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

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

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

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

Procedura Esecutiva N. 14/2025 Reg. Es. Imm., dal G.E.: Dottoressa Marta Caineri, comunica che i 

dati e le informazioni riportati sono stati rilevati nel corso delle indagini espletate e durante le operazioni di 

sopralluogo effettuate nel giorno 06.02.2026 sull’immobile oggetto di pignoramento sito a Gioia Tauro (RC) 

in Via Ugo Foscolo n.22. 

01. Pignoramento p.e. n° 14/2025 istanza di vendita del 28.02.2025. Atto pignoramento immobiliare               

n. 70 del 25 Novembre 2024, notificato in data 20 gennaio 2025. 

Trascritto a favore: IFIS NPL SERVICING S.p.a., con sede legale in Venezia-Mestre in Via 

Terraglio, 63, Partita Iva 04570150278, Società iscritta al Registro delle Imprese di Venezia-Rovigo 

al n.04494710272, R.E.A. n.420580. 

contro:  

 ed ivi residente in Via  

, quale proprietario 1/1 ed in regime di comunione legale dei beni; 

 

 quale proprietario 1/1 ed in regime di comunione legale 

dei beni; 

Dati Catastali 

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

 
• Lotto Unico:  
- Foglio 27 particella 920 sub 3 Via Ugo Foscolo n.22 posto al piano secondo, categoria A3 

Abitazione di tipo economico, classe 2, vani 6,5, superficie totale 138 mq, rendita catastale                    
€ 315,56. 

02. Precedenti proprietari nel ventennio antecedente al pignoramento 
Lotto Unico Bene identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Gioia Tauro (RC), foglio 
27, particella 920 sub 3 intestati:   

 
 

, quali proprietari 1/1 ed in regime di comunione legale dei beni; 
- Atto Pubblico Notarile di compravendita del 31 marzo 1999 del Notaio Maria Tripodi 

repertorio n.9152 trascritto presso l’Ufficio Provinciale di Pubblicità Immobiliare di Reggio 

Calabria in data 19 aprile 1999 ai nn.5248/429, contro  

 a favore   
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 in regime di comunione legale dei beni; 

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

05/03/2025 ai nn.3859/3092 emesso dal Tribunale di Palmi e notificato il 20/01/2025 contro 

 per il diritto di Piena Proprietà per la 

quota di 1/1 e  per il diritto di 

Piena Proprietà per la quota di 1/1 a favore di IFIS NPL INVESTING SPA con sede in 

MESTRE gravante sull'immobile in oggetto; 

- Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo iscritta presso la Conservatoria di Reggio 

Calabria il 10/07/2019 ai nn.10768/952 emesso dal Tribunale di Palmi il 02/06/2016 per euro 

57.498,65 a garanzia di euro 36.741,43 contro  

 per il diritto di Piena Proprietà per la quota di 1/2 e  

 per il diritto di Piena Proprietà per la quota di 1/2 a favore 

BANCA IFIS SPA con sede in MESTRE gravante sull'immobile in oggetto. 

03. Iscrizioni e trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento  
Dalle visure effettuate presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare di Reggio Calabria risulta che, nel 

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

pubblicate le seguenti formalità pregiudizievoli: 

CRONOSTORIA DEI TITOLI DI PROVENIENZA NEL VENTENNIO: 

Bene identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di Gioia Tauro (RC), foglio 27, particella 

920 sub 3 intestati:   

 

 

quali proprietari 1/1 ed in regime di comunione legale dei beni; 

01. Atto Pubblico Notarile di compravendita del 31 marzo 1999 del Notaio Maria Tripodi repertorio 

n.9152 trascritto presso l’Ufficio Provinciale di Pubblicità Immobiliare di Reggio Calabria in data 

19 aprile 1999 ai nn.5248/429, contro  a favore 

 e  

 in regime di 

comunione legale dei beni; 

02. Verbale di pignoramento immobili trascritto presso la Conservatoria di Reggio Calabria il 

05/03/2025 ai nn.3859/3092 emesso dal Tribunale di Palmi e notificato il 20/01/2025 contro 

 per il diritto di Piena Proprietà per la quota 

di 1/1 e  per il diritto di Piena 

Proprietà per la quota di 1/1 a favore di IFIS NPL INVESTING SPA con sede in MESTRE 

gravante sull'immobile in oggetto; 
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03. Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo iscritta presso la Conservatoria di Reggio 

Calabria il 10/07/2019 ai nn.10768/952 emesso dal Tribunale di Palmi il 02/06/2016 per euro 

57.498,65 a garanzia di euro 36.741,43 contro  

 per il diritto di Piena Proprietà per la quota di 1/2 e  

 per il diritto di Piena Proprietà per la quota di 1/2 a favore BANCA 

IFIS SPA con sede in MESTRE gravante sull'immobile in oggetto. 

