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I wibunale ci: Catazém’u, ufficio 'esecz:ziani immobiliari, con
ordinanza del 11.04.14 dej Giudice Doit ssa Song Damiani, ha disposic
consulenza tecnica d ‘ufficio per In valuinzione di immobili pignoraii ed hg
#ominate C.TUL il soitoscriito doit, dreh. Salvators Carioti, con studio i
Catanzaro, via Turco n° §3 iscritto all ‘4lbo degli Architetti dellg FProvincin
di Catanzaro con il 1° 1799 ed iscritio all*Albo dej Consulenti Tecnici dol
Tritnmale Ordinario g Catanzaro con il n° 1493 i data 16.02.02,

In seguito a cig il Soffascriftc aecetiovg Vinearico e prestava
Bluramento nella seduta del 08, 05.14, ricevendy i seguenti guesifi

5i accerti, olire al valore de;giz‘ immobili pignorati:

) lidentificazione del bene, comprensiva de confini e dei dati
catasiali;

2) wna sonunaria descrizione del bepe {comprensiva dei dati

catastali} da allegare ail ‘ordinanza di vendita;




3} lo stato di possesso del bene, con Pindicazione, se occupato dn
terzi, del titolp in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla
esisienza df corratti registrati in data antecedenie ol pignoramenio;

4) Desistenzg g Jormalita, vineoli o onerd, anche di nanpg

- Condomininle, gravanti sul bene, ehe resterannc a carico dell ‘acquirenie,
fvi compresi 1 vincoli derivanti dg contratti incidenti sulla cttitudine

edificatoria dello stesse 0 i vinedli connessi con il syo carattere storico-
ariisticn;

5} Uesistenza d Jormalita, vincoli ed oneri, anche di netura
condominiale, che saranng cancellati o che comungue risuiferanng non
opponibili all ‘acquirente;

6) In verifica della regolarita edilizia e wbanistica del bene nonchs
Desisterza della dichiorasione di agibilite: dellp stessg previa acguisizione g
aggiornamento del certificato di destingzipne whanisticn previsio dallg
normativa vigente;

7} Ia verifica degli Impianti esistenti, anche con riferimento alla
Situazione erergetica;

&) & iitolo di proprieta del bene in cape al debitore esecutnto

noncheé 'esistenze di eventuali comproprietars:

B sottoseriite in data 04.06.14, s recava presso le umith
immobiliari oggettn ds Pignoramento in Via Guglia, nelle vicingnze del
quarficre periferico di 8 Marig in Catanzare, per dare inizio alle
operasioni peritali, La convocazione degli interessati & stog esperita, con

posta eletironica ceriificata, hrvinta gl Procuratore e difensore della Bupeq

a




Popolare del Mezzogiorno avv. dmu Rite Donodo, e con raccomandnta
AR inviata all’esecutato in dmn 21.05.2014. Nota che veniva perd
restituita in guante Vindirizzo in Via Torrazzo n° 40 del destinatarip risulia

Sconosciino.

Come da allegata copia del verbole di sopraliuogo (aflegato 1), in

- data-04.06.14, i sottoscritto non riusciva ad accedere all immobile oggetto

di procedura esecutiva, in quarto i padre del creditore, il sigror
A /i 1ioravo:
1. di non abitare nell tamobile de guo, benst in una dependance
cosiruita in aderenza od AT

2. che il figlio 4R 01 cro pilt residente da molto

tempo nello stessa.
St impegnava in ogni mods o contatiare Desecutalo per darmi Ig
posstbilita, all indomani, di accedere per effettuare il sopralluogo.
La matiina successiva gile ore 10,30 del giorng 0505, 14, i

soltoscritte aveva accesso alle units immebiliari di che frattasi, meendo ivi

frovale la sigrorg

) dichinratosi ex comvivente

dell'eseculato signor AN soltoscrifto aveva cosi moda di

visionare tutti i Iocali oggettn delln Drocedura esecutiva, effettuando ampia
documentazione Jotografica degli stessi {allegato 2) ¢ mettendosi in

condizione di redigere la presente relazione di stima,
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RISPOSTE A1 QUESITY

