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TRIBUNALE DI CATANZARO 
 

RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO DEL G.E. 
Dott.ssa Chiara DI CREDICO 

 

Processo Esecutivo Immobiliare N° 129/2024 
 
procedura esecutiva immobiliare promossa da: 
CREDITORE PROCEDENTE: CREDITO EMILIANO S.P.A. ABBREVIABILE IN CREDEMBANCA E IN CREDEM 
DEBITORE:    
CUSTODE GIUDIZIARIO: Dr Mario Salvatore Ciciarello  
CONSULENTE TECNICO d’UFFICIO: Geom. Luciano Celia 

* * * * * 
Io sottoscritto Geom. CELIA Luciano, nato a Catanzaro il 03.02.1958, con studio in Catanzaro 

alla Via Montecorvino, n. 2, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Catanzaro al n° 2499, 
P.I.D. (Perito Istruttore Demaniale) Usi Civici Regione Calabria, iscritto all’Albo dei Consulenti Tecnici 
del Tribunale di Catanzaro al n° 1007, nominato C.T.U. nel Processo Esecutivo Immobiliare n. 
129/2024 promosso da: 
CREDITO EMILIANO S.P.A. ABBREVIABILE IN CREDEMBANCA E IN CREDEM; 
contro: 

  
dall’Ill.mo G.E. Dott.ssa Chiara Di Credico giusto provvedimento del 07.03.2025 e accettazione 
incarico del 10.03.2025. 

In data odierna, ai sensi dell’art. 195 del c.p.c., deposita la propria  
 

R e l a z i o n e 
 

Esponendo i fatti e le argomentazioni che seguono. 
 

1.1. PREMESSA 
Con provvedimento del 07.03.2025 il sig. G.E. dott.ssa Chiara Di Credico del Tribunale di 

Catanzaro Ufficio Esecuzioni Immobiliari, nominava il sottoscritto C.T.U. nel Processo Esecutivo 
Immobiliare n. 129/2024 promosso da: 
CREDITO EMILIANO S.P.A. ABBREVIABILE IN CREDEMBANCA E IN CREDEM; 
contro: 

 
 
SOPRALLUOGO DEL 19.03.2025 (vedi allegato 01) 
Successivamente all’accettazione della nomina del 10 marzo 2025 e previa CONVOCAZIONE 
all’esecutato   in data 19 Marzo alle 16,00 accompagnato dal custode giudiziario -  

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Procedura Esecutiva Immobiliare n. 129/2024 – Esecutato  
 

Geom. Luciano Celia 
Vico Montecorvino, n. 2 – 88100 CATANZARO – 

cell. 334-7960071 
mail: geom.celia@libero.it  -  pec: lucianocelia@pec.giuffre.it  

 

Inoltre si è accertato che l’unità immobiliare: 
- non presenta nessuna infiltrazione sia nelle mura perimetrali che per i solai; 
- pavimentazione in ceramica; 
- porte in legno tamburato; 
- infissi completi di persiane in legno; 
- un bagno completo di pezzi igienici e box doccia; 
- scaldino per acqua calda “NON VERFICATO SE FUNZIONATE”; 
- impianti idrico “NON VERFICATO SE FUNZIONATE”; 
- impianto elettrico FUNZIONANTE; 
- impianto di riscaldamento “NON VERFICATO SE FUNZIONATE”; 
- impianto a gas SONO PRESENTI NELLA CORTE(GIARDINO) N. 02 BOMBOLE GAS LIQUIDO 

SENZA PROTEZIONE E SOGGETTI AGLI EVENTI ATMOSFERICI E AI RAGGI DEL SOLE (IL TUTTO 
NON RISPETTA LA NORMATIVA - LEGGE UNI 7131/2014 - vedi allegato n. 04 -): 

- lo stato di fatto è conforme alla planimetria catastale dell’immobile reperita presso l’Agenzia 
delle Entrate – Catasto – di Catanzaro e depositata in data 20.04.1982. 

Tengo a precisare che lo scrivente ha ritenuto opportuno non eseguire nessuna attività di 
verifica sugli impianti idrico e riscaldamento (bombole gas liquido) onde evitare e/o arrecare 
eventuali danni all’interno dell’appartamento. 

 
Quindi alla presenza degli intervenuti al sopralluogo, lo scrivente realizzava una accurata 

ispezione dei luoghi procedendo ad una misurazione degli stessi, redigendo nel contempo, su fogli 
separati, giusta planimetria dell’immobile oggetto di esecuzione Immobiliare. 

A margine della stessa planimetria, appaiono brevi annotazioni riportate successivamente, in 
sede di redazione del parere scritto.  

