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TRIBUNALE DI CATANZARO

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI Léi/ 2
{ =

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO
NELL'AMBITO DEL PROCESSO ESECUTIVO N° 36/2009 R.G.E.

CREDITO BERGAMASCO 8.P,A,

CONTRC

LINCARICO

In data 07/12/2009, U'lilmo GE. Dott. Giovanna GIOIA nominava il sottoscritic Dott. Arch.
Francesco Tirielo, iscritto all'Albo degli Architetti defla Provincia & Catanzaro al 1° 808 nonché
all’ Albe dei Consulenti Tecnici (sez. civile ) presso Questo Tribunale, C.T.U. nell’ ambita del Processe
esecutive n° 36/2009.

| I QUESIT] ,
Previo giuramento di rito, il sottescritto riceveva dall*Ill.mo G.E. il segusnte incarico (AlLto A):
- descrivere ¢ valutare ghi immobill sottoposti a pignoramento, aceertandone Ia libertis da vincoli
ed oneri reali sulla scorta dei documeni In ottt
In particolare esperto dovra:
1} identificare il bene, indicandone i confind e { dati cotastali;
2} descrivere sommariamente il bene;
3} descrivere o stato di possesso del bene, con Uindicazione, se sccupato da terzi, del titoto in base

al quale & occupate, con particolare riferimento oll’esistemza df contrarti registratt in dat
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antecedente gl pignoromento;
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4} indicare se esistano formaliia, vincoli o vneri, anche di natura condominiale gravanti sul bene,
che resteranng a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contrati incidenti
sull'attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli cormessi con il sue carattere storico — artistico;

3} indicare se esistano Jormalita, vinceli e onerl, anche di nonsra condominiale che saranno
cancellati o che comungue risulteranno non vppenibili ailacquirente;

6} verificare la regolarite edilizia e urbanistica del bene nonché Uesistenza della dichigrazione di
agibilita deflo stesso;

7) verificare gli impiani existenti con riferimento alla sitvazione energetica;

| 8} il titelo di proprieix del bene in capo ol deliftore esecutato nonché Pesistenzin di eventugli
propristari,
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OPERAZIONI PERITALI
Al fine di acquisire elementi utili al giudizio ed alla redazione delia consulenza tecnica di ufficie, si
sono resi necessari diversi sopralluoghi presso I'immobile in questione ubicato in Amato (CZ) alla Via
Indipendenza n° 149, presso I"Ufficio Tecnico e I'Ufficio Anagrafe deflo stesso Comune e DTesso
I' Agenzia del Territorio di Catanzaro, uffici del Catasto e della Conservatoria dei RR.IL.
In data 240272010 e in data 24/03/2010, il CTU si recava presso ['Agenzia del Territorio di
Catanzaro, uffici della Conservatoria dei RRUIL, dove acquisiva Js documentazione necessaria per
verificare le formalith esistenti sull’imroobile oggetto di stima (AlLto B). h
In daa 17/05/10, lo scrivente esibiva richiests presso I Archivio Notarile per il rilascio del titolo di
proprietil conforme all’originale del bene oggetto di accertaments e nella stessa data veniva rilasciato
allo scrivente, necessario per I'espletamento del mandato {Allto ©).
In data 23/02/2010, lo scrivente, con letiera race.ta afr, comunicava alle parti coinvolte nella procedura
la data dell’inizio delle operazioni perfiali stabilita per il giorno 08/03/2010 alle ore 16:00 presso
Pirmmobile oggetio di accertamento afla Via Indipendenza n° 149 del Comune di Amate (CZ) (Allte
E}. In tale sede, unitamente ai confugi -i quali si dichiaravano disponibili a far ispezionare
Pimmobile oggetto della procedura avviata  alle ore 16,00 s procedeva ad una ispezione
dell"immobile provvedendo ad effettuare dei iseontri metrici ed a fotografare guanto visionato {AI] to
¥ - Verbale di Sepralluegoe).
In data 07/05/2010 11 CTU si recava presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Amato per tichisdare

attestazione delle autorizzazioni assentite per i fabbricato oggeta di accertamento, rilasciata in data
/0572010 {All.yo D).

