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CONSULENZA TECNICA 

Disposta dalla Dott. Sergio Malgeri, Giudice dell’Esecuzione promossa dalla 

XXXXXXXXXXXX rappresentata e difesa dagli Avvocati XXXXXXXXXXXX, 

contro XXXXXXXXXX e XXXXXXXXXX. 

PREMESSE 

In data 11.09.2015, la XXXXXXXXXXX notificava atto di precetto con l’intimazione 

di pagamento della somma di Euro 25.176,40 oltre spese legali ed occorrende tutte. 

In data 16.12.2015,veniva notificato pignoramento immobiliare sui seguenti beni 

immobili:  

1) appartamento sito in Bianco (RC), Viale Europa, 15, identificato al 

Nuovo Catasto Edilizio Urbano di Reggio Calabria Comune di Bianco, al foglio 

16, particella 609, categoria A2, classe 1, Consistenza 7 vani, Piano T, 

Superficie catastale 172,00 mq. Rendita Euro 361,52.  

Con ordinanza del 21.11.2018 il Giudice dell’Esecuzione, Dott. Sergio Malgeri, 

nominava il sottoscritto Consulente Tecnico d’Ufficio. 

I rilievi eseguiti e lo studio della documentazione fornitaci e di quella acquisita presso 

gli uffici competenti permettono di rassegnare le conclusioni che si riportano nella 

relazione che segue di cui sono parte integrante i disegni ed i documenti allegati. 

SOPRALLUOGHI, ACCERTAMENTI ED ISPEZIONI 

Ritirati gli atti di cancelleria, lo scrivente ha proceduto allo studio preliminare d’ufficio 

degli incartamenti, predisponendo tutte le operazioni necessarie a dare inizio 

all’incarico conferito. 
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In tempi successivi si sono effettuate ricerche presso gli Uffici Pubblici interessati, 

ossia, Catasto Fabbricati, Conservatoria dei RR.II., Ufficio Urbanistica. 

Dopo aver inviato alle parti gli avvisi di convocazione tramite Raccomandata A/R, si 

fissava sopralluogo in data 04.01.2019. 

Per come specificato nell’allegato verbale, lo scrivente CTU non riusciva ad accedere al 

compendio pignorato. 

Veniva, quindi, inviato ai sig.ri XXXXX XXXXXX telegramma che si allega in copia. 

Successivamente, in seguito ad accordi intercorsi con il debitore, si fissava nuovo 

sopralluogo in data 08.01.2019 presso l’immobile di cui al pignoramento sito nel 

Comune di Bianco (RC), viale Europa, 15 per eseguire il necessario sopralluogo al fine 

di verificare lo stato dei luoghi per come evidenziato dall’allegato verbale. 

Si è proceduto, altresì alla richiesta verbale di alcune informazioni di merito, ritenute 

dal sottoscritto necessarie per una più completa disamina in merito alla redazione della 

presente perizia di consulenza tecnica. 

Si è dato luogo, così, al sopralluogo vero e proprio, nonché al rilievo dell’immobile in 

tutte le sue parti, si è altresì eseguita un’appropriata documentazione fotografica dei 

luoghi, come per altro richiesto nei quesiti posti dal Giudice Esecutore, che possa, allo 

stesso tempo, essere un valido aiuto visivo alle considerazioni tecniche che seguiranno. 
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QUESITI 

Il compito affidato al sottoscritto Consulente Tecnico d’Ufficio consiste nel rispondere 

ai seguenti quesiti: 

a)  prima di ogni attività, controlli la completezza della documentazione ipocatastale 

di cui all’articolo 567, secondo comma cod. proc. civ. (nuovo testo), segnalando 

immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei; descriva compiutamente gli 

immobili pignorati, allegando altresì idonea documentazione fotografica, con relativa 

superficie in mq., confini e dati catastali attuali e la loro corrispondenza o meno con i 

dati riportati nell’atto di pignoramento;  

b) descriva compiutamente gli immobili pignorati, allegando altresì idonea 

documentazione fotografica, con relativa superficie in mq., confini e dati catastali 

attuali e la loro corrispondenza o meno con i dati riportati nell’atto di pignoramento;  

c) indichi l’intestazione catastale, allegando relativa certificazione aggiornata, e, 

previa verifica della conformità dei manufatti alle licenze e/o concessioni e/o 

autorizzazioni rilasciate, della sussistenza dei certificati di abitabilità e/o usabilità, 

autorizzando all’uopo l’esperto ai necessari accertamenti presso i pubblici uffici; ove 

l’immobile non risulti censito, proceda all’accatastamento;  