04. Iscrizioni e trascrizioni successive al pignoramento  
Dalle visure effettuate presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare di Reggio Calabria in data 09.02.2026 

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

state pubblicate formalità pregiudizievoli.  

05. Descrizione sommaria e valori per la vendita del lotto proposto  
Lotto Unico: Beni identificati nel Catasto Fabbricati del Comune di Gioia Tauro (RC), foglio 27, 

particella 920 sub 3  intestati:   

Il fabbricato con struttura portante in c.a. è stato costruito con concessione edilizia in Sanatoria del 23.09.1997 

n. 7866 di protocollo dal Comune di Gioia Tauro a   

Il Fabbricato è posto in zona omogenea TR2 Riorganizzazione, nella carta degli ambiti, nella quale, data la 

frammentazione della proprietà in alcune aree, il completamento edilizio di lotti con superficie non superiore a 

mq 1.000, è ammesso anche con intervento diretto e con il rispetto dei parametri urbanistici di cui al comma 4. 

5. Gli interventi pubblici e privati che interessano la singola unità immobiliare o intere porzioni insediative, 

devono soddisfare i parametri di qualità urbana di cui al regolamento edilizio e urbanistico. 

Il Comune si riserva la facoltà di richiedere la previsione di spazi pubblici negli interventi di completamento 

edilizio di cui al precedente comma 4. 

6. Negli ambiti a prevalenza residenziale TR1 e TR2, in parte o interamente coincidenti con le zone B1, B2, B3 

e B4 del previgente strumento urbanistico generale, sono ammesse destinazioni d’uso residenziali, commerciali 

di vicinato, artigianali di servizio alla residenza, turistiche e ricettive; sono ammessi inoltre uffici pubblici e 

privati, attrezzature e servizi pubblici, di uso pubblico e riservati alle attività collettive; musei, esposizioni 

permanenti o temporanee. 

Sono vietati il commercio di grande distribuzione, i depositi e comunque tutte le attività attrattrici di traffico e 

di parcheggi e possibili fonti di inquinamento ambientale. 

Il Comune si riserva la facoltà di vietare mutamenti della destinazione d’uso, ai sensi della disciplina della 

distribuzione e localizzazione delle funzioni di cui al regolamento edilizio e urbanistico, quando a giudizio del 

Comune stesso possano determinare alterazioni dei valori storici, artistici, testimoniali, ambientali e 

paesaggistici; precostituire stati di degrado, compromettere le condizioni di qualità urbana di cui al regolamento 

edilizio e urbanistico. 

Gli interventi di Riorganizzazione edilizia nel ambito TR2 sono soggetti ai seguenti parametri urbanistici: 

- Indice di fabbricabilità fondiaria 3,50 mc/mq 
- Numero massimo piani fuori terra 3 
- Rapporto di copertura 0,55 mq/mq 
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- Distacco tra fabbricati 0,00 oppure tra pareti finestrate, pari all’altezza del fabbricato più alto e, comunque, 
minimo mt. 10,00 
- Distacco dai confini 0,00 oppure metà di quanto prescritto tra pareti finestrate e comunque minimo mt. 5,00 
- Parcheggi 1mq/10mc di volume 
- Distacco dal ciglio stradale 5,00 mt ovvero secondo gli allineamenti esistenti; gli arretramenti sono 
obbligatori nei casi di evidenti necessità viabilistiche e per il rispetto della normativa antisismica 

- Per i nuovi edifici è prescritta in ogni caso la distanza minima assoluta di mt. 10,00 tra pareti finestrate e 
pareti di edifici antistanti. 
 
Il fabbricato confina a Nord con la Via Ugo Foscolo, ad Est con la particella 921, a Sud con la particella 906 e 

1066, ad Ovest con la particella 919, al piano superiore (quarto fuori terra) con la Ditta  e 

al piano inferiore (secondo fuori terra) con la Ditta   

L’intero fabbricato è servito da tutte le opere di urbanizzazione primaria, così come da tutte delle opere di 

urbanizzazione secondaria. L’intero fabbricato è stato costruito prima negli anni 1980 ed è stato oggetto di 

Concessione Edilizia in Sanatoria relativa al Condono Edilizio L.47/85 – L. 724/94 e succ. modifiche rilasciata 

dal Comune di Gioia Tauro il 23/09/1997 n.171 prot. n.7866. 