LA RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

Sulla scorta dei dati in suo possesso e di quelli raccolti durante i sopralluoghi, i CTU presents la

Propria relazione di consulenza tecnica che si com pone delle seguenti parti:

INDENIIFICAZIONE DEL BENE CON INDICAZIONE DE!
CONFINI E DEI DATI CATASTALL

-PARTE L

PARTRY. |DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE COMPRENSIV.A DEI DATIH|"
CATASTALL




~-PARTE HI-

DESCRIZIONE DELLO STATO DI POSSESSO DEL BENE, CON
INDICAZIONE SE LO STESSO B’ OCCUPATO DA TERZICON
RIFERIMENTO DEL TITOLO IN BASE AL QUALE E' OCCUPATO
CON PARTICOLARE RIFERIMENTO ALLESISTENZA DI
CONTRATTI REGISTRATI IN DATA ANTECEDENTE AL
PIGNORAMENTO.

~PARTE IV-

INDICAZIONE DELIJESISTENZA DI FORMALITA', VINCOLI O
ONER!, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE GRAVANT! SUL
BENE, CHE RESTERANNG 4 CARICO DELLACOUIRENTE, V1
COMPRES] T VINCOLT DERIVANTI DA CONTRATTI INCIDENTI

CONNESS! CON IL SUCQ CARATTERE STORICO-ARTISTICO,

-PARTE V-

 INDICAZIONE DELL'ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O
| ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE CHE SARANNO|

CANCELILATI O CHE COMUNQUE RISULTERANNG NON
OPPONIBILI ALLACQUIRENTE.

-PARTE VI~

BENE NONCHE' DELLESISTENZA DELLA DICHIARAZIONE DI
AGIBILITA' DELLO STESSO.

~-PARTE VII-

ALLA SITUAZIONE ENERGETICA.

-PARTE VIH-

TITOLO DI PROFPRIETA’ DEL BENE IN CAPO AL DEBITORE

PROPRIETART

SULLATIITUDINE EDIFICATORIA DELLO STESSO O 1 VINCOLI|

VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZLA E URBANISTICA DEL}-—

VERIFICA DEGLI IMPLANT! ESISTENTI CON RIFERIMENTO) -

ESECUTATC  NONCHE® LESISTENZA DI EVENTUALIL .
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‘ -PARTE I-
INDENTIFICAZIONE DEL BENE CON INDICAZIONE
DEI CONFINI E DEI DATI CATASTALI

Nefl*ambito della procedura esecutiva immobiliare n° 36/Z009 promossa dal Credite Berpamasco
S.p.A. nei confronti di ~ & stato efficacemente pignorato I'immobile ubicato nel Comune
di Amato (CZ) alla Via Indipendenza n® 149, ricadente nel foglio 11 e distinto con 1z plla 387
subaiterno n° L

Come emerge dall’analisi della visura storica per immobile acquisita dafio scrivente {ﬁ!.i.i;B)

T"individuazione catastale def bens oggetto di accertamento & la seguente:

Catasto Fabbrlcati:
COMUNE PARTITA | FOGLIO | PLLA SUB CATEG, CLASSE | CONSISTENZA RENDITA (£}
Ammata (C2) - 11 387 1 Al 2 VANES 26748
Indirizio ¥id ;‘ND!PENDENM 1,233, attuctla 149 pinna; To1-2

Dati derivant da Variazione nel clussamento del 07/02/2006.

L immobile oggetto della presente confina con le seguenti pmpricth:_

_e da un lato, quello prospiciente Pingresso dell’edificio, con Via Indipendenza

-PARYTE II-
DESCRIZIONE SOMMARL4 DEL BENE COMPRENSTI A DEI DATT CATAST ALY

Oggetto di stima & un immobile sito v Amato (Cz) alla Via Indipendenza n° 149 nel centro storico,
censita in N.C.E.U. {Catasto Fabbricati) del Comune di Amato al foglio 11, particella 387, subdltérno
n® 1.

Trattasi di un fabbricato per civile abitazione, dislecato su tre Hvelli.

