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Tribunale Civile di Catanzaro 
Procedure Concorsuali 

 

 

Ditta: Russo Snc di Russo Salvatore & C.; 

 

 

 

Liquidazione Giudiziale  n° 20/2024 

 

 

Premessa: 

 

con provvedimento dell’ill.mo G.E. Dott.ssa Chiara Di Credico, del 12.02.2025, il sottoscritto 

Geometra Lentini Francesco, con studio tecnico sito a Catanzaro, in viale Pio X n° 216E, veniva 

nominato C.T.U. nella Procedura concorsuale indicata in epigrafe e gli veniva richiesto di 

determinare il valore degli immobili facenti parte della liquidazione giudiziale rispondendo ai 

seguenti quesiti di rito: 

 
1) l’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e rappresentazione fotografica del 

bene; nonché l’eventuale sussistenza delle condizioni di cui all’art. 1, commi 376 ss. della legge 30 

dicembre 2020, n. 178 (Edilizia convenzionata o agevolata - si vedano al riguardo le CIRCOLARI DEI 

GIUDICI DEL SETTORE ESECUZIONI IMMOBILIARI);  

2) il titolo di proprietà del bene in capo al debitore esecutato nonché l’esistenza di eventuali 

comproprietari;  

3) lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale è 

occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al 

pignoramento;  

4) il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di vendita, anche ai sensi 

dell’art. 568 c.p.c. come modificato dalla legge n. 132/2015, fornendo elementi documentali di riscontro 

(ad esempio: borsini immobiliari; pubblicazioni di agenzie immobiliari; copie di atti pubblici di vendita di 

beni con caratteristiche analoghe);  

5) al fine di una maggiore vantaggiosità della vendita o una migliore individuazione dei beni, ove possibile, 

la formazione di lotti separati;  

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

un progetto di massima con eventuale conguagli;  
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7) l’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 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 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; 

 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 soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata 

presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali 

oblazioni già 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; 

 11) la verifica degli impianti esistenti, anche con riferimento alla situazione energetica, e quindi il rilascio 

di A.P.E. (attestato prestazione energetica) al costo pretassato di € 200,00. 

 

Con pec del 12.03.2025, il CTU, avvertiva le parti, che alle ore 09:00 del giorno 17.03.2025 si 

sarebbe dato inizio alle operazioni presso i luoghi oggetto di causa. 

Come comunicato alle parti il giorno 17.03.2025, alla presenza del sig. Russo Antonio nella 

qualità di figlio dei debitore, si dava inizio alle operazioni peritali eseguendo in quel 

frangente il sopralluogo presso parte degli immobili oggetto della presente procedura siti in 

Botricello via Portofino, e successivamente presso l’appartamento posto al piano primo  

sito in via Torino angolo via Ferrovia del medesimo comune ed infine i terreni siti nel 

comune di Belcastro. 

In tale data non si è potuto visionare  l’appartamento posto al piano terra di via Torino angolo 

di via Ferrovia in quanto le chiavi, al momento del sopralluogo non erano nella 
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disponibilità del sig. Russo. In tale occasione il CTU di riservava di comunicare nuova data 

di sopralluogo. 

Nelle suddette date, come comunicato alle parti, si eseguiva l’accesso negli immobili sopra 

detti e in quell’occasione  il CTU provvedeva ad eseguire rilievo fotografico e metrico 

dell’unità immobiliare oggetto di P.E. 

Lo scrivente, eseguiva altresì le indagini catastali (per accertare la corrispondenza catastale con 

lo stato di fatto), ipocatastali (presenza di vincoli e reperimento dei titoli) e urbanistici ( 

accertamento regolarità edilizia ed estrazione copia elaborati titoli e relativi elaborati 

grafici). 

 

Con pec del 20/05/2025, trasmettevo all’Area Tecnica del Comune di Botricello richiesta di  

accesso agli atti e copia dei titoli edilizi riscontrati nell’atto di provenienza dell’immobile.  

 

In pari data , trasmettevo all’ufficio tributi del Comune di Botricello pec con richiesta oneri e 

costi vantati dall’amministrazione; per il quale ad oggi non si è avuto riscontro.  

 

In data 12.03.2025 acquisito in pari al protocollo n. 157929 Codice SUE 515 trasmettevo 

tramite piattaforma allo Sportello Unico dell’Edilizia del Comune di Belcastro richiesta di 

certificato di destinazione urbanistico con vincoli tutori e inibitori (lo stesso mi veniva 

trasmesso in data 22.05.2025 al prot. 22 ). 

 

In data 12.06.2025, come comunicato alle parti con pec del 09.06.2025, alle ore 9:00 presso 

l’immobile posto al piano terra di un fabbricato ubicato in via Torino angolo di via Ferrovia 

venivano completate le operazioni di rilievo metrico e fotografico degli immobili oggetto 

della presente liquidazione giudiziale.  

 

In data 25.06.2025, a seguito di accesso agli atti il comune di Botricello mi trasmetteva i 

seguenti titoli edilizi: 

 

Fabbricato sito in Botricello  via Portofino 

 

1. Permesso di costruire nr. 64/09 del 22.12.2009 per la costruzione della Villa 

unifamiliare; 

2. Permesso di costruire nr. 21/12 del 27.06.32012 per la costruzione di un box auto ed 

una piscina privata a servizio della villa. 
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Fabbricato sito in Botricello  via Torino angolo via Ferrovia 

 

3. CILAS per ristrutturazione fabbricato in via Torino prot. 14315 del 25.11.2022 

Il suddetto ufficio non reperiva ulteriori titoli a nome del debitore o dei soggetti indicati nella 

richiesta. 

In data 23.06.2025 tramettevo a laboratorio prove strutturali, richiesta di preventivo per 

indagini da eseguire sul fabbricato di via Portofino, per come meglio specificato nel 

paragrafo della conformità urbanistica. 

Il suddetto ufficio mi dava riscontro in data 01.07.2025. 

In data 14.08.2025 l’archivio notarile mi trasmetteva copia atti di vendita interessanti gli 

immobili oggetto della presenta valutazione. 

 

DUE DILIGENCE 
 

RISPOSTA AI QUESITI 

 

Quesito nr. 1: l’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e 

rappresentazione fotografica del bene; nonché l’eventuale sussistenza delle condizioni di 

cui all’art. 1, commi 376 ss. della legge 30 dicembre 2020, n. 178 (Edilizia convenzionata 

o agevolata - si vedano al riguardo le CIRCOLARI DEI GIUDICI DEL SETTORE 

ESECUZIONI IMMOBILIARI); 

 

 

1.1 Identificazione del bene  

 

Abitazione sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3.  

 

Fabbricato unifamiliare che si sviluppa in due piani fuori terra (T-1) oltre al piano sottotetto 

ed un piano seminterrato, lungo la Via Portofino. 

Completa il compendio immobiliare una piscina ( con il relativo vano pompe al piano 

interrato), un box auto con wc e deposito ed un ampio giardino in parte cementato ed in parte 

a verde. 
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Il fabbricato, al quale si accede dalla via comunale,  ha una struttura portante in c.a. in opera 

e divisioni interne in laterizio mentre la copertura è in legno a più falde con soprastanti tegole 

in cotto e i solai intermedi in latero cemento. 

Esternamente il fabbricato è intonacato e tinteggiato (colore bianco); la manutenzione 

generale è buona in quanto lo stesso è di recente edificazione e presenta accurate rifiniture 

interne;  è dotato di infissi esterni in pvc  provvisti di tende. 

La villa si compone da ampio ingresso-soggiorno-pranzo, cucina, una camera e un bagno 

oltre a due portici al piano terra; disimpegno, due camere, bagno e ampio terrazzo al piano 

primo; due locali deposito e un bagno al piano secondo sottotetto; un ampio deposito, locale 

lavanderia, un bagno ed un locale tecnico al piano seminterrato. 

Completa la proprietà un locale esterno adibito a box auto con annesso deposito e bagno e 

una piscina con sottostante locale pompe oltre ad un ampia corte. 

I pavimenti dell’abitazione sono in parquet e/o in gres effetto parquet in tutta la casa ad 

esclusione di parte del piano seminterrato che sono in ceramica, i rivestimenti del bagno e 

della cucina sono in ceramica, tinteggiatura di colore bianco in tutta la casa; gli infissi interni 

sono in legno tamburato mentre quelli esterni sono in pvc provvisti di tende.  

Alla villa si accede sia da cancello pedonale che da doppio cancello carrabile. 

Il locale è provvisto di impianto elettrico, termico ( a pavimento), condizionamento ( spleet), 

idrico e fognario del tipo sottotraccia, fotovoltaico (montato sopra il locale garage)  e  si 

presenta in buono stato di  manutenzione e conservazione. 

 

La villa ha le seguenti superfici: 

 

- Piano seminterrato adibito a locale deposito avente una superficie lorda di mq 201,50 

(oltre mq 166 di intercapedine definito in progetto come scannafosso); 

- Piano terra adibito ad abitazione avente una superficie lorda di mq 158,00 oltre mq 

42,00 di portico; 

- Piano primo adibito ad abitazione avente una superficie lorda di mq 90,00 oltre mq 

48,00 di portico; 

- Piano secondo sottotetto adibito a deposito avente una superficie lorda con H>1.50 ml 

di mq 45,00 oltre mq 8,00 di balcone; 

completa la proprietà un box auto con annessi servizi di mq 57,00, un locale tecnico 

(pompe piscina) di mq 22, una tettoia di mq 20 e un a corte di mq 2056 ( di cui mq 1038 

identificati con il sub 3 e i restanti facenti parte della corte del sub. 2). 
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Si fa presente che la superficie del sub 3 (corte) pari a mq 1038 incide commercialmente 

per mq 31 ( pari al 3% della superficie reale). 

Per una superficie commerciale complessiva pari a mq 489 

 

 

 

Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

 

 

Abitazione posta in un fabbricato plurifamiliare che si sviluppa in tre piani fuori terra (T-1-2) 

oltre al piano sottotetto, lungo la Via Torino angolo di via Ferrovia. 

Il fabbricato, al quale si accede dalla via comunale,  ha una struttura portante in muratura e 

divisioni interne in laterizio mentre la copertura è a falde in pannelli coibentati ed i solai 

intermedi sono in latero cemento. 

