
Pag. 1 
 

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 
 
 
 
 
 
 
 
 

TRIBUNALE DI PALMI 
Sezione Civile 

Ufficio Esecuzioni Immobiliari 
Consulenza tecnica d’ufficio disposta nella procedura esecutiva n. 68/23 

 
 
 
 

Fascicolo LOTTO N. 1 
 
PROPRIETA‘ PER LA QUOTA DI 500/1000 di unità immobiliare censita nel N.C.E.U. del 
Comune di Taurianova (RC) al foglio 27 p.lla 124 sub 1 categoria catastale C6. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Pag. 2 
 

Sommario 
Sommario ............................................................................................................................................. 2 

01. IDENTIFICAZIONE E DATI CATASTALI ........................................................................ 3 

02. DESCRIZIONE UNITA’ IMMOBILIARE .......................................................................... 3 

03. DIRITTO DA VENDERE ...................................................................................................... 3 

04. STATO DI POSSESSO ED ACCESSIBILITA’ .................................................................... 3 

05. CONFINI ................................................................................................................................. 3 

06. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI ................................................... 3 

07. PROVENIENTA DEL BENE PIGNORATO ....................................................................... 3 

08. CONFORMITA’ CATASTALE ............................................................................................. 4 

09. CONFORMITA’ URBANISTICA ED EDILIZIA ............................................................... 4 

10. CONFORMITA’ IMPIANTISTICA ..................................................................................... 5 

11. CERTIFICAZIONE ENERGETICA.................................................................................... 5 

12. PARTI COMUNI E SERVITU’ ............................................................................................. 5 

13. ONERI CONDOMINIALI ..................................................................................................... 5 

14. CONSISTENZA COMMERCIALE ..................................................................................... 5 

15. ASSOGGETTABILITA’ AD IVA ........................................................................................... 5 

16. VALORE DI STIMA .............................................................................................................. 5 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ALLEGATI 

ALL.1 – ESTRATTO DI MAPPA 

ALL.2 – VISURA CATASTALE 

ALL.3 – PLANIMETRIA CATASTALE 

ALL.4 – TITOLO DI PROVENIENZA 

ALL.5 – TITOLI ABILITATIVI 

ALL. 6 – PLANIMETRIA PROGETTO, PLANIMETRIA RILIEVO E CONFRONTO TRA 

AUTORIZZATO E REALIZZATO 

ALL. 7 – CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE  

ALL. 8 – DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 



Pag. 3 
 

01. IDENTIFICAZIONE E DATI CATASTALI 
Immobile censito al NCEU del Comune di Taurianova (RC) al foglio 27 p.lla 124 sub 1 categoria 
catastale C6  

02. DESCRIZIONE UNITA’ IMMOBILIARE 
Unità immobiliare in comproprietà, comune ed indivisa, con i signori Mammola Andrea e 
Mammola Marco con destinazione progettuale e catastale a garage. 
Trattasi di unità immobiliare posta a piano terra del fabbricato, con accesso dal cancello posto lungo 
il viale San Martino, avente larghezza pari a circa 2,60 m. 
Dopo aver attraversato il cancello e percorso il cortile interno del fabbricato, si giunge all’ingresso 
dell’unità in descrizione. 
L’ingresso del sub 1 è garantito da una serranda avvolgibile non motorizzata. 
Si accede quindi ad un locale in stato manutentivo mediocre, di circa 26,00 mq. 
Il pavimento è in marmo e le pareti risultano intonacate e non tinteggiate o comunque con 
tinteggiatura vetusta. 
E’ presente un piccolo locale igienico ed una finestra con grata, nel prospetto nord ovest. 
Il locale risulta diviso in due elevazioni mediante la realizzazione di soppalco esteso per tutta la 
superficie ad eccezione della porzione di solaio ove è collocata una scala di accesso in ferro. 
Non è possibile dire circa la struttura di realizzazione del soppalco ma dalle caratteristiche 
apprezzabili a vista, sembra realizzata con tavelloni e putrelle di acciaio.  
Il sub 1 è inoltre collegato ad un piccolo locale di circa 3,00 mq che in progetto viene identificato 
quale locale caldaia, comunicante con lo stesso sub 1 ed accessibile da porta esterna. 
Date le caratteristiche dimensionali dell’unità in oggetto, non è possibile definire un valido progetto 
di divisione. 

03. DIRITTO DA VENDERE 
Il bene oggetto dell’esecuzione è pignorato per la quota di 500/1000 ed è di proprietà dell’esecutato 
e, per ulteriore quota di 500/1000 di proprietà dei sigg. Mammola Marco e Andrea. 

