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Premessa 
Il sottoscritto arch. Giuseppe Portolese, nato a Santa Cristina d’Aspromonte il 14 Gennaio 1965              

C.F. PRTGPP65A14I176P, con studio tecnico a Santa Cristina d’Aspromonte in Via Roma 9, Partita 

Iva 01532480801, iscritto all’Ordine degli Architetti Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della 

provincia di Reggio Calabria al n.1189, in riferimento all’incarico di C.T.U. ricevuto, inerente la 

Procedura Esecutiva N. 70/2023 Reg. Es. Imm., dal G.E.: Dottoressa Marta Caineri, comunica che i 
dati e le informazioni riportati sono stati rilevati nel corso delle indagini espletate e durante le operazioni di 

sopralluogo effettuate nel giorno 07.02.2024 sull’immobile oggetto di pignoramento siti in Delianuova (RC) 

in Via Sant’Elia n. 40. 

01. Pignoramento p.e. n° 70/2023 istanza di vendita del 20.12.2023. Atto pignoramento immobiliare n. 1259 del 

28 novembre 2023, notificato in data 29 novembre 2023. 

Trascritto a favore: MARTE SPV S.r.l., con sede a Conegliano (TV) in Via Vittorio Alfieri, 1, iscritta nel 

Registro delle Imprese di Treviso al n. 35124.7 Codice Fiscale 04634710265 Partita Iva 15846791000. 

contro:  nato a  ed ivi residente in Via 

Sant’Elia, 42  Codice Fiscale  per la quota intera;  
Dati Catastali 

~ Catasto Fabbricati del Comune di Delianuova (RC), beni intestati a  per diritti 
pari ad 1/1, 

• Lotto Unico:  

- Foglio 7 particella 29 sub 1 Via Sant’Elia n.40 posto al piano terra, primo e secondo (terrazzo coperto), 
categoria A/2 abitazione di tipo civile, classe 1, vani catastali 10, rendita catastale € 542,28; 

 

02. Precedenti proprietari nel ventennio antecedente al pignoramento 
 
Beni identificati nel Catasto Fabbricati del Comune di Delianuova (RC), foglio 7, part. 29 sub 1, Lotto 

Unico 

Intestati: .  

Successione devoluta per testamento in morte di  nato a  

il  ed ivi deceduto il , giusta denuncia del 05/06/1973 num.76 vol.153, 

trascritta presso la Conservatoria di Reggio Calabria addì 09/06/1973 ai nn. 8544/7912, devoluta in 

virtù di testamento olografo registrato a Sant’Eufemia D’Aspromonte il 22/12/1972 n.320, con la 

quale il de cuius lasciava al figlio  nato a  il 

 la quota di 1/1 Nuda Proprietà e al coniuge  

nata a  il  la quota di 1/1 Usufrutto del cespite riportato nel Catasto 

Fabbricati al Foglio.7 particella 29; l’usufrutto spettante alla suindicata  

 si è consolidato alla nuda proprietà al suo decesso avvenuto in data ;  
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03. Iscrizioni e trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento  
 
Dalle visure effettuate presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare di Reggio Calabria risulta che, nel 

ventennio antecedente al pignoramento, in relazione ai beni di cui alla presente procedura sono state 

pubblicate le seguenti formalità pregiudizievoli: 

CRONOSTORIA DEI TITOLI DI PROVENIENZA NEL VENTENNIO: 

LOTTO UNO:  

- Successione devoluta per testamento in morte di  nato a 

 il  ed ivi deceduto il , giusta denuncia del 05/06/1973 num.76 

vol.153, trascritta presso la Conservatoria di Reggio Calabria addì 09/06/1973 ai nn. 8544/7912, 

devoluta in virtù di testamento olografo registrato a Sant’Eufemia D’Aspromonte il 22/12/1972 

n.320, con la quale il de cuius lasciava al figlio  nato a 

 il  la quota di 1/1 Nuda Proprietà e al coniuge  

 nata a  il  la quota di 1/1 Usufrutto del cespite 

riportato nel Catasto Fabbricati al Foglio.7 particella 29; l’usufrutto spettante alla suindicata  

 si è consolidato alla nuda proprietà al suo decesso avvenuto in 

data ;  

- Ipoteca in rinnovazione derivante da Ipoteca Volontaria per Concessione a garanzia di 

anticipazioni fondiarie iscritta presso la Conservatoria di Reggio Calabria il 31/10/2023 ai 

nn.20653/1147 atto notarile pubblico notaio COMI NICOLA (REGGIO DI CALABRIA) del 

27/11/2003, rep.45705, per EURO 248.000,00 a garanzia di EURO 124.000,00 riferimento formalità 

n.2183 del 01/12/2003 contro  nato in  il 

 per la quota di 1/1 di nuda proprietà e  nata in  il 

 per la quota di 1/1 di usufrutto a favore BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA con 

sede in ROMA e MARTE SPV SRL con sede in CONEGLIANO gravante sull'immobile al Catasto 

Fabbricati Foglio 7 particella 29. 

