con la particella 22; ad Est con la particella 
22; ad Ovest con la particella 22 e con la strada statale 522.   
 
 

Bene Immobile 4): Terreno sito in Parghelia 

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

4) 06 22  SEM-IRR-
ARB/U 

00 72 70 30.04 15.02  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 

Confini: 

Il terreno confina: a Nord con la particella 21 e con la particella 20 intestate alla stessa ditta 
esecutata; a Sud con la particella 23; ad Est con la particella 23; ad Ovest con la particella 21, con la 
strada statale 522, e con la particella 517.   
 
 

Bene Immobile 5): Terreno sito in Parghelia 

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

5) 06 55  PASCOLO/U 01 06 90 4.97 3.31  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 

Confini: 

Il terreno confina: a Nord con la particella 100, con la particella 99, e con la particella 101; a Sud con 
la particella 78, con la particella 56, con la particella 59, e con la particella 434, con la particella 142, 
e con la particella 67; ad Est con la particella 88, con la particella 101 e con la particella 100; ad Ovest 
con la particella 99, con la particella 100, con la particella 59 e con la particella 78.   
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Bene Immobile 6): Terreno sito in Parghelia  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

6) 06 56  SEMINATIVO/3 00 20 20 3.13 1.46  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 

Confini: 

Il terreno confina: a Nord con la particella 55; a Sud con la particella 59; ad Est con la particella 59 e 
la particella 55; ad Ovest con la particella 78.   
 
 

Bene Immobile 7): Terreno sito in Parghelia  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

7) 06 57  PASCOLO-
ARB/1 

01 12 00 11.57 5.78  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 

Confini: 

Il terreno confina: a Nord con la particella 17, con la particella 78, con la particella 58, con la 
particella 59 e con la particella 86; a Sud con la particella 59 e con la particella 60; ad Est con la 
particella 59; ad Ovest con la particella 86, 58, 27, e 60.   
 
 

Bene Immobile 8): Terreno sito in Parghelia  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

8) 06 59  ULIVETO/3 03 71 60 86.36 95.96  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 
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Confini: 

Il terreno confina a Nord con le particelle 56,55, 78, e 57; a Sud con le particelle 66, 63, 61, 67; ad 
Est con le particelle 55, 67, e 66; ad Ovest con la particella 61, 57, 60, e 63 .   
 
 

Bene Immobile 9): Terreno sito in Parghelia :  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

9) 06 63  VIGNETO/2 00 49 39 63.65 33.10  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
Confini: 

Il terreno confina a Nord con il le particella 61,e 59; ad Ovest le particelle 61,e 65; ad Est con le 
particelle 59, 66; a Sud con le particelle 66,e 65;  
 
 

Bene Immobile 10): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

10) 06 64  Uliveto/3 00 44 80 10.41 11.57  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
Confini: 

Il Terreno confina a Nord con le particelle 62,e 65; ad Ovest con la particella 93; ad Est con la 
particella 65; a Sud con la particella 65, e con la particella 93.  
  
 

Bene Immobile 11): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

11) 06 65  PASCOLO/U 00 56 10 2.61 1.74  
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Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
Confini: 

Il Terreno confina a Nord con le particelle 63,61, 62, 66 e 64; ad Ovest con la particella 64 e con la 
particella 93; ad Est con la particella 66, 93 e 102; a Sud con la particella 93, la particella 64 e con la 
particella 102.  
 

 

Bene Immobile 12): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

12) 06 67  SEMIN-ARB/2 03 17 30 147.48 49.16  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
Confini: 

Il Terreno confina a Nord con le particelle 66, 73, 75, 59,258, 515 e 64; ad Ovest con la particella 66 
e con la particella 65; ad Est con la particella 515,258, 73, e la pubblica strada denominata via Aldo 
Moro; a Sud con la particella 85, la pubblica strada denominata via Aldo Moro, la particella 76, la 
particella 103e con la particella 102.  
 

 

Bene Immobile 13): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

13) 06 78  PASCOLO-
ARB/2 

00 13 80 0.93 0.36  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 
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Confini: 

Il Terreno confina a Nord con le particelle 99,17 e 55; ad Ovest con la particella 57; ad Est con la 
particella 6, e 59; a Sud con la particella 59,e 57.  
 

 

Bene Immobile 14): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

14) 06 85  ULIVETO/1 00 13 30 6.87 4.81  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
Confini: 

Il Terreno confina a Nord con le particelle 67; ad Ovest con la particella 67 e con la particella 103; 
ad Est con le particelle 76, 84; a Sud con la particella 103.  
 

 

Bene Immobile 15): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

15) 06 86  ULIVETO/3 00 23 20 5.39 5.99  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
Confini: 

Il Terreno confina a Nord con le particelle 23, e 58; ad Ovest con la particella 23,e 27; ad Est con la 
particella 87, 57; a Sud con la particella 57, e 27.  
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Bene Immobile 16): Area Rurale sita in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

16) 06 87  AREA RURALE 00 00 60 00 00  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
Confini: 

L’area rurale confina a Nord con le particelle 86,e 57; ad Ovest con la particella 86 e con la particella 
58; ad Est con la particella 57; a Sud con la particella 57.  
 

 

Bene Immobile 17): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

17) 06 91  AGRUMETO/2 00 07 40 12.61 7.45  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
Confini: 

Il Terreno confina a Nord con le particelle 121, 120, e 9; ad Ovest con la particella 9, 120 e con la 
strada statale 522; ad Est con le particelle 17, e 121; a Sud con le particelle 20, e 17.  
 

 

Bene Immobile 18): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

18) 07 89  PASCOLO/U 00 42 90 1.99 1.33  

Intestatari: 
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 1/1 
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Confini: 

Il Terreno confina a Nord con le particelle 86 e 90; ad Ovest con la particella 106; ad Est con la 
particella 90; a Sud con la particella 96,e con la particella 97.  
 

 

Bene Immobile 19): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

19) 07 90  PASCOLO 
ARB/1 

00 55 40 5.72 2.86  

Intestatari: 
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 1/1 

 
Confini: 

Il Terreno confina a Nord con le particelle 88 e 86; ad Ovest con la particella 89 ed 86; ad Est con la 
particella 88 e 91; a Sud con la particella 94,e 91.  
 

Bene Immobile 20): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

20) 07 92  ULIVETO/1 00 10 80 5.58 3.90  

Intestatari: 
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 1/1  

 
Confini: 

Il Terreno confina a Nord con le particelle 88; ad Ovest con la particella 91; ad Est con la particella 
94; a Sud con la particella 94.  
 

 

Bene Immobile 21): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

21) 07 94  PASCOLO/U 08 07 80 37.55 25.03  

Intestatari: XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 1/1 
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Confini: 

Il terreno confina a Nord con le particelle 93, 96, 97, 98,89, 90, 91, 92 e 88, a Sud con la particella 101, ad 

Est con le particelle 329 e 312 e ad Ovest con le particelle 101, 98, 96 e 95. 

 

 

Bene Immobile 22): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

22) 07 96  SEMIN-IRR/2 01 01 70 68.28 18.38  

Intestatari: XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 1/1 

 
Confini: 

Il terreno confina a Nord con la particella 106 e la particella 89, a Sud con la particella 97, ad Est con la 

particella 97 e ad Ovest con la particella  

 

Bene Immobile 23): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

23) 07 97  ULIVETO/1 00 49 20 25.41 17.79  

Intestatari:  XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 1/1 

 
Confini: 

Il terreno confina a Nord con la particella 96, a Sud con la particella 94, ad Est con la particella 94 e ad Ovest 

con la particella 96. 

 

 

Bene Immobile 24): Fabbricato Diruto sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

24) 07 98  FABBR. 
DIRUTO 

00 01 00 00 00  

Intestatari:  XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 1/1 
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Confini: 

Il terreno confina a Nord con la particella 97, a Sud con la particella 94, ad Est con la particella 94 e ad Ovest 

con la particella 97. 

 

 

Bene Immobile 25): Fabbricato Diruto sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

25) 06 58  FABBR. 
DIRUTO 

00 05 10 00 00  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
Confini: 

Il Terreno confina a Nord con le particelle 57 e 17; ad Ovest con la particella 17; ad Est con la 
particella 57; a Sud con la particella 57 e 86, la particella 64 e con la particella 102.  
;  
 

Bene Immobile 26): Fabbricato Diruto sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

26) 06 75  FABBR. 
DIRUTO 

00 02 40 00 00  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
Confini: 

Il Terreno confina a Nord con la particella 67; ad Ovest con la particella 67; ad Est con la particella 
67; a Sud con la particella 67.  
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Estremi Atto di pignoramento e quote pignorate: 

• Verbale di Pignoramento Immobili: atto esecutivo o cautelare del Tribunale di Vibo Valentia, del 
31/01/2024 rep. XX trascritto a Vibo Valentia in data 14 febbraio 2024 ai numeri XXXX R.G. E XXX R.P., 
a favore del signor “XXXXXXXXXXXXX ”, nato a XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX il XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, 
codice fiscale XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX e contro la signora XXXXXXXXXXXXX , sopra meglio generalizzata, 
notificato dal UNEP Tribunale di Vibo Valentia, che grava sulla quota di 1/1 di proprietà sui beni. 

