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Il diritto reale riportato nell’atto di pignoramento di piena proprietà corrisponde a quello in titolarità 

degli esecutati in forza dell’atto di divisione del Notaio Placida Pasquale Salvatore registrato a 

Catanzaro il 10/04/2015, rep. 3852/2857 e trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari in 

data 06/05/2015 ai nn. 4889/3968.  

Dalla sovrapposizione tra la mappa catastale elaborata dalla SOGEI e le ortofoto satellitari reperite 

dal web, si è riscontrata la corrispondenza dei beni che risultano ubicati nella frazione Marina di 

Davoli del Comune di Davoli in via XXV Aprile. 
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Si può facilmente riscontrare come esso sia posto in prossimità di una zona centrale a prevalente 

carattere residenziale e commerciale, a circa 2,00 km dal lungomare di Davoli e nelle immediate 

vicinanze della principale via di comunicazione urbana (circa 500 metri dalla S.S.106). La zona, è 

caratterizzata da un tessuto urbanizzato denso con edifici a 3 e più piani fuori terra, ottimamente 

servita da viabilità pubblica, servizi primari e secondari, con presenza di molte attività commerciali 

a poca distanza dall’immobile e facilmente raggiungibili anche a piedi. Tutto ciò rende questa area 

mediamente appetibile dal punto di vista immobiliare. 

L’Immobile A consiste in un’abitazione ad un solo piano fuori terra realizzato all’interno della corte 

di un complesso immobiliare a quattro piani fuori terra a carattere residenziale. Il fabbricato di cui i 

cespiti in oggetto costituiscono porzione, risulta essere stato edificato su area di 1.614 mq riportata 

al catasto terreni di Davoli al F. 6 p.lla 942 originata dalla soppressione dei terreni al F. 6 p.lla 

430/b e p.lla 432/b in virtù del tipo mappale del 15/07/1987 prot. n. 5080 in atti dal 08/01/2001. 

L’accesso all’abitazione è indipendente e raggiungibile dalla corte condominiale, la quale si trova 

lungo la strada principale via XXV Aprile. Il manufatto edilizio, sito lungo il confine adiacente la 

strada via E. Berlinguer, ha una struttura mista in muratura e in c.a., con solaio piano di copertura. 

Nell’Allegato n.6 è riportata la planimetria dello stato dei luoghi.  

 

                                                                                      

Elaborato planimetrico F. 6 p.lla 942 
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Prima del sopralluogo effettuato in data 25/01/2020 erano stati avviati dei lavori interni di 

ristrutturazione, interrotti poi per via della presente procedura. Allo stato attuale si compone di 

quattro vani generici privi di destinazione, oltre un wc ed un forno accessibili dall’esterno. 

L’abitazione è dotata di infissi esterni in alluminio con vetro singolo e sistema oscurante costituito 

da tapparelle avvolgibili in pvc, in parte di pavimentazione in gres e impianto elettrico. Il vano 1 

risulta, invece, privo di infissi, di pavimentazione e di porte. L’intero alloggio è privo di impianto 

termico. L’unità immobiliare confina a sud-ovest e nord-ovest con l’area urbana identificata 

catastalmente con il subalterno 24 sempre di proprietà dei debitori, e a nord-est e sud-est con la 

strada comunale via E. Berlinguer. L’altezza interna dell’alloggio è di 2,73 metri. L’immobile non 

risulta dotato di "Attestato di Prestazione Energetica”, pertanto il sottoscritto ha provveduto alla sua 

redazione (Allegato n.7: Attestato di Prestazione Energetica – Classe G). 

L’immobile C, per la sola porzione “c”, rappresenta l’area urbana circostante l’immobile A, confina 

a Nord con area urbana identificata catastalmente con il subalterno 20 come bene comune non 

censibile e con il corpo di fabbrica a quattro piani fuori terra, ad Ovest con area urbana identificata 

catastalmente con il subalterno 23 di altra ditta, e a Sud e Sud-est con strada comunale via E. 

Berlinguer. 

Di seguito si riportano alcune foto dell’abitazione e della corte; la documentazione fotografica 

completa è riportata nell’Allegato n.5. 
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Prospetto Nord dell’immobile A 

 
Ingresso wc esterno 

Immobile C 

Area urbana 

Immobile A 

Immobile A 
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Vano 1  

 
Vano 3 
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Immobile C area urbana circostante l’immobile A 

  
Immobile C area urbana circostante l’immobile A 
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Calcolo delle superfici utili nette Immobile A 

 Vano 1 …………..………..………………......... 
 Vano 2……....…………...................................... 
 Vano 3….……………………..……………...... 
 Vano 4…………...……………………………... 
 WC esterno……....…………............................. 

mq 9,00 
mq 22,90 
mq 14,90 
mq 7,00 
mq 2,50 

 Forno esterno……..…………............................. mq 4,20  

 

Calcolo della superficie commerciale (S.C.) Immobile A 
 

Immobile in Davoli via XXV Aprile Immobile A N. 79/2019 R.G.E. 

P
ia

no
 N

. 

Superficie al 
lordo dei 

muri esterni 
ed interni 

100% 
Balconi 

e 
terrazzi 

25% 

Balconi e 
terrazzi 
coperti 

(chiusi su 
tre lati) 

35% 

Patii e 
porticati 

35% 

Verande 
60% 

Deposito 
al 

piano 
terra 
50% 

Sottotetto 
40% 

Cortili di 
pertinenza 

15% 

Giardini o 
similari di 

ville 
e villini 5% 

(in 
considerazione 
dell'estensione 

totale) 

Atrio ingresso 
indipendente 

100% 

S
.C

. m
q

. 

Divisori tra 
unità 

immobiliari e 
tra queste e 

parti comuni 
50% 

Scale interne, in 
proiezione per 

ogni piano 100% 
se nell'alloggio e 
nell'atrio, 50% 
se in locali di 

servizio 

T 56,30 
 

       2,10         58,40 

                        

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE mq. 58,40 

 

La superficie commerciale dell’ Immobile A è di 58,00 mq.  

L’Immobile C per la sola porzione inserita nel LOTTO 1, circostante l’immobile A, presenta una 

superficie complessiva di 114 mq. 

La sovrapposizione tra la planimetria catastale dell’immobile A e la planimetria rilevata durante il 

sopralluogo (Allegato n.6) ha evidenziato alcune difformità: 

 Realizzazione di un ampliamento per una superficie lorda di 10,80 mq corrispondente ad un 

volume lordo di 32,40 mc 

 Realizzazione di due aperture interne con conseguente diversa distribuzione degli ambienti 

 Demolizione della parete interna di delimitazione del bagno 

 L’alloggio risulta privo di bagno interno in quanto allo stato attuale è presente solo quello 

esterno 

 Demolizione della parete esterna del forno  
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   Planimetria catastale                                                     Planimetria Stato dei Luoghi da rilievo 

 

Confronto Planimetria Catastale - Planimetria Stato dei Luoghi 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
O

R
A

S
A

N
IT

I F
R

A
N

C
E

S
C

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 2

8a
c4

e3
29

71
f9

2a
38

ad
11

9f
86

a6
20

b5
3

Ist. n. 6 dep. 10/11/2020





                    Relazione Di Consulenza Tecnica D’Ufficio – Esecuzione Immobiliare R.G.E. 79/2019 – G.E. Dott.ssa Carmen Ranieli 
________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

_____________________________________________________________________________ 

Ingegnere Francesco Corasaniti – Via A. Vespucci 17- Davoli (CZ)   Cell.3209757773 
EMAIL: ng.francescocorasaniti@gmail.com     PEC:  corasaniti.francesco@ingpec.eu 

Pagina 15 di 64 

 

 

 

 

L’Immobile B si trova nella stessa zona ed esattamente nello stesso complesso immobiliare di cui fa 

parte l’Immobile A. Consiste in un magazzino sito al piano terra all’interno di un fabbricato a 

quattro piani fuori terra ed un piano seminterrato a carattere residenziale. L’Immobile C per la 

porzione “a” rappresenta l’area urbana a servizio dell’Immobile B. Il fabbricato di cui i cespiti in 

oggetto costituiscono porzione, risulta essere stato edificato su area di 1.614 mq riportata al catasto 
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terreni di Davoli al F. 6 p.lla 942 originata dalla soppressione dei terreni al F. 6 p.lla 430/b e p.lla 

432/b in virtù del tipo mappale del 15/07/1987 prot. n. 5080 in atti dal 08/01/2001. 

