
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esecuzione Forzata N. 117/2022 
 

2  

Indice 

Conferimento incarico e mandato ricevuto .................................................................... 3 

Premessa .............................................................................................................................. 6 

Svolgimento operazioni di sopralluogo .......................................................................... 7 

Controllo della completezza dei documenti previsti dall9art. 567 c. 2° C.P.C. ......... 7 

Punto 1 3 L9identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e 

rappresentazione fotografica del bene ........................................................................... 9 

Punto 2 3 Il titolo di proprietà del bene in capo al debitore esecutato nonché 

l9esistenza di eventuali comproprietari ......................................................................... 12 

Punto 3 3 Lo stato di possesso del bene, con l9indicazione, 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 .......................................... 13 

Punto 4 - Il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base 

di vendita, anche ai sensi dell9art. 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); .......................................................................... 13 

Punto 5 - Al fine di una maggiore vantaggiosità della vendita o una migliore 

individuazione dei beni, ove possibile, la formazione di lotti separati;  ................. 20 

Punto 6 - In caso di comproprietà, la verifica della possibilità di una divisione in 

natura dei beni, predisponendo un progetto di massima con eventuale 

conguagli;  .......................................................................................................................... 22 

Punto 7- L9esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, 
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell9acquirente, 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 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

T
A

LA
N

O
 F

R
A

N
C

E
S

C
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
a2

8a
bf

e5
6c

3b
02

24
91

87
19

3b
1e

2e
da

5

Ist. n. 6 dep. 05/02/2025

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esecuzione Forzata N. 117/2022 
 

3  

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;  ............................................................................................... 23 

Punto 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; 

 .............................................................................................................................................. 24 

Punto 9 - La verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché 

l9esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso previa acquisizione o 
aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla 

normativa vigente;  ........................................................................................................... 24 

Punto 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;  .............................................................. 25 

Punto 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;  ............................................................... 25 

Elenco Allegati ................................................................................................................... 27 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

T
A

LA
N

O
 F

R
A

N
C

E
S

C
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
a2

8a
bf

e5
6c

3b
02

24
91

87
19

3b
1e

2e
da

5

Ist. n. 6 dep. 05/02/2025

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esecuzione Forzata N. 117/2022 
 

4  

Conferimento incarico e mandato ricevuto 

 
Il Giudice delle Esecuzioni, dottoressa CHIARA DI CREDICO, ha 

nominato il sottoscritto, Geom. Francesco Catalano, iscritto al Collegio dei 

geometri della Provincia di Catanzaro col n. 2732 esperto stimatore nella 

Procedura Esecutiva n. 117/2022 R.G. Espr., ed ha disposto che, l9esperto 

stimatore provveda, previo controllo della completezza dei documenti previsti dall9art. 

567 comma 2° c.p.c. ed eventuale segnalazione al Giudice di quelli mancanti o 

inidonei, alla relazione di stima dalla quale dovranno risultare, oltre al valore degli 

immobili pignorati, ai sensi dell9art. 568 C.P.C. come modi- ficato dalla legge n. 

132/2015: 

Punto 01 l9identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali 

e rappresentazione fotografica del bene; 

Punto 02 il titolo di proprietà del bene in capo al debitore esecutato nonché 

l9esistenza di eventuali comproprietari; 

Punto 03 lo stato di possesso del bene, con l9indicazione, 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; 

Punto 04 il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo 

base di vendita, anche ai sensi dell9art. 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); 

Punto 05  al fine di una maggiore vantaggiosità della vendita o una migliore 

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

Punto 06  in caso di comproprietà, la verifica della possibilità di una divisione 

in natura dei beni, predisponendo un progetto di massima con 

eventuale conguagli; 

Punto 07  l9esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura 
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condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico 

dell9acquirente, 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; 

Punto 08  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; 

Punto 09  la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché 

l9esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso previa 

acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione 

urbanistica previsto dalla normativa vigente; 

Punto 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; 

