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5 Geamn. Rafaele Sestito

TRIBUNALE DI CATANZARD
Uftficio Esecuzioni Immobiliari

Consulenza Tecnica d’ Ufficio

Oggetto: Procedura Esecutiva n® 124 /2024 Hoist srl contro _

In data 18/02/2025 1] sottoseritto Geom. Raffaele Sestito, iscntto all'albo dei Geometn della

provincia di Catanzaro con iln® 2918 e nell'albo del penti d fiduda del Tribunale di Catanzaro

coniln® 1980, & stato nominato dal Giudice Drottssa Francesca Finald Consulente Tecnico

d Uthiao nel procedimento cut 1n oggette.

Frestato 1l gluramento & nto, 1l sottoscritto ha wsionato 1 fascicoll e oltre al controllo della

completezza det documents prewmstt dall’art. 567 seconde comma cp.c e alla stima del valore

degl immobill pionoratt, sono stat postt 1 seguentt quesit:

Identificazione del bene, comprensiva det confim e det datt catastali e rappresentarione
fotografica del bene, nonche' I' eventuale sussistenza delle condizioni d cui allart 1,
cornma 376 33 della legge 30 Dicembre 2020 n 175 (E dilizia convenzionata o agevolata
Il titole d propreta’ del bene in capo al debitore esecutato nonche' l'esistenza di
eventuall comproprietan;

Lo state di possesse del bene, con lNndicazione se a propre gudzio s trath o
abitazione pnapale del debitore owrero se occupato da ters del titolo in base al quale
€ occupato, con patficolare nfenmento alla esistenza 4 contrath remstratl in data
antecedente al pignoramento;

Il enteno di stima adottato gl fine della deterrminazione del prezzo base di wendita,
aniche ai sensi dellart. 568 cpec come modificato dalla legee n. 132/2015, fornends
elemnentt docurnental di nscontro ad esempio: borsini immobilian, pubblicazion &
agenzie wrmobilian, cople ath pubblia di vendita di beni con carattenstiche analoghe;
Al fine d una magsiore vantagpiosita' della vendita o una miglore individuarione del
beni, ove possbile, la formarzione di loth separaty;

In caso di comproprieta’, la verifica della possibilita' di una divisione in natura del ber,

predisponende un progetto d massima con eventuale conguagl,
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Desistenza 4 formalits’, mneol o onen, anche d natura condormmiale, gravant sul
bene, che resteranne a carico dell’aequirente, 19 comprest 1 wineol denvantt da contrath
incidentt sulla athtudine edificatona dello stesse o 1 wneoll connesst con 1l suo
carattere stotico-artistico e in particolare linformazione sullimporto annuo delle spese
fisse di gestione o di manutenzione, su eventual spese straordinane ga' deliberate
anche se 1] relative debito non sia ancora scadute, su eventuall spese condormnial non
pagate negh ultmn due anm antenon alla data della penzia, sul corse di eventual
procediments gudizian relatiw al bene pignhorate,

la verifica che 1 bent pignoratt stane cravatt da cense, hvelle o use awveo e se v sia stata
affrancarione da tall pesi, ovvero che 1l dintto sul bene del debitore pignorato sia d
proprieta’ ovvero derivante da aleuno dei suddett titoli,

La werifica della regolanta® edilizia e urbarustica del bene nonche” Pesistenza della
dichiarazione di ambilita’ delle stesso prewma acquisizione o agmornamento  del
certificate di destinarione urbanistica prewsto dalla normativa wmgente,

In caso di opere abusive, il controllo della possibilita' di sanatoria ot sensi dell'art. 36 del
LEE 6 gugne 2001 n. 380 e gh eventuall costt della stessa, altnmenti, Ia venfica
sull' eventuale presentazione di istanza di condono, indicando il sogpetto istante e la
normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, 1
costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia' cordsposte
o da comnsponders, in ogmi case, la venhbea, a firn della 1stanza di condone che
laggiudicatario possa eventualmente presentare, che gl immobili pignorati si trovino
nelle condizioni previste dall'art. 40 sesto comma, della legoe 28 febbraio 1985 n. 47
owvero dall'articolo 46 comima b del DPR. 6 giugne 2001 n. 380, specificando il costo
pet il consepmmento del titelo in sanatona,

La wverifica degl impianti esistentt, anche con nfenmento alla situarione energetica e

quindi il nlascio dell' A PE. (attestato d prestazione energetica.