Esternamente il fabbricato è intonacato e tinteggiato (colore bianco); la manutenzione 

generale è buona in quanto lo stesso è di recente ristrutturazione (superbonus 110%) e 

presenta sufficienti rifiniture interne (l’abitazione non ha mai subito interventi di 

manutenzione come si può notare dalle foto allegate e dalle rifiniture interne);  è dotato di 

infissi esterni in pvc  con tapparelle in alluminio coibentato. 

L’appartamento si compone da ampio ingresso-corridoio, cucina, soggiorno, ripostiglio, tre 

camere da letto, un bagno, oltre a un portico e due corti esclusive. 

I pavimenti dell’abitazione sono in marmo in tutta la casa ad esclusione dei bagni che sono in 

ceramica; i rivestimenti del bagno e della cucina sono in ceramica, tinteggiatura di colore 

bianco in tutta la casa; gli infissi interni sono in legno tamburato mentre quelli esterni sono in 

pvc provvisti di scuri in pvc.  

All’appartamento si accede sia dal portico in via Ferrovia che da cancello della corte posto su 

via Torino. 

Il locale è provvisto di impianto elettrico, riscaldamento/raffrescamento (fancoil), idrico e 

fognario del tipo sottotraccia, fotovoltaico e  si presenta in sufficienti stato di  manutenzione 

e conservazione ( sono esistenti distacco e/o caduta della tinteggiatura interna. 

L’abitazione ha una superficie lorda di mq 180,00, una superficie utile di mq 127,00,  portico 

aventi superficie di mq 12,00 e aree esterne aventi superficie di mq 35,00. 

Per una superficie commerciale complessiva pari a mq 190 
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Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7.  

 

 

Abitazione posta in un fabbricato plurifamiliare che si sviluppa in tre piani fuori terra (T-1-2) 

oltre al piano sottotetto, lungo la Via Torino angolo di via Ferrovia. 

Il fabbricato, al quale si accede dalla via comunale,  ha una struttura portante in muratura e 

divisioni interne in laterizio mentre la copertura è a falde in pannelli coibentati ed i solai 

intermedi sono in latero cemento. 

Esternamente il fabbricato è intonacato e tinteggiato (colore bianco); la manutenzione 

generale è buona in quanto lo stesso è di recente ristrutturazione (superbonus 110%) e 

presenta accurate rifiniture interne ( anche l’abitazione è stata ristrutturata di recente);  è 

dotato di infissi esterni in pvc  con tapparelle in alluminio coibentato. 

L’appartamento si compone da ampio ingresso, soggiorno-pranzo, cucina, due camere da 

letto, un bagno, ripostiglio, cabina armadio oltre a due balconi. 

I pavimenti dell’abitazione sono in parquet e/o in gres effetto parquet in tutta la casa ad 

esclusione dei bagni che sono in ceramica; i rivestimenti del bagno e della cucina sono in 

ceramica, tinteggiatura di colore bianco in tutta la casa; gli infissi interni sono in legno 

tamburato mentre quelli esterni sono in pvc provvisti di tapparelle in alluminio coibentato.  

All’appartamento si accede da ingresso condominiale posto su via Torino. 

Il locale è provvisto di impianto elettrico, riscaldamento/raffrescamento (fancoil), idrico e 

fognario del tipo sottotraccia, fotovoltaico (per il quale però non se ne dovrà tenero conto in 

quando non di proprietà del debitore)  e  si presenta in buono stato di  manutenzione e 

conservazione. 

L’abitazione ha una superficie lorda di mq 176,00, una superficie utile di mq 136,00 e 

balcone aventi superficie di mq 29,00 

 

Per una superficie commerciale complessiva pari a mq 185 

 

 

 

 

 

 



Rapporto di stima Liquidazione Giudiziale - n. 20/2024 
 

Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 203, 

201, 199, 198, 200.  

 

Terreno di natura agricola in attesa del nuovo piano strutturale urbanistico (  come indicato nel 

certificato di destinazione urbanistica allegato alla presente,), in quanto il piano regolatore 

precedente ( che no identificava in CTO C e D) è decaduto in forza della L.R.40/2015. 

Detto terreno si trova nel comune di Belcastro in c/da Magliacarne e si accede da cancello carrabile 

in ferro al quale di accede da strada sterrata. 

Il terreno per il quale il debitore ne detiene una quota indivisa pari a 1/15 dell’intero ha una 

superficie complessiva  di mq 40.010,00 ed al suo interno insistono le culture di seminativo, 

seminativo irriguo ( presenza di alleggi impianto consorzio di bonifica), uliveto. 

Il terreno che si trova in buone condizioni ( risulta regolarmente lavorato) al suo interno insiste un 

manufatto in blocchetti adibito a ricovero animali. 

Per una superficie complessiva pari a mq 40.010,00  

 

1.2 Identificazione catastale del bene  

 

Le unità immobiliare oggetto di valutazione sono censite, all’Agenzia delle Entrate – Territorio di 

Catanzaro, al catasto edilizio urbano del comune di Botricello per come di seguito identificati: 

 

Abitazione sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3.   

 

1. foglio n° 6 p.lla 4933 sub. 2 Categoria A/7 (Ville e Villini) classe U consistenza 11 vani  - 

superficie Catastale mq 347 - rendita € 908,96, Via Portofino, snc P. S1-T-1-2. 

 

2. foglio n° 6 p.lla 4933 sub. 3 Categoria F/1 (area urbana) classe - consistenza 1038 mq rendita € 

-, Via Portofino, snc P. T. 

 

Dai rilievi metrici e la visione dei luoghi, si può dichiarare che lo stato di fatto risulta essere 

difforme dalla planimetria di progetto in atto e conforme alla planimetria catastale in atti; si sono 

riscontrate le seguenti difformità: 

- piano seminterrato: non risulta riportato in progetto il prolungamento della scala dal piano terra,  

diversa distribuzione degli spazi interni, presenza di una scala esterna di accesso allo 

scannafosso non indicato in progetto, diversa posizione e numero degli infissi esterni; 
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- piano terra:  diversa distribuzione degli spazi interni, assenza della scala di collegamento con il 

piano seminterrato, l’angolo del fabbricato confinante con il portico posto a nord è squadrato e 

non tondeggiante, maggiore presenza di infissi rispetto a quelli indicati in progetto. 

- Piano primo: maggiore superficie della zona disimpegno ( ambiente dove è presente la scala di 

collegamento con il piano terra) a discapito del balcone. 

- Piano secondo sottotetto: diversa distribuzione degli spazi interni e incongruenza tra le altezze 

riportate in progetto e quelle riportate nella planimetria catastale. 

Si riscontra altresì un portico esterno non riportato in mappa e in planimetria per il quale è 

necessario l’aggiornamento catastale.  

Le unità immobiliari risultano catastalmente intestata a RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO 

(CZ) il 24/03/1961 RSSSVT61C24B085K* (1) Proprieta' 1/1 

 

Per le difformità sopra elencati ( di cui solo parte presenti nella planimetria catastale e per la 

maggior parte sono riferite alla tavola di progetto) sarà pertanto necessaria attività di 

aggiornamento catastale i quali costi sono quantificati a € 3.000,00. 

 

Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

 

foglio n° 5 p.lla 76 sub. 6 Categoria A/3 (Abitazioni di tipo economico) classe 1 consistenza 6,5 

vani -superficie Catastale mq 190 - rendita € 335,70, Via Ferrovia P. T. 

 

Dai rilievi metrici e la visione dei luoghi, si può dichiarare che lo stato di fatto risulta essere 

difforme dalla planimetria di progetto in atto e alla planimetria catastale in atti; si sono riscontrate le 

seguenti difformità: 

- Il disimpegno ha una dimensione più grande; 

- Errata rappresentazione della corte posta a ovest ( confine con cucina e ripostiglio); la 

stessa di fatto più grande rispetto a come rappresentata in planimetria; 

L’unità immobiliari risulta catastalmente intestata a RUSSO Anna Maria nata a BOTRICELLO 

(CZ) Proprieta' 1/18; RUSSO Antonio Proprieta' 1/18; RUSSO Gregorio Proprieta' 1/18; RUSSO 

Luigi Proprieta' 1/18; RUSSO Patrizia Proprieta' 1/18; RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO 

(CZ) il 24/03/1961 RSSSVT61C24B085K* (1) Proprieta' 1/18;  VISCOMI Antonietta  12/18 

 

Per le difformità sopra elencati ( di cui solo parte presenti nella planimetria catastale e per la 

maggior parte sono riferite alla tavola di progetto) sarà pertanto necessaria attività di 

aggiornamento catastale i quali costi sono quantificati a € 500,00. 
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Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7 

 

foglio n° 5 p.lla 76 sub. 7 Categoria A/3 (Abitazioni di tipo economico) classe 1 consistenza 7 vani 

-superficie Catastale mq 184 - rendita € 361,52, Via Torino P. 1. 

 

Dai rilievi metrici e la visione dei luoghi, si può dichiarare che lo stato di fatto risulta essere 

conforme alla planimetria catastale in atti.  

L’unità immobiliari risulta catastalmente intestata a RUSSO Antonio Proprieta' 1/4; RUSSO 

Salvatore nato a BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 RSSSVT61C24B085K* (1) Proprieta' 3/4 

 

Unità immobiliare (terreni) censite, all’Agenzia delle Entrate – Territorio di Catanzaro, al catasto 

terreni  del comune di Belcasto per come di seguito identificati: 

 

Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 203, 

201, 199, 198, 200.  

 

1. F. 26 p.lla 202 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

2. F. 26 p.lla 202AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 2500 R.D. € 15,49 R.A. € 6,46 

3. F. 26 p.lla 202AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 2400 R.D. € 14,25 R.A. € 9,30; 

4. F. 26 p.lla 195AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3203 R.D. € 19,85 R.A. € 8,27; 

5. F. 26 p.lla 195AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 1697 R.D. € 10,08 R.A. € 6,57; 

6. F. 26 p.lla 196AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 4503 R.D. € 27,91 R.A. € 11,63; 

7. F. 26 p.lla 196AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 397 R.D. € 2,36 R.A. € 1,54; 

8. F. 26 p.lla 197 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 4900 R.D. € 30,37 R.A. € 12,65; 

9. F. 26 p.lla 204 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 880 R.D. € 5,45 R.A. € 2,27; 

10. F. 26 p.lla 203 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

11. F. 26 p.lla 201 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

12. F. 26 p.lla 199 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

13. F. 26 p.lla 198 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

14. F. 26 p.lla 200 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

L’unità immobiliari risulta catastalmente intestata a (ciascuno per le proprie quote nelle su 

elencale particelle) a RUSSO Anna Maria, RUSSO Antonio, RUSSO Concettina, RUSSO 

Gregorio, RUSSO Luigi, RUSSO Patrizia, RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO il 

24/03/1961 RSSSVT61C24B085K* (1) Proprieta' 1/18, VISCOMI Antonietta  
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1.3 Verifica  sussistenza delle condizioni di cui all’art. 1, commi 376 ss. della legge 30 dicembre 

2020, n. 178 (Edilizia convenzionata o agevolata) 

 

Abitazione sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3.   

