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G.E: Dott.ssa Marta Caineri
n° 68/2023 R.G.E.
Udienza 15.05.2024 rinviata al 05.06.2024
Creditore Procedente: Killin s.p.a.
Debitore: Panuccio Salvatore
Pignoramento: Trascritto il 21.11.2023
ai nn. 21947/16678
Il CTU – Ing. Alessia Toscano
Il Custode – Avv. Anna Panunzio
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PIENA PROPRIETA‘ DI IMMOBILE censito al NCEU del Comune di Taurianova (RC) al 
foglio 27 p.lla 124 sub 9 (ex sub. 5), categoria catastale F3. 
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01. IDENTIFICAZIONE E DATI CATASTALI
Unità Immobiliare censita al NCEU del Comune di Taurianova (RC) al foglio 27 p.lla 124 sub 9 (ex 
sub 5) categoria catastale F/3. 

02. DESCRIZIONE UNITA’ IMMOBILIARE
Unità Immobiliare in piena proprietà dell’esecutato, in corso di costruzione, posta al secondo piano 
(terzo fuori terra) di fabbricato di maggiore consistenza con ingresso da cortile interno al quale si 
accede da cancello posto su Viale San Martino.  
Allo stato attuale l’immobile è di fatto in corso di costruzione allo stato rustico. 
Non sono presenti divisori interni ad eccezione di un vano e l’immobile si presenta come un unico 
grande ambiente di circa 98,00 m2. 
Non è presente il pavimento e non risulta realizzato il massetto. 
L’immobile non è dotato di impianto elettrico. 
Sono presenti nella parete in aderenza al corpo scala, e provenienti dal solaio di copertura, delle 
predisposizioni impiantistiche. 
Non è presente la predisposizione e passaggio di colonna di scarico dell’impianto idrico-sanitario. 
Sono presenti solo le tamponature e gli infissi esterni, (4 finestre e 2 porte finestre) in legno a vetro 
singolo con tapparelle in pvc ma prive di cassonetti, in stato manutentivo mediocre. 
Le pareti di tamponatura, sul lato interno risultano intonacate al primo strato.  
La facciata dell’unità immobiliare è stata completata con cappotto termico e rasatura. 
Lungo i prospetti sud est e nord ovest sono presenti n. 2 balconi. 

03. DIRITTO DA VENDERE
Il bene oggetto dell’esecuzione è pignorato per interno ed è di Piena Proprietà dell’esecutato. 

04. STATO DI POSSESSO
L’immobile è nella piena disponibilità dell’esecutato. 

05. CONFINI
L’immobile identificato con il sub 9 è per due lati liberi con prospetto sud est e nord est con affaccio 
su area interna pertinenziale e fabbricati circostanti, terzo lato libero parzialmente, riferito al 
prospetto nord ovest con affaccio su fabbricati esistenti. 
La parete orientata a sud ovest è in parte confinante con corpo scala ed in parte confinante con il 
sub 8. 

06. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
- Trascrizione contro del 21/11/2023 Registro particolare 16678 Registro Generale 21947 –
Repertorio 1183 del 15.11.2023 Atto esecutivo o Cautelare – Verbale di Pignoramento Immobili.

- Iscrizione contro -Ipoteca giudiziale iscritta il 19.03.2021 ai nn. 4484/313 a favore di
KILLIN SPA, con sede in Patti, codice fiscale 01392840839 e contro il debitore esecutato Panuccio
Salvatore.

07. PROVENIENTA DEL BENE PIGNORATO
L’immobile identificato con il sub 9 foglio 27 particella 124 risulta pervenuto agli intestatari come 
nel seguito: 

1) piena proprietà dell’intero risulta in testa al già generalizzato PANUCCIO SALVATORE al
quale era pervenuta in proprietà esclusiva per divisione dai sigg. PANUCCIO FIORENINA e
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MAMMOLA PIETRO, già generalizzati, in forza dell’atto redatto dal Notaio Pierangela Pitrone in 
data 27.12.1996 rep. 294 trascritto in data14.01.1997 ai nn° 1043/989. 

2) Ai condividenti era pervenuta per acquisto in forza del citato atto redatto dal Notaio
Pasquale Vittorio in data16.11.1988 rep. 111 trascritto in data 25.11.1988 ai nn° 15769/12768.

3) Si precisa che alla stipula del suddetto atto interveniva solo la sig.ra Panuccio Fiorentina la
quale dichiarava di essere coniugata in regime di comunione di beni con il generalizzato Mammola
Pietro;

08. CONFORMITA’ CATASTALE
Categoria catastale congruente: l’immobile, classificato come F/3 (Unità in corso di esecuzione) è 
di fatto allo stato rustico, non completo nelle divisioni interne e nelle rifiniture, non abitabile. 
Planimetria catastale: non è presente la planimetria catastale in quanto trattasi di unità in corso di 
costruzione.  
Intestazione catastale: conforme alle risultanze dei registri immobiliari. 

