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TRIBUNALE DI CATANZARO

SIG. Giudice dell'Esecuzione Dott. Luca Mercuri

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO nella
Procedura esecutiva immobiliare n. 62/2021 r. g. espr.

ILL.MO SIG. GIUDICE DELL'ESECUZIONE

In data 08.01. 2022 , il sottoscritto Geometra Eugenio Marino, € stato nominato

nella Causa suddetta, C.T.U.. Dopo aver accettato e prestato il giuramento di rito,

gli venivano posti i seguenti quesiti:

QUESITI:

1)

2)

3)

4)

d)

L’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e
della rappresentazione fotografica del bene, nonché I'eventuale
sussistenza delle condizioni di cui all’articolo 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 esecuzione immobiliari);

Il titolo di proprieta del bene in capo al debitore esecutato, nonché
I'esistenza di eventuali comproprietari;

Lo stato di possesso del, bene, con l'indicazione in particolare se si tratti di
abitazione principale del debitore; se invece il bene &€ occupato da terzi,
con lindicazione del titolo in base al quale & occupato, con particolare
riferimento alla esistenza dei contratti registrati in data antecedente al
pignoramento;

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);

Al fine di una maggiore vantaggiosita della vendita 0 una migliore
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6)

7)

8)

9)

individuazione dei beni, ove possibile, la formazione di lotti separati;

In caso do comproprieta, la verifica della possibilita di una divisione in
natura dei beni predisponendo un progetto di massima con eventuali
conguagli;

L'esistenza di formalita, 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
0 i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico e, in particolare
linformazione sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia 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;

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 del bene del
debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti
titoli;

La verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché I'esistenza
della dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o
aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla

normativa vigente;

10) In caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi

dellart. 36 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della
stessa; altrimenti, la verifica sulleventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale
listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte

0 da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di
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condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'art.40, sesto
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;
SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA.
Si & proceduto ad effettuare, dietro convocazione dell’esecutato da parte
del Custode Giudiziario Avvocato Vincenzo liritano, il primo sopralluogo in data 28
gennaio 2022, al quale erano presenti il Signor Avvocato Vincenzo liritano, il
e il sottoscritto; ho provveduto ad effettuare elaborato
fotografico e misurazione dellimmobile oggetto della presente. Il verbale di
sopralluogo €& stato redatto dall’Avvocato liritano per poi inoltrarlo al Signor
Giudice.
RISPOSTE Al QUESITI
Quesito n. 1.
L’identificazione dei beni, comprensiva dei confini e dei dati catastali
e della rappresentazione fotografica del bene, nonché I’eventuale sussistenza
delle condizioni di cui all’articolo 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 esecuzione immobiliari);

immobile 1: appartamento sito nel comune di Sersale (CZ) alla Via
Pagano 49, posto al P.T. distinto nel nuovo catasto edilizio urbano del Comune di
Sersale (CZ) al foglio 20 particella 456 subalterno 5 categoria catastale A/3, classe
2, consistenza 4 vani, rendita catastale: € 103,29. Costruito in aderenza con altri
immobili di proprieta salvo altri salvo altri.
L'immobile anche da quanto si pud desumere dall’atto di provenienza non ha

usufruito di agevolazioni statali nella costruzione, ristrutturazione etc.
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Elaborato fotografico immobile

affaccio su via del Sole p.1

Larghetto pagano al p.t. ingresso

9J04181 2914101 1 19GPGIOYEDI6O1 98/ #{BlISS € VO ON 'V'd’'S O3dvdNdY -ed o0ssswg OINIONT ONIYVIN -eQ ojewlld R

0 =
g




cucina
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Disimpegno

Camera da letto
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Balcone camera da letto con affaccio su via del Sole

9J04181 2914101 1 19GPGIOYEDI6O1 98/ #{BlISS € VO ON 'V'd’'S O3dvdNdY -ed o0ssswg OINIONT ONIYVIN -eQ ojewlld n




Bagno
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Disimpegno con scala in legno che porta al piano superiore

non presente nella planimetria catastale

v TEEREERE e
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Piano rialzato con cameretta ragazzi
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Quesito 2:
Il titolo di proprieta del bene in capo al debitore esecutato, nonché
I’esistenza di eventuali comproprietari;
immobile 1: appartamento sito nel comune di Sersale alla Via Larghetto Pagano
49 posto al P.T. distinto nel nuovo catasto edilizio urbano del Comune di Sersale
(C2) al foglio 20 particella 465 subalterno 5 categoria catastale A/3, classe 2,
consistenza 4 vani, rendita catastale: € 103,29.
IN TESTA Al SIGNORI:
proprietaria per Y2 in regime di
comunione dei beni con ¢ .
proprietario per %z in regime di
comunione dei beni con

Titolo di proprieta:
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N. 62440 DEL REP. * N. - 7712 DELLA RACC. -

e m———

A PERRELLA

DOTT. GIANLUC.

VENDITA

L'anno duemilaquattro, il giorno tredici del mese di maggio, |
in Sersale, alla via Indipendenza.-------=--—=ocme oo ______ !