 

Il fabbricato sito in via Portofino, come accertato presso l’area tecnica del Comune di Botricello , è 

stato edificato  con i seguenti titoli abilitativi: 

 

1. Permesso di Costruire nr. 64 del 22.12.2009; 

2. Permesso di Costruire nr. 21 del 27.06.2012; 

 

Per quanto fino a qui esposto, si desume che detto fabbricato non rientra in quelli realizzati in 

regime di edilizia residenziale, pubblica, convenzionata e agevolata, finanziati in tutto o in parte 

con risorse pubbliche 

 

Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

 

Il fabbricato sito in via Torino angolo via Ferrovia, come accertato presso l’area tecnica del 

Comune di Botricello , è stato edificato  con i seguenti titoli abilitativi: 

 

1. Commissione edilizia del 05/03/1971 

2. Domanda di condono del 30/09/1986 nr. 320 (difformità e ampliamento piani 1 e 2) 

3. Domanda di condono del 30/09/1986 nr. 321 (difformità e ampliamento piani 1 e 2) 

4. CILAS. Prot 528771 del 27/11/2022; 

 

Per quanto riguarda il titolo edilizio legittimante il fabbricato (piano terra) per come indicato 

nell’atto del Notaio Liguori Francesco del 25.09.1987 rep. 30348 e dichiarato dal dott. Per. 

Ind. Giuseppe Ricca nella relazione tecnica inserita come allegati alla suddetta CILAS 

(superbonus 110%) il fabbricato è stato edificato in epoca antecedente 01/09/1967. 

Per la realizzazione dei piani 1 e 2 e difformità, per come indicato atto Notaio Liguori  del 

29.12.1990 rep. 46191, è stato rilasciato parere favorevole della commissione edilizia del 

05.03.1971 e per gli abusi sono state presentate in data 30.09.1986 le domande di condono 

nr. 320 e 321. 

Si fa presente che per questi ultimi tre titoli edilizi citati lo scrivente non ha potuto verificare 

gli elaborati preesistenti e  se siano stati rilasciate le c.e. in sanatorie ( che come dichiarato 
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nel suddetto atto non sono state rigettate e sono stati pagati per intero gli oneri e diritti) a 

seguito della presentazione delle domande sopra citate; in quanto il comune, al momento 

dell’accesso agli atti, non ha  reperito atti a nome del debitore e dei precedenti proprietari. 

 

Per quanto sopra esposto, e dagli accertamenti eseguiti, si desume che per detti immobili non 

sussistono le condizioni di cui all’art. 1, commi 376 ss. della legge 30 dicembre 2020, n. 178 

(Edilizia convenzionata o agevolata). 

 

Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7.  

 

Il fabbricato sito in via Torino angolo via Ferrovia, come accertato presso l’area tecnica del 

Comune di Botricello , è stato edificato  con i seguenti titoli abilitativi: 

 

 

1. Commissione edilizia del 05/03/1971 

2. Domanda di condono del 30/09/1986 nr. 320 (difformità e ampliamento piani 1 e 2) 

3. Domanda di condono del 30/09/1986 nr. 321 (difformità e ampliamento piani 1 e 2) 

4. CILAS. Prot 528771 del 27/11/2022; 

 

Per quanto riguarda il titolo edilizio legittimante il fabbricato (piano terra) per come indicato 

nell’atto del Notaio Liguori Francesco del 25.09.1987 rep. 30348 e dichiarato dal dott. Per. 

Ind. Giuseppe Ricca nella relazione tecnica inserita come allegati alla suddetta CILAS 

(superbonus 110%) il fabbricato è stato edificato in epoca antecedente 01/09/1967. 

Per la realizzazione dei piani 1 e 2 e difformità, per come indicato atto Notaio Liguori  del 

29.12.1990 rep. 46191, è stato rilasciato parere favorevole della commissione edilizia del 

05.03.1971 e per gli abusi sono state presentate in data 30.09.1986 le domande di condono 

nr. 320 e 321. 

Si fa presente che per questi ultimi tre titoli edilizi citati lo scrivente non ha potuto verificare 

gli elaborati preesistenti e  se siano stati rilasciate le c.e. in sanatorie ( che come dichiarato 

nel suddetto atto non sono state rigettate e sono stati pagati per intero gli oneri e diritti) a 

seguito della presentazione delle domande sopra citate; in quanto il comune, al momento 

dell’accesso agli atti, non ha  reperito atti a nome del debitore e dei precedenti proprietari. 

Per quanto sopra esposto, e dagli accertamenti eseguiti, si desume che per detti immobili non 

sussistono le condizioni di cui all’art. 1, commi 376 ss. della legge 30 dicembre 2020, n. 178 

(Edilizia convenzionata o agevolata). 
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Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 203, 

201, 199, 198, 200.  

 

 

Trattandosi di terreni, si desume che per detti immobili non sussistono le condizioni di cui all’art. 1, 

commi 376 ss. della legge 30 dicembre 2020, n. 178 (Edilizia convenzionata o agevolata). 

 

 

Quesito nr. 2 : il titolo di proprietà del bene in capo al debitore esecutato nonché l’esistenza di 

eventuali comproprietari; 

 

Abitazione sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3.   

 

- foglio n° 6 p.lla 4933 sub. 2 Categoria A/7 (Ville e Villini) classe U consistenza 11 vani  - 

superficie Catastale mq 347 - rendita € 908,96, Via Portofino, snc P. S1-T-1-2. 

 

- foglio n° 6 p.lla 4933 sub. 3 Categoria F/1 (area urbana) classe - consistenza 1038 mq 

rendita € -, Via Portofino, snc P. T. 

 

sono pervenuti al sig. RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 c.f. 

RSSSVT61C24B085K  proprietario 1/1 con i seguenti titoli: 

- atto di vendita notaio Giulio Capocasale del 16/07/2009 rep 78472  

- atto di vendita notaio Giulio Capocasale del 30/07/2009 rep 78730 

- atto di vendita notaio Giulio Capocasale del 27/11/2009 rep 78930 

 

Per quanto sopra esposto si desume che non esistono ulteriori comproprietari oltre al debitore 

esecutato. 

 

 

Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

 

foglio n° 5 p.lla 76 sub. 6 Categoria A/3 (Abitazioni di tipo economico) classe 1 consistenza 6,5 

vani -superficie Catastale mq 190 - rendita € 335,70, Via Ferrovia P. T. 

L’unità immobiliari catastalmente intestata a RUSSO Anna Maria nata a BOTRICELLO (CZ) 

Proprieta' 1/18; RUSSO Antonio Proprieta' 1/18; RUSSO Gregorio Proprieta' 1/18; RUSSO 
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Luigi Proprieta' 1/18; RUSSO Patrizia Proprieta' 1/18; RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO 

(CZ) il 24/03/1961 

 

sono pervenuti al sig. RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 c.f. 

RSSSVT61C24B085K  proprietario 1/18 con i seguenti titoli: 

 

- DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 30/08/2007 - UR Sede 

CATANZARO (CZ) Registrazione Volume 208 n. 591 registrato in data 09/05/2008 - 

SUCC DI RUSSO ROCCO Voltura n. 3908.1/2008 - Pratica n. CZ0119420 in atti dal 

13/05/2008 

 

- Per quanto sopra esposto si desume il sig. Russo Salvatore è proprietario di una quota 

indivisa pari a 1/18 dell’intero con i su elencati eredi del sig. Russo Rocco e pertanto 

esistono ulteriori comproprietari oltre al debitori esecutati. 

 

 

 

Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7.  

 

foglio n° 5 p.lla 76 sub. 7 Categoria A/3 (Abitazioni di tipo economico) classe 1 consistenza 7 vani 

-superficie Catastale mq 184 - rendita € 361,52, Via Torino P. 1. 

L’unità immobiliari catastalmente intestata a RUSSO Antonio Proprieta' 1/4; RUSSO Salvatore 

nato a BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 RSSSVT61C24B085K* (1) Proprieta' ¾ 

 

sono pervenuti al sig. RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 c.f. 

RSSSVT61C24B085K  proprietario 3/4 con i seguenti titoli: 

 

- Atto Notar Francesco Maria Liguori Da Ciro' Marina Del 29 Dicembre 1990; 

- Atto di rettifica notaio Giulio Capocasale del 30/06/2004 rep 65787 

- DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 31/08/2008 - UR Sede 

CATANZARO (CZ) Registrazione Volume 2008 n. 975 Succ Di Ortolini Concetta. 

 

Per quanto sopra esposto si desume il sig. Russo Salvatore è proprietario di una quota indivisa pari a 

3/4 dell’intero con i su elencati eredi della sig.ra Ortolini Concetta e pertanto esistono ulteriori 

comproprietari oltre al debitori esecutati. 
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Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 203, 

201, 199, 198, 200.  

 

1. F. 26 p.lla 202 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

2. F. 26 p.lla 202AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 2500 R.D. € 15,49 R.A. € 6,46 

3. F. 26 p.lla 202AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 2400 R.D. € 14,25 R.A. € 9,30; 

4. F. 26 p.lla 195AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3203 R.D. € 19,85 R.A. € 8,27; 

5. F. 26 p.lla 195AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 1697 R.D. € 10,08 R.A. € 6,57; 

6. F. 26 p.lla 196AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 4503 R.D. € 27,91 R.A. € 11,63; 

7. F. 26 p.lla 196AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 397 R.D. € 2,36 R.A. € 1,54; 

8. F. 26 p.lla 197 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 4900 R.D. € 30,37 R.A. € 12,65; 

9. F. 26 p.lla 204 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 880 R.D. € 5,45 R.A. € 2,27; 

10. F. 26 p.lla 203 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

11. F. 26 p.lla 201 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

12. F. 26 p.lla 199 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

13. F. 26 p.lla 198 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

14. F. 26 p.lla 200 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

 

L’unità immobiliari catastalmente intestate a (ciascuno per le proprie quote nelle su elencale 

particelle) a RUSSO Anna Maria, RUSSO Antonio, RUSSO Concettina, RUSSO Gregorio, RUSSO 

Luigi, RUSSO Patrizia, RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO il 24/03/1961 

RSSSVT61C24B085K* (1) Proprieta' 1/18, VISCOMI Antonietta 

 

sono pervenuti al sig. RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 c.f. 