 
 
Atti di provenienza: 

All’esecutata, XXXXX XXXXXXX nata a XXXXX (XX) il XXXXXXXXXX, per la quota di 1/1 di proprietà, 
sono pervenuti: 
la quota di 1/6 di proprietà è pervenuta alla signora XXXXXXXXXXXXX , sopra meglio generalizzata; 
la quota di 2/3 di proprietà alla signora XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, nata a XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, 
il XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX e la quota di 1/18 (ciascuno) di proprietà ai signori XXXXXXXX 
XXXXXXXXXXXX, nata a XXXXX  il XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX; XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, nato a XXXXX  
il XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX e XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, nato a XXXXX  il XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, 
per averla ricevuta dal signor XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, nato a XXXXX  il XXXXXXXX 
XXXXXXXXXXXX(deceduto il XX XXXXXXXX XXXX), certificato di denunciata successione, presentato 
all’Ufficio del Registro di XXXXX , il 9 novembre 2017, repertorio n. XXXX/XXXX/XX, trascritto a Vibo 
Valentia il 13 giugno 2018 formalità XXXX R.G. e XXXX R.P. – la presente è in ripetizione a quella 
trascritta a Vibo Valentia il 16 marzo  2009, formalità XXXX R.G. e XXXX R.P.- eredità accettata solo 
dalle signore XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX ( per la quota di 4/6 di proprietà) e XXXXX XXXXXXX ( per la 
quota di 1/6 di proprietà), atto ricevuto dal notaio XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, sede Brindisi, 
repertorio XXXXX/XXXXX del 28/06/2017, trascritta accettazione tacita di eredità in data 
20/07/2017, formalità XXXX R.G. e XXXX R.P. 

- Eredità accettata solo dai signori XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX; XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX e XXXXXXXX 
XXXXXXXXXXXX, atto ricevuto dal notaio XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, sede Brindisi, repertorio 
XXXXX/XXXXX del 30/11/2017, trascritta accettazione tacita di eredità in data 11/12/2017, formalità 
XXXX R.G. e XXXX R.P., 

- La quota di 3/18 di proprietà in separazione dei beni relativamente agli immobili di cui ai punti 
A.B.C.D. E.F.G.H.I.J.K.L.M.N.O.P.Q.R.Y.Z.-è pervenuta alla signora XXXXXXXXXXXXX , sopra meglio 
generalizzata, per averla ricevuta dai signori XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX; XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX e 
XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, con atto di cessione di diritti reali a titolo oneroso, ricevuto dal notaio 
XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, sede Brindisi, il 30 novembre 2017, repertorio n. XXXX R.P.; 

- La quota di 4/6 di proprietà in separazione dei beni relativamente agli immobili di cui ai punti 
A.B.C.D. E.F.G.H.I.J.K.L.M.N.O.P.Q.R.Y.Z.-è pervenuta alla signora XXXX XXXXXXX, sopra meglio 
generalizzata, per averla ricevuta dalla signora XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, con atto di cessione di 
diritti reali a titolo oneroso, ricevuto dal notaio XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, sede Brindisi, il 28 giugno 
2017, repertorio n. XXXXX/XXXXX, trascritto a Vibo Valentia, il 30 luglio 2017 formalità XXXX R.G. e 
XXXX R.P.; 

- La quota di 1/1 di proprietà relativamente agli immobili di cui ai punti R.S.T.U.V.W.X. è pervenuta 
alla signora XXXXXXXXXXXXX , sopra meglio generalizzata, per averla ricevuta dalla signora XXXXXXXX 
XXXXXXXXXXXX, nata a XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, il XXXXXXXX XXXXXXXXXXX con atto di donazione, 
ricevuto dal notaio XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, sede Tropea (VV), il 20 luglio 1973, repertorio n. 
XXXXX, trascritto a XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX il 10 agosto 1973 formalità XXXXX R.G. e XXXXX R.P. 

- la quota di 1/1 di nuda proprietà al signor XXXXXX XXXXX, sopra meglio generalizzato e il diritto di 

Usufrutto alla signora XXXXX XXXXXXXXX, nata a XXXXXX il XXXXXXXX XXXXXXXX, relativamente agli 

immobili di cui ai punti A.B.C.D.E.F.G.H.I.J.K.L.M.N.O.P.Q.R.Y.Z.  è pervenuta per averla ricevuta dal 
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signor XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, nato a XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX il XX XXXXXXX XXXX (deceduto il 

XX XXXXXXXX XXXX), certificato di denunciata successione, presentato all’Ufficio del Registro di 

XXXXX , den. N. XX vol. XXX, trascritto a XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX l’11 giugno 1966 formalità XXXXX 

R.G. e XXXX R.P. – eredità devoluta in virtù di testamento. 

 
 
Quesito n.06 

“A fornire una sommaria descrizione del/i bene/i, previo necessario accesso;” 

  

 

Figura 1. Sovrapposizione Immagine satellitare/mappa catastale Unità Immobiliare sita in Parghelia 
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Figura 2. Sovrapposizione Immagine satellitare/mappa catastale terreni siti in Parghelia 

 

 

Figura 3 Sovrapposizione Immagine satellitare/mappa catastale terreni siti in Parghelia 
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Bene Immobile 1): Unità Immobiliare sita in Parghelia  

L’unità immobiliare destinata a civile abitazione è sita nel Comune di Parghelia in via A. Jerocardes 
n°8, è posta al piano primo di un edificio a più livelli, con struttura portante in muratura portante, 
la stessa è identificata catastalmente al foglio 3 particella 29, subalterno 6, categoria catastale A/2 
(Abitazione di tipo civile), composta da 4 vani catastali per una superficie di circa 89 metri quadrati. 
 
Alla data del sopralluogo l’unità immobiliare è risultata interessata da lavori di ristrutturazione. 
 
L’unità immobiliare è composta al piano terra da un ampio giardino esterno, con accesso dal vano 
scala del complesso immobiliare; al piano primo è composta da un locale wc, tre ampie camere ed 
un ampio corridoio; al piano secondo è posto un ampio terrazzo con vista panoramica. 
Le pavimentazioni sono costituite in parte da piastrelle in graniglia di marmo di antica fattura, i locali 
destinati a servizi igienici sono risultati privi di rivestimenti interni e di pavimentazione, essendo gli 
stessi interessati da lavori di ristrutturazione edilizia. 
Le superfici verticali sono rifinite con intonaco civile liscio e pittura murale di colore chiaro che è 
risultata in più punti deteriorata.  
I serramenti esterni sono costituiti da infissi in legno dotati di veneziane in legno in pessimo stato di 
conservazione e manutenzione. 
L’unità immobiliare è dotata di impianto elettrico di remota fattura, privo delle certificazioni 
previste. 
L’unità immobiliare è risultata di fatto fusa con l’attigua unità immobiliare presente sullo stesso 
piano, catastalmente identificata con il subalterno 5 ed intestata ad altra ditta estranea al 
procedimento. 
Si riportano di seguito le planimetrie dell’Unità Immobiliare: 
 

 
Figura 4. Planimetria Giardino Piano Terra (Area Tratteggiata) 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 ELABORATO PERITALE  
– Tribunale di Vibo Valentia Procedura Esec. Imm. N° 13/2024 R.G.E.I. – XXXXXX XXXXXXX contro XXXXX XXXXXXXXX– 

C.T.U. Ingegnere Paolo De Fina  
                                           | via Ipponio, 55 – 89843 – Sant’Onofrio (VV) - Tel. 373/5426645  

26 

 
Figura 5. Planimetria Appartamento Piano Primo (Area Tratteggiata) 

 
Figura 6. Planimetria Terrazzo Piano Secondo (Area Tratteggiata) 
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Bene Immobile 2): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 20, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 1940 mq. 

 

Bene Immobile 3): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 21, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 1970 mq. 

 

Bene Immobile 4): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 22, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 7.270 mq. 

 

Bene Immobile 5): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 55, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 10.690 mq. 

 

Bene Immobile 6): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 56, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 2.020 mq. 

 

Bene Immobile 7): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 57, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 11.200 mq. 

 

Bene Immobile 8): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 59, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 37.160 mq. 