09. CONFORMITA’ URBANISTICA ED EDILIZIA
L’unità immobiliare identificata con il sub 9 (categoria catastale F3 – in corso di costruzione) è stata 
realizzata senza alcun titolo abilitativo e per la stessa è stata rilasciata concessione edilizia in 
sanatoria n. 322 prot. 3968 del 25.09.1997. 
Si precisa che la pratica di condono sopra detta, è stata richiesta e rilasciata per l’intero piano 
secondo, ex sub 5, oggi frazionato in sub 8 (cat. A3) e sub 9 (cat. F3). 
La domanda di condono in archivio presso l’ufficio tecnico comunale è sprovvista di elaborati 
grafici. 
Ciò non consente a questo CTU di condurre una verifica dettagliata su eventuali difformità tra 
“l’autorizzato” ed il “costruito” limitatamente alla sola realizzazione delle aperture in facciata, non 
essendo presenti divisioni interne. 
Sulla base di quanto evidenziato non è quindi possibile affermare se vi siano o meno difformità.  
E’ però doveroso precisare che, come riportato nella perizia di parte generale, l’intero piano 
secondo (terzo fuori terra) ex sub 5, è stato interamente costruito senza titolo e per tale piano 
dell’immobile è stata richiesta ed ottenuta concessione edilizia in sanatoria per la realizzazione di 
un appartamento. Con lo stesso titolo ne sono state autorizzate le opere di completamento che però, 
di fatto hanno riguardato solo porzione dell’ex sub 5 che a seguito di frazionamento in due unità 
immobiliari, ha generato i sub 8 (cat. Cat. A3) e 9 (cat. Cat. F3). 
Rilevato preliminarmente che il frazionamento sopra detto non è strato legittimato da alcun titolo 
edilizio, in quanto non è presente agli atti dell’ufficio tecnico comunale, una segnalazione 
certificata o ex DIA per la realizzazione di n. 2 unità immobiliari al secondo piano, si ritiene di 
dover considerare questa ultima attività di frazionamento, non legittimata ma comunque sanabile 
con la presentazione di SCIA in sanatoria per mancata presentazione di pratica edilizia per 
frazionamento di immobile. 
Ulteriore intervento eseguito in assenza di titolo edilizio, è l’applicazione di cappotto termico nella 
facciata di competenza del sub 9. 
Anche in questo caso, sarà possibile sanare l’abuso mediante presentazione di SCIA in sanatoria. 

10. CONFORMITA’ IMPIANTISTICA
L’unità immobiliare è priva di impianti. 

11. CERTIFICAZIONE ENERGETICA
L’immobile non è soggetto a certificazione energetica. 
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12. PARTI COMUNI E SERVITU’
Costituisce parte comune degli immobili, la scala di accesso ai vari livelli, situata in cortile interno 
(anch’esso parte comune) accessibile da cancello posto su viale San Martino. 
E’ inoltre parte comune la copertura a tetto e il locale abbaino. 
Si precisa che le parti comuni come sopra riportate, alla data delle ricerche effettuate per la 
redazione della presente, non risultano inseriti nei database catastali quali beni comuni non 
censibili. 
Non sono apprezzabili servitù. 
Si precisa che questo studio di consulenza non può escludere che il completamento dell’immobile 
con destinazione abitazione e quindi con realizzazione di impianti idrico e fognario a servizio, non 
implichi la necessità di costituire servitù per il passaggio di impianti e tubazioni in facciata e quindi 
su parti comuni o di proprietà esclusiva.  

13. ONERI CONDOMINIALI
La parte proprietaria dichiara che l’immobile non è ricompreso in condominio costituito. 

14. CONSISTENZA COMMERCIALE
Per il calcolo della consistenza commerciale si è fatto riferimento al metodo di calcolo previsto 
dall’Agenzia delle Entrate-Osservatorio Mercato Immobiliare, considerando, per cui, i relativi 
coefficienti di ragguaglio della superficie in funzione della categoria catastale dell’immobile in 
oggetto, delle condizioni pertinenziali e dell’estensione delle superfici di determinati ambienti 
(esempio – balconi con superficie maggiore o minore di mq 25, ecc). 
Dal calcolo nel seguito riepilogato, si ottiene una superficie commerciale pari a 105,00 mq. 

DESTINAZIONE SUPERFICIE 
m.q

COEFF. PONDERAZIONE Metri quadrati 

Superficie      
Lorda Tamponata 

98,30 1 98,30 

Balcone 21,84 0,30 (fino a 25,00 mq) 6,55 

Totale 104,85 mq ≈ 105,00 mq 

15. ALTRO
La stima dell’immobile, ad oggi con destinazione incerta, sarà effettuata considerando uno stato 
rustico suscettibile di diventare un appartamento coerentemente con la destinazione originaria 
prevista per l’intero piano (realizzazione di un unico appartamento).  
N.B. quanto riportato è stato dedotto dal titolo della pratica di condono e dalla relazione allegata, 
non essendo il fascicolo della pratica di condono specifica, corredato da alcun elaborato grafico di 
progetto. 
La concessione edilizia in sanatoria ottenuta, a seguito di domanda di condono, considera quale 
carico urbanistico derivante, quello relativo ad abitazione, consentendo di affermare che qualsiasi 
eventuale destinazione diversa volesse attribuirsi all’immobile, non comporterebbe la necessaria 
corresponsione di ulteriori oneri legati al carico urbanistico ma solo le spese edili ed impiantistiche 
necessarie al completamento del rustico e le spese per pratiche edilizie, catastali e compensi e 
onorari per tecnico incaricato.  