Via Ugo Foscolo civico 22.  

La struttura portante dell’intero fabbricato è in c.a. con intreccio di travi e pilasti e con solai in latero cemento 

con travetti in c.a.. Le pareti esterne intonacate a civile e pitturate con idropittura per esterni. Le pareti interne 

sono tutte rifinite e pitturate con idropittura decorativa per interni. Si accede al vano scala del fabbricato tramite 

porta in alluminio e vetro. Percorrendo le rampe di scale che portano al secondo piano (terzo fuori terra senza 

ascensore) si giunge al pianerottolo d’ingresso ed al portone in legno d’ingresso dell’immobile. Varcato il 

portone d’ingresso si accede ad un disimpegno da dove si può raggiungere la stireria, il bagno di servizio ed il 

salotto/pranzo. Dal salotto pranzo si accede alla piccola ma comoda cucina ed una porta divide il corridoio dove 

trovano spazio una camera da letto matrimoniale, una seconda camera da letto ed infine il bagno. Gli impianti 

elettrico, idrico e scarico sono sottotraccia in ottima condizione senza certificazione, l’acqua calda è distribuita 

da un scaldacqua elettrico. L’impianto di riscaldamento è predisposto ed è privo di caldaia e radiatori. Solo nel 

soggiorno/pranzo è posto un condizionatore ed un camino a legna.      

Diritto da vendere: piena proprietà, con coniugi in regime di comunione di beni. 

Stato di possesso: vive l’esecutato con la moglie ed i figli. 

Conformità catastale: nel sopralluogo si è riscontrato difformità nella distribuzione dei vani rispetto alla 

planimetria catastale, queste possono essere risolte facilmente con una revisione della planimetria catastale 

presso l’Agenzia delle Entrate. 

Vincoli urbanistici: Il Fabbricato è posto in zona omogenea TR2 secondo l’art. 4 e 5 dello strumento 

urbanistico vigente nel Comune di Gioia Tauro.    

Conformità urbanistico-edilizia: Il fabbricato è stato costruito con concessione edilizia in Sanatoria relativa 

al Condono Edilizio L.47/85 – L. 724/94 e succ. modifiche rilasciata dal Comune di Gioia Tauro il 23/09/1997 

n.171 prot. n.7866. 

Impianti: conformi alla legislazione vigente e non certificati. 
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Altro: i beni pignorati non risultano gravati da censo, livello o uso civico ed eventuali affrancazione quindi 

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

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

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

Enel, Sistema Idrico e Fognario Comunale.   

06.   Valutazione: 
Lotto Unico: Beni identificati nel Catasto Fabbricati del Comune di Gioia Tauro (RC), foglio 27, 

particella 920 Sub 3: Valore dell’intero:  

La superficie al lordo dei muri e tramezzi è di mq 138. 

Il valore medio di mercato di € 595,00 al mq superficie lorda, secondo la banca dati dell’Agenzia delle Entrate 

anno 2025 I semestre, bisogna adeguarlo e correggerlo applicando una riduzione del 20%, del valore medio di 

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

per regolarizzazione catastale si applica una riduzione del 20% del valore medio di mercato. Non gravando 

vincoli giuridici inalienabili, spese condominiali insolute, non esistono quote, stato di possesso, si applica una 

maggiorazione del 10% del valore di mercato. 

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

descritto: 

Riduzione € 595,00 mq – 20% (€ 119,00) per l’assenza della garanzia per vizi = € 476,00 al mq. 

Riduzione € 476,00 mq - 20% (€ 95,20) per spese catastali = € 380,80 al mq.  

Maggiorazione € 380,80 mq + 10% (€ 38,08) per posizione geografica = € 418,88 al mq. 

Arrotondamento € 420,00 al mq. 

Valore al netto della decurtazione e valorizzazione: € 420,00 x 138,00 = € 57.960,00.  

Arrotondamento € 58.000,00. 

PREZZO TOTALE a BASE D’ASTA € 58.000,00 (euro cinquantottomila/00). 

Santa Cristina d’Aspromonte, 16.02.2026 
Il C.T.U.  

Arch. Giuseppe Portolese 
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Foto 
Esterno 

 
 

Interno 

             
   Disimpegno Ingresso         Disimpegno Ingresso               Stireria                                Stireria                        Ripostiglio 
 

             
            Bagno                            Bagno                         Soggiorno/Pranzo              Soggiorno/Pranzo                   Cucina 
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Stralcio Catastale 
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Ispezioni Ipotecarie
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Strumento Urbanistico 
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Concessione Edilizia 
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Planimetria Esistente 
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