 

Bene Immobile 9): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 63, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 4.939 mq. 
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Bene Immobile 10): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 64, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 4.480 mq. 

 

Bene Immobile 11): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 65, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 5.610 mq. 

 

Bene Immobile 12): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 67, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 31.730 mq. 

 

Bene Immobile 13): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 78, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 1.380 mq. 

 

Bene Immobile 14): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 85, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 1.330 mq. 

 

Bene Immobile 15): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 86, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 2.320 mq. 

 

Bene Immobile 16): Area Rurale sita in Parghelia  

Area Rurale sita in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 87, con 

superficie pari a circa 60 mq. 

 

Bene Immobile 17): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 91, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 740 mq. 

 

Bene Immobile 18): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 7 particella 89, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 4.290 mq. 
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Bene Immobile 19): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 7 particella 90, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 5.540 mq. 

 

Bene Immobile 20): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 7 particella 92, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 1.080 mq. 

 

Bene Immobile 21): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 7 particella 94, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 80.780 mq. 

 

Bene Immobile 22): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 7 particella 89, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 4.290 mq. 

 

Bene Immobile 23): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 7 particella 97, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 4.920 mq. 

 

Bene Immobile 24): Fabbricato Diruto sito in Parghelia  

Fabbricato Diruto sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 7 particella 98, 

con superficie pari a circa 100 mq. 

 

Bene Immobile 25): Fabbricato Diruto sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 58, con 

superficie pari a circa 510 mq. 

 

Bene Immobile 26): Fabbricato Diruto sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 75, con 

superficie pari a circa 240 mq. 
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Quesito n.07 

“Riferire sullo stato di possesso dell’/gli immobile/i con indicazione –se occupato/i da terzi- del titolo 

in base al quale avvenga l’occupazione specifica attenzione all’esistenza di contratti aventi data certa 

anteriore al pignoramento ed in particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi rispetto alla quale egli 

dovrà verificare la data di registrazione, la data di scadenza del contratto, la data di scadenza per 

l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso 

per il rilascio” 
 
Alla data del sopralluogo si è potuto constatare che:  
 
Bene Immobile 1) : L’unità immobiliare identificata catastalmente al foglio 3 particella 29 subalterno 
6, posta al piano primo, intestata alla ditta esecutata, è risultata libera e nella piena disponibilità 
dell’esecutata; 

 
Altre Unità immobiliari: Tutte le altre unità immobiliari visitate, sono risultate libere e non 
occupate. 

 

 
Quesito n.08 

“A verificare l’esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti sul bene 

che resteranno a carico dell’acquirente, ovvero, in particolare: 

8.1 Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni; 

8.2 Atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti all’edificabilità o diritti di prelazione; 

8.3 Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, con precisazione 

della relativa data e della trascrizione; 

8.4 Altri pesi o limitazioni d’uso (es. contratti relativi all’immobile ed opponibili alla procedura, oneri 

reali, obbligazioni propter rem, servitù, uso, abitazione); 

8.5 Esistenza di vincoli storici, culturali o archeologici; 

8.6 Esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici, evidenziando gli oneri 

di affrancazione o di riscatto;” 
 
Sulla base delle indagini svolte presso la Conservatoria dei Registri immobiliari di Vibo Valentia ed 
in base di quanto riportato dalla certificazione notarile sostitutiva del certificato ipotecario 
ventennale, non risultano vincoli, formalità o oneri che rimarranno a carico dell’acquirente. 
 
Le unità immobiliari oggetto di pignoramento non presentano caratteristiche di interesse storico, 
artistico o alberghiero, né possiedono caratteristiche finiture di pregio, per tanto non risultano 
gravate da vincoli storici, culturali o archeologici. 
Non risultano diritti demaniali o usi civici.  
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Quesito n.09 

“Verifichi l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale gravanti sul bene 

(tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), che saranno cancellati o 

comunque non saranno opponibili all’acquirente al momento della vendita, con i relativi oneri di 

cancellazione a carico della procedura. Indichi i costi a ciò necessari.;”          

 
Sulla base dei riscontri ottenuti dalla documentazione in atti alla Conservatoria dei Registri 
immobiliari di Vibo Valentia, nonché sulla base di quanto depositato negli atti di causa e di quanto 
riportato nella certificazione notarile sostitutiva del certificato ipotecario ventennale, le formalità 
gravanti sull’unità abitativa pignorata risultano essere: 
 

• Verbale di Pignoramento Immobili: verbale pignoramento immobili trascritto a Vibo Valentia in data 
14 febbraio 2024 ai numeri XXXX R.G. E XXX R.P., a favore del signor “XXXXXXXXXXXXX ”, nato a XXXXXXXX 
XXXXXXXXXXXX il XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, codice fiscale XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX e contro la signora 
XXXXXXXXXXXXX , sopra meglio generalizzata, notificato dal UNEP Tribunale di Vibo Valentia, in data 31 
gennaio 2024, repertorio XX, grava sulla quota di 1/1 di proprietà relativamente agli immobili oggetto 
della presente certificazione 

 
Verbale di Pignoramento Immobili: Il costo per la cancellazione del pignoramento immobili 
(restrizione di beni) è pari a Euro 294,00 circa, oltre compenso professionale. 
 
 
Quesito n.10 

“Verifichi la regolarità edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché l’esistenza della dichiarazione di 

agibilità dello stesso, segnalando eventuali difformità urbanistiche, edilizie e catastali. Ove consti 

l’esistenza di opere abusive, si pronunci sull’eventuale sanabilità ai sensi delle leggi n.47/85, 

n.724/94, D.L. 269/2003 e di tutte le successive modifiche, con indicazione dei relativi costi. Ove le 

opere abusive siano sanabili provveda ad accatastare l’immobile non accatastato ed a regolarizzarlo 

sotto ogni profilo tecnico-amministrativo Fornisca le notizie di cui all’art. 40 della L. 47/85 ed 

all’articolo 46 del D.Lvo 378/01: indichi in particolare gli estremi della concessione/licenza ad 

edificare o del permesso di costruire e della eventuale concessione/permesso in sanatoria previsto 

dall’art. 36 del DPR n. 380/2001 (con indicazione dei relativi costi), ovvero dichiari che la costruzione 

è iniziata prima del 1° settembre 1967. Qualora vi siano fabbricati rurali non censiti indichi il c.t.u. 

il costo in base alla legge che obbliga al censimento, anche alla luce del decreto mille proroghe.” 

 

Il sottoscritto CTU in data 24/07/2024, ha provveduto a richiedere all’Ufficio Tecnico del Comune di 

Parghelia, la copia delle progettazioni originarie, nonché copia di tutti i titoli edilizi ad effettuare 

lavori presentati dagli intestatari degli immobili oggetto di pignoramento. (Allegato 04) 

Edificazione: 

Le unità immobiliari site nel Comune di Parghelia sono state edificate in data remota (ante 1967) e 

per tanto non è stata possibile recuperare il titolo edilizio originario. 
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Difformità riscontrate 

Dal confronto tra gli elaborati catastali reperiti in atti presso gli Uffici dell’Agenzia delle Entrate, 

sezione Territorio, e quanto rilevato dallo scrivente durante lo svolgimento del sopralluogo, si 

evincono le seguenti difformità:    

lotto foglio particella sub Difformità riscontrata 

1 3 29 6 
Unità immobiliare fusa con il subalterno 5, 

 intestato ad altra ditta estranea al procedimento. 
Planimetria catastale difforme.  

 

LOTTO 1: 

• Unità immobiliare 1) : L’unità immobiliare identificata catastalmente al foglio 3 particella 29 
subalterno 6, al piano primo è risultata unita di fatto con l’attigua unità immobiliare identificata 
catastalmente con il subalterno 5, intestata ad altra ditta estranea al procedimento; al piano 
terra il giardino è risultato privo di accesso indipendente, e di fatto fuso con il giardino facente 
parte del subalterno 5; al piano secondo il terrazzo è risultato di fatto unito con la porzione di 
terrazzo facente parte del subalterno 5. 
 

 
Figura 7. Planimetria dello stato di fatto del Giardino del sub 5 e del sub. 6 al piano terra 
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 Figura 8. Planimetria dello stato di fatto del sub 5 e del sub 6 posti al piano primo           
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Figura 9. Planimetria dello stato di fatto Terrazzo del sub 5 e del sub 6 posti al piano secondo               

Per quanto riguarda il ripristino della conformità urbanistica si renderà necessario procedere alla 

presentazione di una pratica edilizia in sanatoria da parte dell’aggiudicatario, con il contestuale 

pagamento dei diritti di segreteria pari ad Euro 100,00, ed il pagamento della sanzione prevista pari 

ad Euro 1.000,00, oltre compensi tecnici professionali stimati in circa Euro 1.500,00. 

