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TRIBUNALE DI PALMI 

C.T.U. nella procedura esecutiva n° 56/2019. 

ALLEGATO RELATIVO AL LOTTO 001 

Comune di Gioia Tauro,  via Filicuso – Abitazione di tipo Civile,  identificata nel Catasto Fabbricati 

al foglio 33 con la particella 567 - sub 5 – P2 –(terzo f.t.) superficie catastale 175 mq, escluse aree 

coperte 166 mq; Oggi, l’immobile risulta in fase di costruzione, seppur censito come categoria 

A/2 – (vedasi documentazione fotografica) 
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1. Descrizione: 

 Il lotto trova ubicazione all’interno del Comune di Gioia Tauro. I servizi  a cui il fabbricato 

accede sono quelli tipici di zona residenziale essendo ivi presenti tutte le opere di urbanizzazione 

(fogne, strade, illuminazione, ecc.) approntate dal Comune. 

Il bene oggetto di stima, si trova al piano secondo di un più ampio corpo di fabbrica a tre piani 

fuori terra, avente superficie catastale di 175 mq,  individuato al Foglio 33, particella 567 sub 5. 

Trattasi di una unità immobiliare destinata a civile abitazione composta da: ingresso, sala da 

pranzo, cucina, studio, tre camere da letto, 2 ripostigli e due bagni.  

L’immobile risulta in fase di costruzione, seppur censito catastalmente come categoria A2  



Procedura esecutiva n° 56/2019 – Perizia lotto 001 

 

 2 

 

(abitazione di tipo civile). Le pareti sono rifinite con intonaco di tipo civile ed in parte con 

cemento, e lo stesso è privo di pavimentazione. Lo stato di incompletezza di ogni opera di 

allestimento interna lo rendono inabitabile. Si è inoltre, riscontrata qualche variazione di tipo 

strutturale nell’orientamento dei pilastri intermedi in posizione centrale, oltre all’ampliamento 

abusivo (avente una Sup. coperta di circa 21,90 mq).  

 

Attese le suddette difformità interne tra lo stato attuale/catastale e lo stato progettuale, al fine di 

ottenere la regolarità urbanistica, si ritiene necessario prevedere oneri e spese che, nella presente 

perizia, vengono quantificati con un importo riduttivo del valore di mercato che sarà portato in 

detrazione al valore di stima. 

 

La superficie catastale risulta essere di circa 175.00 mq.  

Ovvero:  

Sup. coperta catastale 

lorda 

Sup. esterna coefficiente 

riduttivo  25 % 

MQ 22.00 x 25%= MQ 5.50 

 

Sup. utile 

del fabbricato 

 

Superficie commerciale 

Accertata 

di cui 21.90 abusiva 

 

 

MQ 175.00 MQ 5.50 MQ 138.50 MQ 160.20 

 

2. Diritto da vendere: Piena proprietà dell’immobile identificato al Fg. 33, Part. 567, sub 5. 

 

3. Stato di possesso:  

Alla data del sopralluogo, l’immobile risulta essere in pieno possesso degli esecutati, Sig.ri Zito 

Giovanni e Zito Maria. L’immobile allo stato risulta in fase di costruzione. 

 

4. Identificazione catastale:  

Catasto Fabbricati del comune di Gioia Tauro Foglio 33 particella 567, sub 5, Via Filicuso, 

Piano 2, categoria A/2, classe 2, superficie catastale totale mq 175.00, totale escluse aree 

coperte mq 166, rendita 526,79; 

 

5. Confini:  

        a nord con part. 569; 

a sud con part. 122 e part. 124;  

a ovest con part. 85; 

a est con part. 9. 
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6. Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli: 

Stato delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli a carico dei debitori esecutati e dei loro danti 

causa nel ventennio antecedente la data di trascrizione del pignoramento immobiliare. Con 

esclusione delle eventuali formalità cancellate o non rinnovate, per come descritto nella 

Documentazione Notarile presente nel fascicolo. 

 

- Ipoteca volontaria da concessione a garanzia di mutuo: iscritta il 28/10/2006 ai numeri 

22697 R.G./ 4867 R.P.; 
 

- Ipoteca legale: iscritta il 17/04/2013, ai numeri 7362 R.G./ 585 R.P.; 
 

- Ipoteca della riscossione ruolo avviso di addebito: iscritta il 07/03/2017, ai numeri 3571 

R.G./ 406 R.P.; 
 

- Pignoramento: trascritto il 08/11/2019, ai numeri 17215 R.G./ 13850 R.P.  

 

 

 

7. Conformità catastale: 

Riguardo il carattere distributivo interno si è accertata una modesta difformità a quanto 

riportato nella planimetria catastale e alla planimetria di progetto. In particolare, tali 

variazioni riguardano modificazioni interne di carattere distributivo, nonché di alcune 

variazioni prodotte come ampliamento sui balconi. Allo stato risulta in fase di costruzione, 

seppur censito come categoria A2 (Abitazione di tipo civile). 