17 QUESTIO

“dentificazione del bene, comprensivg dei confini e dei dai cotasiali <
Le wnitd inmmobiliari oggetto del pignoramento, con atfo rofificate

In dota 07.02.2014 eg istanza di vendiig depasitata afla cancellerigq

e.s*ecztzzwz: del 'f;"fbxwzafé' di Catanzaro in dotg | 1.04.2014, contro ”

. it Y 1 3111
Pyl
L

immobile sitg nel Conme di Cotanzarg n Yia Guglia castituig da
UR Varo a piano seminterraip adibito a canting g; 7y 20, con accesso
Indipendenis Fispetto alld%Glre unity inmobiliari identificato in NCEU g
Foglio 80, particelln 14, sub 4, Categoria C3F 1, p. 333, sub 2, Categorin
C1; piano terra delln villa ad uso zopg &lorne identificaty al Foglio 80,
Particella 14, sup 3, Categoria A3 con accesse attraverso scaly esterna;
plang primo adibity o Z0na notie, collegato gl Sollostante piang ferrn
tramite scnln inmrn;% identificato ol Foglio 80, Particelln 14, sup 3,
Categoria A/3, Ie unita-tmmobiliri caifinemo con i giarding esterng delin
Stessa propriefd, con ung sﬁ’rﬂda Privata interpoderale e con la gi ritaig
dependance costruirg in aderenza od pysa,

St allegano I vz';s'w'e e le planimeyrie catastali di cui 57 Jatta

richiesta nella sede del] ‘agenzia del Territprip df Catanzarg (allegals 3),
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“Sommaria descrizione del bene (comprensiva dei dng catastali) dp
allegare ait ‘erdinanza i vendifa”,
Le unita inmobiliori, come SCrifto in premessa, song Iocalizzate yel

comune di Catanzaro nef pressi del popalosy quartiere di 8. Maria, in Via

Guglin, ma in Posizione decentrasg ad est del centro del rione, Esse

costituiscons wng villg in zona pecp edificaty con uy pz‘cmlat pzmza
&‘»‘E’;}ﬁﬁ%}‘:ﬁﬁ‘afé € da due piani Juort terra dalln superficie coperra di cireg 140
melri guadrar,

Le uniti anmobiliari sono cogi ldentificate in NCEL7 del Connme
Catanzare:

*  Foglio 8p, Particella 14, sup 4 Categoria C2 & mg 20
corrispondente af piano semigerraty adibito a canting:

*  Foglio 80, particelln 14, sup 3, Categoria 4/3 che identificg
i piano terra dejlq villa ad uso song Zlorrg;

. Foglio 80, FBarticelln 14, sup 3, Caiggoria 4/3 Plano primg

adibito a song notre collegate gl sottostanie ramite sealn interna.

uno carrabile ed ypg gecszm{e, delimitati da Pilasiri in mattoni o da olti
muri rivestiti in scaglie df marmo, Posti direttamente sulle via Guglia;
Pampin Ziarding & completamente clrcondato dn upg recinzione posig o
ridosso di yy piccolo nurette o da ung jfoita Vegetozione cosfituity i

p}’ﬁ}fgg’é}yg@z“‘dq \a!tz’ cipressi. Oltre aln vig principale, sy lato despry
BET -
%




Suardando | 'ingresso, esiste ung sirada privatg interpoderale, menpre dagli
altri due Joti rispetio al ginrding si frovano altri terrens apparienenti qlla

Slerse gitta.

@ verde con praip o vegetazione varia, da upg piseing fimzionante in
p}'ﬂf&'ilﬁit‘& della quale olre a vari camminamengi 55 rova un alta scalg iy
CEMERLG armio avents Junzione di trampolino; a pocki peps dailo stessp
un piccolo magazzing » bifine la gid citgta dq;éndmme, posta in aderenzy

alla villg , Costruita SHecessivamente Senze  muterizzazipne 2 non

accatastata, Tale wmiry 3 attucimente occupata dpt Ssignor _

-e dalla sua signorg,

ditraverse ung scala esterng si hg qceesso sia al piano terrag
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dell unity immiobiliare, oggelie delln pregenis Procedura, sin gjlg
dependance, posia in aderenza, 411, Diceola canting, g piane seminterraip,