- Verbale di pignoramento immobili trascritto presso la Conservatoria di Reggio Calabria il 

23/05/2008 ai nn. 10005/7531 emesso dal Tribunale di PALMI e notificato il 12/04/2008 contro 

 nato in  il  per la quota di 1/1 di 

nuda proprietà e  nata in  il  per la quota di 1/1 di 

usufrutto a favore BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA con sede in ROMA gravante 

sull'immobile al Catasto Fabbricati Foglio 7 particella 29;  

- Verbale di pignoramento immobili trascritto presso la Conservatoria di Reggio Calabria il 

25/09/2023 ai nn.18397/13788 emesso dal Tribunale di PALMI e notificato il 08/08/2023 contro 
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 nato in  il  per la quota di 1/1 di 

piena proprietà a favore BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA con sede in ROMA gravante 

sull'immobile al Catasto Fabbricati Foglio 7 particella 29; 

- Verbale di pignoramento immobili trascritto presso la Conservatoria di Reggio Calabria il 

18/12/2023 ai nn.23702/18089 emesso dal Tribunale di PALMI e notificato il 01/12/2023 contro 

 nato in  il  per la quota di 1/1 di 

piena proprietà a favore MARTE SPV SRL con sede in CONEGLIANO gravante sull'immobile al 

Catasto Fabbricati Foglio 7 particella 29; 

04. Iscrizioni e trascrizioni successive al pignoramento  
 
Dalle visure effettuate presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare di Reggio Calabria in data 20.05.2024 

risulta che successivamente al pignoramento, in relazione ai beni di cui alla presente relazione, non sono 

state pubblicate formalità pregiudizievoli. 

05. Descrizione sommaria e valori per la vendita del lotto proposto  
 
LOTTO UNICO:  

Foglio 7 Particella 29 Sub 1: 

Il fabbricato in muratura ordinaria è stato costruito prima del 1939.  

Il Fabbricato è posto in zona omogenea Nucleo Storico, secondo l’art. 14 dello strumento urbanistico vigente 

nel Comune di Delianuova, sono ammessi i seguenti interventi:  

a. Manutenzione Ordinaria e Straordinaria; 

b. Restauro e risanamento conservativo, teso alla valorizzazione degli aspetti e degli elementi 

architettonici di interesse testimoniale riconoscibili ed ancora sussistenti; 

c. Ristrutturazione edilizia, finalizzata al miglioramento strutturale, tecnologico e architettonico degli 

edifici, fermo restando i limiti imposti dal DM 1444/1968 (in particolare per le altezza che non 

potranno “superare le altezze degli edifici preesistenti, computate senza tener conto di soprastrutture 

o di sopraelevazioni aggiunte alle antiche strutture”, e comunque “l'altezza massima di ogni edificio 

non può superare l'altezza degli edifici circostanti di carattere storicoartistico”). 

Il fabbricato confina con la Via Sant’Elia, su gli altri lati con la proprietà della Famiglia  Ad oggi 

l’intero fabbricato si presenta finito al piano terra e primo piano, mentre la terrazza coperta è arredata da un 

solo parapetto alto 1,00 ml. La struttura portante dell’intero fabbricato è in muratura ordinaria con inserimento 

di travi di coronamento in c.a. I solai sono in latero cemento con travetti in c.a. fabbricati sul posto. L’intero 

fabbricato è intonacato a civile e le pareti interne pitturate con idropittura per interni, quelle esterne sono 

intonacate con cemento decorativo. L’intero fabbricato è servito da tutte le opere di urbanizzazione primaria, 

così come da tutte delle opere di urbanizzazione secondaria. Il fabbricato ha l’ingresso sulla via Sant’Elia al 

civico 40, si accede al portone d’ingresso tramite una pertinenza cancellata. Varcato il portone d’ingresso due 
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gradini ci portano al corridoio centrale dove si trovano le porte d’ingresso sul lato destro di un soggiorno, del 

vano scale con il vano ripostiglio nel sottoscala ed infine la porta d’ingresso della camera da pranzo. In fondo 

al corridoio è posta un portone che permette l’accesso al giardino posteriore che non risulta essere di pertinenza 

dell’immobile. Sul lato sinistro si trovano le porte d’ingresso di una sala d’attesa, di un vano corridoio che 

permette di varcare un portone con cui si accede ad un giardino laterale che non risulta essere di pertinenza 

dell’immobile, infine nell’ultimo ingresso è posto lo studio. 

Al piano primo si accese tramite una scala in marmo che introduce ad un ampio disimpegno dove trovano 

posto quattro camere da letto, un bagno ed un ripostiglio. 