 

8. Vincoli urbanistici: non vi sono vincoli urbanistici. 

 

 

9. Conformità urbanistico-edilizia: Dalla documentazione rilasciata dal Comune di Gioia 

Tauro, risulta che sull’immobile è stata rilasciata Concessione Edilizia n. 853, del 

31/05/1990. Riguardo il carattere distributivo interno si è accertata una difformità a 

quanto riportato nella planimetria catastale e alla planimetria di progetto. In particolare, 

tali variazioni riguardano modificazioni interne di carattere distributivo, nonché dei 

balconi esterni e di qualche leggera variazione di tipo strutturale nell’orientamento di dei 

pilastri intermedi in posizione centrale. Dette variazioni ampliative, strutturali e 

distributive potrebbero trovare soluzione in sanatoria con l’applicazione dell’art 36 

(Accertamento di conformità) della legge 380 del 2001 ed ancora, per quanto attiene alle 

variazioni interne, si richiama il dispositivo articolo 34 bis della suddetta Legge 
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(tolleranze costruttive) fatta salva la preventiva approvazione del settore tecnico 

Regionale in merito alla verifica statica per le variazioni strutturali. Per l’aspetto 

comparativo si allegano alla presente elaborati grafici (stato di fatto, stato di progetto, 

stato sovrapposto). 

 

Attualmente l’immobile risulta in fase di costruzione, seppur censito come ultimato nella 

Categoria A2 (Abitazione di tipo civile).  

 

10. Impianti: l’immobile è privo di impianti tecnologici. 

 

11. Servitù: nessuna. 

 

12. Altro: non vi sono importi annuali di spese fisse di gestione e di manutenzione in quanto 

non vi è costituito  condominio. 

 

13. Valutazione: 

 

LOTTO 001 - diritto da vendere: 1/1. 

Abitazione di tipo civile (A/2) 

 

Valore OMI abitazione ( MAX attendibile per il mercato locale )= 660,00  €/mq 

 

 

Valore dell’intero: 160.20 mq  x 660,00 €/mq = € 105.732,00 

 

Nella determinazione del valore di mercato si è proceduto al calcolo della superficie 

dell’immobile, al lordo delle superfici coperte e scoperte, riscontrandone la superficie 

commerciale. 

Il valore di mercato per metro quadro, e quindi il valore complessivo del Lotto 001,  è 

determinato analiticamente attraverso l’applicazione di adeguamenti e correzioni nella stima che 

segue, tenute presenti le quotazioni dell’OMI e del mercato locale.  

Per lo stato di incompletezza di ogni opera di allestimento interna che lo rendono 

inabitabile, sull’importo risultante è applicata una percentuale riduttiva pari al 45% del 

valore stimato. A tale percentuale va calcolata un’ulteriore riduzione del 15% per spese 

comunque nascenti per: competenze progettuali per l’attivazione della pratica di sanatoria 

edilizia, per il pagamento dell’oblazione nella misura di legge, per operazioni di collaudo 
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statico, e per tutte quelle spese connesse al fine di ottenere la regolarità urbanistica, tipo 

aggiornamento catastale, certificazione Ape, ect. 

 

Pertanto: 

€ 105.732,00 x (- percentuale riduttivo 0.45) = valore a base d’asta € 58.152,60 

A cui va applicata ulteriore percentuale riduttiva del 15% per spese tecniche di 

sanatoria urbanistica e regolarizzazione catastale : 

€ 58.152,60 x (- percentuale riduttivo 0.15) = valore a base d’asta € 49.429,71 

 

 

Per quanto sopra esposto si determina il seguente valore arrotondato per eccesso e al netto delle 

decurtazioni apportate: 

Prezzo base d’asta ______________________________________€ 49.500,00 

 

 

                                                                                                                 Il ctu 
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Allegati 
 n° 04 foto 
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 l’estratto di mappa 
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 il certificato di destinazione urbanistica 

 

 

Ai fini della valutazione in questo caso, non necessario. 
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 l’elaborato planimetrico 
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 la planimetria catastale 
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•  Planimetria stato dei luoghi 
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 Planimetria stato di progetto 

 

 
 

 

 



Procedura esecutiva n° 56/2019 – Perizia lotto 001 

 

 17 

 Planimetria stato di sovrapposizione 

 

 
 

 

 

 



Procedura esecutiva n° 56/2019 – Perizia lotto 001 

 

 18 
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 la copia del certificato di agibilità 

 

Sull’immobile oggetto di stima non risulta rilasciato alcun certificato di agibilità. 
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