[ serie4
———————————————————————— 13 maggio 2004------------—oo______ oon <
Innanzi a me Dott. Gianluca Perrella, Notaio in Catanzaro, | wE
iscritto nel Collegio dei Distretti Notarili Riuniti di Catan-|

n

. . 4 ‘ i

|zaro, Crotone, Lamezia Terme e Vibo Valentia, senza 1'ass:n—h’as'“'”‘° a ?@‘-J“Zﬁm
it S n 4o - -

|stenza dei testimoni per concorde rinunzia delle Parti, aventi N datacy#:

|1 requisiti di legge, sono comparsi:=--------ceecmooooaooo_oo_ R. G A2

|
fDetti Comparenti, della cui identitad personale sono certo, |

[10 = T ~tomact amoo_ N - - =

|relli, che acquistano, in comunione legale, 1la proprieta
Fseguente immobile in Sersale, Larghetto Pagano n. 49, e préc
| Samente s ===~ ==---o—moeoo Iy
|- appartamento al piano terra, di vani catastali guattro, c ;
finante con Larghetto Pagano, # pro-"'
iprieta , via Del Sole, iscritto nel Catasto Fab-
|bricati del Comune di Seersale, con i seguenti estremi:-------
*** foglio 20, particella 465 sub. 5, Larghetto Pagano n. 49,
|zona censuaria U, piano T, categoria A/6, classe 3, vani 4,
|R.C. BUXO 45,45 . ~ === m oo oo oo oo __
32" = Il sopradescritto bene viene venduto a corpo, nello stato
'di fatto attuale, giad noto alla Parte acquirente, con i rela-
:tivi diritti, accessioni e pertinenze.-------ce-ccccceaooooooo
13° = Il prezzo & determinato in Euro 5.300,00 (cinquemilatre-
cento/00), somma che i Venditori dichiarano di avere ricevuto
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quale, per-.

dalla Parte acquirente in favore della
rinunziando

prima d'ora
tanto, rilasciano finale quietanza liberatoria,
all'ipoteca legale.
40 = La Parte Acquirente viene immessa og
per tutte le conseguenze utili ed one-

gi stesso nel posses-

so legale e materiale,

50 = I Venditori garantiscon
assoluta ed esclusiva proprieta,
cessione legittima alla signora -
2002 (denuncia di successione registrata a Tori
5 agosto 2002 al n. 11 Vol. 137) , nonché libero da iscrizioni
trascrizioni pregiudizievoli, privilegi, anche fi-
i o personali di godimento a ter-

pervenuto in forza d4i di suc-
in data 20

febbraio no il

ipotecarie,

scali, vincoli e diritti real

21 BPEEEAREE .---sms-smmmommmommdseEE s sm TP
Le Parti dichiarano di avere esperito direttamente gli accer-
tamenti di iscrizioni ipotecarie e trascrizioni presso la Con-
presso 1'UTE e presso i Registri dello
nonché gli accertamenti urbanistici,
espressamen-

mi re-

servatoria dei RR.II.,
stato Civile competenti,
rinunziando ad ogni ulteriore indagine. Pertanto,
te e concordemente tra loro, sollevano me notaio da og:
sponsabilita a riguardo.
6° = Ai sensi e per gli effetti della vigent
zia, la Parte alienante, consapevole delle conseguenze penali
tarticolo 76 del D.P.R. 445/2000, attesta:-------
etto del presente Atto sono

e normativa edili-

previste dall
che le opere relative al bene ogg
1 1° settembre 1967.
tto e delle dipen-

|state iniziate anteriormente al 1° settembre 1967.---- -7 77"
tasse e spese del presente 2
no a carico della Parte Acquirente.
ersona di

‘7¢ = Imposte,
‘denti formalitd cedo
icevuto il presente atto scritto da p

Richiesto, ho ri
mia fiducia e in parte da me Notaio, su un foglio per pagine

quattro sin qui, che ho letto ai Comparenti i quali lo appro-
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Quesito n. 3.
Lo stato di possesso del bene, con l'indicazione in particolare se si
tratti di abitazione principale del debitore; se invece il bene é
occupato da terzi, con lindicazione del titolo in base al quale &
occupato, con particolare riferimento alla esistenza dei contratti
registrati in data antecedente al pignoramento;
Per quanto riguarda lo stato di possesso dei beni, 'immobile & proprieta dei Signori
proprietaria per %, e
proprietario per . In regime di comunione dei
beni, al momento del sopralluogo nell’abitazione era presente il Signor
il quale dichiarava che I'abitazione & la casa familiare e che la stessa &
occupata da suo nucleo familiare composto da il Signor la
e i propri due figli di cui un minore affetto da patologie

invalidanti.