SOPRATUOGO E RITTEVI

A seguito di accordo con il custode Giudiziano Dott. Antonio Argiro', veniva fissato  accesso

all' immobile oggetto d procedura ubicato in wia Lenza n. 125 per il glomo 26 Febbraio 2025
alle ore 16:00.

Mella data e allora fissata 1l sottoscntto, insieme al Custode Giudizianio, s1 recava presso la

suddetta localta’ dove era presente la sigra _ 1 qua]ita' di propnetana alla

presenza della quale 1l sottosentto ha realizeato serwzio fotoprafico, ed effettuate le ventfiche

plamumetriche sulla scorta di elaboratl catastal estratti presso il N CE T d cw si allega serwizio

totografico (all B, ptante di rilievo (All B) e catastali (AILC). Successivamente al sopraluogoil
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sottosentto ha effettuate le opportune neerche presso g uffial prepostt, 1n parhicolare sono
state effettuate ncerche presso Studio Notarnle al fiine d acquisire 1l titole di proprieta’ del
bene, presso I' Apgenzia del Territorico con Pacquisizione di wisure e planimetrie catastali
dellimmeobile e presse gh uthia Urbamstica del comune & Catanzare al fine di misionare la

docurnentazione relativa a titol edilizi e venficare quind  la regolants’ edilizia & utbanistica

dell' irnimobile

RISPOSTA AT QUESITI

Acgusitt  tuthh  gb elementt utih necessan durante 1 sopraluoghi, e alla luee d quanto
fscontrate  1n fase di studio della documentazmione reperits presse gh uther prepost al

sottoscritto C T puo” ora dare risposta al quesiti:

Quesito 1) "Tdentiffcazione del bene, comprensiva dei confini e des dats carastali e
rappresentazione forografica def bene nonche' 'eventuale sussisrenza delfle condizions
i cui aff'arr. 1, comma 376 ss della fegge 30 Dhicembre 2020 n. 178 (Edifiza
convenZonata o agsevolara !

L'immobile oggetto del presente procedmento € ubicato nel comune di Catanzaro e
precisamente in wia Lenza n. 125, ' identificato al N.CE 11 al foglio n® 27 particella 45
sub.19 categoria A3 rendita € 227 24 ed € costituito da un appartamento destinato a  dwile
abitazione posto al plane pame diun fabbreate atre plani fuord terra.

Il fabbricato &' realizzato con struttura in muratura con solal in latero cemento, tompagnatiure
esterne in muratura, mentre le rfiniture inteme dell'appartamento sono costitiite da  infissi
esterni in alluminio/legno, potte interne  in legno, pavimenti e rivestimenti del bagno e della
cucina in plastrelle di cerammiche mentre le sogle sono in marmeo travertine.

Le distnbuzioni interne sono composte da una zona glomo/ingresso da o st accede sul lato
sz al vano cucina, a sepuire si accede ad una prima camera da letto, mentre sul lato dx ¢
posizionato una seconda camera da letto e un vano bagno, € pertinenza dellimmobile un
balecone in patte chiuse con una veranda in allurminie costituita da una zona lavanderna e dove
g posizionata inoltre la caldaia

L' appartamento ha una superficie lordapar a mg. 79,00

Si € alevato inoltre che per immebile non sono presentt le condizioni di cui all'art. 1
comtna 370 ss della legoe 30 Dicembre 2020 n. 175 (Edilizia convenzionata o agevolata).
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Quesito 2y “If nrofo di proprieta’ def bene in capo af debirore esecutato nonche'’
Pesistenza di eventuali compropnetan;”

L'immeohbile £ pervenuto alla sigra _ in forza  dell' atto di compravendita
FRepertono n. 129933 del 29/07/2004 a rogito del notaio Dott.ssa MMara Grazie Silvana
Gemin registrato a Catanzarc 1l 02/08/2004 aln. 2867 sene 1T

Quesito 3) “Lo staro di possesso def bene, con 'indicazione se 51 ramy oY abitazone
principale def debirore,, se occupato da terz, delf ttolo in base al quale e’ occupato,
con particofare rifenmento alfa esistenza df contrany registrary in data antecedente af

Pignoramento; "

Al motnento del sopraluogo il bene nsulta cccupate dal sig _ e dalla

s12ra _ gusto contratto d comodato d'uso gratuito stipulato in data
24/07/2015 registrato presso | Apenzia delle Entrate con protocollo n. 0033761 del

03/08/2015.

