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PREMESSA
In data 24-11-2015, presso il TRIBUNALE ORDINARIO DI CATANZARO, prima Sez.

Civile, dinnanzi 'ttt mo Giudice Dott.ssa Giovanna Gicia fa sotloscritta Arch. Viviana

Scarfone, veniva nominata C.T.U. nella Procedura Esecutiva Immobiliare n® @2/

2015.r.g.espr.

La scrivente Arch. Viviana Scarfone iscritta all’ Ordine degh Architetti della Provincia
di Catanzaro con il n. 1627, Consulente Tecnico d’Ufficio nella causa iscritta al
R.G.espr., n°92/2015, promossa da BANCA CARIME SPAc/ __ ...

{a softoscritta accettava l'incarico conferitogli prestando il Giuramento di rito, per

rispondere ai quesiti, qui di seguito riportati:

ook e S KW ek

1) L’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali
rappresentazione fotografica del bene

2) N titolo di proprieta del bene in capo al debitore esecutato non cheé
Vesistenza di eventuali comproprietari

3) Lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi,
del titolo in base al quale é occupato, con particolare riferimento alla
esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento.

4) H 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.)

5) Al fine di una maggiore vantaggiosita della vendita o una migliore
individuazione dei beni, ove possibile, la formazione dij lotti separati

6) In caso di comproprieta, la verifica della possibilita di una divisione in
natura dei beni, predisponendo un progetto di massima con eventuale

conguagli

ta:
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7) L’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’'acquirente, ivi compresi i
vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico e, in particolare
Pinformazione sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se jl
relativo debito non sia ancora scadufo, 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

8) La verifica che | beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso
civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto suf
bene del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcunc
dei suddetti titoli

9) La verifica della regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché
l'esistenza della dichiarazione di agibilitd 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 dell'art.36 del DPR 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della
stessa altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze dji
condono, indicando il soggetto istante e la somma in forza della quale
Pistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia
cotrisposte o da corrispondente, in ogni altro caso, la verifica ai fini della
istanza di condono che [laggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall'art.40, sesto comma , legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero
dall’articolo 46, comma 5 del DPR 6 giugno 2001, n. 380, specificando it
costo per if conseguimento del titolo in sanatoria.

11) La verifica degli impianti esistenti , anche con riferimento alla situazione

energetica e quindi il rilascio di APE ( attestato prestazione energetica )

ARFONE VIVIANA Emeszo Da: ARUBAREC S P.A NG GA 2 Serai®: 3613d45dd86206000 Tia0e35a2c0hds

-
19

o~
ar

o0 Aunh Veaona Soardoges

Firmyin Da;

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Sz G CT L - TG W DR s s

FLANT A CAFHAAE

ATTIVITA' DI PLERIZIA

Studiati glf Atti di causa, la sottoscritta previa dichiarazione d'inizio operazioni peritali
lramite comunicazione alle parti per mezzo di raccomandata A.R. N° 13436216180-2
del 03.12.2015 dellinizio delle operazioni di perizia in data 17.12.2015. alle ore
15.30. In tale occasione, la softoscritta si € trovata alla presenza della sig.ra
oprietaria dellintero immobife
v La softoscritta da inizio alle procedure peritali con if rifievo fotografico degli
ambienti, dopo aver dato visione ai presenti dei fascicoli di causa.

Le operazioni di rilievo terminavano nella stessa giornata alflfe 16,15 con stesura di

apposito verbale, letto confermato e softoscritto dai presenti.

IN RISPOSTA ALQUESITI POSTI NELL'ORDINANZA DEL 24-11-2015

Limmobile oggetto di causa & un appartamento sito in Catanzaro alfa via T.
Campanella di stinto al Catasto Fabbricati al Foglio 17 Particella 1124 sub, 8 di

consistenza 8,5 Vani, calegoria A/2 con rendita catastale Euro 548,74, posfo al

secondo piano, con pertinenza di cantina al piano seminterrato.

.
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STRALCIO DEL P.R.G.
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- Posizione delfimmobile
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L'intero corpo di fabbrica si sviluppa su tre piani fuori terra adibito a civile abitaziorye
pitt un interrato adibito a garage ed un sottotetto praticabile.