d) dia conto dell’attuale 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 locazioni, affitti; chieda ai 

debitori ovvero agli occupanti copia del relativo titolo di godimento (contratto di 

locazione od altro) e della eventuale registrazione; ove non risulti possibile accedere 

all’immobile, informi immediatamente il giudice dell’esecuzione, per la liberazione 

immediata o l’utilizzo della forza pubblica;  
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e) evidenzi l’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, 

gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli 

derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso;  

f) indichi eventuali vincoli storici, artistici o alberghieri, finiture di particolare pregio o 

di carattere ornamentale;  

g) dia conto dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, 

che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;  

h) informi 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;  

i) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 

affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di 

proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;  

j) previa individuazione dell’epoca in cui fu realizzato l’immobile, ed acquisizione od 

aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, in caso di opere abusive, 

controlli la possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente 

della Repubblica del 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, verifichi, ai fini della istanza di 

condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili 
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pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge 

28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente 

della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento 

del titolo in sanatoria; in caso di abuso assolutamente non sanabile l’esperto 

determinerà il valore dell’immobile, tenendo conto esclusivamente del valore 

economico d’uso del fabbricato sino alla demolizione (ovvero per un periodo di 

cinque anni, ipotizzabile come necessario a tale fine) e del residuo valore del suolo 

(detratto il costo per la demolizione);  

k) in caso di opere abusive, controlli la possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 

del decreto del Presidente della Repubblica del 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, 

verifichi, ai fini della istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente 

presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 

40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto 

del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il 

costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di abuso assolutamente non 

sanabile l’esperto determinerà il valore dell’immobile, tenendo conto 

esclusivamente del valore economico d’uso del fabbricato sino alla demolizione 

(ovvero per un periodo di cinque anni, ipotizzabile come necessario a tale fine) e 

del residuo valore del suolo (detratto il costo per la demolizione);  

l) evidenzi se l’immobile sia (o possa essere) dotato di attestazione di prestazione 

energetica;  
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m) determini il valore di mercato degli immobili (se trattasi di quota indivisa indichi 

altresì il suo solo valore), procedendo al calcolo della superficie dell’immobile, 

specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, 

esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la 

riduzione del valore di mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene 

venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di 

regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i 

vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, 

nonché per le eventuali spese condominiali insolute; esprima il proprio parere 

sull’opportunità di procedere alla vendita di uno o più lotti, predisponendo, in caso 

affermativo, il relativo frazionamento con tutti i dati catastali (ed i prezzi) per 

ciascun lotto (es. quota di 1/1 sul diritto di piena proprietà, relativo al bene – segue 

breve descrizione - sito nel Comune di XXX, via CCCC, in catasto al foglio BBB, 

particelle FFF, sub EEE, di mq. YYY, prezzo € ZZZ);  

n) per i fabbricati, rediga le piante planimetriche;  

o) indichi se e quali dei beni che si andranno a trasferire, per loro natura, sono 

assoggettabili ad IVA. 

RISPOSTE AI QUESITI FORMULATI 

Preliminarmente forniamo indicazioni sui criteri utilizzati nello svolgimento della 

relazione e sul metodo di stima. 

Si procede, successivamente, alla descrizione e valutazione del cespite pignorato 

seguendo l’ordine delle richieste. 
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Per quanto attiene la valutazione si vuole ottenere il più probabile valore di mercato 

ossia il valore che la maggioranza dei soggetti è disposta a pagare per disporre del bene. 

Si cerca, dunque, il rapporto di equivalenza tra il bene e la moneta, considerato che lo 

scopo per cui si opera la presente stima è quello di avere il prezzo base per una vendita 

operata con asta pubblica. 

Il metodo applicato è quello sintetico comparativo consistente nel porre a base la ricerca 

di mercato capace di definire un catalogo di beni simili di prezzo noto entro cui poter 

riconoscere il bene da stimare almeno dal punto di vista qualitativo in quanto è 

necessario adattarlo alle dimensioni. 

Questo metodo, che è alla base di qualunque ricerca estimativa, è applicabile al bene 

pignorato in quanto siamo in presenza di un mercato attivo, e non in presenza di carenza 

di dinamica del mercato immobiliare ovvero opacità nelle transazioni immobiliari e 

quindi senza i necessari presupposti per la comparazione. 

Si ricorda infatti che la stima per confronto si basa sulla comparazione del bene oggetto 

di stima con analoghi beni, aventi similari caratteristiche, per cui la ricerca delle 

indagini di mercato è l'operazione più importante e delicata di tutta la stima, unitamente 

alla motivazione del giudizio di stima. 