Guesito 4) "I corenio i stima adontaro al fine della determinazione def prezzo base
di vendita, anche ai sensi deff'arr. 568 c.p.c come modificaro dalla fegge n. 132/2015,
fornendo elemenn documentali df nscontro ad esempio: borsini immobifian,
pubbbicazioni di agenzie immobifiars, copie atd pubblici f vendita di beni con
caratteristiche analoghe”

Il metodo di stima che ¢ nhiene opportunc utilizzare sono d tipo sintefico-comparative, tale
metodo fnalizzato alla deterrminazione del prezzo base di vendita comporta una sene i
operaziond tra le quall la comparamione del bene stesso in base ad una scala d prezzt nott con
altri beni aventi caratteristiche intrinseche ed estnnseche strl al bene da walutare tenendo
conto altrest landamento del mercato immobiliare

L'esigenza di mercato alla quale o st rifa' per la determinazione del valore del bene risulta da

oppottune indagini sul luogo, ponendo a confronto lo stesso con altn esistenti nella zona e
avetite stessa destinazione, tenendo in considerazione tuth 1 fatton che possono influre nella

determinazione del valore, ipo Mubicazione, la posizione, 1l grade d fniture
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A seguito d indagini esepuite s & potuto venficare che mnsulta alquanto difficoltoso poter
repetire atti di compravendita recent nguardantt immoebill sil al bene da walutare ubicab
nella zona che oltretutto potrebbere portare a valutarmioni erronee in considerazione del fatto
che il mercato immobiliare € in continua evoluzione e cambiamento. Pertanto il sottoseritto
ha effettuato indagini di mercato rmirate avwalendost di borsind immobilian e contath con
agenzie del settore immobiliare che hanno una certa conoscenza dell'andamento attuale del
mercato immobihare della zona dove sono ubtcatt gh immobil oggetto di pignoramento.

Alla luce di quanto esposto, dope le opportune indagini espernite, tenendo conto dello stato di
conservazione del fabbricato cui fa parte limmobile che asulta carente di manutenzione, come
st evince dalle foto degl esterni, tenendo conto inoltre dellubicazione e del grado wetusta', in
considerazione che limmobile &' dsalente in data antecedente al 1967, si € ntenuto assegnare
un valore di mercato € 700,00/ mq. La suddetta walutazicne tiene conto dell'andamento del
mercato immobibare attuale  della zona infath la valutazione al metro quadro d cw sopra
nsulta in lnea a quanto dportato dall Osservatono Immobiliare dell’ Agenzia del Territono
che waluta per 11 2° semestre 2024 la zona D24 per ahitamiorn di bpo econormico da £
G30,00/mq a € 940,00/mq in condizioni normali.

Inoltre la walutazione si1 nfensce ad un imwneokile lbero da wincel relanw alla hbera
cormmercializzazione dello stesso, mentre per limmobile in oggetto risultano delle irregolarita’
urbanistiche che non permettono la ibera commercialita’ dello stesso, infathi  dsulta essere
stata effettuata una wanasione catastale presentata presse 1l catasto utbane i data
03/04/2006 con prot. n. 37129 relativa a diversa distribuzione degli spazi interni di cui, a
sepuito di indaging con accesso agh ath presso Settore Edilizia Privata e Suap del comune di
Catanzaro, non €' stato trovata nessuna pratica edilizia rguardante i lavon realizzati; inoltre &
presente un baleone adiacente la zona giome in parte chiuso con una veranda in allornio
che non wene nportato sulla planimetria catastale ultirna, dove inoltre sono nportate due
pareti non presentt nell' immobile come s evinee dal raffronto tra la suddetta planimetria
catastale di cui alla vanarzione del 03/04,/2008 (All C1) con la planta & rilievo (All B) infine
nei lavori di variazione sono state effettuate delle modifiche sulle pareti portanti dell'immobile,

come s ewince dal raffronto tra la planimetna catastale antecedente alla vanarione del 2006

(All C2) con la suddetts pranta d nlewe (AlLB).
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Fer tutte le difformita’ riscontrate necessita la redazione i Secia in sanatona di progetto
strutturale di intervento locale da depositare presso gl ufficd dell' ex Genio Civile sia per il
baleone che per le modifiche sulle parett portants.

Tutte le spese relative ai suddetti interventi saranno detratte dal valore che scaturisce dalla
stirna.