16. ASSOGGETTABILITA’ AD IVA
Per quanto riguarda l’assoggettamento ad IVA della vendita immobiliare, poiché il venditore 
esecutato è un privato, ovvero un’impresa non costruttrice, la vendita dell’immobile ai sensi 
dell’art. 10 c. 8-bis D.P.R. 633/197 , non è soggetta ad IVA. 
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17. VALORE DI STIMA
Al fine di determinare il più probabile valore di mercato dell’immobile oggetto di stima, è stato 
individuato quale metodo più pertinente allo scopo, il metodo sintetico-comparativo, effettuato sulla 
base della comparazione del valore di mercato di beni dalle caratteristiche similari al bene oggetto 
di stima, apportando delle dovute correzioni da operare, in aumento o diminuzione, in relazione alle 
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene.  
Nella determinazione del più probabile valore di mercato, data l’ubicazione dell’immobile e 
l’accessibilità allo stesso, lo stato di conservazione delle strutture l’esistenza di lievi abusi per i 
quali è possibile presentare SCIA in sanatoria, si ritiene che il più probabile valore di mercato 
dell’immobile possa essere considerato pari a: 

400 euro/mq – costo 
parametrico 

che moltiplicato per la superficie commerciale dell’immobile pari a 105 mq, consente di ottenere un 
valore pari ad euro: 

42.000,00 euro 

Che decurtato del 5% per assenza di garanzia per vizi occulti (detrazione di euro 2.100,00) 
decurtato dei costi stimati per ricondurre l’immobile ad uno stato di legittimità stimati in euro 
3.000,00 determina il seguente valore di stima: 

42.000,00 euro – 2.100,00 euro – 32.000,00 euro = 36.900,00 

PREZZO DI VENDITA DEL LOTTO 2 
a corpo: EURO 37.000,00 

Taurianova 26.04.2024       Il CTU  
Ing. Alessia TOSCANO 
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Allegato al Modello di istanza per la rettifica/iscrizione della superficie

Coefficiente Moltiplicatore Superficie equivalente

ambienti Descrizione degli ambienti (a) (b) (c) = (a) x (b)

A1

Vani (o locali) aventi funzione principale nella 
specifica categoria e vani (o locali) accessori a 

diretto servizio dei principali se non 
appartenenti alle categorie C1 e C6. 

98,3 1,00 98,30

B
Vani (o locali) accessori a indiretto servizio di 
quelli identificati nella precedente tipologia A 

qualora comunicanti con gli stessi. 
0,50 0,00

C

Vani (o locali) accessori a indiretto servizio di 
quelli identificati nella precedente tipologia A 
qualora non comunicanti con gli stessi anche 

attraverso scale interne.

0,25 0,00

0,30
coefficiente da applicare

fino alla superficie di 25 m2

0,10
coefficiente da applicare 

per la superficie eccedente i 25 m2

0,15
coefficiente da applicare

fino alla superficie di 25 m2

0,05
coefficiente da applicare 

per la superficie eccedente i 25 m2

0,10 coefficiente da applicare
fino alla superficie definita nella lettera "A1"

0,02 coefficiente da applicare
per superficie eccedente definita nella lettera "A1"

Risultato 1 Somma delle superfici catastali 104,85

Risultato 2 150% della superficie "A1" 147,45

Categoria

105Superficie catastale finale (arrotondata) = la minore fra i due risultati 

Aree scoperte o comunque assimilabili, 
pertinenza esclusiva della uiu trattata.

F

E
Balconi, terrazzi e simili non comunicanti con i 

vani o locali di cui al precedente ambiente di 
tipo A, pertinenze esclusive della uiu trattata.

21,84
Balconi, terrazzi e simili comunicanti con i 

vani o locali di cui al precedente ambiente di 
tipo A anche attraverso scale.

Tabella per il calcolo della superficie delle unità censite nelle seguenti categorie catastali:

0,00

0,00

D

Superficie lorda

in m2

Calcolo della superficie catastale

6,55

A/1 Abitazioni di tipo signorile
A/2 Abitazioni di tipo civile 
A/3 Abitazioni di tipo economico 

A/4 Abitazioni di tipo popolare
A/5 Abitazioni di tipo ultrapopolare
A/6 Abitazioni di tipo rurale

A/9 Castelli, palazzi di eminenti pregi artistici o storici
A/11 Abitazioni ed alloggi tipici dei luoghi

ALLEGATO 1ALLEGATO 1

ALLEGATO 7
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