Il manufatto edilizio, di cui fa parte il magazzino, ha una struttura intelaiata in c.a. L’accesso al 

locale è indipendente e raggiungibile dalla corte condominiale, la quale si trova lungo la strada 

principale via XXV Aprile. Si compone di un unico ambiente, pareti interne in parte prive di 

intonaco, e infissi esterni in ferro con vetro singolo e sistema oscurante costituito da tapparelle in 

pvc, e di un piccolo bagno completo di rifiniture accessibile da una porta interna in legno. Il locale 

presenta un’altezza di 3,30 m, è dotato di impianto idrico e impianto elettrico. Lo stato di 

conservazione risulta buono infatti non si riscontrano danni strutturali o tracce di umidità. L’accesso 

viene garantito da un’ampia porta vetrata dotata di serranda in ferro. Nell’Allegato n.6 è riportata la 

planimetria dello stato dei luoghi.  

                                                                                                                                            

Il locale in oggetto confina a Nord con la corte condominiale identificata catastalmente con il 

subalterno 19 come bene comune non censibile, a Est con la scala condominiale identificata 

catastalmente con il subalterno 2 e con magazzino di altra ditta identificato catastalmente con il 

subalterno 12, a Sud con due aree urbane di altra ditta identificate catastalmente con il subalterno 23 

e 25, e ad Ovest con magazzino di altra ditta identificato catastalmente con il subalterno 6. 

L’immobile C, per la sola porzione “a”, confina a Nord con la corte condominiale identificata 

catastalmente con il subalterno 19 come bene comune non censibile, ad Est con area urbana di altra 

ditta identificata catastalmente con il subalterno 25, a Sud con strada comunale via E. Berlinguer e 

ad Ovest con area urbana di altra ditta identificata catastalmente con il subalterno 23.   

Elaborato planimetrico F. 6 p.lla 942 
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Di seguito si riportano alcune foto del locale di deposito e dell’area urbana ad esso associata; la 

documentazione fotografica completa è riportata nell’Allegato n.5. 

 
Immobile B 

 
Ingresso Immobile B 
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Interno Immobile B 

 
 

 
Accesso Bagno 
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Area urbana porzione c 

 

Calcolo delle superfici utili nette Immobile B 

 Vano …………..………..………………......... mq 70,40  
 Bagno…………..…………............................. mq 3,00  

Calcolo della superficie commerciale (S.C.) Immobile B 
 

Immobile in Davoli via XXV Aprile Immobile B N. 79/2019 R.G.E. 

P
ia

no
 N

. 

Superficie al 
lordo dei 

muri esterni 
ed interni 

100% Balconi 
e 

terrazzi 
25% 

Balconi e 
terrazzi 
coperti 
(chiusi 

su 
tre lati) 

35% 

Patii e 
porticati 

35% 

Verande 
60% 

Deposito 
al 

piano 
terra 
50% 

Sottotetto 
40% 

Cortili di 
pertinenza 

15% 

Giardini o 
similari di 

ville 
e villini 5% 

(in 
considerazione 
dell'estensione 

totale) 

Atrio ingresso 
indipendente 

100% 

S
.C

. m
q

. 

Divisori tra 
unità 

immobiliari e 
tra queste e 

parti comuni 
50% 

Scale interne, in 
proiezione per 

ogni piano 100% 
se nell'alloggio e 
nell'atrio, 50% 
se in locali di 

servizio 

T 
 

73,40 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 75,80 

2,40  

            

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE mq. 75,80 

 

La superficie commerciale dell’Immobile B è di 76,00 mq.  
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L’Immobile C per la sola porzione inserita nel LOTTO 2, associata all’immobile B, presenta una 

superficie complessiva di 95 mq. 

La sovrapposizione tra la planimetria catastale dell’immobile B e la planimetria rilevata durante il 

sopralluogo (Allegato n.6) ha evidenziato una lieve difformità dovuta alla demolizione della parete 

di delimitazione del ripostiglio che ad oggi non esiste più. 

 

  Planimetria catastale                                                                Planimetria Stato dei Luoghi da rilievo 

 

Confronto Planimetria Catastale - Planimetria Stato dei Luoghi 
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L’Immobile D si trova nella stessa zona ed esattamente nello stesso complesso immobiliare di cui fa 

parte l’Immobile A. Consiste in un magazzino sito al piano primo seminterrato all’interno di un 

fabbricato a quattro piani fuori terra a carattere residenziale. L’Immobile C per la porzione “b” 

rappresenta l’area urbana a servizio dell’Immobile D. Il fabbricato di cui i cespiti in oggetto 

costituiscono porzione, risulta essere stato edificato su area di 1.614 mq riportata al catasto terreni 

di Davoli al F. 6 p.lla 942 originata dalla soppressione dei terreni al F. 6 p.lla 430/b e p.lla 432/b in 

virtù del tipo mappale del 15/07/1987 prot. n. 5080 in atti dal 08/01/2001. 
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Il manufatto edilizio, di cui fa parte il magazzino, ha una struttura intelaiata in c.a. Il piano 

seminterrato è raggiungibile da un’area condominiale posta lungo la strada principale via XXV 

Aprile, attraverso un portone posto sul lato est del fabbricato, e da qui per mezzo di un’area comune 

si accede al locale di deposito in oggetto. Si compone di due vani con ingressi indipendenti, 

caratterizzati da pavimentazione e pareti senza rifiniture, e infissi esterni in ferro con vetro singolo. 

Il locale presenta un’altezza di 2,20 m. Lo stato di conservazione risulta buono infatti non si 

riscontrano danni strutturali o tracce di umidità. Nell’Allegato n.6 è riportata la planimetria dello 

stato dei luoghi.  

 

                                                                                          

                                                                                    

Il locale in oggetto confina a Ovest con un’unità immobiliare di altra ditta identificata catastalmente 

con il subalterno 7 e a Sud con area comune identificate catastalmente con il subalterno 16 come 

bene comune non censibile. L’immobile C, per la sola porzione “b”, confina a Nord con la corte 

condominiale identificata catastalmente con il subalterno 19 come bene comune non censibile, ad 

Est e a Sud con l’area urbana identificata catastalmente con il subalterno 20 come bene comune non 

censibile, e ad Ovest con il fabbricato.   

Di seguito si riportano alcune foto del locale di deposito e dell’area urbana ad esso associata; la 

documentazione fotografica completa è riportata nell’Allegato n.5. 

Elaborato planimetrico F. 6 p.lla 942 
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Accesso Piano seminterrato  

 
Cantina 2 
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Cantina 1 

Calcolo delle superfici utili nette Immobile D 

 Vano 1…………..………..………………......... mq 15,50  
 Vano 2.…………..…………............................. mq 28,85  

 
Calcolo della superficie commerciale (S.C.) Immobile D 
 

Immobile in Davoli via XXV Aprile Immobile D N. 79/2019 R.G.E. 

P
ia

no
 N

. 

Superficie al 
lordo dei 

muri esterni 
ed interni 

100% Balconi 
e 

terrazzi 
25% 

Balconi e 
terrazzi 
coperti 
(chiusi 

su 
tre lati) 

35% 

Patii e 
porticati 

35% 

Verande 
60% 

Deposito 
al 

piano 
terra 
50% 

Sottotetto 
40% 

Cortili di 
pertinenza 

15% 

Giardini o 
similari di 

ville 
e villini 5% 

(in 
considerazione 
dell'estensione 

totale) 

Atrio ingresso 
indipendente 

100% 

S
.C

. m
q

. 