L'appartamento ha una superficie utile di 147,99 mq e di 16,66 mq di logge il garagre
édi 37,20 mq.

La proprieta dellintero bene per la quota di 1/1 & intestata alla sig.ra .

che in data 04.01.2007 stipuld un contratto di mutuo fondiario, con un capitale iniziale
di 200.000,00 con la Banca Carime S.p.a. n® 5389. In tale atto inferveni’ il s._

Ge - che prestd la propria garanzia fideiussoria sino afla
concorrenza dell'importo di 260.000,00 Euro, per [l'adempimenfo di qualsiasi
obbligazione derivante da tale contratto e, che a garanzia def pieno adempimento di
tutte le obbligazionf la parte mutuaria concedeva ipoteca volontaria sul seguente

bene immobile di esclusiva sua proprieta.

HEEERREA NN hdkkdok

L'immobile al quale si riferiscono i quesiti sotfopostomi, e un appartamento, facente
parte di un edificio residenziale. ( concessione edilizia per la costruzione der fabbricati n®2
per come risulta negli allegali di progetto depositali Conc.Ed .N°8854/98 dei 29.06.99 ).
L'edificio si eteva su tre piani pit un sottotetto ed un garage collegati con una scala
che parte dal piano garage fino al sottotetto, tre rampe a piano con aflinterno if vano
ascensore di collegarmento ai piani.

L'appartamento si compone ad oggi . - di re camere da letto. due bagni , un
ripostiglio, una cucina, ed un soggiomo.

Dall'ingresso si dirama un corridoio lungo if quale si sviluppano gli ambienti quali: - un
ampio soggiorno dove sulla parete a nord vi € un termo-camino, un cucina il cuj
affaccio & su un ampio terrazzo, quattro camere da letfo di cui una matrimoniale , un
bagno padronale con vasca idro-massagio ed un alftro di servizio,e per finire, una
favanderia il cui affaccio e Jungo un terrazzino pit piccolo.

Cosi come si evince dalle immagini fotografiche allegate che di seguito vengono

Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serlaly: 351ad15dd6820620b 7 ata3sGadotndf

riportate, si evince che fe rifiniture sono pregio, dalla pavimentazione in ceramica in

Emessy

tutti gli ambienti con Faggiunta di una greca di decoro nel salone e nellingresso dove

tale riquadro rende eleganie la supetficie pavimentata.
in cucina e negli ambienti di servizio i rivestimenti sono piastrelle in maiolica colorata.
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Gli infissi sono in legno Douglas imbrunifo complelo di vefrocamera ed avvolgibili in
pve verniciato. Le porte sono in legno massello color ciliegio, mentre quella centrale

di divisione tra i due ambienti zona giorno — zona notte e in legno massello con vetro

decorato.
La piftura e ordinaria nei servizi igienici mentre nelle altre sfanze e simil stucco

veneziano e spatolato. il portoncino dingresso anch'esso in legno douglass dotato di

struftura metallica antisfondamento.

Di sequito vengono rappresentate le planimetriche dellimmobile che rispecchiano ad

0ggi come lo stesso sf presenta.
Cosi come da atti presenti nei fascicoli di causa, e da indagini effettuate presso gli
uffici preposti del territorio, non vi sono ad oggi vincoli particofari sullimmobile né di

natura condominiale né di natura sforica - arlistica.

( Verranno allegati alla presente doc.relativi ai certificati abilitanti )

Ghvrtice e Dol ssi Giovanna Glcia
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o CATASTALE ( allvisura calastale )

Data: 201 2:2015 - n CZ0133055 - Richisdetta SCARTEOIRISVIVEANA
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Ufficto Provinciale di Catgnzaro - Territorio
Servizi Catastali

Visura per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 29/12/2015

Dat: 29/12/2015 - Ora: 121037 Fine
Visura n.: CZ0133056 Pag: }

'Dati della richiesta | Comune di CATANZARO ( Codice: C152}
; ' Provincia di CATANZARO
Catasto Fabbricati Foglio: 17 Particella: 1124 Sudb.: §

Unitd maacg_ww_‘n

N DATIIDENTIFICATIVI

R Ty BT D IR T Ry MR T D Ty
LAHOIEY BHIGUNEY 8B5S NGO 10) @001

. PATLDS CLASSAMENTO

; , | m : ﬁ ; : (
{ Seziene | Foglie : Pasicelln | Sub | Zom | Micro ! Categoria yQE, ¢ Comsiswoza | Superficic
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Rendita