La scala in graniglia continua fino a portare all’abbaino del secondo piano dove aprendo la porta è posto il 

terrazzo coperto privo di divisioni di tompagno e divisori, la struttura portante della copertura in lamiera è in 

ferro.   

Tutti i vani del fabbricato posti al piano terra e primo piano sono finiti ed abitabili con impianto elettrico ed 

idrico del tipo sottotraccia, i pavimenti in ceramica, gli infissi interni e d’ingresso in legno, gli infissi esterni 

in alluminio. L’impianto di riscaldamento centralizzato con termocamino asservito dall’immobile accanto di 

proprietà delle sorelle dell’esecutato. La camera da pranzo posta al piano terra è condivisa con l’immobile 

accanto di proprietà delle sorelle dell’esecutato in quanto è stato aperto un varco voltato che permette l’accesso 

da e per l’immobile limitrofo. In due camere da letto del piano secondo sono state riscontrate delle lesioni 

importanti al solaio così come in una parete dell’altra camera da letto. Il bagno è dotato di rivestimenti in 

ceramica, sanitari e vasca in gres porcellanato e miscelatori in acciaio.  

Diritto da vendere: piena proprietà. 

Stato di possesso: vive l’esecutato.  

Conformità catastale: la planimetria catastale non è conforme alla situazione attuale una camera è stata 

ridimensionata per far trovare posto alla continuazione del corridoio al piano terra fino alla porta di accesso al 

giardino che non fa parte dell’immobile oggetto di pignoramento. 

Vincoli urbanistici: Il Fabbricato è posto in zona omogenea Nucleo Storico, secondo l’art. 14 dello strumento 

urbanistico vigente nel Comune di Delianuova.    

Conformità urbanistico-edilizia: Il fabbricato è stato costruito negli anni trenta del millenovecento ed 

accatastato 8 novembre 1939. 

Impianti: conformi alla legislazione vigente. 

Altro: i beni pignorati non risultano gravati da censo, livello o uso civico ed eventuali affrancazione quindi 

liberi da tali pesi, ovvero il diritto di proprietà del debitore non è di natura concessoria, ma di esclusiva 

proprietà. Le spese fisse relative alla gestione dell’immobile sono di carattere personale ed anche relative 

a quanto dovuto alle varie tassazioni ordinarie quali I.M.U., se dovuta, T.A.S.I. e necessità primarie quali 

Enel, Sistema Idrico e Fognario Comunale.  
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06.   Valutazione: 
LOTTO UNICO - diritto da vendere: piena proprietà. Fabbricato Foglio 7 Particella 29 Sub 1: 

Valore dell’intero:  

La superficie al lordo dei muri e tramezzi è di mq 129.72 a piano (forma rettangolare mt 9,94 x 13,05). 

Piano Terra     mq 129,72 

Piano Primo    mq 129,72  

Terrazzo          mq 129,72 

Pertinenza parte anteriore mt 13,05 x mt 1,20 = 15,66 mq 

Superficie Lorda Piano Terra                                                                           129,72 mq 

Superficie Lorda Piano Primo                                                                          129,72 mq 

Superficie Lorda Terrazzo e pertinenza Ingresso 1/3 di 145.38 mq                   48,46 mq 

Superficie Lorda Totale                                                                                 307,90 mq              

Il valore medio di mercato di € 592.50 al mq superficie lorda, secondo la banca dati dell’Agenzia delle Entrate 

anno 2023 semestre 1, bisogna adeguarlo e correggerlo applicando una riduzione del 15%, del valore medio 

di mercato per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto. Gravando sul fabbricato altri oneri, quali 

spese per regolarizzazione catastale si applica una riduzione del 10% del valore medio di mercato. Non 

gravando vincoli giuridici inalienabili, spese condominiali insolute, non esistono quote, stato di possesso, la 

vicinanza dei servizi pubblici primari, della posizione del fabbricato nel contesto di Delianuova si applica una 

maggiorazione del 20% del valore di mercato. 

A seguito delle precedenti decurtazioni e maggiorazioni il nuovo valore medio di mercato è come di seguito 

descritto: 

Riduzione € 592,50 mq – 15% (€ 88,87) per l’assenza della garanzia per vizi = € 503,70 al mq. 

Riduzione € 503,70 mq - 10% (€ 50,37) per spese catastali = € 453,33 al mq.  

Maggiorazione € 453,33 al mq + 20% ( € 90,66) per posizione geografica = € 543,99 al mq. 

Arrotondamento € 544,00 al mq. 

Valore al netto della decurtazione e valorizzazione: € 544,00 x 307,90 = € 167.497,60.  

Arrotondamento € 168.000,00. 

PREZZO BASE D’ASTA € 168.000,00 (euro centosessantottomila). 

Santa Cristina d’Aspromonte, 11.06.2024 
Il C.T.U.  

Arch. Giuseppe Portolese 
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Foto 

Esterni e Piano Terra 
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