04. STATO DI POSSESSO ED ACCESSIBILITA’ 
L’unità immobiliare è in possesso dell’esecutato. Quanto al possesso degli altri comproprietari, il 
sig. Panuccio dichiara che le merci varie presenti nel locale sono proprie e degli altri comproprietari 
che utilizzano l’immobile in modo comune e indiviso. 

05. CONFINI 
L’immobile identificato con il sub 1, risulta su tre lati libero con accesso da prospetto sud est. La 
parete orientata a sud ovest confina con corpo scala e con altro sub, cantina non oggetto della 
procedura. 

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 1 foglio 27 particella 124 risulta pervenuto agli intestatari come 
nel seguito 
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- 2/4 al sig. PANUCCIO SALVATORE nato a Taurianova il 02.01.1975; 

- 2/4 in parte uguale ai sigg. MAMMOLA ANDREA e MARCO nati rispettivamente a 
Polistena il 20.01.1991 ed il 07.07.1996 a Taurianova; 

ai quali era pervenuta: 

1) Al sig. Panuccio Salvatore per acquisto dei sigg. REITANO DOMENICO GIUSEPPE E 
GIUSEPPE ANTONIO, nati rispettivamente a Taurianova il 24.03.1925 ed il 18.06.1949 a Reggio 
Calabria, in forza dell’Atto redatto dal Notaio Pasquale Vittorio in data 16.11.1988 rep. 111 
trascritto in data25.11.1988 ai nn. 15769/12768; 

2) Ai sigg. Mammola Marco e Andrea pervenuto per donazione accettata da PANUCCIO 
FIORENTINA E MAMMOLA PIETRO, nati a Taurianova rispettivamente il 09.09.1968 ed il 
25.07.1963, in forza dell’atto redatto dal Notaio Federico Salvatore in data 20.08.2014 rep. 33287 
trascritto in data 11.09.2014 ai nn° 16595/13865 e 16596/13866.  

Ai donanti i diritti ceduti erano pervenuti dai sigg. REITANO DOMENICO GIUSEPPE e 
GIUSEPPE ANTONIO, già generalizzati, in forza del citato atto redatto dal Notaio Pasquale 
Vittorio in data 16.11.1988 rep. 111 trascritto in data25.11.1988 ai nn° 15769/12768. 
Si precisa che alla stipula del suddetto atto interveniva solo la signora Panuccio Fiorentina la quale 
dichiarava di essere coniugata in regime di comunione legale dei beni con il generalizzato 
Mammola Pietro; 

08. CONFORMITA’ CATASTALE 
Categoria catastale congruente: l’immobile, classificato come C/6 (Stalle, scuderie, rimesse, 
autorimesse è di fatto utilizzato quale deposito di pertinenza dell’immobile.  
Planimetria catastale non risulta conforme a quanto rilevato in sede di sopralluogo e nello 
specifico non risulta riportato il locale igienico e non risulta riportata l’indicazione di soppalco, 
sono correttamente riportate in planimetria una finestra con grata posta sulla parete nord-ovest ed 
una porta di accesso al locale caldaia, lato sud est, non previste negli elaborati progettuali del titolo 
edilizio.  
Intestazione catastale: conforme alle risultanze dei registri immobiliari. 

09. CONFORMITA’ URBANISTICA ED EDILIZIA 
L’unità immobiliare risulta realizzata in forza del seguente titolo autorizzativo:  
Nulla osta rilasciato dal Sindaco del Comune di Taurianova, in data 06.06.1967 n. 142 per la 
realizzazione di una costruzione in cemento armato di un fabbricato a due piani, piano terra per 
magazzini e piano primo per abitazione.  
Dal confronto tra quanto rilevato in sede di sopralluogo e dal progetto autorizzato, è possibile 
riscontrare le seguenti difformità: 
L’unità immobiliare da progetto è destinata a garage, all’attualità rispetto al progetto originario si 
riscontrano le seguenti difformità: 
1) Presenza di una finestra con grata sul prospetto nord ovest; 
2) Presenza di una porta nel prospetto sud est; 
3) Presenza di un locale igienico; 
4) Presenza di un soppalco 
Per riportare l’unità immobiliare ad uno stato di legittimità, con riferimento agli abusi indicati ai 
punti 1, 2, 3, sarà necessario presentare SCIA in sanatoria. 
Quanto alla difformità riscontrata e riportata al punto 4, al fine di sanare o ripristinare lo stato dei 
luoghi, sarà necessario presentare idoneo titolo abilitativo in sanatoria.  
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10. CONFORMITA’ IMPIANTISTICA 
Non è presenta la certificazione di conformità degli impianti. 