Dal soprailuogo effettuato, difformemente a guanto rfportato nelle planimetrie catastali, si & riscontrato
che il piano terra ha ingresso autonomo, mentre solo il piano primo e secondo rsultano essere
comunicanti tra di loro mediante scala interna. §3 evince, inoltre, dal confronto tra le planimetrie
catastali e quelle redatte dal C.T.U. in sede ¢i sopralluogo che fo stesso immobile & affetto da
differenze netla distribuzione degli spazi interni.

i piano terra, avente altezza pari & h=230 mt e destinato & tavernetts, & costituito complessivamente
dan® 3 vani e ciod una cucina, un we ed un locale ripostiglio non rifinito; dal Tocale cucina si accede a
piccola corte retrostante il fabbricato. |

Al piang primo, di altezza pari a h=2,80 mt, si accede da scé}a esterna, o stesso livello & costitaito da
0% 2 vani destinati g cuécinampranzé e soggiorno, da un we e da un disimpegno nel guale & collocata

ura scala atta all’zecesso af pian secondo (sotiotetto praticabile),



R T S

5

Ii piano secondo, di altezza pari & hmes=2,40 mt, & costitito da n® 3 vani ¢ da un piccole wc; i vani
© sono destinati ot a camera da leito.
{1 locle risulta rifinito con pavimentazione in gres e pareti tinteggiate con colori chiari,

Lirmmobile risulta munito di impianto idrico, eletirico e fognante.

Per maggiore comprensione di quanto sopra descritto 3i rimanda alla visione dell'slaborate relativo

: alla documentazione fotografica ed alle planimetrie redatte dal C.T.U. {(AlLte G).

- PARTE 111 -

DESCRIZIONE DEILC STATQ DI POSSESSO DEL BENE, CON INDICAZIONE SE LO STESSO
E' OCCUPATO DA TERZI CON RIFERIMENTO DEL TITOLO IN BASE AL QUALE B’
OCCUPATO CON - PARTICOLARE RIFERIMENTO ALLESISTENZA DI CONTRATIY
REGISTRATIIN DATA ANTECEDENTE AL PIGNORAMENTO.

L'immobile risulta integtato dat 21/08/1981 &

pubblico redatto dal Notaio Givliana Tozzi, def 21/08/1981 traseritto il 17/09/81 n® d’ordine 16565, n°
di formalith 14799 & registrato a Catanzaro 1 D9/09/1981, n® 386,

Dalla documentazione in atti nonché dalle indagini eseguite presso 'Agenzia del Territorio di
Catanzaro, Uffici defta Conservatoria dei RR.IL, 'immobile oggeito di stima (Foglio 11 p.Ha 387,
subalterno 1) risulta di — per 1/1 della piena proprieta
pervenuto con atte di compravendita del 21/08/1981 rep. n. 3865 per notaio Giuliana Tozzi, traseritte
presso la Conservatoria dei RR.L di Catanzaro in data 09.09.1981 a} n° 3865.

Alle stato I'immobile risulta oceupato dal nucles familiare dello stassa- composto dat
ccmiuge— ¢ daila figlia. Non esistono quindi contratti registrati verso terz relativi a date
antecedenti quella del pignoramento.

-PARTE IV~
INDICAZIONE DELLESISTENZA DI FORMALITA', VINCOLI O ONERI, ANCHE DI
NATURA CONDOMINIALE GRAWVANTI SUL BENE, CHE RESTERANNG A CARICO
PELLACOUIRENTE T/ COMPRESI I VINCOLI DERIVANTI DA CONTRATIT INCIDENTI
SULL'ATIITUDINE EDIFICATORIA DELLO STESSO O I VINCOLI CONNESST CON LS00
CARATTERE STORICO-ARTISTICO '

- Dalle operazioni peritali non & scaturits I"esistenza di alcuna formalits, vicol o oneri.

-PARTE V -
INDICAZIONE DELLESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERI, ANCHE. DI
NATURA  CONDOMINIALE CHE SARANNO CANCELLATI O CHE COMUNQUE
RISULTERANNC NON OPPONIBILI ALL'AGOUIRENTE -

Dalle operazioni peritali non & seaturita Pesistenza di alcuns formalitd, vico§ o oner.