RSSSVT61C24B085K  proprietario 1/18 con i seguenti titoli: 

 

 

- DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 30/08/2007 - UR Sede 

CATANZARO (CZ) Registrazione Volume 208 n. 591 registrato in data 09/05/2008 - 

SUCC DI RUSSO ROCCO Voltura n. 3908.1/2008 - Pratica n. CZ0119420 in atti dal 

13/05/2008 

Per quanto sopra esposto si desume il sig. Russo Salvatore è proprietario di una quota indivisa pari a 

1/18 dell’intero con i su elencati eredi del sig. Russo Rocco e pertanto esistono ulteriori 

comproprietari oltre al debitori esecutati. 
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Quesito nr. 3: lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base 

al quale è occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data 

antecedente al pignoramento: 

 

 

Abitazione sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3.   

 

 

3. foglio n° 6 p.lla 4933 sub. 2 Categoria A/7 (Ville e Villini) classe U consistenza 11 vani  - 

superficie Catastale mq 347 - rendita € 908,96, Via Portofino, snc P. S1-T-1-2. 

 

4. foglio n° 6 p.lla 4933 sub. 3 Categoria F/1 (area urbana) classe - consistenza 1038 mq rendita € 

-, Via Portofino, snc P. T. 

 

Le unità immobiliari catastalmente intestata a RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO (CZ) il 

24/03/1961 RSSSVT61C24B085K* (1) Proprieta' 1/1 sono occupate e utilizzate dal suddetto 

debitore come prima casa. 

 

 

 

Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

 

 

foglio n° 5 p.lla 76 sub. 6 Categoria A/3 (Abitazioni di tipo economico) classe 1 consistenza 6,5 

vani -superficie Catastale mq 190 - rendita € 335,70, Via Ferrovia P. T. 

L’unità immobiliari catastalmente intestata a RUSSO Anna Maria nata a BOTRICELLO (CZ) 

Proprieta' 1/18; RUSSO Antonio Proprieta' 1/18; RUSSO Gregorio Proprieta' 1/18; RUSSO 

Luigi Proprieta' 1/18; RUSSO Patrizia Proprieta' 1/18; RUSSO Salvatore nato a 

BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 RSSSVT61C24B085K* (1) Proprieta' 1/18;  VISCOMI 

Antonietta  12/18 al momento del sopralluogo non risultava abitata e le chiavi nella disponibilità 

del sig . RUSSO Antonio ( figlio del debitore). 
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Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7.  

 

 

foglio n° 5 p.lla 76 sub. 7 Categoria A/3 (Abitazioni di tipo economico) classe 1 consistenza 7 vani 

-superficie Catastale mq 184 - rendita € 361,52, Via Torino P. 1. 

 

L’unità immobiliari catastalmente intestata a RUSSO Antonio Proprieta' 1/4; RUSSO Salvatore 

nato a BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 RSSSVT61C24B085K* (1) Proprieta' ¾, al 

momento del sopralluogo risultava abitata come prima casa dal sig. RUSSO Antonio ( figlio del 

debitore e proprietario per 1/4) e dal proprio nucleo familiare. 

 

Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 203, 

201, 199, 198, 200.  

 

15. F. 26 p.lla 202 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

16. F. 26 p.lla 202AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 2500 R.D. € 15,49 R.A. € 6,46 

17. F. 26 p.lla 202AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 2400 R.D. € 14,25 R.A. € 9,30; 

18. F. 26 p.lla 195AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3203 R.D. € 19,85 R.A. € 8,27; 

19. F. 26 p.lla 195AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 1697 R.D. € 10,08 R.A. € 6,57; 

20. F. 26 p.lla 196AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 4503 R.D. € 27,91 R.A. € 11,63; 

21. F. 26 p.lla 196AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 397 R.D. € 2,36 R.A. € 1,54; 

22. F. 26 p.lla 197 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 4900 R.D. € 30,37 R.A. € 12,65; 

23. F. 26 p.lla 204 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 880 R.D. € 5,45 R.A. € 2,27; 

24. F. 26 p.lla 203 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

25. F. 26 p.lla 201 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

26. F. 26 p.lla 199 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

27. F. 26 p.lla 198 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

28. F. 26 p.lla 200 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

 

L’unità immobiliari catastalmente intestate a (ciascuno per le proprie quote nelle su elencale 

particelle) a RUSSO Anna Maria, RUSSO Antonio, RUSSO Concettina, RUSSO Gregorio, 

RUSSO Luigi, RUSSO Patrizia, RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO il 24/03/1961 

RSSSVT61C24B085K* (1) Proprieta' 1/18, VISCOMI Antonietta al momento del sopralluogo 

risultava regolarmente coltivato e nella disponibilità dei suddetti proprietari. 
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Quesito nr. 4 ) il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di vendita, 

anche ai sensi dell’art. 568 c.p.c. come modificato dalla legge n. 132/2015, fornendo elementi 

documentali di riscontro (ad esempio: borsini immobiliari; pubblicazioni di agenzie 

immobiliari; copie di atti pubblici di vendita di beni con caratteristiche analoghe); 
 

 

Il criterio con cui si effettuerà una stima cambia in dipendenza del motivo per cui si valuta un 

immobile, quindi si ricerca il più adatto in distinzione dell’oggetto della ricerca del valore di 

stima, in quanto quest’ultimo dipende, ed è funzione, dello scopo per cui è richiesta la valutazione. 

I criteri di stima adottabili sono in pratica riconducibili ai seguenti:  

- valore di mercato;  

- valore di costo;  

- valore di trasformazione;  

- valore complementare;  

- valore di sostituzione.  

Il concetto di valore di mercato inteso in senso estimativo richiama fedelmente quello economico 

corrispondente al prezzo di mercato. E’ anche da osservare che le definizioni di valore di mercato 

sono numerose e volte a cogliere la relazione tra il concetto di valore economico e la diversificata 

casistica pratica. Alcune definizioni di valore di mercato trovano normalmente utilizzo nelle 

valutazioni, altre trovano impiego in situazioni speciali. 

Nel caso in esame verrà determinato il valore di mercato con  il metodo di stima "sintetico-

comparativo"; il procedimento in esame si basa su un considerazione semplicissima : se sul 

mercato un certo bene viene contrattato a determinati prezzi e di tali prezzi si conosce l'entità e le 

modalità di pagamento, è sostenibile che anche il bene in considerazione, una volta immesso sul 

mercato, possa essere alienato allo stesso prezzo. 

Per quanto riguarda il mercato immobiliare occorre considerare che ogni cespite gode di un suo 

monopolio di posizione che lo rende unico nel suo genere nel senso che non esiste un altro bene 

avente le stesse caratteristiche di ubicazione, consistenza, situazione giuridica ed amministrativa, 

caratteristiche tipologiche o finiture in impianti, ecc. 

Si possono però reperire prezzi "fatti" di immobili assimilabili per ubicazione parificabili per 

caratteristiche, consistenza, ecc. 

Ovviamente non si può presumere che un solo prezzo fatto possa rappresentare validamente 

l'andamento del mercato ; occorre la presenza di una pluralità di prezzi tali da poter formare una 

"scala di valori". 
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Tali valori sono pubblicati da Enti di Ricerca, Camere di Commercio, Società Immobiliari di grandi 

dimensioni, Istituti Bancari, ecc., che sulla base di moltissime esperienze di mercato di cui sono in 

possesso per l’attività che loro stessi svolgono. 

Tali valori sono pubblicati anche con notevole frequenza nelle grandi città, sono più difficilmente 

reperibili nei piccoli centri. 

Tali sono i valori di riferimento che possono essere assunti per le stime sintetico - comparative fatta 

avvertenza però che occorre tenere ben presente la situazione peculiare del cespite, restando 

inteso che sono riferite ad immobili liberi da vincoli, in normale stato di conservazione. 

Con opportuni coefficienti correttivi si può tenere conto dell'orografia, della accessibilità, della 

situazione manutentiva e di altre caratteristiche peculiari dell'unità oggetto di valutazione. 

Tali coefficienti di rettifica scaturiscono dalle condizioni intrinseche ed estrinseche; quali posizione, 

esposizione, natura, orografia, manutenzione, presenza di eventuali vincoli etc (nel caso di 

terreno), caratteristiche costruttive, vetustà, etc (nel caso di fabbricati). 

Per la determinazione del valore unitario di stima, sono state eseguite indagini nei luoghi in cui sono 

collocati gli immobili per come di seguito indicato: 

 

 

Immobili residenziale: 

 

Abitazione sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3 

 

 valori riportati nell’ O.M.I. (Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate) con un 

valore per ville e villini   minimo pari a  €/mq  960 e massino pari a €/mq 1250, Borsino 

immobiliare per abitazioni di prima fascia con un valore minimo pari a  €/mq  872, medio € 1002 

e massino pari a €/mq 1133 ; nonché da pubblicazioni di agenzia immobiliari (Reti Immobiliari, 

Tecnocasa, Professionecasa, Primacasa etc) che hanno portato a determinare un valore unitario di 

€/mq min 600 e €/mq max 800. 

Si è pertanto determinato un valore unitario che si aggira tra gli  €/mq 1500 e €/mq 1800 per le 

ville in zona con buone rifiniture. 

 

Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 subb. 6 e 7.  

 

valori riportati nell’ O.M.I. (Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate) con un 

valore per abitazioni di tipo Economico   minimo pari a  €/mq  550 e massino pari a €/mq 700; 

Borsino immobiliare per abitazioni di seconda fascia con un valore minimo pari a  €/mq  510, 
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medio € 618 e massino pari a €/mq 726 ; nonché da pubblicazioni di agenzia immobiliari (Reti 

Immobiliari, Tecnocasa, Professionecasa, Primacasa etc) che hanno portato a determinare un 

valore unitario di €/mq min 700 e €/mq max 1.000. 

Si è pertanto determinato un valore unitario pari €/mq 600 per l’abitazione a piano terra e 

€/mq 900 per l’abitazione a piano primo. 