Divisori tra 
unità 

immobiliari e 
tra queste e 

parti comuni 
50% 

Scale interne, in 
proiezione per 

ogni piano 100% 
se nell'alloggio e 
nell'atrio, 50% 
se in locali di 

servizio 

T 
 

44,35 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 47,15 

2,80  

            
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE mq. 47,15 

 

La superficie commerciale dell’Immobile D è di 47,00 mq.  
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Il diritto reale riportato nell’atto di pignoramento di piena proprietà corrisponde a quello in titolarità 

degli esecutati in virtù dell’atto di compravendita del Notaio Edda Rao del 23/03/1981, rep. 5080 e 

trascritto alla Conservatoria di Catanzaro in data 27/03/1981 ai nn. 5654/5151.  

Dalla sovrapposizione tra la mappa catastale elaborata dalla SOGEI e le ortofoto satellitari reperite 

dal web, si è riscontrata la corrispondenza dei beni.  
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Gli immobili risultano ubicati nel Comune di Davoli in località Magulini o Gornelli e raggiungibili 

dalla strada provinciale 128. Il terreno agricolo presenta una superficie di 720 mq, mentre il 

fabbricato rurale ha una superficie di circa 10 mq. In fase di sopralluogo è stato rilevato un ulteriore 

fabbricato di circa 85 mq che insiste sul terreno in oggetto, confinante e collegato con il fabbricato 

rurale, ed un capanno/ricovero in legno sito sempre sul terreno agricolo.  

 

Il manufatto edilizio è stato realizzato in muratura e presenta una parte priva di rifiniture 

(pavimenti, intonaco civile, infissi interni ed esterni e impianto elettrico) con struttura portante del 

tetto in legno lamellare e sovrastanti pannelli coibentati, ed una parte dotata di pavimento in gres o 

pavimento in cemento liscio, intonaco civile e tinteggiatura, infissi in alluminio senza oscuranti 

tranne per due infissi che sono dotati di persiane in alluminio, porte interne in legno, e struttura 

portante del tetto in acciaio e sovrastanti pannelli coibentati. L’altezza varia da un valore massimo 

di 2,90 m ad uno minimo di 2,65m.  
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Il terreno è dotato di recinzione in calcestruzzo e di cancello carrabile di accesso. Lo stato di 

conservazione risulta discreto infatti non si riscontrano danni strutturali o tracce di umidità. Il 

capanno si compone di due livelli, di cui il piano terra è stato realizzato in legno portante con 

sovrastante tetto di copertura costituito da lastre in amianto, e il primo piano seminterrato in blocchi 

di cemento, e versa in uno stato di totale degrado. Sono presenti alcune piante di ulivo.  

L’area risulta, inoltre, dotata di recinzione in calcestruzzo e di cancello carrabile di accesso.  

Il terreno agricolo ed il fabbricato rurale in oggetto confinano a Nord e ad Ovest con una proprietà 

identificata catastalmente con la particella 2516, a Est con la strada provinciale 128, a Sud con una 

proprietà identificata catastalmente con la particella 78 e strada comunale. 

Di seguito si riportano alcune foto degli immobili del lotto 4; la documentazione fotografica 

completa è riportata nell’Allegato n.5. 

 

 
Immobile E - Terreno agricolo 
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Immobile E - Terreno agricolo 

 
 

 
Fabbricato realizzato di circa 85 mq 
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Parte del fabbricato priva di rifiniture 

 
Parte del fabbricato con pavimento in cemento liscio  
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Parte del fabbricato con pavimento in gres 

 
  
 

 
Capanno in legno 
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L’immobile risulta ubicato nel Comune di Davoli in località Malandrano, non è facilmente 

raggiungibile in quanto molto ripido e sito in corrispondenza di un burrone. È possibile intravederlo 

percorrendo la strada provinciale 128, ma da qui non ci sono strade private per raggiungerlo. Il 

terreno agricolo presenta una superficie di 3.570 mq, la coltura prevalente del terreno è “pascolo 

arborato”. 

Il terreno in oggetto confina a Nord e a Nord-est con un uliveto di altra ditta identificato 

catastalmente con la particella 431, a Est con terreno seminativo arborato di altra ditta identificato 

catastalmente con la particella 30, a Sud con un uliveto di altra ditta identificato catastalmente con 

la particella 433 e con un querceto di altra ditta identificato catastalmente con la particella 28, e ad 

Ovest e Nord-ovest con un fosso. 

Di seguito si riporta la documentazione fotografica. 
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Gli immobili risultano ubicati nel Comune di Davoli in località Malandrano, non sono facilmente 

raggiungibile in quanto molto scoscesi e siti in corrispondenza di un burrone. È possibile 

intravederli percorrendo la strada provinciale 128, ma da qui non ci sono strade private per 

raggiungerlo.  
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Il terreno agricolo Immobile H presenta una superficie di 740 mq e la coltura prevalente è uliveto. 

Confina a Nord con terreno pascolo arborato di altra ditta identificato catastalmente con la particella 

29, a Est con un uliveto di altra ditta identificato catastalmente con la particella 433, a Sud con 

l’immobile I, e ad Ovest con uliveto di altra ditta identificato catastalmente con la particella 506 e 

con un fosso. 

Il terreno agricolo Immobile I presenta una superficie di 590 mq e la coltura prevalente è uliveto. 

Confina a Nord con l’immobile H, a Est con l’immobile L, a Sud con uliveto di altra ditta 

identificato catastalmente con la particella 576, e ad Ovest con terreno seminativo irriguo arborato 

di altra ditta identificato catastalmente con la particella 509 e con terreno seminativo irriguo 

arborato di altra ditta identificato catastalmente con la particella 573. 

Il terreno agricolo Immobile L presenta una superficie di 480 mq e la coltura prevalente è uliveto. 

Confina a Nord un uliveto di altra ditta identificato catastalmente con la particella 433, a Est con 

terreno seminativo arborato di altra ditta identificato catastalmente con la particella 570 e con 

terreno uliveto di altra ditta identificato catastalmente con la particella 569, a Sud con terreno 

uliveto di altra ditta identificato catastalmente con la particella 569, e ad Ovest con l’immobile I. 

Di seguito si riporta la documentazione fotografica. 

 
Immobile H-I-L 
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L’immobile risulta ubicato nel Comune di Davoli in località Malandrano, ed è raggiungibile dalla 

strada provinciale 128. Il terreno agricolo presenta una superficie di 48 mq, e in fase di sopralluogo 

è stata rilevata la presenza di un rudere in stato fatiscente di circa 25 mq. Nell’Allegato n.6 è 

riportata la planimetria dello stato dei luoghi.   

 

  

La coltura prevalente del terreno è uliveto, confina a Sud, Ovest e Nord con un uliveto di altra ditta 

identificato catastalmente con la particella 78, e ad Est con uliveti di altra ditta identificati 

catastalmente con le particelle 520 e 52. 
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Di seguito si riportano alcune foto dell’immobile; la documentazione fotografica completa è 

riportata nell’Allegato n.5. 

 

 
Immobile M 

 

 
Rudere 
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L’immobile risulta ubicato nel Comune di Davoli in località Malandrano, ed è raggiungibile dalla 

strada provinciale 128. Il terreno agricolo presenta una superficie di 1.010 mq. La coltura prevalente 

del terreno è uliveto, confina a Nord con un terreno di altra ditta identificato catastalmente con la 

particella 42, a Est con uliveto di altra ditta identificato catastalmente con la particella 87 e con un 

terreno di altra ditta identificato catastalmente con la particella 85, a Sud con terreno seminativo 
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irriguo arborato di altra ditta identificato catastalmente con la particella 84, e ad Ovest con terreni 

seminativi irrigui arborati di altra ditta identificati catastalmente con le particelle 83 e 530. 

Di seguito si riportano alcune foto dell’immobile; la documentazione fotografica completa è 

riportata nell’Allegato n.5. 