Si procede pertanto al calcolo della consistenza dell' immobile, pertanto s ha:

Calcolo consistenze

oupetficie lorda immobile mq. 77,72
Baleone maq. 433 x 30% = gy BP0
Totale consistenza mgq 79,01
otirmna:

“alore di stirna sintefiea cornparativa . FOO1XE700,00 =€ &E3A07 00

Lespese per regolanzzare le difforita’ rscontrate sono le seguent

opese tecniche per Saa in sanatornia per diversa distnibuziont inteme

eper la realizzazione balcone compreso vanazione catastale L € 2.000,00

-opese tecniche per la redazione di progetto in sanatona da presentare

silfernfisie del Geniaavile v usnnmnninasmasnnnasmnisannms £ 300000
- Wersamentl per sanzionl Sad i sanatoria e € 1.032,00
- Versament per dinth di sepretenia Saiain sanatorla e, £ 125,00
- Wersamnentl per variamione catastale £ 0,00
- Wersarnenti dinth di segretena ebollo ex Genlo awile. o £ §5,00
Totale spese € 06.32200

Totale valore di stima finale: € 55.307,00 - € 6.322,00 = € 48.985,00
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Quesito 5y “Af fine df una magmore vanragmosira' deffa vendita o una mighore
indniduazione dei beni, ove possibile, fa formazione oy fomy separan;”

A parere del sottosentto non sono presentt le condizion per la formazione di loth separatt.

Quesito 6) “In caso di comproprieta’, la verifica delfa possibifita’ di una divisione in

natura dei bers, predisponendo un progetto of massirna con eventuale conguagfi”

Iel caso in esame 1l bene nsulta & propriets’ soltante della sigra _

Ouesite 7y “L'esisrenza di formalfita’, wncoli 0o oner, anche dY narura condominiale,
gravany sifd bene, che resteranno a carco dell'acquirente, ivi compresi i vincol
densvanti da contrarey incidenty sufla aminudine edificaroria dello stesso o 1 wincoli
connessi con I sSuo caraftere storico-arpstico € m particofare {informazione
sullimporto annuo delfe spese fsse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie ma' deliberate anche se if refanvo debito non sia ancora scaduro, su
eventuali spese condominiali non pagare negli 1woims due anns anterion alfa dara defla
perizia, suf corso o evenruali procedimenti siudiziar refativi al bene pisnorato”.

Mon risulta essere stato costituito nessun condominio per il fabbricato cut limmobile fa parte.
Si ribadisce quanto descntto sopra relativamente ai wizi ed irregolanta’ urbanistiche
dellimmeobile costituite da una diversa distribuzione interna e dalla presenza di un baleone in
patte chiuso da una veranda in allurminio reahzzato senza titols edilizio per ot necessita la
redarione di baain sanatona con wvanarione catastale e redazione di progetto in sanatoria da
presentare agh uthia ex Gemo Crmle

Per quanto riguarda eventuali vineoli presentt per limmobile, a seguito di ispezioni ipotecatie,
nsulta quanto segue:

- Iscrizione del 02/08/2006 Registro patticolare 1992 Regstro generale 13745 pubblico
ufficiale Gualtieri Facla Repertono 142970/38964 del 31/07/2006 Ipoteca wolontaria
denvante da concessione a Garanzia Mutuo;

- Trasenzione del 11/05/2012 Registro Particolare 5213 Repistro Generale 6345 Pubblico
Ufficiale Trbunale d Catanzaro Fepertorio 1344 del 10/04/2012 Atto Esecutivo o Cautelare
Serbale d Fignoramente Immeobil;
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- Trascrzione del 21/11/2024 Registro Particolare 14342 Repistro Generale 17777 Fubblico
Ufficiale Corte di Appello Catanzaro-Unep Repertonio 3746 del 31/10,/2024 Atto Esecutivo o

Cautelare - Verbale di Pignoramento Immobil,

Quesito ¥} “La venfica che 5 bens pignorati siano gravas da censo, fiveflo o uso civico
£ 5¢ 11 5ia stata affrancazione da rali pesi, ovvero che if dinrro sl bene def debirore
pignorato sia i proprieta’ ovvero denivante da afcun o def suddemny nrofi”

Draindagini si ' potuto verificare che il bene pignorato non e gravato da uso civice.