Gli importi necessari al ripristino della conformità urbanistica, per un totale stimato di Euro 

2.600,00, verranno detratti dal valore di stima del lotto riportato nel successivo quesito. 

Per il ripristino della conformità catastale andrà presentata presso gli Uffici dell’Agenzia delle 

Entrate servizio Territorio una pratica di aggiornamento della planimetria catastale sia per il 

subalterno 6 che per il subalterno 5. Il sottoscritto si dichiara sin d’ora disponibile alla redazione 

delle pratiche di aggiornamento catastale a seguito di necessaria autorizzazione da parte 

dell’Illustrissimo Giudice. 

 
Quesito n.11 

“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.”; 
 

Il sottoscritto provvederà ad aggiornare e regolarizzare la difformità catastale relativa al lotto 1 

(composto dall’Unità Immobiliare 1), a seguito di espressa autorizzazione da parte dell’Illustrissimo 

Giudice, in quanto al fine della rettifica si rende necessario coinvolgere i proprietari dell’attiguo 

subalterno 5. 

La documentazione catastale aggiornata, di tutte le unità immobiliari oggetto di pignoramento, si 

allega alla presente relazione. (Allegato 13) 

 
Quesito n.12 

“Fornisca indicazioni con riferimento all’immobile pignorato circa la presenza o meno: 

• Della certificazione energetica di cui al D.Lgs. 192 del 19/08/2005 attuativa della direttiva 

CE n. 2002/91; in mancanza, provveda alla redazione della stessa, personalmente ovvero 

avvalendosi di un ausiliario; 

• Della documentazione amministrativa e tecnica in materia di installazione impianti 

all’interno degli edifici di cui al D.M. Ministro dello sviluppo economico del 22/01/2008 n.37 

acquisendo copia della documentazione eventualmente esistente.” 
 

Sulla base delle indagini svolte, non sono stati reperiti per nessuna delle Unità Immobiliari oggetto 
della presente alcuna Certificazione Energetica (A.C.E.), né Attestato di Prestazione Energetica 
(A.P.E.), per tanto lo scrivente provvederà alla redazione degli Attestati di Prestazione Energetica 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 ELABORATO PERITALE  
– Tribunale di Vibo Valentia Procedura Esec. Imm. N° 13/2024 R.G.E.I. – XXXXXX XXXXXXX contro XXXXX XXXXXXXXX– 

C.T.U. Ingegnere Paolo De Fina  
                                           | via Ipponio, 55 – 89843 – Sant’Onofrio (VV) - Tel. 373/5426645  

35 

delle unità immobiliari oggetto di pignoramento che verranno successivamente depositati nel 
fascicolo telematico con apposita trasmissione. 
 
Per le unità immobiliari oggetto del pignoramento, agli atti dell’Ufficio Tecnico del Comune di 
Parghelia, non esiste alcuna documentazione tecnica ed amministrativa in materia di certificazione 
di installazione impianti all’interno degli edifici di cui al D.M. Ministro dello sviluppo economico del 
22/01/2008 n°37. 

Va evidenziato che a seguito del sopralluogo tecnico si è potuto verificare che gli impianti elettrici 
esistenti sono di vetusta fattura e privi delle certificazioni previste. Si rimanda alla documentazione 
fotografica allegata. (Allegato 6) 

 
 
Quesito n.13 

“Provveda … Ad indicare il valore commerciale degli immobili, avuto anche riguardo agli eventuali 

rapporti di locazione (precisando in tal caso la data di stipula del contratto e della relativa 

registrazione) o di altro tipo soggetti a proroga o meno, esprimendo il proprio parere sull’opportunità 

di procedere alla vendita di uno o più lotti e predisponendo, in caso affermativo, il relativo 

frazionamento con l’indicazione di tutti i dati catastali per ciascun lotto; nel caso si tratti di quota 

indivisa, fornisca la valutazione anche della sola quota;” 

 

Suddivisione dei lotti 

Il sottoscritto ritiene che sia opportuno procedere alla vendita delle unità immobiliari suddividendo 

le stesse nei lotti così distinti: 

Lotto 1: Composto dall’Unità Immobiliare 1) sita in Parghelia 

Bene Immobile 1): Unità Immobiliare sita in Parghelia  

L’unità immobiliare destinata a civile abitazione è sita nel Comune di Parghelia in via A. Jerocardes 
n°8, è posta al piano terra, primo e secondo di un edificio a più livelli, con struttura in muratura 
portante, la stessa è identificata catastalmente al foglio 3 particella 29, subalterno 6, categoria 
catastale A/2 (Abitazione di tipo civile), composta da 4 vani catastali per una superficie di circa 89 
metri quadrati. 
 
Alla data del sopralluogo l’unità immobiliare è risultata interessata da lavori di ristrutturazione allo 
stato ancora non completati. 
 
L’unità immobiliare è composta al piano terra da un ampio giardino esterno, con accesso dal vano 
scala del complesso immobiliare; al piano primo è composta da un locale wc, tre ampie camere ed 
un ampio corridoio; al piano secondo è composta da un ampio terrazzo con vista panoramica con 
accesso dal vano scala del complesso immobiliare. 
 
Le pavimentazioni sono costituite in parte da piastrelle in graniglia di marmo di antica fattura, i locali 
destinati a servizi igienici sono risultati privi di rivestimenti interni e di pavimentazione, essendo gli 
stessi interessati da lavori di ristrutturazione edilizia. 
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Le superfici verticali sono rifinite con intonaco civile liscio e pittura murale di colore chiaro che è 
risultata in più punti deteriorata.  
I serramenti esterni sono costituiti da infissi in legno dotati di veneziane in legno in pessimo stato di 
conservazione e manutenzione. 
L’unità immobiliare è dotata di impianto elettrico di remota fattura, privo delle certificazioni 
previste. 
 
L’unità immobiliare è risultata di fatto fusa con l’attigua unità immobiliare presente sullo stesso 
piano, catastalmente identificata con il subalterno 5 ed intestata ad altra ditta estranea al 
procedimento. 
 
 
Lotto 2: Composto dai Terreni siti in Parghelia 

Bene Immobile 2): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 20, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 1940 mq. 

 

Bene Immobile 3): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 21, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 1970 mq. 

 

Bene Immobile 4): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 22, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 7.270 mq. 

 

Bene Immobile 5): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 55, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 10.690 mq. 

 

Bene Immobile 6): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 56, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 2.020 mq. 

 

Bene Immobile 7): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 57, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 11.200 mq. 
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Bene Immobile 8): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 59, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 37.160 mq. 

 

Bene Immobile 9): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 63, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 4.939 mq. 

 

Bene Immobile 10): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 64, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 4.480 mq. 

 

Bene Immobile 11): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 65, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 5.610 mq. 

 

Bene Immobile 12): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 67, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 31.730 mq. 

 

Bene Immobile 13): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 78, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 1.380 mq. 

 

Bene Immobile 14): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 85, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 1.330 mq. 

 

Bene Immobile 15): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 86, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 2.320 mq. 

 

Bene Immobile 16): Area Rurale sita in Parghelia  

Area Rurale sita in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 87, con 

superficie pari a circa 60 mq. 
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Bene Immobile 17): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 91, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 740 mq. 

 

Bene Immobile 25): Fabbricato Diruto sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 58, con 

superficie pari a circa 510 mq. 

 

Bene Immobile 26): Fabbricato Diruto sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 6 particella 75, con 

superficie pari a circa 240 mq. 

 
Lotto 3: Composto dai terreni siti in Parghelia 

Bene Immobile 18): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 7 particella 89, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 4.290 mq. 

 

Bene Immobile 19): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 7 particella 90, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 5.540 mq. 

 

Bene Immobile 20): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 7 particella 92, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 1.080 mq. 

 

Bene Immobile 21): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 7 particella 94, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 80.780 mq. 

 

Bene Immobile 22): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 7 particella 89, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 4.290 mq. 
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Bene Immobile 23): Terreno sito in Parghelia  

Terreno sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 7 particella 97, con giacitura 

prettamente scoscesa e superficie pari a circa 4.920 mq. 

 

Bene Immobile 24): Fabbricato Diruto sito in Parghelia  

Fabbricato Diruto sito in agro nel Comune di Parghelia, catastalmente identificato al foglio 7 particella 98, 

con superficie pari a circa 100 mq. 