Tali annotazioni servono unicamente per evidenziare poste contabili od operazioni esaminate 
nel corso della seduta e per facilitare quindi la ricerca delle notizie contenute nella presente C.T.U.  

Il tutto meglio dimostrato dal documento fotografico che si allega (vedi allegato sub. 04). 
 
Di conseguenza alle ore 11,00 circa terminate le operazioni peritali in loco il custode 

giudiziario, Dr Mario Salvatore Ciciarello, provvedeva a stilare giusto Verbale di Sopralluogo di 
Accesso Forzoso. 

Successivamente e a conclusione del Verbale di Sopralluogo di Accesso Forzoso il Custode, 
dopo aver letto quanto scritto, lo faceva sottoscrivere ai presenti. 

 
2.2.3. ACCERTAMENTI A TAVOLINO 

Nei giorni a seguire lo scrivente ha eseguito a tavolino lo studio/verifica tra gli elaborati 
tecnici eseguiti dal sottoscritto CTU - stato dei luoghi - e la documentazione tecnica reperita. 

Dallo studio/verifica si è accertato: 
- Unità immobiliare in discreto stato di conservazione; 
- Che all’unità immobiliare si accede in primis del cancello esterno in ferro e in secundis del 

portoncino in legno con ampia scala. 
- Che l’unità immobiliare si presenta conforme alla planimetria catastale depositata in data 

20.04.1982, per cui non sono state realizzate opere, modifiche o mutamenti che 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Procedura Esecutiva Immobiliare n. 129/2024 – Esecutato 

Geom. Luciano Celia
Vico Montecorvino, n. 2 – 88100 CATANZARO –

cell. 334-7960071
mail: geom.celia@libero.it  -  pec: lucianocelia@pec.giuffre.it

richiedessero provvedimenti autorizzativi

3.3. RISPOSTA IN ORDINE AI PUNTI:
Nell’incarico conferitomi in data 07 Marzo 2025 e successiva accettazione da parte dello 

scrivente C.T.U. - 10 marzo 2025 -, l’Ill.mo sig. G.E. dott.ssa Chiara Di Credico demandava lo scrivente
a rispondere ai seguenti primi tre punti:

1) l’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e rappresentazione 
fotografica del bene, nonché l’eventuale sussistenza delle condizioni di cui all’art.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 ESECUZIONI IMMOBILIARI);

2) il titolo di proprietà del bene in capo al debitore esecutato nonché l’esistenza di eventuali 
comproprietari; 

3) lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, 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.

3.3.1. RISPOSTA AL PUNTO 01:
1) l’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e rappresentazione 

fotografica del bene, nonché l’eventuale sussistenza delle condizioni di cui all’art.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 ESECUZIONI IMMOBILIARI)

In base al primo quesito ricevuto dal sig. G.E. e dagli accertamenti espletati dichiaro che:
L’immobile oggetto di esecuzione immobiliare n. 129/2024 è sito alla Via F. Magellano, n. 5 –
zona centrale del quartiere Lido della città di Catanzaro ed è facente parte di un corpo di 
fabbrica sviluppato su tre livelli (Piano T-1-2) realizzato con struttura portante in c.a.;

L’unità immobiliare, posta al Piano Terra, è distinta nel N.C.U. del Comune di Catanzaro al 
foglio di mappa n. 101 – part.lla 154 sub. 7 - Scala B Interno 1 Piano T - cat. A3, classe 3, 
consistenza vani 5, avente una superficie catastale lorda di mq 71,00 e circa mq 70,00 lorda 
di aree scoperte (corte/giardino);

Alla data del sopralluogo l’unità immobiliare, del tipo economico/popolare, si presenta
all’interno in discreto stato di fatto, mentre la corte/giardino si presenta abbandonata, 
incustodita e incolta;

L’immobile confina a Nord con corte del complesso immobiliare di cui fa parte, a Est con la 
via pubblica F. Magellano, a sud con Ditta  e a Ovest con altra Ditta;

La costruzione dell’intero stabile, del quale l'immobile fa parte, è stata eseguita in base alla 
concessione edilizia n. 3823, rilasciata in data 8 luglio 1981 dalle competenti autorità del 
Comune di Catanzaro;

L’unità immobiliare si presenta conforme alla planimetria catastale depositata in data 
20.04.1982;

In base alla eventuale sussistenza delle condizioni di cui all’art.1, commi 376 ss. della legge 30 
dicembre 2020, n. 178 (Edilizia convenzionata o agevolata) dagli accertamenti espletati lo 
scrivente ha accertato:

o che la costruzione del fabbricato in oggetto e identificato nel N.C.U. del Comune di 
Catanzaro con la part.lla 154 sub 7 del foglio di mappa 101 è stata realizzata in base 
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