 

terreni di natura agricola: 

 

Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 203, 201, 199, 

198, 200 

valori riportati nei V.A.M. (valori agricoli medi)  riporta un valore di  €/HA 14.694  peri a  €/mq  

1,47 per i terreni aventi coltura pari a seminativo irriguo e €/HA 24.666  peri a  €/mq  2,47 per i 

terreni aventi coltura pari a uliveto e massino pari a €/mq 440, nonché da pubblicazioni di agenzia 

immobiliari (Reti Immobiliari, Tecnocasa, Professionecasa, Primacasa etc) che hanno portato a 

determinare un valore unitario per terreni agricoli nel comune di Belcastro ( zona collinare) di 

€/mq min 3 e €/mq max 6. 

In considerazione della sua posizione ( vicino al mare e con potenzialità edificatoria) e sua 

natura ( pianeggiante) Si è pertanto determinato un valore unitario pari €/mq 6. 

 

In considerazione  di quanto sopra detto nonché dello stato manutentivo, delle rifiniture interne 

(delle varie unità immobiliari), dell’orografia (terreni), posizione etc di seguito si riepilogano i 

valori unitari che verranno applicati per il calcolo del valore di mercato degli immobili: 

 

 

1. Villa sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3.   

Villa in via portofino in stato manutentivo e rifiniture sufficienti e si ritiene congruo 

applicare il valore unitario pari a €/mq 1600,00 

 

 

2. Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

Abitazione in via Ferrovia in stato manutentivo e rifiniture sufficienti e si ritiene congruo 

applicare il valore unitario pari a €/mq 600,00 
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3. Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7.  

Abitazione in via Torino in stato manutentivo e rifiniture buone e si ritiene congruo 

applicare il valore unitario pari a €/mq 900,00 

 

 

4. Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 

203, 201, 199, 198, 200.  

 

Terreno di natura agricola in stato manutentivo e rifiniture sufficienti e si ritiene congruo 

applicare il valore unitario pari a €/mq 6,00 ; 

 

 

 

Quesito nr. 5: al fine di una maggiore vantaggiosità della vendita o una migliore individuazione dei 

beni, ove possibile, la formazione di lotti separati;  
 

In risposta al presente quesito, lo scrivente in considerazione delle peculiarità degli immobili oggetto 

della presente valutazione ( villa, appartamenti e terreni aventi caratteristiche e quote di proprietà 

diverse), si ritiene possibile e di conseguenza vantaggioso una vendita in lotti per come di seguito 

indicato: 

 

 

LOTTO 1 

 

Abitazione sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3.   

 

Fabbricato unifamiliare che si sviluppa in due piani fuori terra (T-1) oltre al piano sottotetto 

ed un piano seminterrato, lungo la Via Portofino. 

Completa il compendio immobiliare una piscina ( con il relativo vano pompe al piano 

interrato), un box auto con wc e deposito ed un ampio giardino in parte cementato ed in parte 

a verde. 

Il fabbricato, al quale si accede dalla via comunale,  ha una struttura portante in c.a. in opera 

e divisioni interne in laterizio mentre la copertura è in legno a più falde con soprastanti tegole 

in cotto e i solai intermedi in latero cemento. 
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Esternamente il fabbricato è intonacato e tinteggiato (colore bianco); la manutenzione 

generale è buona in quanto lo stesso è di recente edificazione e presenta accurate rifiniture 

interne;  è dotato di infissi esterni in pvc  provvisti di tende. 

La villa si compone da ampio ingresso-soggiorno-pranzo, cucina, una camera e un bagno 

oltre a due portici al piano terra; disimpegno, due camere, bagno e ampio terrazzo al piano 

primo; due locali deposito e un bagno al piano secondo sottotetto; un ampio deposito, locale 

lavanderia, un bagno ed un locale tecnico al piano seminterrato. 

Completa la proprietà un locale esterno adibito a box auto con annesso deposito e bagno e 

una piscina con sottostante locale pompe oltre ad un ampia corte. 

I pavimenti dell’abitazione sono in parquet e/o in gres effetto parquet in tutta la casa ad 

esclusione di parte del piano seminterrato che sono in ceramica, i rivestimenti del bagno e 

della cucina sono in ceramica, tinteggiatura di colore bianco in tutta la casa; gli infissi interni 

sono in legno tamburato mentre quelli esterni sono in pvc provvisti di tende.  

Alla villa si accede sia da cancello pedonale che da doppio cancello carrabile. 

Il locale è provvisto di impianto elettrico, termico ( a pavimento), condizionamento ( spleet), 

idrico e fognario del tipo sottotraccia, fotovoltaico (montato sopra il locale garage)  e  si 

presenta in buono stato di  manutenzione e conservazione. 

 

La villa ha le seguenti superfici: 

 

- Piano seminterrato adibito a locale deposito avente una superficie lorda di mq 201,50 

(oltre mq 166 di intercapedine definito in progetto come scannafosso); 

- Piano terra adibito ad abitazione avente una superficie lorda di mq 158,00 oltre mq 

42,00 di portico; 

- Piano primo adibito ad abitazione avente una superficie lorda di mq 90,00 oltre mq 

48,00 di portico; 

- Piano secondo sottotetto adibito a deposito avente una superficie lorda con H>1.50 ml 

di mq 45,00 oltre mq 8,00 di balcone; 

- completa la proprietà un box auto con annessi servizi di mq 57,00, un locale tecnico 

(pompe piscina) di mq 22, una tettoia di mq 20 e un a corte di mq 2056 ( di cui mq 

1038 identificati con il sub 3 e i restanti facenti parte della corte del sub. 2). 

Si fa presente che la superficie del sub 3 (corte) pari a mq 1038 incide 

commercialmente per mq 31 ( pari al 3% della superficie reale). 

 

Per una superficie commerciale complessiva pari a mq 489 
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Distinto all’Agenzia delle Entrate : 

 

 

1. foglio n° 6 p.lla 4933 sub. 2 Categoria A/7 (Ville e Villini) classe U consistenza 11 vani  - 

superficie Catastale mq 347 - rendita € 908,96, Via Portofino, snc P. S1-T-1-2. 

 

 

2. foglio n° 6 p.lla 4933 sub. 3 Categoria F/1 (area urbana) classe - consistenza 1038 mq 

rendita € -, Via Portofino, snc P. T. 

 

 

 

LOTTO 2 

 

Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

 

Abitazione posta in un fabbricato plurifamiliare che si sviluppa in tre piani fuori terra (T-1-2) 

oltre al piano sottotetto, lungo la Via Torino angolo di via Ferrovia. 

Il fabbricato, al quale si accede dalla via comunale,  ha una struttura portante in muratura e 

divisioni interne in laterizio mentre la copertura è a falde in pannelli coibentati ed i solai 

intermedi sono in latero cemento. 

Esternamente il fabbricato è intonacato e tinteggiato (colore bianco); la manutenzione 

generale è buona in quanto lo stesso è di recente ristrutturazione (superbonus 110%) e 

presenta sufficienti rifiniture interne (l’abitazione non ha mai subito interventi di 

manutenzione come si può notare dalle foto allegate e dalle rifiniture interne);  è dotato di 

infissi esterni in pvc  con tapparelle in alluminio coibentato. 

L’appartamento si compone da ampio ingresso-corridoio, cucina, soggiorno, ripostiglio, tre 

camere da letto, un bagno, oltre a un portico e due corti esclusive. 

I pavimenti dell’abitazione sono in marmo in tutta la casa ad esclusione dei bagni che sono in 

ceramica; i rivestimenti del bagno e della cucina sono in ceramica, tinteggiatura di colore 

bianco in tutta la casa; gli infissi interni sono in legno tamburato mentre quelli esterni sono in 

pvc provvisti di scuri in pvc.  

All’appartamento si accede sia dal portico in via Ferrovia che da cancello della corte posto su 

via Torino. 
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Il locale è provvisto di impianto elettrico, riscaldamento/raffrescamento (fancoil), idrico e 

fognario del tipo sottotraccia, fotovoltaico e  si presenta in sufficienti stato di  manutenzione 

e conservazione ( sono esistenti distacco e/o caduta della tinteggiatura interna. 

L’abitazione ha una superficie lorda di mq 180,00, una superficie utile di mq 127,00,  portico 

aventi superficie di mq 12,00 e aree esterne aventi superficie di mq 35,00. 

 

Per una superficie commerciale complessiva pari a mq 190 

 

Distinto all’Agenzia delle Entrate al foglio n° 5 p.lla 76 sub. 6 Categoria A/3 (Abitazioni di tipo 

economico) classe 1 consistenza 6,5 vani -superficie Catastale mq 190 - rendita € 335,70, Via 

Ferrovia P. T. 

 

 

LOTTO 3 

 

Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7.  

 

Abitazione posta in un fabbricato plurifamiliare che si sviluppa in tre piani fuori terra (T-1-2) 

oltre al piano sottotetto, lungo la Via Torino angolo di via Ferrovia. 

Il fabbricato, al quale si accede dalla via comunale,  ha una struttura portante in muratura e 

divisioni interne in laterizio mentre la copertura è a falde in pannelli coibentati ed i solai 

intermedi sono in latero cemento. 

Esternamente il fabbricato è intonacato e tinteggiato (colore bianco); la manutenzione 

generale è buona in quanto lo stesso è di recente ristrutturazione (superbonus 110%) e 

presenta accurate rifiniture interne ( anche l’abitazione è stata ristrutturata di recente);  è 

dotato di infissi esterni in pvc  con tapparelle in alluminio coibentato. 

L’appartamento si compone da ampio ingresso, soggiorno-pranzo, cucina, due camere da 

letto, un bagno, ripostiglio, cabina armadio oltre a due balconi. 

I pavimenti dell’abitazione sono in parquet e/o in gres effetto parquet in tutta la casa ad 

esclusione dei bagni che sono in ceramica; i rivestimenti del bagno e della cucina sono in 

ceramica, tinteggiatura di colore bianco in tutta la casa; gli infissi interni sono in legno 

tamburato mentre quelli esterni sono in pvc provvisti di tapparelle in alluminio coibentato.  

All’appartamento si accede da ingresso condominiale posto su via Torino. 

Il locale è provvisto di impianto elettrico, riscaldamento/raffrescamento (fancoil), idrico e 

fognario del tipo sottotraccia, fotovoltaico (per il quale però non se ne dovrà tenero conto in 
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quando non di proprietà del debitore)  e  si presenta in buono stato di  manutenzione e 

conservazione. 

L’abitazione ha una superficie lorda di mq 176,00, una superficie utile di mq 136,00 e 

balcone aventi superficie di mq 29,00 

 

Per una superficie commerciale complessiva pari a mq 185 

 

Distinto all’Agenzia delle Entrate foglio n° 5 p.lla 76 sub. 7 Categoria A/3 (Abitazioni di tipo 

economico) classe 1 consistenza 7 vani -superficie Catastale mq 184 - rendita € 361,52, Via Torino 

P. 1. 

 

 

LOTTO 4 

 

  Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 203, 

201, 199, 198, 200.  