Quesito n. 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);

Quindi si & proceduto a comparare beni simili presenti nella zona del bene
(quindi bene foglio 20 particella 456 subalterno 5 ) oggetto della presente vendita,
riscontrando i prezzi (vi € un mercato immobiliare del tutto o quasi inesistente), ho

effettuato indagini con le maggiori agenzie immobiliari presenti nel territorio,
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Trilocale Vico Secondo San Pasquale, Sersale

Sersale » Vico Secondo San Pasquale

D3 En (&1 AT

€ 30‘000 locali | superficie | bagno | piano

Descrizione

TRILOCALE INDIPENDENTE IN CENTRO A SERSALE (C2)

RIF. 323273 - Prova la Video Visita di Homepal al telefono, direttamente con il proprietario! Vendesi o affittasi
trilocale indipendente con vista panoramica a due passi da Piazza S. Pasquale.
L'appartamento disposto su due livelli { primo e secondo piano) & composto da soggiomo e cucinotto, balconata e
ripostiglio { primo pianc)
due camere da letto, un bagno ed un soppalco (secondo piano).
Termoautonomo con raditori in alluminio, dotato di caldaia a metano con regolare revisione é altresi dotato di
Caming a legna.

L] 5 i ooy - A EFT a4 ls \ et 1] 1 o I i
Ha doppi infissi in alluminio e cappotto termico ad ovest il tetto & in pannelli coibentati.

Prezzo da concordare,

ne € scaturito che per gli immobili simili a quelli oggetto della presente in
paese c’€ una variazione di prezzo tra € 250,00 e € 600,00 in base all'anno
di costruzione, delle finiture, della posizione e della pezzatura,
dell'accessibilita della zona quindi per tutto quanto sopra risulta che
dellappartamento in oggetto in base alla sua pezzatura le buone rifiniture
interne ma posizionata in un sito accessibile a piedi o con autovetture di
piccolissime dimensioni (si vedano foto), il piano secondo(stanzetta
ragazzi) e la scala urbanisticamente e catastalmente abusive avra un
prezzo di mercato di € 250,00/mq quella urbanisticamente regolare e

€ 50/mq la parte al piano primo abusiva quindi essendo I'appartamento
catastalmente di mq 112 di cui abitabile ad esclusione dei muri mq 76 quelli
regolari e mq 16 circa quelli che non risultano ne catastalmente e neppure
urbanisticamente regolari, posti al piano primo con accesso tramite scala in
legno interna (si vedano foto) si avra :

mq 76 x €/mq 300,00= € 22.800,00

mq 16 x €/mq 100,00= € 1.600,00
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per un totale complessivo di € 24.400,00.
Quesito n. 5.
Al fine di una maggiore vantaggiosita della vendita o una migliore
individuazione dei beni, ove possibile, la formazione di lotti separati;

Nel caso specifico non si pud assolutamente separare quindi sara un unico lotto.

Quesito n. 6.

In caso di comproprieta, la verifica della possibilita di una divisione in natura
dei beni predisponendo un progetto di massima con eventuali conguagli;

| beni della presente non sono divisibili oltre i lotti gia individuati.

Quesito n. 7.

L’esistenza di formalita, 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
Iinformazione sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia 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;

non vi sono oneri e vincoli di nessuna natura, non € un’immobile facente parte di un
condominio.

Quesito n. 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 del bene del
debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti
titoli;

Dalla lettura degli atti risulta che i beni pignorati sono di proprieta del debitore
esecutato, e non risultano essere gravati da censo livello 0 uso civico.

Quesito n. 9.
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La verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché I’esistenza
della dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o
aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla
normativa vigente;

Si é fatto sopralluogo presso il comune di Sersale ufficio urbanistica e redatto
apposito verbale di sopralluogo (allegato alla presente) dal quale si & potuto
costatare la non regolarita urbanistica dellimmobile , lo stesso risulta essere un
immobile costruito ante 1967 ed avere un asola denuncia di inizio attivita edilizia
del 2005 nella quale risulta esserci un solo piano e un sottotetto non abitabile e
senza accesso interno. Pertanto da questo punto di vista l'intero immobile risulta
essere privo di regolarita urbanistica; anche se nel verbale di sopralluogo
'ingegnere Francesco Colosimo l'lstruttore dell’Area Tecnica dello stesso Comune
mi dichiarava che il fabbricato potra essere sanato con una scia in sanatoria (si

veda allegato).
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Quesito n. 10.

In caso di opere abusive, il controllo della possibilita 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 gia corrisposte o da corrispondere;
in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che
I’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si
trovino nelle condizioni previste dall’art.40, sesto comma 5 del D.P.R. 6

giugno 2001,n.380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in

20

Firmato Da: MARINO EUGENIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7ae1c9f0346f5d5e111c1f162181f0f6



sanatoria;
Dai controlli effettuati presso gli Uffici Comunali come gia puntualizzato nel quesito
9 lappartamento sembrerebbe, secondo quanto dichiarato dal tecnico istruttore
dello stesso comune, poter essere sanato previa presentazione di una scia in
sanatoria e pagamento degli oneri previsti, per un costo complessivo (scia in
sanatoria, variazione catastale e oneri) di circa € 5.000,00(cinquemila/00).
Quesito n. 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;
Ho ritenuto di non redigere il certificato di prestazione energetica APE in quanto se
si dovra presentare la scia in sanatoria lo stesso certificato dovra essere redatto
con le superfici e quindi volumetrie assentite urbanisticamente.
Catanzaro 18 Luglio 2022 il C.T.U.
Geometra Marino Eugenio

Firmato digitalmente
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