 
Immobile N 

 

 
Immobile N 
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QUESITO n.4: la verifica dell’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura 

condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli 

derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con 

il suo carattere storico- artistico e, in particolare l’informazione sull’importo annuo delle 

spese fisse di gestione e manutenzione, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi 

due anni anteriori alla data della perizia, sul costo di eventuali procedimenti giudiziari relativi 

al bene pignorato 

Gli immobili non sono gravati da pesi od oneri di altro tipo. 

 

QUESITO n.5: la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi 

sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di 

proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli 

Gli immobili facenti parte del LOTTO 6 risultano gravati da uso civico per come visibile dalle 

relative visure catastali allegate. Per quanto riguarda gli altri lotti, invece, dall’esame degli atti del 

procedimento, con specifico riferimento alla relazione notarile, dal titolo di provenienza in capo ai 

debitori e dalle risultanze degli accertamenti catastali eseguiti, non risulta che gli immobili siano 

gravati da censo, livello o uso civico. 

 

QUESITO n.6: la verifica della regolarità del bene o dei pignoramenti sotto il profilo edilizio 

ed urbanistico 

LOTTO 1 

L’immobile A ricade in zona di completamento 7.3 del vigente Piano Regolatore Generale. Dagli 

accertamenti eseguiti presso il Comune competente, non risultano concessioni edilizie per la 

costruzione dell’Immobile A, infatti nell’atto notarile di compravendita allegato alla presente è stato 

dichiarato che tale unità immobiliare è stata realizzata prima del 01/09/1967 e pertanto l’immobile 

viene ritenuto regolare e agibile, secondo quella che era la conformazione di censimento catastale. 

Non esistono, inoltre, concessioni edilizie riconducibili ad eventuali successive ristrutturazioni 

dell’unità immobiliare. L’immobile non risulta dotato del Certificato di Agibilità. 

Durante il sopralluogo effettuato in data 25/01/2020 è emerso che nei mesi precedenti sono stati 

avviati dei lavori interni di ristrutturazione, interrotti poi per via della presente procedura. Le 

lavorazioni effettuate riguardano: 
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 Realizzazione di un ampliamento per una superficie lorda di 10,80 mq corrispondente ad un 

volume lordo di 32,40 mc 

 Realizzazione di due aperture interne con conseguente diversa distribuzione degli ambienti 

 Demolizione della parete interna di delimitazione del bagno, di conseguenza l’alloggio 

risulta privo di bagno interno in quanto allo stato attuale è presente solo quello esterno 

 Demolizione della parete esterna del forno  

 

Per quanto riguarda l’ampliamento realizzato non è possibile sanarlo in quanto pur rientrando nella 

volumetria consentita, non sono rispettate le distanze minime tra i fabbricati previste dal vigente 

Piano Regolatore Generale. Pertanto è necessario prevedere la demolizione delle parti realizzate in 

ampliamento, tramite la redazione di una Segnalazione Certificata di Inizio Attività che prevede la 

demolizione dell’abuso edilizio e la sanatoria della diversa distribuzione interna. Il costo della 

pratica edilizia prevista è di € 2.000,00, al quale bisogna aggiungere i costi di demolizione per 

l’ampliamento. Per la valutazione dei costi di demolizione, comprensivi del trasporto a discarica del 

materiale di risulta, si è utilizzato il prezziario regionale della Calabria e i prezzi di mercato di varie 

imprese edili di zona, prevedendo un costo di € 800,00.  

Per regolarizzare l’immobile dal punto di vista edilizio ed urbanistico è necessaria una spesa di € 

2.800,00. 

 

LOTTO 2 

L’immobile B ricade in zona di completamento 7.3 del vigente Piano Regolatore Generale. Dalla 

documentazione rilasciata dal competente ufficio tecnico del Comune di Davoli, si è accertato che il 

complesso immobiliare nel quale è inserito il deposito oggetto di pignoramento, è stato edificato in 

virtù della Concessione Edilizia n.526 del 29/06/1977 e successiva Concessione Edilizia n.84 del 

09/10/1994 che riguarda la sistemazione della terrazza del fabbricato. In seguito l’immobile 

interessato non è stata oggetto di altre Concessioni. Dal confronto dello stato attuale dei luoghi con 

gli elaborati grafici allegati al titolo edilizio sono rilevabili difformità importanti. Nel progetto era 

previsto l’intero Piano Terra come ambiente unico, invece, allo stato attuale risulta suddiviso in più 

locali di deposito. Inoltre all’interno del deposito in oggetto è stato realizzato un bagno, è stata 

aumentata l’ampiezza dell’accesso e non è stata realizzata un’apertura sul retro. Tali variazioni sono 

state effettuate senza titolo autorizzativo, e di fatto vanno a modificare i prospetti esterni dell’intero 

fabbricato. 
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Planimetria di Progetto - Piano Terra                                              
C.E.  n. 526 del 29/06/1977 

 
       

Planimetria Stato dei Luoghi da rilievo 
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Confronto Planimetria di Progetto - Planimetria Stato dei Luoghi  

 

 

Allo stato attuale vige solo un Certificato di agibilità per l’intero Piano Terra adibito ad officina 

meccanica. È possibile sanare gli abusi mediante una SCIA in sanatoria che comporta un costo di € 

2.000,00. 

 

LOTTO 3 

L’immobile D ricade in zona di completamento 7.3 del vigente Piano Regolatore Generale. Dalla 

documentazione rilasciata dal competente ufficio tecnico del Comune di Davoli, si è accertato che il 

complesso immobiliare nel quale è inserito il deposito oggetto di pignoramento, è stato edificato in 

virtù della Concessione Edilizia n.526 del 29/06/1977 e successiva Concessione Edilizia n.84 del 

09/10/1994 che riguarda la sistemazione della terrazza del fabbricato. In seguito l’immobile 

interessato non è stata oggetto di altre Concessioni. Dal confronto dello stato attuale dei luoghi con 

gli elaborati grafici allegati al titolo edilizio sono rilevabili difformità importanti. Nel progetto era 

previsto l’intero Piano Seminterrato come ambiente unico accessibile dalla scala condominiale, 

invece, allo stato attuale risulta suddiviso in più locali accessibili anche dall’esterno. Inoltre per 

quanto riguarda il deposito in oggetto è stato suddiviso in due ambienti e sono state realizzate 
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aperture esterne non previste in progetto, che di fatto vanno a modificare i prospetti esterni 

dell’intero fabbricato. Tali variazioni sono state effettuate senza titolo autorizzativo. 

 
Planimetria di Progetto - Piano Seminterrato                                              
C.E.  n. 526 del 29/06/1977 

 
 

   Planimetria Stato dei Luoghi da rilievo 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
O

R
A

S
A

N
IT

I F
R

A
N

C
E

S
C

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 2

8a
c4

e3
29

71
f9

2a
38

ad
11

9f
86

a6
20

b5
3

Ist. n. 6 dep. 10/11/2020



                    Relazione Di Consulenza Tecnica D’Ufficio – Esecuzione Immobiliare R.G.E. 79/2019 – G.E. Dott.ssa Carmen Ranieli 
________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

_____________________________________________________________________________ 

Ingegnere Francesco Corasaniti – Via A. Vespucci 17- Davoli (CZ)   Cell.3209757773 
EMAIL: ng.francescocorasaniti@gmail.com     PEC:  corasaniti.francesco@ingpec.eu 

Pagina 51 di 64 

Confronto Planimetria di Progetto - Planimetria Stato dei Luoghi  

 

Dai documenti ottenuti dal Comune competente, non si evince prova dell’esistenza del Certificato 

di agibilità È possibile sanare gli abusi mediante una SCIA in sanatoria che comporta un costo di € 

2.000,00. 