 

Terreno di natura agricola in attesa del nuovo piano strutturale urbanistico (  come indicato nel 

certificato di destinazione urbanistica allegato alla presente,), in quanto il piano regolatore 

precedente ( che no identificava in CTO C e D) è decaduto in forza della L.R.40/2015. 

Detto terreno si trova nel comune di Belcastro in c/da Magliacarne e si accede da cancello carrabile 

in ferro al quale di accede da strada sterrata. 

Il terreno per il quale il debitore ne detiene una quota indivisa pari a 1/15 dell’intero ha una 

superficie complessiva  di mq 40.010,00 ed al suo interno insistono le culture di seminativo, 

seminativo irriguo ( presenza di alleggi impianto consorzio di bonifica), uliveto. 

Il terreno che si trova in buone condizioni ( risulta regolarmente lavorato) al suo interno insiste un 

manufatto in blocchetti adibito a ricovero animali. 

 

Per una superficie complessiva pari a mq 40.010,00  

 

 

Distinto all’agenzia delle Entrate : 

 

1. F. 26 p.lla 202 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

2. F. 26 p.lla 202AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 2500 R.D. € 15,49 R.A. € 6,46 
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3. F. 26 p.lla 202AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 2400 R.D. € 14,25 R.A. € 9,30; 

4. F. 26 p.lla 195AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3203 R.D. € 19,85 R.A. € 8,27; 

5. F. 26 p.lla 195AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 1697 R.D. € 10,08 R.A. € 6,57; 

6. F. 26 p.lla 196AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 4503 R.D. € 27,91 R.A. € 11,63; 

7. F. 26 p.lla 196AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 397 R.D. € 2,36 R.A. € 1,54; 

8. F. 26 p.lla 197 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 4900 R.D. € 30,37 R.A. € 12,65; 

9. F. 26 p.lla 204 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 880 R.D. € 5,45 R.A. € 2,27; 

10. F. 26 p.lla 203 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

11. F. 26 p.lla 201 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

12. F. 26 p.lla 199 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

13. F. 26 p.lla 198 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

14. F. 26 p.lla 200 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

 

Quesito nr. 6: in caso di comproprietà, la verifica della possibilità di una divisione in natura dei 

beni, predisponendo un progetto di massima con eventuale conguagli; 
 

Abitazione sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3.   

 

Essendo gli immobili intestati al sig  RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 

RSSSVT61C24B085K* (1) che ne detiene la piena Proprieta' non sarà necessario predisporre un 

progetto di divisione. 

 

Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

 

Essendo gli immobili intestati ai sigg. RUSSO Anna Maria nata a BOTRICELLO (CZ) Proprieta' 

1/18; RUSSO Antonio Proprieta' 1/18; RUSSO Gregorio Proprieta' 1/18; RUSSO Luigi Proprieta' 

1/18; RUSSO Patrizia Proprieta' 1/18; RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 

RSSSVT61C24B085K* (1) Proprieta' 1/18;  VISCOMI Antonietta  12/18, viste le peculiarità 

dell’immobile non si ritiene possibile predisporre un progetto di divisione, pertanto si dovrà 

procedere con la vendita della quota ideale di proprietà. 

 

Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7.  

 

Essendo gli immobili intestati ai sigg. RUSSO Antonio Proprieta' 1/4; RUSSO Salvatore nato a 

BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 RSSSVT61C24B085K* (1) Proprieta' 3/4., viste le peculiarità 
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dell’immobile non si ritiene possibile predisporre un progetto di divisione, pertanto si dovrà 

procedere con la vendita della quota ideale di proprietà. 

 

Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 203, 

201, 199, 198, 200.  

 

Essendo gli immobili intestati ai sigg. (ciascuno per le proprie quote nelle su elencale particelle) a 

RUSSO Anna Maria, RUSSO Antonio, RUSSO Concettina, RUSSO Gregorio, RUSSO Luigi, 

RUSSO Patrizia, RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO il 24/03/1961 RSSSVT61C24B085K* 

(1) Proprieta' 1/18, VISCOMI Antonietta; in considerazione della quota di proprietà pari a 1/18 di 

una superficie dell’intero terreno di mq 40.010 per la quale spetterebbe una superficie pari a mq 

2.223, ma in considerazione delle diverse colture e dei costi da sostenere per l’esecuzione della 

divisione tra le parti, non si ritiene vantaggioso predisporre un progetto di divisione, pertanto si 

dovrà procedere con la vendita della quota ideale di proprietà. 

 

Quesito nr. 7: l’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 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;  

 

7.1 Indagini dei titoli nel ventennio 

 

 

Dall’indagine ipocatastale eseguita sull’immobile, al fine di ricostruirne la provenienza, si sono 

reperiti i seguenti titoli ( allegati alla presente relazione): 

 

Abitazione sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3.   

 

- foglio n° 6 p.lla 4933 sub. 2 Categoria A/7 (Ville e Villini) classe U consistenza 11 vani  - 

superficie Catastale mq 347 - rendita € 908,96, Via Portofino, snc P. S1-T-1-2. 
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- foglio n° 6 p.lla 4933 sub. 3 Categoria F/1 (area urbana) classe - consistenza 1038 mq 

rendita € -, Via Portofino, snc P. T. 

 

sono pervenuti al sig. RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 c.f. 

RSSSVT61C24B085K con i seguenti titoli: 

- atto di vendita notaio Giulio Capocasale del 16/07/2009 rep 78472  

- atto di vendita notaio Giulio Capocasale del 30/07/2009 rep 78730 

- atto di vendita notaio Giulio Capocasale del 27/11/2009 rep 78930 

 

Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

 

foglio n° 5 p.lla 76 sub. 6 Categoria A/3 (Abitazioni di tipo economico) classe 1 consistenza 6,5 

vani -superficie Catastale mq 190 - rendita € 335,70, Via Ferrovia P. T. 

 

sono pervenuti ai sigg  RUSSO Anna Maria nata a BOTRICELLO (CZ) Proprieta' 1/18; RUSSO 

Antonio Proprieta' 1/18; RUSSO Gregorio Proprieta' 1/18; RUSSO Luigi Proprieta' 1/18; RUSSO 

Patrizia Proprieta' 1/18; RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 

con i seguenti titoli: 

 

- atto Notaio Liguori Francesco del 25.09.1987 rep. 30348  

- DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 30/08/2007 - UR Sede 

CATANZARO (CZ) Registrazione Volume 208 n. 591 registrato in data 09/05/2008 - 

SUCC DI RUSSO ROCCO Voltura n. 3908.1/2008 - Pratica n. CZ0119420 in atti dal 

13/05/2008 

 

 

Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7.  

 

foglio n° 5 p.lla 76 sub. 7 Categoria A/3 (Abitazioni di tipo economico) classe 1 consistenza 7 vani 

-superficie Catastale mq 184 - rendita € 361,52, Via Torino P. 1. 

sono pervenuti al sig. RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 c.f. 

RSSSVT61C24B085K  proprietario 3/4 con i seguenti titoli: 

 

- Atto Notar Francesco Maria Liguori Da Ciro' Marina Del 29 Dicembre 1990; 

- Atto di rettifica notaio Giulio Capocasale del 30/06/2004 rep 65787 
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- DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 31/08/2008 - UR Sede 

CATANZARO (CZ) Registrazione Volume 2008 n. 975 Succ Di Ortolini Concetta. 

 

Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 203, 

201, 199, 198, 200.  

 

29. F. 26 p.lla 202 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

30. F. 26 p.lla 202AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 2500 R.D. € 15,49 R.A. € 6,46 

31. F. 26 p.lla 202AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 2400 R.D. € 14,25 R.A. € 9,30; 

32. F. 26 p.lla 195AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3203 R.D. € 19,85 R.A. € 8,27; 

33. F. 26 p.lla 195AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 1697 R.D. € 10,08 R.A. € 6,57; 

34. F. 26 p.lla 196AA qualità Sem. Irr classe U sup. mq 4503 R.D. € 27,91 R.A. € 11,63; 

35. F. 26 p.lla 196AB qualità Uliveto classe 2 sup. mq 397 R.D. € 2,36 R.A. € 1,54; 

36. F. 26 p.lla 197 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 4900 R.D. € 30,37 R.A. € 12,65; 

37. F. 26 p.lla 204 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 880 R.D. € 5,45 R.A. € 2,27; 

38. F. 26 p.lla 203 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

39. F. 26 p.lla 201 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3260 R.D. € 20,20 R.A. € 8,42; 

40. F. 26 p.lla 199 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

41. F. 26 p.lla 198 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

42. F. 26 p.lla 200 qualità Sem. Irr classe U sup. mq 3250 R.D. € 20,14 R.A. € 8,39; 

 

I terreni sono pervenuti al sig. RUSSO Salvatore nato a BOTRICELLO (CZ) il 24/03/1961 c.f. 

RSSSVT61C24B085K  proprietario 1/18 con i seguenti titoli: 

 

 

- DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 30/08/2007 - UR Sede 

CATANZARO (CZ) Registrazione Volume 208 n. 591 registrato in data 09/05/2008 - 

SUCC DI RUSSO ROCCO Voltura n. 3908.1/2008 - Pratica n. CZ0119420 in atti dal 

13/05/2008 

- atto Notaio Liguori Francesco del 25.11.1993 rep. 52594  

- atto Notaio Liguori Francesco del 06.07.1994 rep. 52979.pdf 
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7.2 formalità, vincoli o oneri 

 

 

Dall’indagine ipocatastale eseguita sull’immobile, al fine di accertare eventuali  formalità, vincoli 

o oneri presenti sullo stesso, si sono reperite le seguenti formalità ( si allegano note di 

trascrizioni): 

 

1. Ipoteca volontaria con Atto pubblico  “ Concesione Garanzia di Mutuo)”  Notaio Proto del 

02/04/2016 rep 9240 trascritto in data 29/04/2016 r.g. 5900 r.p. 645a favore BANCA 

NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. contro Russo Salvatore e Infusino Maria Paola. 

 

2. Atto Giudiziario “ Decreto Ingiuntivo” del 11/07/2018 pubblico ufficiale Tribunale di Treviso 

rep 2285 trascritto in data 26/07/2018 r.g. 9956 r.p. 1186 a favore di GEOX S.P.A. contro 

contro Russo Salvatore e Infusino Maria Paola. 