-PARTE V1.

/ERIFICA DELIA REGOLARITA' EDILIZIA E URBANISTICA DEL. BENE NONCHE'
DELLESISTENZA DELLA DICHIARAZIONE DI AGIBILITA' DELLO STESSO

e i

Lo sciivente ha condotto indagini presso il Comune di Amato (Cz) al fine di rinvenire i titoli
autorizzativi del fabbricato all"interno del quaie ricade I'immobile oggetto di accertamento.

Dai dati menzionati nel titolo di proprietd si desume che Pimmobile, in riferimento & piani terra e
primo, & stato edificato in data antecedente al 1967. L'unico titole abitatdve riscontrato, concernente
solo il piano secondo, traita di una richiesta in senatoria & illecito edilizio (legge 326/2003), come da
attestazione rilasciata dall Ufficio Tecnico def Comune 61 Amato {Allte D), |

Infine si sottolines che, all’attualita il Jocale accatastato come Abitazione di tipo economico (A/3)
all’interno si presenta in difformith a quanto riportato nella planimetria catastale come gin spec;ﬁgam
nel pusti precedentd, )

T fabbricato it oggelto non & dotato di certificato di agibilith,

- PARTE VII-
VERIFICA DEGII IMPIANTI ESISTENTI CON RIFERIMENTO ALLA SITUAZIONE
ENERGETICA

Circa I'impianto elettrice si riscontra che lo stesso & & vecchia fattura & non 2 quindi conforme ai

dettami delie vigenti normativé interessant il risparmio energetico,

- PARTE VIII -
HICLO DI PROPRIETA' DEL BENE IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO NONCHE
LESISTENZA DI EVENTUALI PROPRIETAR]

L’immobile & in testa dal 21/08/1981 i cer atto
pubblice redatto dal Notaic Ginliana Tozzi, del 2170871981 srascritto 51 1H0Y/81 n° d’ordine 16563, n°
di formalita 14799 eregistrato a Catanzaro i1 09/09/1981, n° 386,

Dalla documentazione in atfi nonché dalle indagini eseguite presso PAgenzia del Territoric di
Catanzaro, Uffici della Conservatoria dei RRIL, 'immobile oggetto di stima (Foglic 11 p.la 387,
subalterno 1) risulta di MW 171 delia piena proprietd
Pervenuto con atto di compravendita del 21/0871981 rep. n. 3865 per notaio Ginliana Tozzi, trascritto
Presso la Conservatoria dei RR.IL di Catanzaro in data 09.09.1981 al n® 3865, .
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ESCRIZIONE D LMETODO DI STIMA

1Jna volta individuato il beoe da stimare si passa zlla descrizione del metodo di stima utilizzato dallo
scrivente & successivamente alla valutazione delio stesso. ‘

La valutazione do! bene descritto in precedenza consiste nella determinazione de! suo piis probabile
Valors di Mercato.

It pit: probubile Valore di Mercato viene definito come il pilt probabile controvalore in denaro can il
guale pud essere scambiato il bene oggetto di stima in un determinato mercato ed in un determinato
periode.

Fra | vari metodi di stima del valore di mercato st & scelto quello pi comunemente usato & ciok quello
Comparativo Diretto, detto anche Stima Sintetica. ”

1l metodo di Stima Sintetica-Comparativa consiste nel comparare 1 beni immobili da valutare con
quelii di prezzo noto mediante dei parametri che possono essere tecnici (me vuoto per pieno, n® &i vani
mgq, ecc.} oppure economici {canoni, reddito imponibile, ecc.).

