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6. in caso di comproprietà, la verifica della possibilità di una divisione in natura dei beni, 

predisponendo un progetto di massima con eventuali conguagli; 

7. l'esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul 

bene, che restano 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 o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il 

relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate 

negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali 

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

8. la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se via 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; 

9. la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della 

dichiarazione di agibilità dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del 

certificato di destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente;  

10. In caso di opere abusive, il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del 

D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica 

sull'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il so  e o istante e la 

nor a va in  orza della  uale l istanza sia stata presentata, lo stato del procedi ento, i 

cos  per il conse ui ento del  tolo in sanatoria e le eventuali oblazioni  i  corrisposte 

o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che 

l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino 

nelle condizioni previste dall'art.40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 

ovvero dall'articolo 46, comma 5 del d.P.R. 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo 

per il conseguimento del titolo in sanatoria; 
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CAP 1 – IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI 

1.1 – IMMOBILI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO 

Gli immobili oggetto del procedimento in parola sono due unità immobiliari a destinazione 

residenziale entrambi ubicati nella zona Sud della Città Catanzaro, nello specifico in Via degli 

Svevi rispettivamente al civico 161 e 120/C. 

La zona, prevalentemente residenziale, è provvista di servizi di urbanizzazione primaria 

(acquedotto e fognatura Comunale, scuole), nonché di piccole realtà commerciali quali 

alimentari e bar, tipiche dei quartieri periferici come quello in esame. 

 

Immagine satellitare (Mappe by Apple) con ubicazione degli immobili oggetto del procedimento 
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dotata di rivestimento murale e apre direttamente sul soggiorno che non è dotato di 

superficie finestrata. Il bagno padronale è dotato di tutti i pezzi igienici, acqua calda sanitaria 

nonché di rivestimento murale. Il piccolo bagnetto di servizio è dotato di lavabo/pilozzo ed un 

wc. È presente un vano tecnico ricavato nella corte retrostante l’immobile, ospitante la caldaia 

ed il serbatoio dell’acqua dotato di pompa con autoclave. Si rileva inoltre una parte 

dell’immobile, specificamente la zona antistante la via degli Svevi, è realizzata con un 

ampliamento sulla corte, che modificandone l’accesso all’immobile originario, ha consentito di 

ricavare un ambiente con copertura in legno e pareti in muratura, ospitanti la cameretta con 

cabina armadio, un piccolissimo ripostiglio ed un disimpegno, oltre ad una piccola veranda in 

legno. Tale aspetto che incide non poco sulla stima vera e propria, verrà discusso nei seguenti 

capitoli relativamente all’aspetto autorizzativo ed alla situazione urbanistica. 

L’immobile è dotato di impianto di riscaldamento autonomo alimentato con caldaia a Gas 

Metano allocata nel vano tecnico e misuratore posto in nicchia all’ingresso dell’immobile4. 

L’impianto elettrico è dotato di quadretto salvavita. Ad ogni modo essendo l’immobile non 

abitato da tempo indefinito a causa dell’umidità persistente, per come riferito dall’esecutato 

ma, ed essendo al momento le utenze sospese, non è stato possibile verificare l’efficienza 

degli impianti, benché risultino visivamente in ordine. 

L’altezza interna rilevata è variabile nei vari ambienti, da un minimo di m 2.67 della cameretta 

ad un massimo di m 2.81 del soggiorno. 

                                                                 
4
 Per come accertato in fase di sopralluogo la fornitura del gas è stata sospesa ed il relativo misuratore risulta 

sigillato. 
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Dettaglio superfici utili 

Cucina: mq 9,18 

Soggiorno: mq 16,89 

Camera matrimoniale: mq 14,72 

Bagno padronale: mq 10,13 

Bagno di servizio: mq 1,52 

Disimpegno 1: mq 2,66 

Cameretta: mq 8,97 

Disimpegno 2: mq 5,80 

Ripostiglio: mq 0,46 

-------- 

Veranda: mq 7,66 

Vano tecnico: mq 3,27 

 

 

La superficie lorda (SL) dell’unità immobiliare e cioè superficie interna più quella dei tramezzi, 

quella intera dei muri perimetrali e la metà dei muri di confine, desunta dalle risultanze dei 

rilievi e delle relative restituzioni grafiche dello stato di fatto (Allegato 11), è pari a mq 98,54.  

La superficie degli accessori risulta pari a:  

Sco= mq 12,75 + 27,70 = mq 40,45 per la corte 

Sv= mq 7.66 per la veranda 

Svt = mq 3.27 per il vano tecnico 

Considerando le superfici precedentemente indicate ed applicando agli accessori i coefficienti 

riportati nella letteratura tecnica, si ottiene il seguente valore della Superficie Commerciale 

(Sc) relativa all’immobile in esame:  

Sc = SL + (0,10xSco) + (0,50xSv) + (0,50xSvt)  

Sc = 98,54 + (0,10x40,45) + (0,50x7,66) + (0,50x3,27) = 108,45 => mq 108,00 
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al giorno 1° settembre 1967…”. È stato altresì interpellato il Settore Edilizia Privata del comune 

di Catanzaro con regolare richiesta accesso atti in data 18/05/2022 e successivo sollecito del 

01/08/2022, le cui risultanze hanno dato esito negativo, ovvero non risulta presente alcun 

titolo abilitativo edilizio negli archivi comunali.  