 

LOTTO 4 

Gli immobili, come da certificato di destinazione urbanistica allegato, ricadono in zona “Territorio 

agricolo” del vigente Piano Regolatore Generale, dove sono ammesse nuove costruzioni rurali, 

purché strettamente connesse alle esigenze funzionali delle aziende agricole. La superficie minima 

di pertinenza di ogni costruzione rurale non può essere inferiore a 10.000 mq con indice di 

fabbricabilità di mq/mq 0,10 per le attrezzature tecnologiche necessarie per la conduzione del fondo 

e di mq/mq 0,013 per gli edifici adibiti alla residenza. Ne segue che, avendo il terreno agricolo, 

distinto al catasto terreni del Comune di Davoli al Foglio 2, p.lla 76, una superficie complessiva di 

soli 720 mq, non è possibile realizzare una nuova costruzione rurale, in quanto vengono meno i 

parametri minimi richiesti dalle norme tecniche vigenti. Pertanto il fabbricato che è stato realizzato 

senza titolo edilizio, non può essere sanato poiché non si ha la superficie minima di pertinenza del 

terreno su cui insiste, e inoltre, è stato realizzato lungo il confine venendo meno anche le distanze 

minime dai confini. Alla luce di queste considerazioni è necessario prevedere, ai fini di un 
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adeguamento urbanistico, la redazione di una SCIA per demolizione dell’abuso edilizio. 

Analogamente si deve procedere per la volumetria derivante dal capanno in legno, che per di più 

versa in uno stato fatiscente con tetto in lastre di amianto. Il costo della pratica edilizia prevista è di 

€ 1.000,00, al quale bisogna aggiungere i costi di demolizione degli abusi. Per la valutazione dei 

costi di demolizione, comprensivi del trasporto a discarica del materiale di risulta, si è utilizzato il 

prezziario regionale della Calabria e i prezzi di mercato di varie imprese edili di zona. Ne segue che 

il costo complessivo per la demolizione del fabbricato e del capanno, comprensivo dello 

smaltimento dell’amianto, è di € 5.000,00. 

Per regolarizzare l’immobile E dal punto di vista edilizio ed urbanistico è necessaria una spesa di € 

6.000,00. 

 

LOTTO 5- LOTTO 6 

Gli immobili, come da certificato di destinazione urbanistica allegato, ricadono in zona “Territorio 

agricolo” del vigente Piano Regolatore Generale 

 

LOTTO 7 

L’immobile, come da certificato di destinazione urbanistica allegato, ricade in zona “Territorio 

agricolo” del vigente Piano Regolatore Generale. Il terreno agricolo, distinto al catasto terreni del 

Comune di Davoli al Foglio 3 p.lla 519, presenta una superficie complessiva di soli 48 mq, pertanto 

non è possibile realizzare una nuova costruzione rurale, in quanto vengono meno i parametri minimi 

richiesti dalle norme tecniche vigenti. Pertanto il fabbricato rurale presente, di circa 25 mq, che è 

stato realizzato senza titolo edilizio, non può essere sanato. Alla luce di queste considerazioni, e 

considerando lo stato di totale degrado in cui versa, è necessario prevedere, ai fini di un 

adeguamento urbanistico, la redazione di una SCIA per demolizione dell’abuso edilizio. Il costo 

della pratica edilizia prevista è di € 1.000,00, al quale bisogna aggiungere i costi di demolizione 

dell’abuso. Per la valutazione dei costi di demolizione, comprensivi del trasporto a discarica del 

materiale di risulta, si è utilizzato il prezziario regionale della Calabria e i prezzi di mercato di varie 

imprese edili di zona. Ne segue che il costo complessivo per la demolizione del fabbricato rurale è 

di € 2.000,00. 

Per regolarizzare l’immobile M dal punto di vista edilizio ed urbanistico è necessaria una spesa di € 

3.000,00. 
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LOTTO 8 

Gli immobili, come da certificato di destinazione urbanistica allegato, ricadono in zona “Territorio 

agricolo” del vigente Piano Regolatore Generale 

 

QUESITO n.7: il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di 

vendita 

Il sottoscritto, nella valutazione dei fabbricati, ha tenuto conto dell'ubicazione territoriale, del 

sistema costruttivo, della tipologia dell'edificio, delle finiture interne ed esterne, dello stato 

manutentivo, sia ordinario che straordinario, e delle condizioni igienico-sanitarie. Al fine di valutare 

i beni, ha tenuto conto quindi di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili. Per 

esprimere il giudizio di stima ha adottato il procedimento sintetico-comparativo che risulta il più 

probabile valore di mercato del bene immobile in esame. La stima viene effettuata secondo l’aspetto 

economico del valore di mercato con procedimento sintetico, adottando quale paramento di 

confronto il metro quadrato di superficie commerciale e prendendo in considerazione i prezzi di 

mercato della zona in oggetto, ponendo particolare attenzione all'andamento del mercato 

immobiliare e all'appetibilità del bene oggetto di stima. 

Ai fini della stima del più probabile valore di mercato dei beni del compendio il sottoscritto ha 

provveduto - preliminarmente - ad acquisire le valutazioni riportate nell'OMI (Osservatorio del 

Mercato Immobiliare redatto dall'Agenzia delle Entrate). Tali informazioni sono state poi integrate 

con ricerche di mercato effettuate presso agenzie immobiliari operanti in zona, così da ricavare un 

quadro di insieme dell'effettivo stato del mercato immobiliare nelle zone di interesse oltre che delle 

quotazioni correnti. 

La stima dei terreni agricoli, invece, è stata valutata in base al Valore Agricolo Medio indicato 

dall’Agenzia delle Entrate.  

 

LOTTO 1 

Gli immobili ricadono nella zona di Davoli Marina, per la quale l'Osservatorio del Mercato 

Immobiliare OMI, redatto dall'Agenzia delle Entrate e basato sui dati delle compravendite effettuate 

nella zona nell'arco del semestre di riferimento, riporta quale valutazione per le "Abitazioni di tipo 

economico" un valore di mercato variabile tra un minimo di 610 €/mq e un massimo di 700 €/mq, 

con riferimento temporale al primo semestre del 2020, come rilevabile dalla seguente immagine.  
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Per ottenere ulteriori dati e informazioni utili alla stima del bene pignorato, il sottoscritto ha 

eseguito una ricerca tra gli annunci presenti sul sito internet delle diverse Agenzie Immobiliari 

operanti sul territorio di Davoli, relativi ad immobili che presentino caratteristiche similari a quella 

di interesse sia per ubicazione che per ampiezza. 

Alla luce di tali considerazioni e visto lo stato manutentivo dell'immobile, il sottoscritto stima per 

l’immobile A sito in Marina di Davoli identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Davoli al 

Foglio 6 particella 942 sub. 11 con superficie commerciale di 58 mq, un valore di mercato alla data 

attuale di 500 €/mq per un valore complessivo di 29.000,00 €. Il valore dell’Immobile può essere 

aumentato del 20% grazie all’area urbana circostante (Immobile C) di 114 mq. Il valore stimato del 

LOTTO 1 diventa pari a 34.800,00 €. 

Da tale valore si detraggono gli importi per l'aggiornamento dei dati catastali, per la redazione della 

Segnalazione Certificata di Inizio Attività e per la demolizione dell’abuso edilizio: 

 Spese tecniche per la redazione di un nuovo docfa......................................................650,00 € 

 Spese per Segnalazione Certificata di Inizio Attività................................................2.000,00 € 

 Spese per demolizione abuso edilizio...........................................................................800,00 € 

               La somma totale delle sopraelencate spese è pari a: 3.450,00 € 
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Il valore della presente stima è pertanto pari a: 34.800,00 € – 3.250,00 € = 31.350,00 €. 

Infine per tener conto dell’assenza di garanzia per vizi occulti, di gravami e per l’immediatezza 

della vendita giudiziaria, si considera inoltre una riduzione del 15% del valore di mercato 

individuato. Il prezzo a base d’asta viene pertanto così definito: 

 

31.350,00 € - (31.350,00 € x 15%) = 31.350,00 € - 4.702,50 € = 26.647,50 € 

 

Il valore di mercato definitivo del Lotto 1 è di € 27.000,00. 