 

 
Procedure di calcolo del valore commerciale dei Lotti: 

Alla luce del fatto che il valore commerciale attribuibile ad un bene immobile può assumere valori 

diversi in funzione del criterio utilizzato per la sua stima, la valutazione finale sarà data dalla media 

dei valori ottenuti attraverso i seguenti criteri di stima: 

 

1) Criterio di stima analitica a capitalizzazione del reddito; 
2) Criterio di stima sintetica comparativa;  

 

1) Criterio di stima analitica a capitalizzazione del reddito. 

La stima analitica consiste nella determinazione del più probabile prezzo di mercato mediante la 
capitalizzazione del reddito, partendo dal presupposto che l’immobile sia locato a libero mercato, 
pur tenendo conto dell’influenza relativa dell’equo canone e successivi patti in deroga. 

Al fine del calcolo verrà utilizzata la seguente formula: 

R= RL-(Q+Servizi+Tr+Amm/ne+Sf e ines +I2) 

R= reddito normale medio annuo; 

RL= reddito annuo lordo; 

Q= quota reintegrazione, manutenzione ed assicurazione relative all’immobile; 

Tr= tributi vari; 

Amm/ne= spese relative all’amministrazione dell’immobile; 

Sf e Ines= sfitto ed inesigibilità; 

I2=interessi quali mancati redditi sulle spese anticipate; 

I valori utilizzati sono stati mediati sulla base dei valori pubblicati dall’Osservatorio dei Mercati 
Immobiliari (OMI) e dall’analisi di mercato svolte nel territorio di Vibo Valentia, in considerazione 
delle condizioni e delle rifiniture dell’immobile. 
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2)  Criterio di stima sintetica comparativa. 

Il valore dell’immobile viene determinato comparando l’immobile oggetto di stima con altri 
immobili simili in vendita nella stessa zona. Vengono considerati i prezzi medi di mercato riferiti alla 
stessa zona ed ad edifici aventi caratteristiche costruttive, di posizione, e di esposizione assimilabili 
a quelle dell’unità immobiliare oggetto di stima. Il calcolo viene effettuato sulla base del valore al 
metro quadrato delle superfici lorde comprendenti muri perimetrali esterni e tramezzature interne, 
mentre le superfici dei balconi e dei terrazzi vengono considerati al 25% e quelle dei muri perimetrali 
comuni vengono considerati al 50%. 

 

Calcolata la superficie commerciale, si calcolerà il coefficiente globale dato dai coefficienti di 
differenziazione computati in riferimento all’unità immobiliare oggetto di stima. 

Da un’interrogazione della Banca dati delle Quotazioni Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate per 
l’area in cui il bene in questione è situato, emerge che i dati sono relativi all’anno 2024 – Semestre 
1. Occorre precisare che il “Valore di Mercato” riportato è espresso in Euro/mq riferito alla 
superficie Netta (N), ovvero Lorda (L), mentre il “Valore di Locazione” è espresso in Euro/mq per 
mese riferito alla superficie Netta (N), ovvero Lorda (L). Le tipologie rilevate per le zona sono: 
Abitazioni Civili, Abitazioni di tipo Economico, Box, Ville e Villini. In base ai dati rilevati emerge che 
la voce “Abitazioni di Tipo economico” rappresenta al meglio l’unità immobiliare in esame e, ai fini 
della stima, si andrà ad elaborare opportunamente il valore massimo.  

 

Figura 10. Estratto Tabelle OMI residenziale, Briatico Località Pietra San Nicola 
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o Coefficienti di differenziazione.  

I coefficienti di differenziazione sono numeri moltiplicatori che permettono di correggere le 
quotazioni medie delle tabelle per ottenere le quotazioni degli immobili le cui caratteristiche si 
discostano da quelle tipiche della media. Qualsiasi coefficiente minore di 1 produce un ribasso della 
quotazione media. Contrariamente, qualsiasi coefficiente maggiore di 1 produce un aumento di tale 
quotazione. Il coefficiente 1 non va considerato, significando uguaglianza rispetto alla quotazione 
media di riferimento. Di regola, quando è necessario applicare più di un coefficiente di 
differenziazione, si stabilisce un “coefficiente globale unico”, moltiplicando tra loro tutti i 
coefficienti, e applicando, quindi, tale coefficiente globale al valore oggetto di stima.  

 

Calcolo del valore commerciale dei Terreni: 

Al fine di procedere alla stima dei terreni siti in agro nel Comune di Parghelia, per le porzioni 

ricadenti in zona agricola, il sottoscritto ha fatto riferimento ai valori agricoli medi della Provincia di 

Vibo Valentia, pubblicati dall’Agenzia delle Entrate in data 20/02/2017 per l’annualità 2016 (ultimo 

anno pubblicato dall’Agenzia delle Entrate), mentre per le porzioni con potenzialità edificatorie si è 

tenuto conto del valore di mercato vigente per la zona. 

 

Figura 11. Tabella dei valori agricoli medi 
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Figura 12. Tabella dei valori agricoli medi 

 

Calcolo del valore commerciale dei Lotti: 

Lotto 1: Unità Immobiliare 1) Appartamento sito in Parghelia: 

• criterio 1) 
▪ Calcolo del reddito lordo RL 

PP mq lordi Parametro 

superficie 
adeguata 

[mq] 
Euro/mq*mese mesi tot 

Appartamento 67,94 100% 67,94 € 3,20 12 € 2.608,90 

Corte 86,92 25% 21,73 € 3,20 12 € 834,43 

Terrazza 62,80 25% 15,70 € 3,20 12 € 602,88 

Balconi 2,00 25% 0,50 € 3,20 12 € 19,20 

RL Reddito Lordo (RL) € 4.065,41 

 

▪ Calcolo della detrazione al reddito lordo RL 

(Q+Servizi+Tr+Amm/ne+Sf e ines+I2); 

 RL % euro 

Q € 4.065,41 10 € 406,54 

servizi € 4.065,41 2 € 81,31 
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Tr € 4.065,41 8 € 325,23 

Amm/ne € 4.065,41 1 € 40,65 

Sf+Ines € 4.065,41 2 € 81,31 

I2 
(Q+Servizi+Tr+Amm/ne+Sf e ines+I2) 

€ 467,52 
€ 935,04 50,00% 

TOTALE DETRAZIONE € 1.402,57 

 

R= RL-(Q+Servizi+Tr+Amm/ne+Sf e ines+I2); 

reddito lordo Rl detrazione reddito netto R 

€ 4.065,41 € 1.402,57 € 2.662,84 

 

▪ Calcolo capitalizzazione del reddito netto: 

Per capitalizzare il reddito netto bisogna fissare il saggio di capitalizzazione, che l’Osservatorio del 
Mercato Immobiliare (OMI) fissa nella misura del 5% (r). 

Vm(valore per capitalizzazione)= R/r; 

Reddito ( R ) r Euro 

€ 2.662,84 2,5% € 106.513,69 

Vm ( Valore per capitalizzazione) € 106.513,69 

Ottenendo un valore pari a € 106.513,69  

 

• criterio 2) 
▪ Calcolo della superficie adeguata. 

  mq lordi Parametro 
superficie adeguata 

[mq] 

Appartamento 67,94 100% 67,94 

Corte 86,92 25% 21,73 

Terrazza 62,80 25% 15,70 

Balconi 2,00 25% 0,50 

Totale superficie commerciale  105,87 

Nel contesto estimativo dovendo procedere all’identificazione di un valore unitario si è ritenuto utile 
applicare i seguenti coefficienti: 

COEFFICIENTI   
COEFF. DESCRIZIONE 

0,95 Edificio plurifamiliare sino a tre piani f.t. 
0,9 Non esiste parcheggio comune 
0,9 Finestratura con vetri ordinari 

1 
Pavimentazione prevalente: piastrelle in cotto, ceramica o simili 
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1 Con impianto di acqua calda autonomo 
0,65 Età oltre i 55 anni 
0,96 Privo di riscaldamento 
0,97 Privo di impianto di aria condizionata 
0,98 Porte e rifiniture interne: materiali ordinari 
0,98 Senza citofono 
0,97 Persiane o scuri 
0,95 Senza ascensore piano rialzato e primo piano 

0,412204225 COEFFICIENTE GLOBALE 

 

o Coefficiente globale unico di differenziazione. 

Alla luce dei dati sopra riportati possiamo procedere alla valutazione di un probabile valore 
dell’unità. Il coefficiente globale unico risulta essere pari a: 0,412 

 
 

o Stima del valore dell’immobile. 

