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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 2 
categoria catastale C/2. 

02. DESCRIZIONE UNITA’ IMMOBILIARE
Unità Immobiliare in piena proprietà dell’esecutato, posta al piano terra di immobile di maggiore 
consistenza con accesso diretto mediante serranda esterna motorizzata posta su Viale San Martino. 
L’unità immobiliare si presenta come un unico ambiente di circa 67,00 mq oltre un piccolo vano 
ripostiglio di circa 1,5 mq per il quale, la parte dichiara essere presente predisposizione 
impiantistica per locale igienico. 
Lo stato manutentivo è mediocre. 
E’ presente l’impianto elettrico, il pavimento è in piastrelle di gres, le pareti risultano intonacate ma 
non tinteggiate. 
E’ presente una porta di collegamento con il sub adiacente, anch’esso magazzino ed è presente 
una finestra con grata su prospetto sud est. 
La facciata dell’unità immobiliare è stata completata con tinteggiatura. 

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

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

05. CONFINI
L’immobile identificato con il sub 2 è per due lati liberi con prospetto sud ovest su Viale San 
Martino dal quale si accede allo stesso mediante saracinesca motorizzata, e prospetto sud est su 
cortile interno. 
La parete orientata a nord ovest è parete cieca in aderenza con altra unità immobiliare sita al piano 
terra. 
La parete orientata a nord est è confinante con corpo scala. 

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 8 foglio 27 particella 124 risulta pervenuto agli intestatari come 
nel seguito 

1) La 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 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. Si
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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 C/2 (Magazzini e locali di 
deposito) è di fatto utilizzato quale magazzino/deposito. 
Planimetria catastale: la planimetria del sub 2 non è conforme a quanto rilevato in sede di 
sopralluogo e nello specifico sono riportati n. 2 infissi su area interna in luogo di n. 1 rilevato (non 
previsti in progetto), non è riportato un piccolo vano ripostiglio (non presente in progetto) e la porta 
di collegamento tra il sub 2 ed il locale adiacente, risulta spostata rispetto a quanto rilevato in sede 
di sopralluogo (la porta non è prevista in progetto). 
Intestazione catastale: conforme alle risultanze dei registri immobiliari. 
Dal raffronto con le misurazioni metriche effettuate dalla scrivente, emerge la seguente 
incongruenza tra la planimetria catastale e stato di fatto: la profondità dell’unità immobiliare nella 
planimetria catastale è pari a ml 10,33 nella realtà è 10,70.   
Riserve: Prendere nota che nella visura catastale è la seguente riserva: “Riserva n°5 – Rettifica 
d’ufficio frazionamento inidoneo”.  
     

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: 
- presenza di porta di collegamento con altro locale posto al piano terra (sub 3) intestato ad
altra ditta e non interessato da procedura esecutiva;
- presenza di piccolo locale di circa 2,00 mq, utilizzato come ripostiglio. La parte dichiara che
vi è la predisposizione impiantistica per la realizzazione di un locale igienico.
- Presenza di finestra su prospetto sud est.
- Parete divisoria con il sub 3 risulta essere costruita interamente all’interno del sub 2
comportando una larghezza netta dell’unità immobiliare minore di 20 cm rispetto al progetto.
Al fine di ricondurre l’immobile in una condizione di legittimità, si prevede quindi:

1. la chiusura dell’infisso che collega il sub 2 con il locale adiacente censito nel N.C.E.U. con
il sub 3;

2. la regolarizzazione mediante pratica urbanistica, scia in sanatoria della finestra con grata
posta sulla parete sud – est e del piccolo locale igienico.

10. CONFORMITA’ IMPIANTISTICA
Non è presenta la certificazione di conformità degli impianti. 

11. CERTIFICAZIONE ENERGETICA
L’immobile non è soggetto a 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 

Alessia Toscano
Rettangolo

Alessia Toscano
Rettangolo
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redazione della presente, non risultano inseriti nei database catastali quali beni comuni non 
censibili. 
Quanto alla presenza di servitù, è stato rilevato in sede di sopralluogo, la presenza di colonna di 
scarico collocata lungo parete sud est del sub 2. 
Si segnala che nel magazzino, sub 2, è presente una colonnina di ricarica per veicoli elettrici legata 
alla pratica di superbonus che ha interessato l’appartamento sempre di proprietà dell’esecutato, (sub 
8), pertanto nel caso di vendita non contestuale o a soggetti diversi dei sub 2 e 8 si dovrà provvedere 
alla ricollocazione dell’impianto di ricarica. 
Sono inoltre presente nella parete del sub 2, confinante con il vano scala, i cavi di collegamento 
elettrico della colonnina collocata nel sub 3 e legata agli appartamenti al piano primo.  

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 67,00 mq. 
 
DESTINAZIONE SUPERFICIE 

m.q 
COEFF. PONDERAZIONE Metri quadrati 

Superficie                      
Lorda Tamponata 

66,85 1 66,85 

  Totale 66,85 mq ≈ 67,00 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 
stato generale degli impianti a servizio e 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: 
 

750 euro/mq – costo 
parametrico 

 
che moltiplicato per la superficie commerciale dell’immobile pari a 67,00 mq, consente di ottenere 
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un valore pari ad euro: 

50.250,00 euro 

Che decurtato del 10% per assenza di garanzia per vizi occulti (detrazione di euro 5.025,00) e 
decurtato dei costi stimati in euro 4.000.00 per ricondurre l’immobile ad uno stato di legittimità, ed 
euro 750,00 per ricollocazione colonnina di ricarica legata al sub 8, determina il seguente valore di 
stima: 

50.250,00 euro – 5.025,00 euro – 4.000,00 euro -750,00 = 40.475,00 

PREZZO DI VENDITA DEL LOTTO 4: 
a corpo euro 40.500,00 

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 sub 2 

Apertura (porta) rappresentata nella planimetria catastale ma non prevista in progetto 
e non presente alla data del sopralluogo.  

LEGENDA 

Porta priva di titolo abilitativo da chiudere in quanto rende comunicati le due U.I.U. 
sub 2 di proprietà dell’esecutato e sub 3 di altra ditta.  

Finestra con grata priva di titolo abilitativo da chiudere o sanare traslata rispetto 
alla rappresentazione catastale.  

Finestra rappresentata in  planimetria catastale ma non prevista in progetto e non pre-
sente alla data del sopralluogo.  

Vano ripostiglio/predisposizione locale igienico realizzato senza titolo 
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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. 

66,85 1,00 66,85

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

D
Balconi, terrazzi e simili comunicanti con i 

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

0,10 0,00

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.

0,10 0,00

F
Aree scoperte o comunque assimilabili, 
pertinenza esclusiva della uiu trattata. 0,10 0,00

Categoria

67

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

Superficie catastale finale

Superficie lorda

in m2

Calcolo della superficie catastale

A/10 Uffici e studi privati
B/8 Magazzini sotterranei per depositi di derrate
C/2 Magazzini e locali di deposito
C/3 Laboratori per arti e mestieri

C/4 Fabbricati e locali per esercizi sportivi (quando per le loro 
caratteristiche risultano comparabili con unità tipo o di riferimento)

C/5 Stabilimenti balneari e di acque curative (quando per le loro 
caratteristiche risultano comparabili con unità tipo o di riferimento)

C/7 Tettoie chiuse od aperte
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Porta di collegamento con il sub 3 Finestra e ripostiglio da sanare 

Canalizzazione colonnina ricarica 



Colonna di scarico 
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