 

LOTTO 2 

Il sottoscritto ha eseguito una ricerca tra gli annunci presenti sul sito internet delle diverse Agenzie 

Immobiliari operanti sul territorio di Davoli, relativi ad immobili che presentino caratteristiche 

similari a quella di interesse sia per ubicazione che per ampiezza. 

Tra gli annunci sul sito dell'Agenzia Immobiliare PIEMME di Davoli risulta in vendita un 

magazzino avente - sostanzialmente - caratteristiche analoghe a quella di interesse, difatti risulta 

essere un deposito con bagno al piano terra con superficie commerciale di circa 59 mq. Si riporta la 

scheda immobiliare fornita dall’agenzia immobiliare.  

 

Alla luce di tali considerazioni e visto lo stato manutentivo dell'immobile, il sottoscritto stima per 

l’immobile B sito in Marina di Davoli identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Davoli al 

Foglio 6 particella 942 sub. 5 con superficie commerciale di 76 mq, un valore di mercato alla data 

attuale di 500 €/mq per un valore complessivo di 38.000,00 €. Il valore dell’Immobile può essere 
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aumentato del 20% grazie all’area urbana associata (Immobile C) di 95 mq. Il valore stimato del 

LOTTO 2 diventa pari a 45.600,00 €. 

Da tale valore si detraggono gli importi per l'aggiornamento dei dati catastali e per la redazione 

della Segnalazione Certificata di Inizio Attività in sanatoria: 

 Spese tecniche per la redazione di un nuovo docfa......................................................650,00 € 

 Spese per Segnalazione Certificata di Inizio Attività in Sanatoria............................2.000,00 € 

               La somma totale delle sopraelencate spese è pari a: 2.650,00 € 

Il valore della presente stima è pertanto pari a:  45.600,00 € – 2.450,00 € = 42.950,00 €. 

Infine per tener conto dell’assenza di garanzia per vizi occulti, di gravami e per l’immediatezza 

della vendita giudiziaria, si considera inoltre una riduzione del 15% del valore di mercato 

individuato. Il prezzo a base d’asta viene pertanto così definito: 

 

42.950,00 € - (42.950,00 € x 15%) = 42.950,00 € - 6.442,50 € = 36.507,50 € 

 

Il valore di mercato definitivo del Lotto 2 è di € 36.500,00.  

 

LOTTO 3 

Il sottoscritto ha eseguito una ricerca tra gli annunci presenti sul sito internet delle diverse Agenzie 

Immobiliari operanti sul territorio di Davoli, relativi ad immobili che presentino caratteristiche 

similari a quella di interesse sia per ubicazione che per ampiezza. 

Si considera l’annuncio immobiliare precedente. 

Alla luce di tali considerazioni e visto lo stato manutentivo dell'immobile, il sottoscritto stima per 

l’immobile D sito in Marina di Davoli identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Davoli al 

Foglio 6 particella 942 sub. 14 con superficie commerciale di 47 mq, un valore di mercato alla data 

attuale di 300 €/mq per un valore complessivo di 14.100,00 €. Il valore dell’Immobile può essere 

aumentato del 10% grazie all’area urbana associata (Immobile C) di 43 mq. Il valore stimato del 

LOTTO 3 diventa pari a 15.510,00 €. 

Da tale valore si detrae l’importo per la redazione della Segnalazione Certificata di Inizio Attività in 

sanatoria: 

 Spese per Segnalazione Certificata di Inizio Attività in Sanatoria............................2.000,00 € 

 

Il valore della presente stima è pertanto pari a:  15.510,00 € – 2.000,00 € = 13.510,00 €. 
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Infine per tener conto dell’assenza di garanzia per vizi occulti, di gravami e per l’immediatezza 

della vendita giudiziaria, si considera inoltre una riduzione del 15% del valore di mercato 

individuato. Il prezzo a base d’asta viene pertanto così definito: 

 

13.510,00 € - (13.510,00 € x 15%) = 13.510,00 € - 2.026,50 € = 11.483,50 € 

 

Il valore di mercato definitivo del Lotto 3 è di € 11.500,00.  

 

LOTTO 4 

La stima dei terreni agricoli può essere valutata in base al Valore Agricolo Medio indicato 

dall’Agenzia delle Entrate. Il terreno oggetto di stima ricade nel territorio del Comune di Davoli e 

pertanto nella Regione Agraria n°10 – COLLINE LITORANEE DI SOVERATO. Per quest’area, 

l’Agenzia delle Entrate ha indicato per i vari tipi di colture i seguenti Valori agricoli: 

 

In riferimento al tipo di coltura "uliveto", che caratterizza il terreno pignorato, risulta un valore 

agricolo medio (V.A.M.) di € 21.845,00 ad ettaro (€ 2,1845/mq). Il sottoscritto, però, ritiene che 

tale valore vada congruamente aumentato per i seguenti motivi: 

1. Il ricorso all’applicazione dei Valori Medi è consentito in caso di espropriazione di pubblica 

utilità  
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2. Il valore di mercato del terreno agricolo, come è noto, è comunque ben superiore a quello 

previsto dalla citata tabella 

3. Le particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche della zona 

Alla luce di queste considerazioni, il sottoscritto ritiene di considerare un valore maggiore del 

V.A.M. pari a € 5,00/mq. Ne segue che il valore di mercato dell’Immobile, di 720 mq, risulta essere 

pari a € 3.400,00 mq.  

In definitiva, il valore di mercato del Lotto 4 è pari a € 3.400,00. 

Da tale importo si devono detrarre gli importi per la redazione della Segnalazione Certificata di 

Inizio Attività e per la demolizione degli abusi edilizi: 

 Spese per Segnalazione Certificata di Inizio Attività...............................................1.000,00 € 

 Spese per demolizione abusi edilizi........................................................................ 5.000,00 € 

               La somma totale delle sopraelencate spese è pari a: 6.000,00 € 

 

È evidente che il lotto 4 non risulta appetibile in quanto il costo necessario per regolarizzare gli 

immobili dal punto di vista edilizio ed urbanistico è notevole se confrontato con il valore di mercato 

degli stessi. Ne segue che il lotto 4 non è favorevole alla procedura stessa. 

 

LOTTO 5 

La stima dei terreni agricoli può essere valutata in base al Valore Agricolo Medio indicato 

dall’Agenzia delle Entrate. Il terreno oggetto di stima ricade nel territorio del Comune di Davoli e 

pertanto nella Regione Agraria n°10 – COLLINE LITORANEE DI SOVERATO. Per quest’area, 

l’Agenzia delle Entrate ha indicato per i vari tipi di colture i seguenti Valori agricoli: 
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In riferimento al tipo di coltura "pascolo arborato", che caratterizza il terreno pignorato sulla visura 

catastale, risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di € 4.752,00 ad ettaro (€ 0,4752/mq). Il 

sottoscritto, però, ritiene che tale valore vada congruamente aumentato per i seguenti motivi: 

1. Il ricorso all’applicazione dei Valori Medi è consentito in caso di espropriazione di pubblica 

utilità  

2. Il valore di mercato del terreno agricolo, come è noto, è comunque ben superiore a quello 

previsto dalla citata tabella 

3. Le particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche della zona 

Alla luce di queste considerazioni, il sottoscritto ritiene che il valore di mercato da applicare sia di € 

1,00/mq. Ne segue che il valore di mercato dell’Immobile G di 3.570 mq risulta essere pari a € 

3.570,00.  

 

Il valore di mercato definitivo del Lotto 5 è di € 3.600,00.  