Il valore al metro quadro dell’immobile si ottiene, perciò, moltiplicando il valore massimo di €/mq 
(desunto, come abbiamo visto, dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle 
Entrate) per il coefficiente globale di differenziazione precedentemente calcolato: 

Valore al mq = Prezzo al Mq (OMI) X Coeff. Globale 
 

COEFF PREZZO AL MQ PREZZO VAR 

0,412 870,00 € 358,62 € 

 
A questo punto, moltiplicando il valore unitario per la metratura dell’immobile (consistenza), 
potremmo ottenere il valore dell’immobile stesso: 
 

valore [/mq] SUPERFICIE [mq] VALORE 

358,62 105,87 37.966,85 € 

 
 

Calcolo del valore di mercato  

Il calcolo del valore di mercato sarà ottenuto effettuando il calcolo della media dei valori ottenuti 
dai vari criteri di stima usando la seguente formula: 

𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟𝑒 𝑑𝑖 𝑚𝑒𝑟𝑐𝑎𝑡𝑜 =
𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟𝑒 𝐶𝑟𝑖𝑡𝑒𝑟𝑖𝑜 1 + 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟𝑒 𝐶𝑟𝑖𝑡𝑒𝑟𝑖𝑜 2

2
 

 

 criterio 1 criterio 2 media 

PP € 106.513,69 €                37.966,85 € 72.240,27 

valore immobile € 72.240,27 
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Ne consegue che il valore si attesta ad €72.240,27, da cui verranno detratti i costi per il ripristino 
della conformità urbanistica, precedentemente stimati in Euro 2.600,00. 

 

Valore Finale= Val. stimato – Costo per conformità= 72.240,27 € – 2.600,00 € = 69.640,27 € 

 

Per tanto alla luce di quanto fin qui esposto, effettuando un lieve arrotondamento, il valore del 
bene immobile è pari a € 70.000,00. 

 

Calcolo del valore commerciale dei Terreni: 

Al fine di procedere alla stima dei terreni siti in agro nel Comune di Parghelia, sulla base del 
Certificato di Destinazione Urbanistica dei Terreni, rilasciato dal Comune di Parghelia in data 
25/02/2025, per le porzioni ricadenti in zona agricola (verde agricolo, Area di attenzione, o non 
edificatorie) il sottoscritto ha fatto riferimento ai valori agricoli medi della Provincia di Vibo Valentia, 
pubblicati dall’Agenzia delle Entrate in data 20/02/2017 per l’annualità 2016 (ultimo anno 
pubblicato dall’Agenzia delle Entrate), mentre per le porzioni ricadenti in zona edificatoria (zone 
destinate ad attività produttive, Espansione Turistica, etc.) e per tanto con potenzialità edificatorie 
si è tenuto conto del valore di mercato vigente per la zona posto pari a 50,00 Euiro/Mq. 

 

TIPO Euro/Ettaro Euro/Mq 

PASCOLO 2499,23 0,25 

VIGNETO 24662,35 2,47 

AGRUMETO 56032,31 5,60 

SEMINATIVO 8352,82 0,84 

SEM IRR ARB 21044,22 2,10 

INCOLT PROD 1350,06 0,14 

SEMIN ARB 12496,06 1,25 

PASC ARB 6116,21 0,61 

ULIVETO 25845,18 2,58 

SEMIN IRR 18677,43 1,87 

EDIFICATORIO   50,00 

 

Lo scrivente ha provveduto ad effettuare la stima in base all’estensione dei terreni moltiplicata per 
i valori agricoli medi e per il valore di riferimento. 

Si riporta di seguito un estratto dei dati rilevati e dei calcoli effettuati: 

ID 

TERRENO SUPERFICIE 

MQ 

EDIF. 

EDIFICATORIO 
[MQ] 

NON 
EDIFICATORIO 

[MQ] 
QUALITA' 

STIMA 

foglio part ha are ca % N.EDIF. EDIF. TOT 
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2 6 20 00 19 40 1940 100 1940,00 0,00 AGRUMETO €                        - €         97.000,00 €         97.000,00 

3 6 21 00 19 70 1970 100 1970,00 0,00 VIGNETO €                        - €         98.500,00 €         98.500,00 

4 6 22 00 72 70 7270 88 6397,60 872,40 SEMIN IRR ARB €           1.835,90 €       319.880,00 €       321.715,90 

5 6 55 01 06 90 10690 0 0,00 10690,00 PASCOLO €           2.671,68 €                         - €           2.671,68 

6 6 56 00 20 20 2020 66 1333,20 686,80 SEMINATIVO €               573,67 €         66.660,00 €         67.233,67 

7 6 57 01 12 00 11200 100 11200,00 0,00 PASCOLO ARB €                        - €       560.000,00 €       560.000,00 

8 6 59 03 71 60 37160 89 33072,40 4087,60 ULIVETO €         10.564,48 €   1.653.620,00 €   1.664.184,48 

9 6 63 00 49 39 4939 76 3753,64 1185,36 VIGNETO €           2.923,38 €       187.682,00 €       190.605,38 

10 6 64 00 44 80 4480 0 0,00 4480,00 ULIVETO €         11.578,64 €                         - €         11.578,64 

11 6 65 00 56 10 5610 0 0,00 5610,00 PASCOLO €           1.402,07 €                         - €           1.402,07 

12 6 67 03 17 30 31730 0 0,00 31730,00 SEMIN ARB €         39.650,00 €                         - €         39.650,00 

13 6 78 00 13 80 1380 72 993,60 386,40 PASC ARB €               236,33 €         49.680,00 €         49.916,33 

14 6 85 00 13 30 1330 63 837,90 492,10 ULIVETO €           1.271,84 €         41.895,00 €         43.166,84 

15 6 86 00 23 20 2320 100 2320,00 0,00 ULIVETO €                        - €       116.000,00 €       116.000,00 

16 6 87 00 00 60 60 100 60,00 0,00 AREA RURALE €                        - €            3.000,00 €           3.000,00 

17 6 91 00 07 40 740 84 621,60 118,40 AGRUMETO €               663,42 €         31.080,00 €         31.743,42 

18 7 89 00 42 90 4290 5 214,50 4075,50 PASCOLO €           1.018,56 €         10.725,00 €         11.743,56 

19 7 90 00 55 40 5540 0 0,00 5540,00 PASCOLO ARB €           3.388,38 €                         - €           3.388,38 

20 7 92 00 10 80 1080 0 0,00 1080,00 ULIVETO €           2.791,28 €                         - €           2.791,28 

21 7 94 08 07 80 80780 25 20195,00 60585,00 PASCOLO €         15.141,58 €   1.009.750,00 €   1.024.891,58 

22 7 96 01 01 70 10170 100 10170,00 0,00 SEMIN IRR €                        - €       508.500,00 €       508.500,00 

23 7 97 00 49 20 4920 98 4821,60 98,40 ULIVETO €               254,32 €       241.080,00 €       241.334,32 

24 7 98 00 01 00 100 100 100,00 0,00 FAB DIRUTO €                        - €            5.000,00 €           5.000,00 

25 6 58 00 05 10 510 100 510,00 0,00 FAB DIRUTO €                        - €         25.500,00 €         25.500,00 

26 6 75 00 02 40 240 100 240,00 0,00 FAB DIRUTO €                        - €         12.000,00 €         12.000,00 

 

 TOT 
MQ EDIFIC. 

TOT. 
MQ NON EDIF. 

TOTALE VALORE 

TOT. NON 

EDIFICATORI 

TOT. 

EDIFICATORI 

TOT. 

STIMATO 

 MQ TOTALI 232469  100751,04 131717,96 €  95.965,52 € 5.037.552,00 € 5.133.517,52 

 

Lotto 2: Beni Immobili 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-25-26: 

ID 

TERRENO SUPERFICIE 

MQ 

EDIF. 