si aceede invece framute due grading g sceyidere,

Al piono terrg, entrando dali ‘ngreszo, i rova subito un ampio

i Soggiornn, con angolo cucing, arredpty in stile moderno cop taveli, divano,
armadi, vetrine e tv, Dye Porte finespra in legno, o doppia anta, conducong

al balcone che affacciag sul giarding ed ung terza ad una verandy Stlla

destra risperio gi) ‘ingresso Principale & posto 1 vano adibito a studip, 1

bagno ¢ up locale lavanderiq o stireria, emrp 7 quale, dopg

Uaceatastamentn dell 'immobile, stato ricavate un baneo bar di formg

,pzig‘ﬁz‘?z‘zzea‘;“mngmzz‘am da mensole ¢ rigiand.
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Al piane prime s accede ramite ypg scala interna g dye rampe,
rivestita in MmO, eon corrimang iy Jerro; sullg desira del disimpegno 5i
rova un ampio stanze da lettn mairimoniale, con Jinestra o baicone, che
condure a un tferrazzo, in un angolo di tale vang, sulla sinistrg rispetto qlla

porta d'aceesso, & starn ricavals un piceoly bagno anchsssg non riportato

rella planimetrig catastale, che invepes identifien Lampio ambiente i

dés*crff!o Come praynzo soggiormo, con angolo coitura nejly nicchia vicing
alla finestra,

& fondo ol disimpegnp & Posizionats bagno Principale, coy
vasco z‘cfmmassaggio, € sulla sinistra delly S1essa un'altrg stanzg da letto
Lon un piccoly ripostiglio ¢ un VINRo afireszale g Dalestra; infine,
Prossimiti del corpo seaty sopra Ia sottostone veranda si trova g ampio
‘errazzo che gffaceiq sulla parte laterqle del giarding, ove g5 rovano anche
un piceolp gazebo ¢ un porficato esterng,

Come 51 evingg anche Gall’ampin documentazione Jotegrafien
allegaty, le rifiniture interne s ravano in ottimo stayy di conservazione,
Uimmobile & dotatp di Impianto di climatizanzione ¢ riscaldamento, Iq
Jaceiate dey ‘edificio, dnl colore chiarg, Ig Copertura ettt | blegy; &7

presentano perfettamernge rifiniti e senzq 37 NN Segng i degradp,




3° OUESITD
“lo stato i possesso del bepe, con i’mdfmzimze, Se occupato du tergi, det
litolo in base g quale ¢ occupme, con particolare riferimenty alfy

esisternza di contrayy regisirart in data antecedente af Pignoramento”,

I bene, come 8iit riportate nel verbale i sopralluogo del ()5 Giugno 2014 &

In possesso del sfgvxor_ma € occupato dalln signorofp

-ax convivenle che vi abita con la piceoln Jiglia dello

Stesso signor —Qz{asr ‘witimo, secondy quanto dichinrato dajla
Signora -e Sottoscrifto nel verhale allegato, non abitg Pt da
diverso tempo nell Tmmobile ¢ non hg DI rappord d; Jrequentazione pon
s0lo con lei e con Iy bambing, ma anche con I genitori che, come gia
specificato, vivong nefig dependance costryitn in aderenza alla vij)y, oggeitn
i pignoramento,

Non esiste aleyn cortraito registrato in dag antecedente af Dbignoramento

che aftesti che | ‘imniobile & occupaty dalln .s‘z‘g?zam_e dalla figlia,

#° QUESITO

“Lesistenza 4 Jormaiity, vincoli g oneri, guehe Jdi nargrg condonsiniale,
sravanti sul bene, che resteranno a caricg defy acquirente, ivi compresi ;
vincoli dertvant; dg contratti incidenti sylly attitudine edificaiorin deil,

Stesso o § vinepls cornessi con il spp caratiere sigrico-artistipg”.