Catastale
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|
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17 S 8 & | Y

| Totste: 184 m? Euro 844,74
i Totale esciuse avee |
| scoperte*ti 1T mt m
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“Indirlzze . [VIALE TOMMASO CAMPANELLA SNC piamer $1-2;
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m

i Amnotarieni . | si confeems classamenio progost

m?.ﬂmw.u ATG

{ N . DATEANAGRAFICT o ) “ SO FIRCAT E

—

T Tnots 3 CATANZARO 11 o i >
DATI DERIVANTI ba

“Registrazione: Seder COMPRAVENDITA

Unitd immobitian n. 1 Ricevutan. 33343 Tributi erariali: Furo 1,060

Visura ordinaria
Richiedente: SCARFONE VIVIANA

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaris

** 51 intendono escluse le "superfici di balcon, terrazzi e arce scoperte pentinenziali @ accessoric, comunicanti o non comunicanti™
{cfr. Provvedimente del Direnore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 26133
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Firnaw Da: SCARFONE VIVIANA Emssso Da; ARUBAPEC 5P AL NG CA 3 Serinlé: 351 ag254d6620620b 7aSe 25Ua408bd?
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_ DATIDERIVANTIDA

arizzione det 09°] 17201 5 - inserimento in visurs del dott &
superficie.

 DIRITTI E ONERE REALL

ISTRUMENTO (A TTO PUBBLICO) de2 OR/107/2003 Trascrosone o K525 112003 i arti dsl 10772003 Repertoric . § 7239 Rogante: LOPEZ BIANCA Sede CA TANZARD
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- Elaborati a corredo della concessione edilizia del 04.11.1999
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Elaborati Planimetrici di un Fabbricato in c.a. destinato a civile abitazione a
corredo della Domanda di Concessione Edilizia { anno 1999 Pratica N°119 } N°
8854/98 del 29.06.1999 inerente all’opera di costruzione di due corpi di fabbrica
da adibire a civile abitazione, nel gquartiere di Gagliano in Catanzaro alla via

Tommaso Campanella ( all. copia doc. ). I terreno su cuf sorge il fabbricalo é
individuato nel Catasto del Comune di Catanzaro, al Foglio 17 Allegato A particelia
247 b di mqg 600 lotto A

£3dB620620671a%e 360a4c8bct

t2d4

Alla data del soprafluogo effettuato, l'immobile risulta essere di proprieta della sig.ra
con atto Notarile in data 08-07-2003 ( rep.n. 17239 ) Atto di

CA 3 Serizls: &

compravendita.

% La valutazione e stima dellimmobile, e stata effettuata utilizzando i parametri
dell’ Osservatorio Nazionale del Mercato Immobitiare dell' Agenzia del

Territorio accessibili tramite il sito www. agenzialerritoriot, fa cui fonte di

rilevazione & rappreseniata da agenti immobiliari, stime interne, atli di
compravendita indicanti un valore significativamente diverso dal valore

catastale, nonché offerte pubblicitarie.

y £ Ol osas Giovanna (3

s
d Al e Wioeia LYioniazdn

)
=
<
4
@
O
o
o
o4
o
3
=
LS
o
&
<
U
<
=
a
=
g
W
z
o
T
5
@
I
[}

el

]

Caiviclivoen G0 Ay Vv Seedone

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rokiree 0 C T LD IR0 NOGPamo i

BANDA DARIBH SPA of
1Fvalore di un edificio si pué esprimere nel prezzo a cuf si possa effettuarne l'acquisto
o la vendita.
v La superficie commerciale ¢ misurafa al lordo delle murature interne ed
esterne perimetrali (superficie coperia).
v' I valori unitari rilevati dall’ osservatorio dei beni immobiliari, sono rifersiti
al mefro quadro di superficie commerciale (lorda) ovvero di superficie utile

(netta).

"I muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono computali per intero, sonc da
considerare fino ad un spessore massimo di 50cm, menitre | muri in comunione

vengono computati nella misura massima def 50% e pertanto fino ad uno spessore

massimo di 25 cm. La supetrficie viene arrotondata a mq per difetto o per eccesso (

DPR 138/98) °
L' apparfamento periziato risulta essere in oftime condizioni esso presenta una

supetfficie interna utile di circa 147,99 mq cosi come di seguifto indicato.