Si tratta di ricercare if pilt probabile valore venale attraverso un attents esame del mercato della zona,
per rilevare prezzi storici certi e recent] ed in numero sufficiente tale da costituire una scala di valor
noti che permette di inserire per comparazione, nel giusto gradine di merita, gi immobili da valptare,
La costituzione della scala di valore dovra tenere conto di ogai aspetto proprio e subiettivo deghi
immobili di prezzi not, in modo che la comparazione con i beni da valutare possa trovare i giusto
gradino di merito e quindi 1 pib attendibile prezzo unitario da atiribuire ai beni oggeito di stima,

Per meglio procedere ci si serve di una planimetria catastale delia zona interessata all’interno della
quale si inseriscono i comprensori wrbanistic} con | dati operativi, e i prezzi storici recenti e certi con
consistenza degli immaobili e le relative caratteristiche proprie, ottenendo una reie di preze? inseriti in
una sintesi grafica ove emerge ogni caratteristica economica, urbanistica, edilizia ed ubicazionale, che
permettera di assumere, per comparazione, il probabile valore unitario da attribuire 2l bene da valutare.
La valutazione va comungue inquadrata anche in relazione all'effettiva trasformazione ed utilizzo
degli inunobili, °
Nella fattispecie it perito estimatore nelia sua indagine & riuscito a reperire le valutazion] correnti sul
mercato immobiliare della zona attingendo informazioni e riscontri da fong pitt varie {Osservatorio dei
Velori Immohiliari, agenzie immobiliari, stime di altri teenici , BCC).

Pertanto, paicﬁé lo scopo defla stima & proprio quelio di determinare il prezzo minimo al quale
Vimmokbile potrh essere venduto, neliz determinazione del pilt probabile valore di mercato si dovrd,
necessariamente, tener conto di futti i succitati fattori, per giungere ad us valore amg che possa essere
Esaustivo di tutti § fehiamati “progi/difett™ dell immobile.

Una volta stabxhtcx il valore unitario, si considera, nella fase di determinazione del valore complessivo,

il prodotto dato dal prezzo unitario per lo sviluppo planimetrico espresso in mq di superficie catastale.
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L e indagini hanno portalo alla conoscenza di un valore unitario di mercats per immobili analoghi ai
g

nostri in tutti § fattori sopra espressi cost riassumibili:
. eurcimg 400.00 per 1 locale af piano terra accatastato come parte di abitazione ma identificato
come taverneita/deposito in quanio ha aliezza ¢ m. 2,30, nella valutazione si & applicato un

coefficients deprezzativo globale del 30% sul valore unitario che tiene conto della destmaz.mne
d'uso effettiva e dello stato di conservazione.

euro/mg 400,00 per il plano primo accatastato come parte ¢i abitazione e identificato come tale
i quanto sono presenti 1 requisiti 43 abitabilit,

euro/mg 40000 per il plano seconde accatastatc come parte di abitazione ma identificaio come
sottotetto in guanto ha aftezea media di m. 2,40, nella valutazione s & applicato an co;afﬁciente
deprezzativo globale del 30% sul valore unitario che tiene cono della dessnazions & uso eﬁ‘é&va

e dello stato di conservazione,

DETERMINAZIONE DET, VALORE VENALE DELL IMMOBILE

St procede, quindi, alla determinazione del pits probabile valore i mercato all'attualith deﬂ‘tmmnbﬂe
Alla fuce di quanto sopradetto, 5i ottiene |a seguente valutazione:

Piano terra:S.L. {mq. 79,40x70%=mgq. 55,60) mq. 55,60+ (corte mq.58,00x10% mq. 5,80= myq, 35,60
+mq. 5,80 = mg. 61,40

Fiano primo:S.L. mq. 79,40+(terrazze mq.7,10x25%) mq.1,80= . 81,20

Prano secondo:S.L .(mg. 79,40x70%) mag. 55,60+ (terrazze mq.25,20x25%) mg.6,30
=mg.55,60+m¢.6,30 ' mq.‘éf 90

Valore stimato: 1. 264 50 X qu 499 0{} € 81, 890 OB

CONCLUSIONI e
Alla fuce di quanto emerso nel corso delfa presenie relazions e sulla base dei quesiti posti al TTU., si
pud eoncludere quanto segue.

* Oggertto di stima & un fabbricato, accatastato come abitazione residenziale composto da g
livelli fuori terea, in effett allo stato si & riscontrato che il pigno terra ha accesso autonomo ed
ha destinazione tavernetta/deposito, nelfa planimetria catastale & raffigurats scala a chiocciola
che conduce al piani superiori della unita abitativa, in efferti allo stato & realizzaio vano
deposito al rustico; il pianc primo ed il secondo {sottotetto) costituiscono 1z unith residenziale.