Non  esistono Jormalitd, vincol G oneri, anche Jg; naturg

canfgyﬁzﬁa{% Eravanii sui beypi oggelto di Pignoramento, che resteramo g
FER S
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carico delf acquirente, fvi Compresi i vincoli derivanyi g contratii incidens
sulla attivudipe edificatoria dellp Siesso o i vingoli connessi coir # syp

carattere Storico-gristico,

I° QUESITO

Pesistenzn Jornalits, vineor; ed oneri, guche d; natirg condominiale,

che saranpg caucellati o phe comungque risulieranng pop opponibili
allacquirente”

Si confermg 1 ‘inesistenza i Jormalitd, vineoli o oneri, anche di
noturg condominiale, in considerazione de] Jatto che i bepe 3 castifuite do

una civile abftazipne unifamiliore g quindi npn esiste condominio,

6° QUESTTO

“Ia verifica delia regolaritd editizip o urbanistica def peyp nonchs
Vesistenza delln dichiarazipne i agibilitt delly stesso Previa acquisizione
o aggiornmimenty dol certifieato di desiinazione wrbanistica previvig daila
normativa vigenter»

Dal certificato di destinazione urbanisticq, richiesto dal solloseritio of
seffore r® 16 w'banisﬁpa Dlanificazione erriforiale de} Comune o
Catanzare e che 5 allega alla presente con le relative Norme Teeniche dy
Aftuazipne {allegaio 4}, si evinee che il hene nello strumernmo urbanistico
vigenie g classificato netly Ma maggiore consistersg iy “Zona territorigle

D?J?gdg?{?;i‘:ﬁﬁw Zong di completamenty o Organizzaziong Funzionale ¢
o o 1] or \'x_

#

»




Rigqualificazione Urbanistica da attuare medignte strumenti wrbanistici
preventivi e per una parte residuale in Strada di Piano particolaregyiato.
Secondo le Norme Tecniche i Attuazione allegate le ZT.0, BS delimitate
dal Piano Regolaiore Generale Sono considerate zone residenziali d
compleiamento estensivo all ‘interng delle quali sone consentiti interventi d
mzamr ed ﬁm'fane .mfa dapa Ventraia di strumenti urbanistici attuativi,

Per quarto concerne !a regolaritd edilizia del bene, a seguito di rfcizz‘esm
del sottoscritio CTU al settore urbaristica del Comune di Catanzare, i
allegana alla preseme (alleguto 5} | fitoli abilitativ edilizi in sanaioria

rilasciati per il bene che era stoto realizzato senza progetio approvaio

Fer il seminterrato adibito a canting e il piano terra del bene oggetio di

Procedura esecutiva, il settore urbanistica ha rilasciato istanza di condopo
n° 0096239404 ¢ concessione in sanatoria n° 3521 7 86 del 23 Aprile 1 999,
brevia istruttoria definitiva della profica in data 04 Marzo 1999 o
alfestazione di idoneitd statica in data 29 Gennaio 1999 delle quali si
allegane copie rilasciate e vidimate dall’ yfficio comunale

Per il piano primo, costruito successivamente, si allega copla del titolp
abilitative edilizio in sanatoria p° 239 del 30 Gennaio 2007 rilascintg
sempre al signor _ckzz‘ era allorg ancora proprietario
delle mnita immobiliari oggetie del pignoramento,

Infine dalle ricerche effettuate sempre negli uffici settore wrbanistica
comunale 5i & appuraio che per il bene in oggetio non esiste ceriificato con

dm{;zrsc,s;mn\dz agibilita,

,.-tl»’i 4.,
-,
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7° QUESITO
“Ia verificn degli impianii esistenti, anche con riferimento alla situnzione

energetica;”

Nelle unita immobiliari oggento della procedura eseculiva, 5i & riscontrata

la presenza dell’impianto elettrico a norma e Junzionante, dell'impianto

idrico sanitario, di guello di riscaldamento con caldain e radigiori e di
climatizzazions @ piano terra con unitd esterna posia in faccimin e
ventilconvettore in soggiorno.

Oltre all’impianio TV il bene & dotato anche di parabola satellitare, di
impianto antintrusione e di illuninazione esterna.

Non esiste una certificazione energelica che ne oitesti e ne classifichi

Vindice di prestazione.