11. CERTIFICAZIONE ENERGETICA 
L’immobile non è dotato di certificazione energetica 
  
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. 
 
13. ONERI CONDOMINIALI 
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 29,00 mq. 
 
 
DESTINAZIONE SUPERFICIE 

m.q 
COEFF. PONDERAZIONE Metri quadrati 

Vani o locali aventi 
funzione principale nella 
specifica categoria 

26,75 1 26,75 

Vani o locali accessori a 
diretto servizio dei 
principali 

3,75 0.50 1,88 

  Totale 28,63 mq ≈ 29,00 mq 
 
 
15. 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. 
 
16. 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, il grado di pregio delle finiture, lo 
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stato generale degli impianti a servizio e l’esistenza di abusi per i quali è possibile riportare l’unità 
immobiliare ad uno stato di legittimità, si ritiene che il più probabile valore di mercato 
dell’immobile possa essere considerato pari a: 
 

300 euro/mq – costo 
parametrico 

 
che moltiplicato per la superficie commerciale dell’immobile pari a 29,00 mq, consente di ottenere 
un valore pari ad euro: 
 

8.700,00 euro  
 
Che decurtato del 10% per assenza di garanzia per vizi occulti (detrazione di euro 870,00) e 
decurtato dei costi stimati in euro 4.000,00 per ricondurre l’immobile ad uno stato di legittimità, 
determina il seguente valore di stima: 
  

8.700,00 euro – 870,00 euro – 4.000,00 euro = 3.830,00 
 
 

PREZZO DI VENDITA DEL LOTTO 4 diritto da vendere 1/2:  
a corpo euro 2.000,00 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Taurianova 26.04.2024                                                                                                 Il CTU  

Ing. Alessia TOSCANO 
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4. Provenienza. La p�rte venditrice fa risultare:-----

che il signor ed il coniuge 

, hanno cqstruito il fabbricato descritto sul-

1 'area da.essi a_cquistata con l'atto di compravendita ricevu­

to dal dr. Domenico Naso, già notaio in Iatrinoli, in data 

10 marzo 1967, rep. n° 3864, registrato in Taurianova in 

data 18 marzo 1967, al n° 201 e trascritto in Reggio Calabria 

in data 15 marzo 1967, al n° 3480 di formalità; ____ _,__ 

che in data 25 gennaio 1976 si apriva in Taurianova la 

successione legittima della signora e la 

quota di comproprietà in ragione di un mezzo del descritto 

fabbricato, di cui la· de cuius era titolare, si è devoluta 

al coniuge ed al f ig 1 io 

(dichiarazione di successione registrata in 

Palmi il 20 novembre 1980, al n° 59, vol. 215). _____ _ 

5. Diritto di famiglia. Si fa risultare:

che il signor 1, è vedovo; 

che il signor , è coniugato 

trova in regime di comunione legale; 

che il signor è•celibe; 

che la signora I, è coniugata e si 

va in regime di comunione legale col signor 

nato in 

6. Regolamentazione. I signori

e si 

tro-

e 
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Planimetria catastale del su1 b 1 

Aperture prive di titolo edilizio  (porta prospetto sud –est) 

LEGENDA 

n.b. Per quanto riguarda le restanti opere edilizie prive di titolo abilitativo 
( soppalco e bagnetto si rimanda alla documentazione fotografica). 

Aperture prive di titolo edilizio  (finestra prospetto Nord—Ovest) 
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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. 26,75 1,00 26,75

A2
Vani (o locali) accessori a diretto servizio di 

principali. 3,75 0,50 1,88

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 equivalente ("A1"+"A2") 

0,02 coefficiente da applicare 
per superficie equivalente eccedente ("A1"+"A2")

Risultato 1 Somma delle superfici catastali 28,63

Risultato 2 150% della superficie equivalente ("A1"+"A2") 42,94

29Superficie catastale finale (arrotondata) = la minore fra i due risultati 

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.

Tabella per il calcolo della superficie delle unità censite nella seguente categoria catastale:

C/6  Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse,

0,00

F
Aree scoperte o comunque assimilabili, 
pertinenza esclusiva della uiu trattata. 0,00

D
Balconi, terrazzi e simili comunicanti con i 

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

0,00

Superficie lorda

in m2

Calcolo della superficie catastale
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Ingresso 
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Alessia Toscano
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ACCESSO AL SUB 1 



Soppalco abusivo  

Apertura da  
sanare 



Bagnetto abusivo  

Apertura da  
sanare 
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