 

LOTTO 6 

La stima dei terreni agricoli può essere valutata in base al Valore Agricolo Medio indicato 

dall’Agenzia delle Entrate. Il terreno oggetto di stima ricade nel territorio del Comune di Davoli e 

pertanto nella Regione Agraria n°10 – COLLINE LITORANEE DI SOVERATO. Per quest’area, 

l’Agenzia delle Entrate ha indicato per i vari tipi di colture i seguenti Valori agricoli: 
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In riferimento al tipo di coltura "uliveto", che caratterizza i terreni pignorati, risulta un valore 

agricolo medio (V.A.M.) di € 21.845,00 ad ettaro (€ 2,1845/mq). Il sottoscritto, però, ritiene che 

tale valore vada congruamente aumentato per i seguenti motivi: 

1. Il ricorso all’applicazione dei Valori Medi è consentito in caso di espropriazione di pubblica 

utilità  

2. Il valore di mercato del terreno agricolo, come è noto, è comunque ben superiore a quello 

previsto dalla citata tabella 

3. Le particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche della zona 

Alla luce di queste considerazioni, il sottoscritto ritiene di considerare un valore maggiore del 

V.A.M. pari a € 3,00/mq. Tenendo conto però, della presenza di uso civico, si tende a dimezzare il 

valore stimato a metro quadro. In definitiva si considera un valore di € 1,50/mq. 

 Ne segue che il valore di mercato degli immobili I-L-H del lotto di 1.810 mq complessivi risulta 

essere pari a € 2.715,00.  

 

Il valore di mercato definitivo del Lotto 6 è di € 2.800,00.  

 

LOTTO 7 

La stima dei terreni agricoli può essere valutata in base al Valore Agricolo Medio indicato 

dall’Agenzia delle Entrate. Il terreno oggetto di stima ricade nel territorio del Comune di Davoli e 
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pertanto nella Regione Agraria n°10 – COLLINE LITORANEE DI SOVERATO. Per quest’area, 

l’Agenzia delle Entrate ha indicato per i vari tipi di colture i seguenti Valori agricoli: 

 

In riferimento al tipo di coltura "uliveto", che caratterizza il terreno pignorato, risulta un valore 

agricolo medio (V.A.M.) di € 21.845,00 ad ettaro (€ 2,1845/mq). Il sottoscritto, però, ritiene che 

tale valore vada congruamente aumentato per i seguenti motivi: 

4. Il ricorso all’applicazione dei Valori Medi è consentito in caso di espropriazione di pubblica 

utilità  

5. Il valore di mercato del terreno agricolo, come è noto, è comunque ben superiore a quello 

previsto dalla citata tabella 

6. Le particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche della zona 

Alla luce di queste considerazioni, il sottoscritto ritiene di considerare un valore maggiore del 

V.A.M., ottenendo un valore di mercato arrotondato per eccesso di € 5,00/mq. Ne segue che il 

valore di mercato dell’Immobile M di 48 mq risulta essere pari a € 240,00 mq.  

Da tale importo si devono detrarre gli importi per la redazione della Segnalazione Certificata di 

Inizio Attività e per la demolizione dell’abuso edilizio: 

 Spese per Segnalazione Certificata di Inizio Attività................................................1.000,00 € 

 Spese per demolizione abuso edilizio........................................................................2.000,00 € 

               La somma totale delle sopraelencate spese è pari a: 3.000,00 € 
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È evidente che il lotto 7 non risulta appetibile in quanto il costo necessario per regolarizzare 

l’immobile dal punto di vista edilizio ed urbanistico è notevole se confrontati con il valore di 

mercato dello stesso. Ne segue che il lotto 7 non è favorevole alla procedura stessa. 

 

LOTTO 8 

La stima dei terreni agricoli può essere valutata in base al Valore Agricolo Medio indicato 

dall’Agenzia delle Entrate. Il terreno oggetto di stima ricade nel territorio del Comune di Davoli e 

pertanto nella Regione Agraria n°10 – COLLINE LITORANEE DI SOVERATO. Per quest’area, 

l’Agenzia delle Entrate ha indicato per i vari tipi di colture i seguenti Valori agricoli: 

 

In riferimento al tipo di coltura "uliveto", che caratterizza il terreno pignorato, risulta un valore 

agricolo medio (V.A.M.) di € 21.845,00 ad ettaro (€ 2,1845/mq). Il sottoscritto, però, ritiene che 

tale valore vada congruamente aumentato per i seguenti motivi: 

1. Il ricorso all’applicazione dei Valori Medi è consentito in caso di espropriazione di pubblica 

utilità  

2. Il valore di mercato del terreno agricolo, come è noto, è comunque ben superiore a quello 

previsto dalla citata tabella 

3. Le particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche della zona 
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Alla luce di queste considerazioni, il sottoscritto ritiene di considerare un valore di mercato di € 

5,00/mq. Ne segue che il valore di mercato dell’Immobile N di 1.010 mq risulta essere pari a € 

5.050,00.  

 

Il valore di mercato definitivo del Lotto 8 è di € 5.050,00.  

 

Si riporta di seguito una tabella riassuntiva dei prezzi base dei lotti: 

 

Lotto Valore di mercato/Prezzo base 

1 € 27.000,00 

2 € 36.500,00 

3 € 11.500,00 

4  

5 € 3.600,00 

6 € 2.800,00 

7  

8 € 5.050,00 

 

 

Ritenendo di aver esaurientemente adempiuto all’incarico affidatogli, il sottoscritto ringrazia il 

Giudice per la fiducia accordatagli. 

 

 

Catanzaro, 09 Novembre 2020      

          Il CTU 

                                                                                                          Ing.  Francesco Corasaniti 

ELENCO ALLEGATI 

Sono parte integrante della presente relazione i seguenti allegati: 

 Allegato n.1: Verbale di sopralluogo 

 Allegato n.2: Visura catastale attuale, Visura catastale storica - catasto fabbricati, Visura 

catastale storica - catasto terreni 

 Allegato n.3: Estratti di mappa, Planimetrie catastali, Elaborato planimetrico 
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 Allegato n.4: Titolo edilizio autorizzativo C.E. n.526 del 29/06/1977, C.E. n.84 del 

03/10/1994, e Certificato di Agibilità vigente 

 Allegato n.5: Documentazione Fotografica 

 Allegato n.6: Planimetrie stato dei luoghi e Confronti con planimetrie catastali e urbanistiche 

 Allegato n.7: Attestazione Prestazione Energetica 

 Allegato n.8: Atti di proprietà 
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Direzione Provinciale di Catanzaro 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 20/01/2020 - Ora: 21.08.26

Visura storica per immobile Visura n.: T359252 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/01/2020

Situazione dell'unità immobiliare  dal 04/06/2002

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 6 942 5 C/2 3 73 m² Euro 109,33 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 04/06/2002 protocollo

n. 174394 in atti dal 04/06/2002 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 18392.1/2002)

Indirizzo , CONTRADA PAOLA piano: T;

Situazione dell'unità immobiliare  dal 01/01/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 6 942 5 C/2 3 73 m² Euro 109,33

L. 211.700
VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO
TARIFFARIO

Indirizzo , VIA PAOLA piano: T;
Notifica Partita Mod.58- 2346 -

Situazione dell'unità immobiliare relativa ad atto del 22/02/1988 (antecedente all' impianto meccanografico)

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 6 942 5 C/2 3 73 m² L. 313 CLASSAMENTO del 22/02/1988 in atti dal 08/11/1994 (n.