EDIFICATORIO 
[MQ] 

NON 
EDIFICATORIO 

[MQ] 
QUALITA' 

STIMA 

foglio part ha are ca % N.EDIF. EDIF. TOT 

2 6 20 00 19 40 1940 100 1940,00 0,00 AGRUMETO  €                        -     €         97.000,00   €         97.000,00  

3 6 21 00 19 70 1970 100 1970,00 0,00 VIGNETO  €                        -     €         98.500,00   €         98.500,00  

4 6 22 00 72 70 7270 88 6397,60 872,40 SEMIN IRR ARB  €           1.835,90   €       319.880,00   €       321.715,90  

5 6 55 01 06 90 10690 0 0,00 10690,00 PASCOLO  €           2.671,68   €                         -     €           2.671,68  

6 6 56 00 20 20 2020 66 1333,20 686,80 SEMINATIVO  €               573,67   €         66.660,00   €         67.233,67  

7 6 57 01 12 00 11200 100 11200,00 0,00 PASCOLO ARB  €                        -     €       560.000,00   €       560.000,00  

8 6 59 03 71 60 37160 89 33072,40 4087,60 ULIVETO  €         10.564,48   €   1.653.620,00   €   1.664.184,48  

9 6 63 00 49 39 4939 76 3753,64 1185,36 VIGNETO  €           2.923,38   €       187.682,00   €       190.605,38  

10 6 64 00 44 80 4480 0 0,00 4480,00 ULIVETO  €         11.578,64   €                         -     €         11.578,64  

11 6 65 00 56 10 5610 0 0,00 5610,00 PASCOLO  €           1.402,07   €                         -     €           1.402,07  
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12 6 67 03 17 30 31730 0 0,00 31730,00 SEMIN ARB  €         39.650,00   €                         -     €         39.650,00  

13 6 78 00 13 80 1380 72 993,60 386,40 PASC ARB  €               236,33   €         49.680,00   €         49.916,33  

14 6 85 00 13 30 1330 63 837,90 492,10 ULIVETO  €           1.271,84   €         41.895,00   €         43.166,84  

15 6 86 00 23 20 2320 100 2320,00 0,00 ULIVETO  €                        -     €       116.000,00   €       116.000,00  

16 6 87 00 00 60 60 100 60,00 0,00 AREA RURALE  €                        -     €            3.000,00   €           3.000,00  

17 6 91 00 07 40 740 84 621,60 118,40 AGRUMETO  €               663,42   €         31.080,00   €         31.743,42  

25 6 58 00 05 10 510 100 510,00 0,00 FAB DIRUTO  €                        -     €         25.500,00   €         25.500,00  

26 6 75 00 02 40 240 100 240,00 0,00 FAB DIRUTO  €                        -     €         12.000,00   €         12.000,00  

VALORE LOTTO 2 

 

€   3.335.868,40 

 

Per tanto il valore del Lotto 2 risulta pari ad Euro 3.335.868,40 

 

Lotto 3: Composto dai Beni Immobili 18-19-20-21-22-23-24: 

ID 

TERRENO SUPERFICIE 

MQ 

EDIF. 

EDIFICATORIO 
[MQ] 

NON 
EDIFICATORIO 

[MQ] 
QUALITA' 

STIMA 

foglio part ha are ca % N.EDIF. EDIF. TOT 

18 7 89 00 42 90 4290 5 214,50 4075,50 PASCOLO  €           1.018,56   €         10.725,00   €         11.743,56  

19 7 90 00 55 40 5540 0 0,00 5540,00 PASCOLO ARB  €           3.388,38   €                         -     €           3.388,38  

20 7 92 00 10 80 1080 0 0,00 1080,00 ULIVETO  €           2.791,28   €                         -     €           2.791,28  

21 7 94 08 07 80 80780 25 20195,00 60585,00 PASCOLO  €         15.141,58   €   1.009.750,00   €   1.024.891,58  

22 7 96 01 01 70 10170 100 10170,00 0,00 SEMIN IRR  €                        -     €       508.500,00   €       508.500,00  

23 7 97 00 49 20 4920 98 4821,60 98,40 ULIVETO  €               254,32   €       241.080,00   €       241.334,32  

24 7 98 00 01 00 100 100 100,00 0,00 FAB DIRUTO  €                        -     €            5.000,00   €           5.000,00  

VALORE LOTTO 3 

 

€ 1.797.649,12   

 

Per tanto il valore del Lotto 3 risulta pari ad Euro 1.797.649,12 

 

Tabella di sintesi dei valori dei lotti: 

Identificativo Sintesi Beni Valore di stima 

Lotto 1 Appartamento in Parghelia 70.000,00 € 
Lotto 2 Terreni siti in Parghelia 3.335.868,40 € 
Lotto 3 Terreni siti in Parghelia 1.797.649,12 € 

Valore complessivo dei beni 5.203.517,52 € 
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Quesito n.14  

“Indichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie 

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

pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, eventuali procedimenti giudiziari relativi 

al bene pignorato;” 
 

Il sottoscritto ha provveduto a richiedere all’amministratore di condominio Arch. XXXXX XXXXXXXX 
, a mezzo pec mail del 03/03/2025, l’ammontare delle spese di gestione, di manutenzione etc., 
riferite al bene oggetto di pignoramento. 

L’amministratore di condominio, ha comunicato che non risultano pendenze a carico dell’esecutata, 
e che non risultano insolvenze.  

La comunicazione ricevuta dall’amministratore di condominio si allega alla presente relazione 
tecnica definitiva. (Allegato 13) 

 

 

Quesito n.15  

“Indichi per ciascun lotto le formalità (iscrizioni e trascrizioni) delle quali dovrà essere ordinata la 

cancellazione dopo la vendita, accertando se alla data del deposito della perizia gravino sulle singole 

unità immobiliari pignorate ulteriori iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli;” 
 

• Verbale di Pignoramento Immobili: atto esecutivo del Tribunale di Vibo Valentia, del 
31/01/2024 rep. XX, trascritto a Vibo Valentia il 14/02/2024 R.P. n°XXX e R.G. n°XXXX, a favore 
di XXXXXXXXXXXXX  nato a XXXXXXXX XXXXXXXXX (XX) il XXXXXXXXX, codice fiscale XXXXXX, 
contro XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  Codice Fiscale XXXXXXXXXXXXX , per la proprietà 
di 1/1. 

 
Quesito n.16  

“Indichi i dati necessari per la voltura dei beni all’aggiudicatario;” 
 
Lotto 1: composto dall’U.I. n° 1 

Bene Immobile 1): Appartamento sito in Parghelia 

Id. Foglio Particella Sub Cat. Classe Consistenza 
mq 

Superficie 
mq 

Rendita 
euro 

1) 3 29 6 A/2 3 4 vani 74 289,22 

indirizzo Comune di Parghelia, via A. Jerocardes n°08, piano T-1-2 

Intestatari: XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
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XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 

 

Lotto 2: Composto dai beni immobili nn°2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-25-26 

Bene Immobile 2): Terreno sito in Parghelia 

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

2) 06 20  AGRUMETO/1 00 19 40 53,10 24,05  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 

 

Bene Immobile 3): Terreno sito in Parghelia 

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

3) 06 21  VIGNETO/3 00 19 70 11,70 10,17  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 

 

Bene Immobile 4): Terreno sito in Parghelia 

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

4) 06 22  SEM-IRR-
ARB/U 

00 72 70 30.04 15.02  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 
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Bene Immobile 5): Terreno sito in Parghelia 

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

5) 06 55  PASCOLO/U 01 06 90 4.97 3.31  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 

 

Bene Immobile 6): Terreno sito in Parghelia  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

6) 06 56  SEMINATIVO/3 00 20 20 3.13 1.46  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 

 

Bene Immobile 7): Terreno sito in Parghelia  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

7) 06 57  PASCOLO-
ARB/1 

01 12 00 11.57 5.78  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 

 

Bene Immobile 8): Terreno sito in Parghelia  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 
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8) 06 59  ULIVETO/3 03 71 60 86.36 95.96  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 

 

Bene Immobile 9): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

9) 06 63  VIGNETO/2 00 49 39 63.65 33.10  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
 

Bene Immobile 10): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

10) 06 64  Uliveto/3 00 44 80 10.41 11.57  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 

Bene Immobile 11): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

11) 06 65  PASCOLO/U 00 56 10 2.61 1.74  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 
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Bene Immobile 12): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

12) 06 67  SEMIN-ARB/2 03 17 30 147.48 49.16  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
 

Bene Immobile 13): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

13) 06 78  PASCOLO-
ARB/2 

00 13 80 0.93 0.36  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

  
 

Bene Immobile 14): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

14) 06 85  ULIVETO/1 00 13 30 6.87 4.81  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
 

Bene Immobile 15): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

15) 06 86  ULIVETO/3 00 23 20 5.39 5.99  

Intestatari: 
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 
separazione dei beni  
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XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
 

Bene Immobile 16): Area Rurale sita in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

16) 06 87  AREA RURALE  00 60 00 00  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
 

Bene Immobile 17): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

17) 06 91  AGRUMETO/2 00 07 40 12.61 7.45  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
 

Bene Immobile 25): Fabbricato Diruto sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

25) 06 58  FABBR. 
DIRUTO 

00 05 10 00 00  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 
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Bene Immobile 26): Fabbricato Diruto sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

26) 06 75  FABBR. 
DIRUTO 

00 02 40 00 00  

Intestatari: 

XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 5/6 in regime di 

separazione dei beni  
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 3/18 

 
 

Lotto 3: Composto dalle U.I. nn° 18-19-20-21-22-23-24 

Bene Immobile 18): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

18) 07 89  PASCOLO/U 00 42 90 1.99 1.33  

Intestatari: 
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 1/1 

 
 

Bene Immobile 19): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

19) 07 90  PASCOLO 
ARB/1 

00 55 40 5.72 2.86  

Intestatari: 
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 1/1 

 
 