Quesito 9 "La venfica della regofanita’ edilizia e urbamistica del bene nonche’
P'esistenza delfa dichiarazione dof agbifita’ dello stesso prewa acquuisizone o
agmomamento del certificaro i destinazione urbanistica previsto dalla normariva
vigente”

Il bene oggetto d esecuzione immobiliare €' stato edificato in data anteriore al 1 settembre
1967, corme dichiarato dalla parte venditrice nell’ atto di compravendita, da indagini effettuate
dal sottoscntto presso gl uffici utbanistica del comune di Catanzaro € rsultato che l'area dove
limmobile € ubicato in data anteriore al 1967 non era compresanella perimetrazione urbana
del cormune di Catanzaro pertanto non era necessaria alouna concessione edilizia

Allo stato attuale risultano pero' delle irregolanita’ utbanistiche dellimmeobile costituite da una
diversa distnbuzione degh spazi interrn di cut, a sepuito di indaging con accesso agl ath presso
Settore Edilizia Privata & Suap del comune di Catanzaro non e presente nessuna pratica
ecdilizia, infath nsulta essere stata effettuats una variarzione catastale presentata presso 1l catasts
utbano in data 03/04/20006 con prot. n. 37129 relativa a diversa distribuzione degli spazi
interni, costituiscono incltre irregolanta’ dal punto di wista utbanistico la presenza di un
baleone adiacente la zona gorno in parte chiuso con una verands in alluminio che non Mmene
fpottato sulla planimetria catastale ultima, dove inoltre sono nportate due parett non presentt

nell' immobile come s1 evince dal raffronto tra la suddetta planimetria catastale di cu alla

vanazione del 03/04/2006 (Al C1) con la pianta di nlieve (All B) infine nel lavor di
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vanazione sono state effettuate delle modifiche sulle paret portanti dellimmobile, come s
evitice dal raffronto tra la planumetna catastale antecedente alla vanarione del 2006 (All C2)
con la suddetta pranta & nhevo (ALB) che necessitavane oltre che di 5aa o Dha di deposite d
progetto strutturale presso gh uffia ex Gento aule

Per limmobile non & presente il certificato di agibilita'

Quesito 10) “In caso dY opere abusive, if controffo defla possibilita’ di sanarona ar
sensi deff’arr. 36 def D.PR. 6 mugno 2001 n. 380 e afi evenmuali cost defla stessa,
altriment, fa venifica sulf'eventuale presentazione di istanza di condono, indicando if
soggerto isrante € fa normanva in forza deffa quale [Ystanza sia srara presentara, fo
staro del procedimento, i costy per if conseguimento def profo in sanarona e fe
eventuali oblazioni ma’ cornisposte o da commispondere, in ogni caso, fa verifica, ai fini
deffa istanza di condono che faggiudicatanio possa eventualmenre presentare, che gff
immobifi pignoran si frovino nelle condizioni previste dall’arr. 40 sesto comma, deffa
fegge 28 febbraio 1985 n. 47 ovvero dall’articofo 46 comma 5 del DLPR. 6§ giugno 2001
n. 380, specificando if costo perif conseguimento def titofo in sanaroria®

Con riferimento alleirregclarita’ urbanistiche nscontrate, come ga' specificato, € necessario la
redazicne delle seguents pratiche edibizie
- Fedazione d 5cia in sanatona per diversa distnbuzioni interne e per la sanatornia del balcone
Con SCCEssiVa vanazione catastals;
- Redazicne di progetto in sanatona da presentare all 'ex ufficio del Genio civile relativamente
al balcone realizzato e alle aperture sulle paret portanti interne.
Le spese peneral per la sanatoria d tutte le difformita’) e quindi per rendere legitimo
limmobile, sono quantificabili in € 6.322,00 come meglic specificato nell'elenco  degh

interventi da effettuare nportatt nella nsposta al quesito n. 4.

Quesito 11y "La verifica degli impiants esistenti, anche con riferimento afla situazione
energetica e quinds if rifascio dell' A P.E. (arrestato di prestazione energetica).”
(3h mpiantt esistentl sono costitiitt dall’ impianto elettnico, 1dnco sarutano e impiante di

nscaldamnento a radiaton con caldata a gas
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SR
Geamn. Rafaele Sestito

Dra wrfanalisi dellinvoluero edilizio e con riferimnento al DT 19272008 e srni Fimmebile s
puo classificare nella classe energetica “E7 come @1 evince dall’ Attestato di FPrestazione

Energetica allegato ( AllL F .

CONCLUSIONI

Il sottoscrtto CT U nel ringraziare la 5 VI per la fiducia accordata con la presente rassegna la
presente relazione costitiita dan® 10 pagne dathloscntte e dat seguents allegaty:

All A —Planimetne con indimduazione immobile

All B — FPiante Rilievo

All C—%Wisura Catastale

All C1- Flanimetria Catastale athiale

All C2 — Planimetria Catastale precedente

All D —Titolo d propriets’

All E — Sermzio Fotograbieo,

All B — Attestato Prestarione energencs,

Catanzaro i 03/04/2025 e

Geom. Raffaele Sesnro
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