APPARTAMENTO Mgq(metri quadrati) . 3
: e e i ; :
a

Soggiorno 45.15 mq 4:
Cucina 14.30 mq i
Bagno 1 5.07 mq %
2

Bagno 2 4.63 mqg 3
Ripostiglio 3.46 mg 2
Pluriuso 12.78 mq 53
Letto 4 15.41 mg o
Letto 2 14.81 mq *
Letto 1 13.20 mq i
Corridoio 11.70 mq g
Disimpegno 7.48mq 8
TOTALE sup.utile abitabile 147,99 MQ 2
Garage 37,20 mq ;
g

16 3
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Superfici non residenziali :
e Affacci - stenditoio mg 4,20 — Loggia 12,56 mq = 16,76mq
- TOTALE SUPERFICE NON RESIDENZIALE = 16,76 mq x 0,60 = 10.05 mq
- Garage :37,20mgq

L'altezza di piano é di H 2,70 circa cosi come si nota dagl elaborati di sezione
allegati alla suddelfa relazione.

I rapporto di ifluminazione ed areazione fra le superfici finestrate e la superficie del
locale é sufficientemente soddisfatto dai serramenti esterni.

Per maggiore esattezza cosi come si nota nel rilievo fotografico allegato, fo stato in
cui si presenta l'immobile é buono, e le rifiniture presenti quali: - una piftura spatolata
simit veneziana, in quasi tulti gli ambienti falta eccezione nei bagni, la
pavimentazione in di gres porcellanato , le porie in legno color cifiegio, gl infissi in
legno, fanno si che attualmente funita abitativa si presenti in una condizione di stato
ottimale.

L 'appartamento & dotato di un sistema di riscaldamento g radiatori

Esternamente lo stabile e servito di cancello automatico.

Stima dell'immobile:

In ultima analisi si rimette la valutazione del valore stimato delimmobile in possesso

della sig.ra . ) che, tiene in considerazione non solo ta superfice rilevata,

ma gli elementi di rifinitura presenti in ogni parte dello stesso.

Tipolpgia - Mg (metri quadrat:) .

Appartamento( supume abitab:le) | 14,99 q
Supertfice non residenziale 10.05 Mg
Garage 37,20 Mq

Il pitt probabile valore di mercato ricalibrato in funzione di tulti gfi elementi a corredo
dell'unita, potla ad una deduzione di valore complessivo del bene che risulta essere

di ;- Valore Di Mercato €/mq.
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FANCA CARNAE 808 of

Appartamento ! 850,00 € x 147,99 mq = € 125.792,00

» S.nr.1005mqx35% = 3,62 mq x 850,00 € = € 2.990,00
» Garage : 37,20 x 500,00 = € 18.600,00
. Totale € 147.382,00

Da indagini effettuate presso gii archivi def SETTORE EDILIZIA PRIVATA E SUE

SETTORE URBANISTICA, non sono emersi provvedimenti di carattere urbanistico a

carico dellimmobile stesso,

1) La verifica degh impianti esistenti anche con riferimento alla situazione

energelica,

Per quanto concemne gli impianti, come sopra iflustrato, non avendo avuto alcun
riscontro non si pud produrre nessuna documentazione aggiuntiva se non quella
che emerge dalle materiale fotografico a corredo defla stessa relazione.

T ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial?: 361a0450dE62062007 1R B8 35S a8l
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o DOCUMENTAZIOINE ALLEGATE :

o Verbale di nomina

o Comunicazioni alle parti

o COMUNICAZION! RA

o Verbale di sopralluogo

¢ Visura catastali- ispezione ipotecaria

o Richiesta / Risposta, di accesso a documenti ed afti amministrativi presso if
COMUNE DI CATANZARO - SETTORE URBANISTICA — EDILIZIA PRIVATA
-~ SUAP

o Fotografie dei singoli ambienti

o Spese relative a versamenti e R.A.

o Nota spese delle competenze

Seriale: 361ad45de8820620b Fialaldsdasothd!

Da: SCARTONE VIVIANA Emessc D ARUBAPEC SPA NG CAZ
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