8° QUESITO

“il titolo di proprieti del bene in copo al debitore esecuiato nonché
Pesistenza di eventuali comproprietari:”

I bene & di piena proprietd del sz‘gmr-;er come 51 evince,
oltre che dolle visure ¢ dafie planimetrie catastali, anche dal certificato

notarile allegaio agli aiti del Notgio dottoressa Amma Carvelli; le upita

- inmobiliari sono pervenuti per donazione dai f:m;'iugi-e

~ con alto a rogito Notaio Tozzi Giuliana da Catanzars in data

19.12.2007, Rep. n® 37794/11733 trascritio presso | ‘dgenzia del Territorio,
',-":.’ ?’l Y . \\
S e s
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Ufficio di Pubblicita Immobiliare di Catanzare in data 1 6.01.200 8ai mn.

873R.G e 554 R.P.

VALUTAZIONE DEI BENT - CRITERI DI STIMA

& sottoscritto dr arch. Salvarore Cariotl, passando alla Stima delle unity

anmobilari, cost come descrite el quesito n° 7 dellg bresenfe relazione,

fenendo copto gp quanto  influente syl gludizio & stima, del ‘attuale
momento del mereatp immobiliare, del] ‘whicazione de; beni in zong
periferica, delle particolari condizioni del beng Ofgeiio di esproprio in
aderenza delle quali, come descritig in premessa, & ubicata un'alirg wnita
immabiliare ove risiedono i genitori de] debitore, ritiene che la stima debbe

essere desunta con rocedimento simietico che consiste nell* indtviduare 7
B

Pt probabile valore di mercoio,

YALORFE. DI MERCATO DELL’ IMMOBILE
T el ) DELEY IMMIOBILE,

Prendendo i considerazione come Jonte di informazipne In banca
dati delle guotazion; immobiliari dell’agensia delle Entrate, refative ai
valori di mercato dej 7° irimestre 2013 def Comune i Catamzarg, si 3
verificato che le unity immobiliari ogeetto i valutazione ricadong per
Poche decine di meiri nella microzong catastale n° § codips El, subrrbang
localitd Mandre, Vallegra, Basilea, guasi gl confine della microzong n° 3

codice D8, periferica § Maria Centro,




e 1450 ol mg.

Nella ms’crazam; calastale n° 6 per abitazioni ciili in state
conservativo normale, 1'agenzia del territorio, banca dati delle quolnzioni
immobiliari, fornisce un valore minima di 450 € al mg e massimg i 335 €
mentre per lg microzona n° 5 per ville e villini, Sempre per un normale
Stato conservativo, valori minimo e massimo pari rispettivamente o € 1.200

Tenuto conte dell’oitimg stato di conservazione del bene, nonché delle
varie pertinenze, il Biardino ben curale, la piscina e tuti Bl impianit in
Jfimzions e che 1 valori g mercato al mq della microzong n® 5 risultano
quasi il triplo di quella n° 6, si ritiene di dover aftribyire una quotazione al
myg pari al valore minimo di ung vilin ubicata nelly zona Deriferica di §
Maria centro i normale siato conservalivo, proprio in considerazione che
il bene & ubicaty quasi al confine trg le due microzone £ non ricade per
Ppochi metri nella stessa.

Per guanio i esposto e nel Secondo quesito inerente In descrizione de]
bene, si attribuisce ai de piant dell 'units immobiliare che costituiscong la
Villa un valore pari ad € 1.200 al mg, mentre per il piccolo vane g pimng
Seminterrato non rifinito e adibite o canting di rifiene Congrue un valore di

€206 al my.

Per cui il valore complessivo ammoenta a-

FPiano seminterrato mg 2000x€ 20000=¢ 4 000,00
Piano terra e 70 nuy 280,00 x E£1.20000=¢ 37 6.000,60

Totale € 340.000.00

i3




Pertawio # valore di mereato complessivo dell’ immobile ivi descritto, si

reputa di Euro 348.000,00 (irecentogquarantamila/oq).

ALLEGATI

verhale di soprallucgo;

2~ documentazione fotografica;

3

3- visure storiche e planimetrie catastali degli immobili:
4 certificato di destinazione urbanistica:

5

[}

titoli abilitativi edilizi in sanatoria;

G- nota specifica.