118/1988)
Indirizzo , VIA PAOLA piano: T;
Notifica Partita Mod.58- 2346 -

Situazione dell'unità immobiliare  dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 6 942 5 Impianto meccanografico del 01/01/1989

Indirizzo , VIA PAOLA piano: T;

Segue



















Direzione Provinciale di Catanzaro 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 20/01/2020 - Ora: 21.10.06

Visura storica per immobile Visura n.: T359304 Pag: 3

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/01/2020

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine













Direzione Provinciale di Catanzaro 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 20/01/2020 - Ora: 21.13.28

Visura storica per immobile Visura n.: T359464 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 20/01/2020

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine

































10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 20/01/2020 - n. T360202 - Richiedente: CRSFNC80S25C352W

Data: 20/01/2020 - n. T360202 - Richiedente: CRSFNC80S25C352W

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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CZ0031235          01/03/2012





10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 20/01/2020 - n. T360201 - Richiedente: CRSFNC80S25C352W

Data: 20/01/2020 - n. T360201 - Richiedente: CRSFNC80S25C352W

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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CZ0014651          17/02/2015



Ultima planimetria in atti

Data: 21/01/2020 - n. T880 - Richiedente: Telematico

Data: 21/01/2020 - n. T880 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Immobile A - F.6 p.lla 942 sub 11
Lotto 1
Planimetria stato dei luoghi da rilievo
Scala 1:100



Ampliamento con realizzazione
di nuova muratura

Demolizione di pareti Nuove aperture interne

Immobile A - F.6 p.lla 942 sub 11
Lotto 1
Confrontro planimetria catastale e planimetria stato dei luoghi
Scala 1:100
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Immobile B - F.6 p.lla 942 sub 5
Lotto 2
Planimetria stato dei luoghi da rilievo
Scala 1:100



Demolizione parete

Immobile B - F.6 p.lla 942 sub 5
Lotto 2
Confrontro planimetria catastale e planimetria stato dei luoghi
Scala 1:100



Nuova muratura perimetrale Nuove pareti bagno Ampliamento apertura ingresso Apertura non realizzata

Immobile B - F.6 p.lla 942 sub 5
Lotto 2
Confrontro planimetria di progetto e planimetria stato dei luoghi
Scala 1:100
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Immobile D - F.6 p.lla 942 sub 14
Lotto 3
Planimetria stato dei luoghi da rilievo
Scala 1:100



Immobile D - F.6 p.lla 942 sub 14
Lotto 3
Confrontro planimetria catastale e planimetria stato dei luoghi
Scala 1:100



Nuova muratura Nuove aperture interne ed esterne Ingressi

Immobile D - F.6 p.lla 942 sub 14
Lotto 3
Confrontro planimetria di progetto e planimetria stato dei luoghi
Scala 1:100
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Immobile F - F.2 p.lla 77
Lotto 4
Planimetria stato dei luoghi da rilievo
Scala 1:100
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Immobile M - F.3 p.lla 519
Lotto 7
Planimetria stato dei luoghi da rilievo
Scala 1:100



Destinazione d'uso Oggetto dell'attestato
X Residenziale

Non residenziale

Classificazione D.P.R. 412/93 : E1.1

Intero edificio

X Unita' immobiliare

Gruppo di unita' immobiliare

Numero di unita' immobiliari

di cui e' composto l'edificio : 1

Nuova costruzione

X Passaggio di proprieta'

Locazione

Ristrutturazione importante

Riqualificazione energetica

Altro : 0

Dati identificativi

Regione : Calabria Zona climatica : D

Comune : Davoli (CZ) Anno di costruzione : 1965

Cod.Istat: 79042 Superficie utile riscaldata (m  ) : 2 60.50

Indirizzo : VIALE XXV APRILE SNC Superficie utile raffrescata (m  ) : 2 0.00

CAP 88060 Volume lordo riscaldato (m  ) : 3 229.12

Piano : T - Interno : Volume lordo raffrescato (m  ) : 3 0.00

Coord. GIS : Lat : 38.65 ; Long : 16.4833

Comune catastale Davoli - D257 Sezione Foglio 6 Particella 942

Subalterni da 11 a 11 da a da a da a

Altri subalterni

Servizi energetici presenti

X
Climatizzazione invernale Ventilazione meccanica Illuminazione

Climatizzazione estiva X Prod. acqua calda sanitaria Trasporto di persone o cose

Prestazione energetica del
fabbricato

X X

Prestazione energetica globale EDIFICIO  
A ENERGIA

QUASI ZERO

CLASSE
ENERGETICA

G
 EP gl,nren

392.12

 kWh/m 2 anno

Riferimenti
Gli immobili

simili avrebbero

in media la

seguente

classificazione:

Se nuovi:

B (60.32)

Se esistenti:

-- (---)
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Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE

Quantita' annua consumata

in uso standard

(specificare unita' di

misura)

Indici di prestazione energetica

globali ed emissioni

Energia elettrica da rete

X Gas naturale 2391.00 Sm3

GPL

Carbone

Gasolio

Olio combustibile

Biomasse solide

Biomasse liquide

Biomasse gassose

Solare fotovoltaico

Solare termico

Eolico

Teleriscaldamento

Teleraffrescamento

Altro

Indice della

prestazione energetica non

rinnovabile EPgl,nren

392.12 kWh/m    anno
 2

Indice della prestazione energetica

rinnovabile

EPgl,ren

0.00 kWh/m    anno
 2

Emissioni di CO2

74.86 kg/m    anno
 2

Codice TIPO DI INTERVENTO RACCOMANDATO
Comporta una

ristrutturazione

importante

Tempo di

ritorno dell'

investimento

anni

Classe energetica

raggiungibile con

l'intervento (EPgl,nren

kWh/m  anno)
  2

Classe

energetica a

valle di tutti

gli interventi

REN1 Intervento sulle strutture opache NO 7.6 G ( 207.21 )

REN2 Intervento sui serramenti NO 10.1 G ( 346.47 )

F

162.00

(kWh/m  anno)2
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Energia esportata 0.00 kWh/anno Vettore energetico 0

V - Volume riscaldato 229.12 m     3

S - Superficie disperdente 226.10 m     2

Rapporto S/V 0.9868

EPH,nd 265.49 kWh/m   anno2

Asol,est/A sup utile 0.1092 -

YIE 0.8822 W/m   K2

Servizio

energetico

Tipo di impianto Anno di

installazione

Codice catasto

regionale impianti

termici

Vettore

energetico

utilizzato

Potenza

nominale

kW

Efficienza

media

stagionale

EPren EPnren

Climatizzazione

Invernale

Impianto

simulato
- - 0.00

Climatizzazione

Invernale
0.73      ηH 0.00 362.27

Climatizzazione

Estiva

Climatizzazione

Estiva
ηC

Prod. acqua calda

sanitaria

Impianto

simulato
- - 0.00 0.57      ηW 0.00 29.86

Impianti combinati

Produzione da

fonti rinnovabili

Produzione da

fonti rinnovabili

Ventilazione

Meccanica

Illuminazione

Trasporto di

persone o cose

Trasporto di

persone o cose
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Ente/Organismo pubblico X Tecnico abilitato Organismo/Societa'

Nome e Cognome /

Denominazione
CORASANITI FRANCESCO

Indirizzo VIA A. VESPUCCI 17

E-mail corasaniti.francesco@ingpec.eu

Telefono 3209757773 - 3209757773

Titolo Ing.

Ordine / Iscrizione Ordine degli Ingegneri (CZ) / 2453

Dichiarazione di indipendenza Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilita' assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del 

								Codice Penale ed ai sensi dell'art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75, al fine di poter svolgere con 

								indipendenza ed imparzialita' di giudizio l'attivita' di Soggetto Certificatore 

								per il sistema edificio/impianto, 

								                                                   DICHIARA

								l'assenza di conflitto di interessi, tra l'altro espressa attraverso il non coinvolgimento 

								diretto o indiretto con i produttori dei materiali e dei componenti in esso incorporati, 

								nonche' rispetto ai vantaggi che possano derivarne al richiedente, e di non essere ne' coniuge, 

								ne' parente fino al quarto grado del proprietario, 

								ai sensi del comma b), art. 3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75

Informazioni aggiuntive

E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione del presente

APE?
SI Data 25/01/2020

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultati conseguiti

rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?
SI

Ai fini della redazione del presente attestato e' stato utilizzato un software che impieghi un metodo di calcolo

sempplificato?
NO

Il presente attestato e' reso dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio, ai sensi dell'art.47 del D.P.R.

445/2000 e dell'articolo 15 comma 1, del D.lgs.192/2005 cosi' come modificato dall'art.12 del D.L. 63/2013

Data 07/11/2020    Firma e timbro del tecnico
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	Fogli e viste
	pianta piano terra

	Fogli e viste
	confronto catastale

	Fogli e viste
	pianta rilievo sub 5
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	sovrapposizione catastale
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	pianta plla 519