 

3. Atto Giudiziario “ Atto esecutivo o  cautelare – Verbale di pignoramento immobili” del 

20/03/2021 pubblico ufficiale Uff. Giud. Corte d’Appello di Catanzaro rep 1672 trascritto in 

data 22/04/2021 r.g. 5141 r.p. 4229  favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. 

contro Russo Salvatore e Infusino Maria Paola. 

 

4. Atto Giudiziario “ SENTENZA DI APERTURA DI LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE DLGS 

12/01/2019 NRO 2014” del 03/12/2024 pubblico ufficiale Tribunale ordinario di Catanzaro 

rep 34 trascritto in data 10/02/2025 r.g. 1826 r.p. 1466 a favore di MASSA DEI CREDITORI 

contro Russo Salvatore e Infusino Maria Paola. 

 

 

7.3 eventuali spese condominiali non pagate 

 

Abitazione sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3.   

 

Trattandosi di immobile unifamiliare non esiste condominio e pertanto spese condominiali; 
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Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

 

Anche se fabbricato composto da tre unità immobiliari , come dichiarato dal sig.  Russo Antonio 

(figlio del debitore e abitante l’appartamento identificato con il sub. 7), non esiste condominio e 

pertanto spese condominiali non solute; 

 

Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7.  

 

Anche se fabbricato composto da tre unità immobiliari , come dichiarato dal sig.  Russo Antonio 

(figlio del debitore e abitante l’appartamento identificato con il sub. 7), non esiste condominio e 

pertanto spese condominiali non solute; 

 

Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 203, 

201, 199, 198, 200.  

 

Trattandosi di terrenu non esiste condominio e pertanto spese condominiali; 

 

 

Quesito nr. 8: 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; 
 

Abitazione sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3.   

 

Il CTU in considerazione di quanto riportato nel certificato di destinazione urbanistica trasmesso 

dal Comune di Botricello in data 25.06.2025 al prot. 25 (allegato alla presente relazione e del 

quale sotto se ne riporta uno stralcio)  ha verificato che il bene non è ricompreso nella 

perimetrazione di un area soggetta al vincolo di cui alla Legge 16/06/27 (Usi Civici) . 
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Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

 

Il CTU in considerazione di quanto riportato nel certificato di destinazione urbanistica trasmesso 

dal Comune di Botricello in data 25.06.2025 al prot. 25 (allegato alla presente relazione e del 

quale sotto se ne riporta uno stralcio)  ha verificato che il bene non è ricompreso nella 

perimetrazione di un area soggetta al vincolo di cui alla Legge 16/06/27 (Usi Civici) . 

 

 

 
 

Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7.  

 

Il CTU in considerazione di quanto riportato nel certificato di destinazione urbanistica trasmesso 

dal Comune di Botricello in data 25.06.2025 al prot. 25 (allegato alla presente relazione e del 

quale sotto se ne riporta uno stralcio)  ha verificato che il bene non è ricompreso nella 

perimetrazione di un area soggetta al vincolo di cui alla Legge 16/06/27 (Usi Civici) . 
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Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 203, 

201, 199, 198, 200.  

 

Il CTU in considerazione di quanto riportato nel certificato di destinazione urbanistica trasmesso 

dal Comune di Belcastro in data 22.05.2025 al prot. 22 (allegato alla presente relazione e del 

quale sotto se ne riporta uno stralcio)  che è in corso da parte del Comune la redazione del nuovo 

P.S.C. per il quale verranno eseguiti tutti gli accertamenti dei vincoli esistenti; non essendo, 

nello stesso dato riscontro sulla presenza del vincolo degli usi civici, non lo scrivete non esprime 

giudizio in merito. Per l’accertamento sull’esistenza del vincolo, di cui alla Legge 16/06/27 (Usi 

Civici),  si dovrebbe depositare richiesta presso il comune competente per la nomina di un P.I.D. 

( perito istruttore demaniale). 
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Quesito nr. 9 e 10: 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; 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 soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo 

stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni 

già 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; 

 

 

Accertamenti Urbanistica del comune di Botricello 

 

Accertamenti Edilizi  

 

Da una prima visione dei documenti reperiti presso l’Area Tecnica del Comune di Botricello 

centrale si è potuto accertare:  
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Abitazione sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3.   

 

3. foglio n° 6 p.lla 4933 sub. 2 Categoria A/7 (Ville e Villini) classe U consistenza 11 vani  - 

superficie Catastale mq 347 - rendita € 908,96, Via Portofino, snc P. S1-T-1-2. 

 

4. foglio n° 6 p.lla 4933 sub. 3 Categoria F/1 (area urbana) classe - consistenza 1038 mq rendita € 

-, Via Portofino, snc P. T. 

 

Il fabbricato sito in via Portofino, come accertato presso l’area tecnica del Comune di Botricello , è 

stato edificato  con i seguenti titoli abilitativi: 

 

1. Permesso di Costruire nr. 64 del 22.12.2009; 

2. Permesso di Costruire nr. 21 del 27.06.2012; 

 

 

Dai rilievi metrici, dall’accertamento edilizio e la visione dei luoghi, si può dichiarare che lo stato di 

fatto risulta essere difforme dalla planimetria di progetto e conforme alla planimetria catastale in 

atti; si sono riscontrate le seguenti difformità: 

- piano seminterrato: non risulta riportato in progetto il prolungamento della scala dal piano terra,  

diversa distribuzione degli spazi interni, presenza di una scala esterna di accesso allo 

scannafosso non indicato in progetto, diversa posizione e numero degli infissi esterni; 

- piano terra:  diversa distribuzione degli spazi interni, assenza della scala di collegamento con il 

piano seminterrato, l’angolo del fabbricato confinante con il portico posto a nord è squadrato e 

non tondeggiante, maggiore presenza di infissi rispetto a quelli indicati in progetto. 

- Piano primo: maggiore superficie della zona disimpegno ( ambiente dove è presente la scala di 

collegamento con il piano terra) a discapito del balcone. 

- Piano secondo sottotetto: diversa distribuzione degli spazi interni e incongruenza tra le altezze 

riportate in progetto e quelle riportate nella planimetria catastale. 

Si riscontra altresì un portico esterno non riportato negli elaborati progettuali 

- Entrambi le costruzioni di cui al P.D.C.  nr. 64 del 22.12.2009 ( costruzione villa) e P.D.C.  nr. 

21 del 27.06.2012 ( costruzione Box e piscina) sono prive di relazione a strutture ultimate,  

collaudo e fine lavori. 

 

Per le difformità sopra elencate sarà pertanto necessaria la presentazione di un titolo edilizio in 

sanatoria, previa campagna di indagini strutturali necessari alla redazione delle certificazioni 
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mancanti ( regolare esecuzione, collaudo etc,) e la  nomina di professionisti  per la redazione degli 

stessi. 

Il quale costo per l’esecuzione delle suddette attività è quantificato in  € 20.000,00 ( € 2000,00 per 

sanzioni ed eventuali oneri, € 12000,00 per indagini strutturali, € 6000 per  attività professionale). 

 

 

Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

 

 

Abitazione identificata all’Agenzia delle Entrate – Territorio di Catanzaro - Comune di Botricello 

foglio n° 5 p.lla 76 sub. 6 Categoria A/3 (Abitazioni di tipo economico) classe 1 consistenza 6,5 

vani -superficie Catastale mq 190 - rendita € 335,70, Via Ferrovia P. T. 

 

 

Il fabbricato sito in via Torino angolo via Ferrovia, come accertato presso l’area tecnica del 

Comune di Botricello , è stato edificato  con i seguenti titoli abilitativi: 

 

 

1. Commissione edilizia del 05/03/1971 

2. Domanda di condono del 30/09/1986 nr. 320 (difformità e ampliamento piani 1 e 2) 

3. Domanda di condono del 30/09/1986 nr. 321 (difformità e ampliamento piani 1 e 2) 

4. CILAS. Prot 528771 del 27/11/2022; 

 

Per quanto riguarda il titolo edilizio legittimante il fabbricato (piano terra) per come indicato 

nell’atto del Notaio Liguori Francesco del 25.09.1987 rep. 30348 e dichiarato dal dott. Per. 

Ind. Giuseppe Ricca nella relazione tecnica inserita come allegati alla suddetta CILAS 

(superbonus 110%) il fabbricato è stato edificato in epoca antecedente 01/09/1967. 

Per la realizzazione dei piani 1 e 2 e difformità, per come indicato atto Notaio Liguori  del 

29.12.1990 rep. 46191, è stato rilasciato parere favorevole della commissione edilizia del 

05.03.1971 e per gli abusi sono state presentate in data 30.09.1986 le domande di condono 

nr. 320 e 321. 

Si fa presente che per questi ultimi tre titoli edilizi citati lo scrivente non ha potuto verificare 

gli elaborati preesistenti e  se siano stati rilasciate le c.e. in sanatorie ( che come dichiarato 

nel suddetto atto non sono state rigettate e sono stati pagati per intero gli oneri e diritti) a 
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seguito della presentazione delle domande sopra citate; in quanto il comune, al momento 

dell’accesso agli atti, non ha  reperito atti a nome del debitore e dei precedenti proprietari. 

 

Dai rilievi metrici e la visione dei luoghi, si può dichiarare che lo stato di fatto risulta essere 

difforme dalla planimetria di progetto in atto e conforme alla planimetria catastale in atti; si sono 

riscontrate le seguenti difformità: 

- Il disimpegno ha una dimensione più grande; 

- Errata rappresentazione della corte posta a ovest ( confine con cucina e ripostiglio); la 

stessa di fatto più grande rispetto a come rappresentata in planimetria; 

 

Per tale difformità sarà pertanto necessaria la presentazione di un titolo edilizio in sanatoria e 

preliminarmente eseguire la verifica e successiva chiusura delle domande di condono (se non già 

eseguite) il quale costo è quantificato in  € 3.000,00 ( € 1000,00 sanzioni e € 2000,00 per attività 

professionale). 

 

Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7.  

 

Abitazione identificata all’Agenzia delle Entrate – Territorio di Catanzaro - Comune di Botricello 

foglio n° 5 p.lla 76 sub. 7 Categoria A/3 (Abitazioni di tipo economico) classe 1 consistenza 7 vani 

-superficie Catastale mq 184 - rendita € 361,52, Via Torino P. 1. 