Bene Immobile 20): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

20) 07 92  ULIVETO/1 00 10 80 5.58 3.90  

Intestatari: 
XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  

 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 1/1  
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Bene Immobile 21): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

21) 07 94  PASCOLO/U 08 07 80 37.55 25.03  

Intestatari: XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 1/1 

 
 

Bene Immobile 22): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

22) 07 96  SEMIN-IRR/2 01 01 70 68.28 18.38  

Intestatari: XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 1/1 

 
 

Bene Immobile 23): Terreno sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

23) 07 97  ULIVETO/1 00 49 20 25.41 17.79  

Intestatari:  XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 1/1 

 
 

Bene Immobile 24): Fabbricato Diruto sito in Parghelia:  

Id. Foglio Particella Sub Qualità/classe Superficie 
Ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
agrario 

 

24) 07 98  FABBR. 
DIRUTO 

00 01 00 00 00  

Intestatari:  XXXXX XXXXXXX nata a XXXXXXXXXXXXX  
 Codice fiscale: XXXXXXXXXXXXX  - Proprietà per 1/1 

 

 

Quesito n.17  

“Ove necessario, in base alla tipologia del bene pignorato, indichi i costi prevedibili per effettuare lo 

smaltimento in base alla normativa di legge (eternit ecc.);” 
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Sulle unità immobiliari oggetto del pignoramento non risultano presenti materiali pericolosi da 
smaltire, per tanto non vi sono costi da quantificare. 

 

Quesito n.18  

“Ove possibile, sempre in base alla tipologia dei beni, effettuare le valutazioni di fattibilità, con 

specifico riferimento alla possibilità di convertire la destinazione d’uso del bene;” 
 

Le Unità Immobiliari oggetto di pignoramento non necessitano di alcuna variazione delle 
destinazioni d’uso dei beni, in quanto le stesse ne ridurrebbero il valore. 

 

Quesito n.19  

“Indichi l’esistenza di eventuali contributi regionali o comunitari concessi sugli immobili, 

quantificandone il valore;” 
 

Sulle unità immobiliari oggetto di stima non risultano contributi regionali o comunitari, per tanto 
non è quantificabile alcun valore. 

 

Quesito n.20  

“Dica infine quant’altro reputato utile e necessario ai fini dell’emissione dell’ordinanza di vendita;”         
 

Null’altro da segnalare. 

 

OSSERVAZIONI 
Sulla base di quanto disposto dall’Illustrissimo Giudice dell’Esecuzione, al fine della redazione delle 
eventuali osservazioni di carattere tecnico, l’elaborato è stato trasmesso alle parti ed al custode 
giudiziario in data 25/02/2025 a mezzo pec mail. (Allegato 10) 

In data 06/03/2025, ultimo giorno disponibile per l’invio delle osservazioni, il procuratore 

dell’esecutata, Avv. XXXXXXXX XXXXXXXXXXXX, trasmetteva allo scrivente a mezzo pec le 

osservazioni formulate (allegato 14). 
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RISPOSTE ALLE OSSERVAZIONI 

Osservazioni alla CTU trasmesse dal procuratore della debitrice 

Si riportano di seguito le osservazioni alla CTU, inviate al sottoscritto. 
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Risposte alle osservazioni poste dall’Avv. Leucci 

Relativamente alla risposta al quesito 14 il sottoscritto, a seguito delle indicazioni fornite 
dall’amministratore di condominio, ha provveduto a rettificare quanto riportato nella bozza di CTU.  

 

Per ciò che attiene alle certificazioni relative all’impianto elettrico installato all’interno 
dell’immobile pignorato, si precisa che sin dalla data di emanazione della Legge 46/1990, vige 
l’obbligo di certificazione in materia di impianti elettrici civili, e che nessuna certificazione è stata 
reperita in atti presso i pubblici uffici.  

 

Per ciò che attiene alle porte interne, che di fatto collegano i due subalterni presenti sul piano primo 
dell’immobile, si precisa che le stesse dovranno essere chiuse garantendo la corretta indipendenza 
dei due subalterni, per come previsto dalle norme vigenti.  

Per ciò che attiene la perimetrazione della porzione di giardino posto al piano terra e del terrazzo 
posto al piano secondo, gli stessi dovranno essere delimitati in modo da garantirne l’indipendenza 
funzionale. 

 

Per ciò che attiene la modifica della planimetria originaria dell’immobile, va precisato che le opere 
in corso di esecuzione avrebbero dovuto essere oggetto di Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata 
(CILA), da presentare presso gli Uffici del Comune di Parghelia, ai sensi di quanto previsto dal DPR 
380/2001 art. 6-bis.  

Per tanto in considerazione della mancata presentazione del titolo edilizio, si rende necessaria la 
presentazione di adeguata sanatoria edilizia, per come già esplicitato nel corso dell’Elaborato 
Peritale cui si rimanda integralmente. 

 

Per ciò che attiene i canoni di locazione si precisa che il computo degli stessi è stato effettuato 
attenendosi a quanto riportato nelle tabelle OMI, adeguandone i valori allo stato dell’immobile 
rilevato nelle fasi di sopralluogo. 

 

Per ciò che attiene ai valori di stima ed alla condizione di edificabilità dei terreni oggetto di 
pignoramento si precisa che lo scrivente CTU ha fatto riferimento a quanto riportato nel Certificato 
di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Parghelia in data 25/02/2025 ed allegato alla 
presente Relazione Tecnica (Allegato 09). Per tanto si conferma integralmente quanto esplicitato 
nell’Elaborato Peritale. 

 

Inoltre si segnala che quanto riportato nelle osservazioni non tiene in alcun modo conto della Legge 
Urbanistica Regionale n°25 del 07/06/2022 e ss.mm.ii, che ha di fatto modificato gli strumenti 
urbanistici precedentemente vigenti. 
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Per ciò che attiene alla particella 58 del foglio 6, si precisa che la stessa è stata inserita nel Lotto di 
Vendita n°2, unitamente a tutti i terreni attigui scongiurando l’interclusione dei vari beni immobili 
attigui, per tanto non trovano riscontro le osservazioni formulate. 

 

Dall’attenta lettura ed analisi delle osservazioni trasmesse, emerge chiaramente che le stesse sono 
state formulate sulla base di una sommaria lettura della bozza dell’elaborato peritale inviato. Le 
stesse fanno inoltre riferimento ad un Certificato di Destinazione Urbanistica risalente all’anno 
2017, antecedente all’emanazione della Leggere Urbanistica Regionale del 2022 e ss.mm.ii..  

 

Per ciò che attiene alle progettazioni, richiamate nelle osservazioni formulate e non reperite dallo 
scrivente presso l’Ufficio Tecnico Comunale, va segnalato che, alla data delle indagini svolte presso 
gli Uffici del Comune di Parghelia, le stesse non risultano approvate e presumibilmente non più 
valide in virtù dell’emanazione delle nuove norme urbanistiche.  

 

 
Con la presente perizia, redatta in pagine n.78 oltre gli allegati e dai verbali di sopralluogo allegati, 
il Consulente Tecnico d’Ufficio ritiene di avere pienamente adempiuto all’incarico conferitogli, 
restando comunque a disposizione dell’Illustrissimo Giudice per qualsiasi delucidazione o 
approfondimento sia ritenuto necessario. 

L’elaborato viene depositato in formato digitale ai sensi di quanto disposto dall’Illustrissimo Giudice. 

 

Vibo Valentia, lì 09/03/2025                                                               Il Consulente Tecnico d’Ufficio 

                                                                                                        ( Dott. Ing. Paolo De Fina ) 

                                                                                      -Documento Firmato Digitalmente- 
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Tabella degli allegati 

 

➢ Allegato 01: Nomina CTU; 

➢ Allegato 02: Comunicazioni di nomina, comunicazioni sopralluoghi; 

➢ Allegato 03: Verbali di sopralluogo; 

➢ Allegato 04: Richiesta Atti Comune di Parghelia; 

➢ Allegato 05: Richiesta e concessione proroga CTU; 

➢ Allegato 06: Documentazione fotografica; 

➢ Allegato 07: Ispezioni Ipotecarie e documentazione catastale aggiornata; 

➢ Allegato 08: Planimetrie degli Immobili; 

➢ Allegato 09: Certificato di Destinazione Urbanistica Terreni; 

➢ Allegato 10: Ricevute di invio della Bozza alle parti; 

➢ Allegato 11: Descrizione dei beni; 

➢ Allegato 12: Elenco delle trascrizioni e dei pignoramenti; 

➢ Allegato 13: Richiesta di documentazione all’amministratore di condominio e relativa 

comunicazione di risposta; 

➢ Allegato 14: Osservazioni ricevute; 
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