Dal punto di vista strettamente urbanistico, il fabbricato di cui fa parte l’immobile in parola 

ricade in area “B5” secondo le tavole del PRG Comunale vigente, scaricabili dal sito 

istituzionale del Comune di Catanzaro. 

 

Estratto Tav. D PRG - https://www.comune.catanzaro.it/files/old/Trasparenza/Pianificazione_e_Governo_del_Territorio/TAV._D-Model.pdf  

 

Dal punto di vista catastale, la visura catastale storica (allegato 3) riporta che l’immobile è 

stato costituito ovvero dichiarato in catasto in data 31/01/2001, mentre la planimetria 
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CAP 4 – VINCOLI ED ALTRI ONERI  

Fonti: Settore Edilizia Privata del Comune di Catanzaro / Agenzia delle Entrate-piattaforma 

SiSTer  

 

Immobile “A”  

 

Domande giudiziali ed altre trascrizioni: 

non risultano presenti domande giudiziali e sequestri, oltre quelle presenti nel fascicolo. 

Vincoli artistici, storici, di inalienabilità o indivisibilità: 

non risultano 

Esistenza di diritti demaniali o di usi civici: 

non risultano 

Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: 

non risultano 

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge: 

non risultano. 

Domande di Condono Edilizio: 

non risultano  

Esistenza di oneri condominiali 

non risultano 

Oneri e vincoli che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura della 

procedura: 

Iscrizioni 

ISCRIZIONE del 28/03/2008 - Registro Particolare 747 Registro Generale 4768 
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virtù del già citato esito dell’accesso agli atti in comune, non trova fondamento. È consolidata 

la prassi che, la sussistenza della condizione di c.d. “immobile ante ’67”, sia determinata da 

una serie di dati complessi e rilevanti, non sempre disponibili e, comunque l’onere della prova 

rimane a carico del privato cittadino. La PA in questi casi non ha un ruolo passivo, 

accettandone pedissequamente le dichiarazioni, ma ne verifica la bontà e ne accerta dunque 

la conformità. Ne consegue che le prove che il cittadino deve produrre dovranno essere 

precise ed inconfutabilmente probanti dell’epoca di realizzazione dell’immobile. Nel caso 

specifico, essendo a sfavore il fatto che l’accatastamento sia stato effettuato solamente 

nell’anno 2001, provare che l’immobile sia stato realizzato in epoca precedente ma 

denunciato in catasto in epoca successiva, risulta arduo. Tantopiù, un’azione di sanatoria 

anche del solo ampliamento effettuato nel 2008, risulta pressoché temeraria se non 

impossibile, per due ordini di motivi: il primo urbanistico, in quanto l’immobile ricade in zona 

B5 del PRG vigente, sottoposta a perequazione urbanistica8, e non è detto che ce ne siano le 

condizioni; il secondo, e ben più rilevante de primo a parere del sottoscritto, è l’aspetto 

sismico. Oggi le norme sono molto più stringenti del passato ed una sanatoria strutturale non 

può prescindere da un quasi certo adeguamento sismico dell’edificio, che comporterebbe una 

cifra spropositata per tale tipologia di lavori, importo che supera certamente il valore 

dell’immobile! Oltre al fatto che la natura dell’intervento, quello dei lavori di adeguamento 

sismico per inciso, andrebbe ad interessare per forza di cose, il fabbricato nella sua interezza, i 

cui piani superiori risultano di terzi proprietari, in alcun modo interessati alla procedura. 

                                                                 

8
 

https://www.comune.catanzaro.it/files/old/Trasparenza/Pianificazione_e_Governo_del_Territorio/NTA_Catanza

ro.pdf 
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reperendo un certo numero di dati storici, effettivamente riscontrati in operazioni di 

compravendita inserendo il bene da stimare nel gradino che presenta maggiori analogie. 

Inoltre, bisogna considerare che ci sono dei fattori che influenzano il valore nella stima di 

immobili, facendolo discostare rispetto a quello medio di mercato, che sono i seguenti: 

-     le caratteristiche dell’immobile; 

- la posizione dell’immobile; 

- lo stato di manutenzione dell’immobile. 

Il primo fattore esprime la qualità dell’immobile, rispetto a quelli medi della zona in esame; 

pertanto, si userà un coefficiente (K1) da moltiplicare per il valore complessivo dell’immobile. 

Il secondo ne analizza la sua posizione e ne esprime un apprezzamento in base al piano, alla 

esposizione, al rumore ecc. utilizzando un ulteriore coefficiente (K2) qualora si ravvisi uno o 

più di tali caratteristiche. Il terzo ed ultimo fattore tiene conto di eventuali spese per la 

manutenzione straordinaria che eventualmente si dovranno affrontare che influisce sul suo 

valore, attraverso un coefficiente di deprezzamento (K3). I suddetti coefficienti verranno 

applicati nei singoli casi della stima degli immobili oggetto di valutazione, secondo le 

indicazioni e le modalità contenute nella letteratura tecnica.  

Definito il metodo di stima, da indagini effettuate presso gli operatori immobiliari, confermate 

anche dalle quotazioni indicate dall’Osservatorio del mercato immobiliare (OMI) dell’Agenzia 

delle Entrate (fonte sito www.agenziaentrate.gov.it Anno: 2021 Semestre: I) e dal Borsino 

Immobiliare (www.borsinoimmobiliare.it ), è emerso che il valore di mercato unitario medio 

(Vmu) che si può attribuire ad abitazioni economiche e pertanto di caratteristiche simili a 
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