Catarnzare, 19.09 2014

1L CONSULENTE TECNICO D 'UFFICIO
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Foto 4. Vista depandance wbicata nei pressi dell’ingresso pedonale
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Foto 6. Vista Iaterale facciata principale,




Fote 8, Alira vista facciata laterale con gazebo, veranda ¢ balcone




Foto 10 Vista interna del magazzino al seminterrato




Foto 12. Piano terra zona balcone cucina-pranzo




&
i
=

. 4

-}
m ™
o
Ig n

& ]

o =

2 2

34

n [}

[=]

g =
..m ]
e =

a Enl

= :

m ]

. m M A
) r r | w
o] 4 B r m

’tﬂ N ot e r n
r;m s p 2 S
b , g :
m,m T E g
i > A
e 3
g 2 .
= ook
£ =
: i




=]

di

terra vano sta

Pizno

Feto 15,

terra bagno

fono

P

Foto 18.







Foto 20. Piang primo disimpegno
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Foto 22, Balcone terrazze stanza da letto matrimoniale




Foto 24. Cahina docein nel bagno della stanza da letto matrimoniale




Foto 26. Interno vane ad uso palestra ¢ massaggi
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Foto 28. Piane p
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Foto 30, Lavs be e armad
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Ddrhlarazione protooniis n. CZBY47007 gag 1452007
ggeﬁiﬁia de] Tetritora Plandmstria 4 doLl.n.dn Comupe g Catanzara
L ATASTO FABBRICATI contrada Suglia air,
- Mﬂmdo Provinciale di dentifioarivy Catastalis Compitats dia:
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CITTA DI CATANZARO

“SETTORE N.16 URBANISTICA. PIANIFICAZIONE TERRITORIALE *

praae e

.....

VISTA la richiesta del Architetto CARIOTI SALVATORE, acquisita da questo Settore in

date 10 Settembre 2014 con Protocollo n. 7123;

VISTA altresi, 1a Cartografia esistente & Ticavaia dalla Aerofotogrammetria;

VISTT gli At esistent] in Ufficio; o

VISTO L’articolo 55 della Legge Regionate Urbanistica 16 Aprile 2002 n, 19 & s.amiy

VISTA Iz Delibers di Consiglio Comunale n, 120 del 04 Dicembre 2007, relativa alls Presa

fAtto della Vigenza delle Linea Guida e Dichiarazione di non Contrasto delle Previsioni del

PR.G. vigente ; ai sensi del 2° comma 'deH“"A:t_imiu 65 della Legge Regionale 16 Aprife

002 n. 19;

VISTA V'Osservazione al PR.G. 1, 239, presentata in data 28.09.200] da parte del Sig,
ed altri, ed accolta con Decreto Regionale n, 14350 dell’8.11.2002; '

Al sensi e per gli effetti de] 2° ¢ 3% comma dell* Articolo 30 del D.L.G. 06 Giugno 2001 n. 380

gSmLi;

CERTIFICA

* Che il bene sito in questo Comune, riportato in Catasto al Foglio di Mappa n. 80, Particella n,
14 (Fabbricato + sorte),  nello Strumento Urbanistico vigente approvaio con Decreto
Regionale n. 14350 dell's. Novembre 2002, del Dirigente Generale 3° Dipartimento
Urbanistica ed Ambiente della Regione Calabria e pubblicato syl BUR. n 21 del 16
Novembre 2002, & classificato nella sua maggiore consistenza in © Zona Territoriale
Cmiogenea B5 — Zona Residenziale di completamento di Organizzazione Funzionale e
Riqualificazione Urbanistica da attuare mediante stramenti Urbanistici preventivi e per uza
parte residuale in Strada di Piano. Particolareggiato = (Fiano particolareggiato degli
Insediamenti Produttivi n, 1 denominato “Viale Emilig” approvato con Decreto Regionale n,
415 dell’8.11.2000 ¢ recepito integralmente nello Strumento Urbanistico vigente);

Che le Norme Tecniche di Attuazione risultano come da allegati.

Tl presente certificato conserva validitd per un amno dalla data gi rilascio, salvo

intervenute modificazioni agli Strumenti Urbanistici operanti ed alla citata Delibera di C.C. 1,
120 del 04 Dicembre 2007,

Catanzaro Ii,

Protocollo o, i 7 SET
L Istruty eCRits : Il Resp. Pianificazigne Territoriale

Geom, ‘ ita Arch, Giusapp%b‘regcla
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