% L'immobile risulta di — per 1/1 della piena proprieta
pervenuto con atto di compravendita del 21.08.1981 rep. n. 16565 per notaio Dott.ssa
Giuliana Tozzi, trascritto presso |z Conservatoria dei RRIL i Catanzara i data 09,09, 1981
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& Dal pento di vists catastale Pimmobile risulta censito al Catasto Fabbricati det Comune di

Amato al foghio 11 con la p.dla 387

Per I'immobile in questione, realizzato in epoca anteriore ai 1267, per come riscontrabile dal

>
3
*

titolo di proprietd, agli ati del Comune di Amato non rsulta rilasciate alcun titolo
autorizzativo, ivi compreso i certificato di agibilith. In ogni caso, all'atmalifh, Ia sagoma del
fabbricato e le pertinenze, corte e spiazzi, si presentano in manpiera conforme a quanto
riportato nella planimetria catastale a meno di guanto sopra menzionate interessante 1'interno
de! fabbricate.

<% Sulls base dej dati e delle considerazioni sopra esposte (PARTE III della presente reia;icne), il

pill probabile valore di mercato che pub essere aitribuitc all’immobile, costituente im @:icc
Totto, & pari ad euro 81,808,006,
Si evidenzia, infine, che redatta la presenie relazione, il sottoscritto, in conformith a quanto disposto
dal GE. Dott.ssa Giovanna Gioia, provvedeva a trasmetterne copia ai creditori ed al debitore (Allto
L) '

Tanto dovevasi per incarico ricevto,
Catanzaro, 1 170572010

T
2 %
e Tigg

FRANCESCO

ALLEGATI
Allegaio A: INCARICD
Aflegaty A.1: RICHIESTA RINVIO UDIENZA
Allezate B: DOCUMENTAZIONE CATASTALE :
Allegate C: DOCUMENTAZIONE CONSERVATORIA DEI RR.IL DI CATANZARD
Allegate D: DOCUMENTAZIONE U.T.C. D} AMATO (C2)
Allegats E: COMUNICAZIONI DI SOPRALLUDGO
; Allegato F: YERBALY DI SOPRALLUOGO
Allegato G: ELABORATO FOTOGRAFICO E PLANIMETRIE DI RILIEVD REDATTE DAL CTU
ABegnto H: : NOTA DI TRASMISSIONE DELLA CTU ALLE PARTI COINVOLTE NELLA PROCEDURA
Allegato T: SINTES] RIEPILOGATIVA DI STIMA
Allepate L: NOTA SPESE

g
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STUDIQ TECNICQ 5[ &

A rch. Francesce TIRIOLO

[fia Degli Angloini n® 39 - 88100 CATANZARO - P. ha 0163271079 Z-tele Jioe 0961 750105 ceil, 3393475133

)

Spett.le 7
ON. G.E. Dott.ssa GIOIA GIGVANNA .

- TRIBUNALE ORDINARIO DI CATANZARD
IMMOBILIARE

Oggetto: PROCESSO ESECUTIVO IMMOBILIARE N° 36/09
LE PARTE: CREDITO BERGAMASCO Sp»/{
IL G.E.: DOTT.ssa GIOVANNA GIOIA
IL CLU.: Arch. FRANCESCO TIRIOLO

Il sottoscritto Arch. Francesco Tiriolo residente in Catanzaro alla Vie Fiume
Busenton® 140, visto il verbale di “conferimento incarico” di C.T.U. con if quale i
GE. in data 17.02.2010 mi autorizza ad espletare relazione di stima inerente il
procedimento di cul in oggetto, atteso che la comumnicazione di incarico & siata
acquisita i data 02.02.2010, visto le disposizioni di trasmettere la relazione al
creditore almeno 45 giomi prima dell’udienza, con la presente, il sottoscritto,
chiede all’'Hlme G.E. il rinvio di almeno giorni 60 per I'udienza prevista in data
04.03.2010 al fine di rispettare In tempistica programmata.

Catanzarg i 02.03.2010

e antbro TIRIOLO
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