Punto 11  la verifica degli impianti esistenti, anche con riferimento alla 
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situazione energetica, e quindi il rilascio di A.P.E. (attestato 

prestazione energetica) al costo pretassato di ¬ 200,00; 

Il G.E. ha fissato per la comparizione delle parti e dei creditori di cui all9art. 498 

c.p.c. l9udienza del 16/05/2023, ore 10,30; ed ha disposto che: 

 
- l9esperto stimatore, all9esito del necessario sopralluogo (da espletarsi 

entro 20 gg. dal conferimento dell9incarico), depositi breve relazione 

scritta con allegata documentazione fotografica in ordine ai punti 

sub 1), 2) e 3), disponendo che a tal fine l9esperto si avvalga della colla- 

borazione del nominato custode e autorizzando sin d9ora l9esperto e il 

custode ad avvalersi della Forza Pubblica in caso di mancata collabora- 

zione del debitore all9espletamento del sopralluogo ovvero altro compor- 

tamento ostruzionistico del debitore medesimo; 

- la relazione finale, così come previsto dall9art. 173 bis commi 3° e 4° 

disp. att. C.P.C., sia depositata in Cancelleria entro il termine di giorni 

trenta prima dell9udienza fissata del 16/05/2023, ore 10,30 e che 

copia della stessa sia inviata al creditore procedente ed a quelli 

intervenuti nonché al debitore anche se non costituito almeno trenta 

giorni prima dell9udienza, autorizzando le parti a depositare alla 

medesima udienza note sulla relazione, purché le stesse siano 

trasmesse almeno quindici giorni prima al perito, il quale, in tal caso, 

interverrà all9udienza al  fine di rendere i chiarimenti necessari. 

 

In data 14 Novembre 2023, il sottoscritto ha trasmesso via PEC alla Cancelleria 

formale atto di accettazione dell9incarico con firma digitale. 

In data 15 Luglio 2024 , il sottoscritto ha depositato la perizia di stima. 

Il Giudice dell9esecuzione, con pec del 28 novembre 2024 , chiede integrazione 

alla perizia di stima, contenente la completa risposta al quesito n. 10 entro 31 

gennaio 2025. 
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destinazione  per il lotto <D= . 

 

Punto 10 3 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 corrispon- 

dere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che l'ag- 

giudicatario 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 sanato- 

ria. 

÷ Sono state riscontrate  anomalie edilizie rispetto a quanto assentito 

licenza edilizia n. 10/88,  licenza di variante 10/89 concessione edilizia in 

sanatoria 77 e 78 del 2007.  

Le difformità riscontrate sul lotto <B e C= non sono di carattere abusivo, 

pertanto sanabili con una Scia in sanatoria e successiva variazione 

catastale.  

La Diversa Destinazione riscontrata nel Lotto <D= non è di carattere 

abusivo Sanabile con una scia Per cambio di Destinazione d9uso in 

Sanatoria e successiva variazione Catastale. 

I Costi sono riassumibili : 

1) Scia in sanatoria lotto <B e C= 

÷ Sanzione amministrativa ¬. 516,00 

÷ Diritti Segreteria SUE ¬. 50,00 

÷ Parcella Tecnico ¬. 1000,00 

÷ Variazione Catastale ¬. 500,00 
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TOTALE ¬. 2.066,00 

 

2) Scia in sanatoria lotto <D= 

÷ Sanzione amministrativa ¬. 516,00 

÷ Diritti Segreteria SUE ¬. 50,00 

÷ Parcella Tecnico ¬. 1000,00 

÷ Variazione Catastale ¬. 250,00 

TOTALE ¬. 1.816,00 

 

 

***** 

Certo di aver officiato in modo pieno ed esaustivo all9incarico conferitomi e ri- 

manendo a disposizione per ulteriori chiarimenti, il sottoscritto CTU, ringrazia la 

SVI per la fiducia accordatagli. 

Catanzaro lì 05/02/2025  

 

Il C.T.U. 

 
Geom. Francesco Catalano
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