 

Il fabbricato sito in via Torino angolo via Ferrovia, come accertato presso l’area tecnica del 

Comune di Botricello , è stato edificato  con i seguenti titoli abilitativi: 

 

 

5. Commissione edilizia del 05/03/1971 

6. Domanda di condono del 30/09/1986 nr. 320 (difformità e ampliamento piani 1 e 2) 

7. Domanda di condono del 30/09/1986 nr. 321 (difformità e ampliamento piani 1 e 2) 

8. CILAS. Prot 528771 del 27/11/2022; 

 

Per quanto riguarda il titolo edilizio legittimante il fabbricato (piano terra) per come indicato 

nell’atto del Notaio Liguori Francesco del 25.09.1987 rep. 30348 e dichiarato dal dott. Per. 

Ind. Giuseppe Ricca nella relazione tecnica inserita come allegati alla suddetta CILAS 

(superbonus 110%) il fabbricato è stato edificato in epoca antecedente 01/09/1967. 
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Per la realizzazione dei piani 1 e 2 e difformità, per come indicato atto Notaio Liguori  del 

29.12.1990 rep. 46191, è stato rilasciato parere favorevole della commissione edilizia del 

05.03.1971 e per gli abusi sono state presentate in data 30.09.1986 le domande di condono 

nr. 320 e 321. 

Si fa presente che per questi ultimi tre titoli edilizi citati lo scrivente non ha potuto verificare 

gli elaborati preesistenti e  se siano stati rilasciate le c.e. in sanatorie ( che come dichiarato 

nel suddetto atto non sono state rigettate e sono stati pagati per intero gli oneri e diritti) a 

seguito della presentazione delle domande sopra citate; in quanto il comune, al momento 

dell’accesso agli atti, non ha  reperito atti a nome del debitore e dei precedenti proprietari. 

 

 

 

Dai rilievi metrici e la visione dei luoghi, si può dichiarare la non conformità dello stato di fatto con 

i titoli edilizi reperiti in comune ( solo CILAS superbonus) in quanto non sono stati  reperiti i titoli 

edilizi legittimante la ristrutturazione dell’appartamento. 

 

Per tale difformità sarà pertanto necessaria la presentazione di un titolo edilizio in sanatoria e 

preliminarmente eseguire la verifica e successiva chiusura delle domande di condono (se non già 

eseguite) il quale costo è quantificato in  € 3.000,00 ( € 1000,00 sanzioni e € 2000,00 per attività 

professionale). 

 

Accertamenti Urbanistica del comune di Belcastro 

 

Accertamenti Edilizi  

 

Da una prima visione del CDU rilasciato dal Comune di Belcastro si desume che in attesa del nuovo 

PSC i terreni hanno una natura agricola e su di essi insistono i seguenti vincoli: 

-  Legge 02.02.1974, n° 64 (legge sismica). 

- Zone a Protezione speciale (ZPS) ZPS IT9320302 “Marchesato e fiume Neto, di interesse 

nazionale e regionale ai sensi della Delibera di Giunta Regionale n.729 del 09.11.2010, e 

risultano essere comprese nell’IBA n.149 (Important Bird Areas) – Inventario 2002 – Area del 

Marchesato e Fiume Neto. La valutazione di incidenza è il procedimento di carattere preventivo 

al quale è necessario sottoporre qualsiasi piano o progetto che possa avere incidenze 

significative su un sito o proposto sito della Rete natura 2000, singolarmente o congiuntamente 

ad altri piani e progetti e tenuto conto degli obiettivi di conservazione del sito stesso.  
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Quesito nr. 11: verifica degli impianti esistenti, anche con riferimento alla situazione energetica, 

e quindi il rilascio di A.P.E. (attestato prestazione energetica) 
 

 

 

Immobili siti in Botricello.  

 

 

Abitazione sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3 

 

In riferimento a quanto indicato nel presente quesito, all’esito degli accertamenti in loco, dai 

quali ne è scaturito l’assenza del collaudo finale del fabbricato e dei locali accessori nonché 

dell’assenza delle certificazioni degli impianti, non è possibile redigere Attestato di prestazione 

energetica; lo stesso potrà essere redatto all’esito della vendita dopo la verifica degli impianti e 

produzione delle relative certificazioni.  

 

 

Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

 

In riferimento a quanto indicato nel presente quesito, all’esito degli accertamenti in loco, dai 

quali si è reperito l’Attestato di Prestazione Energetica “A.P.E:”  redatto all’esito dei lavori di 

efficientamento energetico (allegato alla presente) si specifica che il fabbricato  di cui 

l’immobile fa parte ha una classe energetica “A4” ed un indice di prestazione energetica pari a 

“21,58 “ kWh/m 2 anno.  

 

 

Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7.  

 

In riferimento a quanto indicato nel presente quesito, all’esito degli accertamenti in loco, dai 

quali si è reperito l’Attestato di Prestazione Energetica “A.P.E:”  redatto all’esito dei lavori di 

efficientamento energetico (allegato alla presente) si specifica che il fabbricato  di cui 

l’immobile fa parte ha una classe energetica “A4” ed un indice di prestazione energetica pari a 

“21,58 “ kWh/m 2 anno.  
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Immobili siti in Belcastro.  

 

Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 203, 201, 

199, 198, 200 

 

Trattandosi di terreni non si deve redigere Attestato di prestazione energetica. 

 

STIMA DEL VALORE DI MERCATO 

 
 

Come indicato, in risposta al quesito 4, “determinazione del valore di mercato” si sono determinati i 

seguenti valori di mercato: 

 

 

1. Villa sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3.   

Villa in via portofino in stato manutentivo e rifiniture sufficienti e si ritiene congruo 

applicare il valore unitario pari a €/mq 1600,00 

 

2. Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

Abitazione in via Ferrovia in stato manutentivo e rifiniture sufficienti e si ritiene congruo 

applicare il valore unitario pari a €/mq 600,00 

 

3. Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7.  

Abitazione in via Torino in stato manutentivo e rifiniture sufficienti e si ritiene congruo 

applicare il valore unitario pari a €/mq 900,00 

 

4. Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 

203, 201, 199, 198, 200.  

Terreno di natura agricola in stato manutentivo e rifiniture sufficienti e si ritiene congruo 

applicare il valore unitario pari a €/mq 6,00 ; 

 

pertanto ai fini della determinazione del valore di mercato dei singoli lotti e del compendio 

immobiliare nella sua complessità verrà eseguito il prodotto delle superfici commerciali con i valori 

unitari per come di seguito indicati:  
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LOTTI DI VENDITA. 
 

Di seguito si riportano i valori dei singoli lotti per come già determinati nella procedente CTU: 

 

LOTTO 1 

 

Villa sita in Botricello Via Portofino F. 6 p.lla 4933 subb. 2 e 3.   

La villa ha le seguenti superfici: 

- Piano seminterrato adibito a locale deposito avente una superficie lorda di mq 201,50 

(oltre mq 166 di intercapedine definito in progetto come scannafosso); 

- Piano terra adibito ad abitazione avente una superficie lorda di mq 158,00 oltre mq 

42,00 di portico; 

- Piano primo adibito ad abitazione avente una superficie lorda di mq 90,00 oltre mq 

48,00 di portico; 

- Piano secondo sottotetto adibito a deposito avente una superficie lorda con H>1.50 ml 

di mq 45,00 oltre mq 8,00 di balcone; 

completa la proprietà un box auto con annessi servizi di mq 57,00, un locale tecnico 

(pompe piscina) di mq 22, una tettoia di mq 20 e un a corte di mq 2056. 

- superficie commerciale di mq 489,00 

Valore dell’immobile € 782.400,00 

Costi di regolarizzazione catastali € 3.000,00 

Costi di regolarizzazione urbanistica € 20.000,00 

Valore immobile decurtato dai relativi costi pari a € 759.400,00 

Quota di proprietà pari a 1/1 

Valore Lotto di vendita pari a € 759.400,00 

 

Abitazione a piano terra sita in Botricello Via Ferrovia F. 7 p.lla 71 sub. 6.  

superficie commerciale di mq 190,00 

Valore dell’immobile € 114.000,00 

Costi di regolarizzazione catastali € 500,00 

Costi di regolarizzazione urbanistica € 3.000,00 

Valore immobile decurtato dai relativi costi pari a € 110.500,00 

Quota di proprietà pari a 1/18 

Valore Lotto di vendita pari a € 6138,89 in c.t. € 6140,00 
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Abitazione a piano primo sita in Botricello Via Torino F. 7 p.lla 71 sub. 7.  

superficie commerciale di mq 185,00 

Valore dell’immobile € 166.500,00 

Costi di regolarizzazione catastali € 0,00 

Costi di regolarizzazione urbanistica € 3.000,00 

Valore immobile decurtato dai relativi costi pari a € 163.500,00 

Quota di proprietà pari a 3/4 

Valore Lotto di vendita pari a € 122.625,00 in c.t. € 123.000,00 

 

Terreni siti in Belcastro contrada Magliacarne F. 26 p.lle 202,49, 195, 196, 197, 204, 203, 

201, 199, 198, 200.  

 

Terreno di natura agricola di mq 40.010,00 complessivi 

Valore dell’immobile € 240.060,00 

Costi di regolarizzazione catastali € 0.00 

Costi di regolarizzazione urbanistica € 0.00 

Valore terreno decurtato dai relativi costi pari a € 240.060,00 

Quota di proprietà pari a 1/18 

Valore Lotto di vendita pari a € 13.336,00 in c.t. € 13.000,00 

 

Catanzaro li 28/08/2025  
         

Il C.T.U. 
Lentini Geometra  Francesco 

  
                     
                                                                 



destinazione superficie coeff. sup. commerciale

deposito 201,5 0,5 100,75

abitazione 158 1 158

portico 42,3 0,3 12,69

abitazione 90 1 90

portico 48 0,1 4,8

sottotetto 45 0,5 22,5

balconi 8 0,3 2,4

box 57 0,5 28,5

pompe 22 0,25 5,5

tettoia 20 0,1 2

corte 2056 0,03 61,68

488,82

destinazione superficie coeff. sup. commerciale

abitazione 180 1 180

portico 12 0,3 3,6

corte pavimentata 35 0,3 10,5

190,5

destinazione superficie coeff. sup. commerciale

abitazione 176 1 176

corte pavimentata 29 0,3 8,7

184,7totale superficie commerciale

calcolo superficie commerciale

villa via portofino

totale superficie commerciale

Abitazione  via Ferrovia Piano terra

totale superficie commerciale

Abitazione  via Torino Piano primo


	Ditta: Russo Snc di Russo Salvatore & C.;