La porzione di territorio ove ricade il bene pignorato non presenta un apprezzabile 

mercato immobiliare anche se vi è stato, negli anni precedenti, un considerevole 

aumento del “costruito”, soprattutto di tipo abitativo-residenziale.  

Nello stimare il bene si è dovuto, necessariamente, considerare anche la notevole 

contrazione delle vendite a causa della evidente crisi del mercato, che ha interessato, 

soprattutto, le zone come quella dove sorgono gli immobili oggetto della presente 

relazione. 



      Tribunale Civile di Locri –Ufficio Esecuzioni Immobiliari                                                          Relazione di Consulenza Tecnica 

Procedimento iscritto al n°55/2015 – Ruolo Generale C.T.U. Arch. Arnaldo Pucci Via Cardinale Portanova, 128 89124 Reggio Calabria       

 

 11

 

Quesito A 

Prima di ogni attività, controlli la completezza della documentazione ipocatastale di 

cui all’articolo 567, secondo comma cod. proc. civ. (nuovo testo), segnalando 

immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei; descriva compiutamente gli 

immobili pignorati, allegando altresì idonea documentazione fotografica, con relativa 

superficie in mq., confini e dati catastali attuali e la loro corrispondenza o meno con i 

dati riportati nell’atto di pignoramento.  

A seguito di quanto il sottoscritto consulente ha potuto accertare, ed in virtù delle 

ricerche catastali ed ipotecarie effettuate presso gli Uffici competenti, esaminata la 

documentazione presentata dal creditore procedente ai sensi dell'art. 567. comma 2, cod. 

proc. civ., ritiene che i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali detta 

documentazione è completa e idonea.  

Nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento il suddetto bene è stato 

oggetto delle seguenti formalità pregiudizievoli: 

A) iscrizione di ipoteca volontaria a garanzia di mutuo a favore di “Banca 

Nazionale del Lavoro” con sede in Roma del 21.06.2002 Notaio De Giorgio Rossella 

Maria rep. n. 35407 registrato in Reggio Calabria in data 22.06.2002 Reg. gen. 9143, 

Reg. part. 1028; 

B) trascrizione Reg. gen. 1118, Reg. part. 964 del 22.01.2016 atto giudiziario 

Pubblico Ufficiale Tribunale di Locri n.rep. 1523 in data 09.12.2015, pignoramento di 

immobili a favore della “Banca Nazionale del Lavoro” con sede in Roma. 
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Estratto di Mappa Comune di Bianco Fg. 16 part. 609 
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Visure storiche catastali 
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Ispezioni ipotecarie 
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I titolari della proprietà del bene al momento del pignoramento sono: 

xxxxxxxxxx nato a Bianco (RC) il 07/03/1949 

C.F. xxxxxxxxxxxxxx   per ½ 

xxxxxxxxxx nata a Bianco (RC) il 06/03/1955 

C.F.  xxxxxxxxxxxxx   per ½  

L'immobile innanzi descritto è pervenuto agli attuali proprietari xxxxxxxxxxxxx 

ognuno per la quota di 1/2 di piena proprietà in comunione legale, per atto di divisione 

a Notaio Nieddu Del Rio Costantino del 05-06-2000 rep. 3499 e trascritto presso 

l'Ufficio del Territorio di Reggio Calabria il 09-06-2000 al n. 7344 del registro generale 

e al n. 5509 del registro particolare tra i condividenti xxxxxxxxxxxxxx. Ai predetti 

signori il terreno su cui è stato edificato quanto in oggetto era pervenuto per atto di 

acquisto notaio Osvaldo Carillio del 27 maggio 1979 rep. 131 trascritto presso l'Ufficio 

del Territorio cli Reggio Calabria il 06-06-1979 al n. 6386 del Reg. Gen. e al n. 5737 

del Reg. Part. 

L’immobile è stato realizzato con concessione edilizia n. 17/84 rilasciata dal Sindaco di 

Bianco in data 22.03.1984 che di seguito si allega. 
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Quesito B 

Descriva compiutamente gli immobili pignorati, allegando altresì idonea 

documentazione fotografica, con relativa superficie in mq., confini e dati catastali 

attuali e la loro corrispondenza o meno con i dati riportati nell’atto di pignoramento. 

Il bene da stimare è riferito ad un immobile adibito a civile abitazione di tipo 

unifamiliare ad un piano fuori terra oltre a piano seminterrato, sito nel Comune di 

Bianco (RC), viale Europa n.15, e specificatamente: 

• immobile destinato a civile abitazione di tipo unifamiliare, posto al piano 

terreno (primo f.t.), oltre piano seminterrato, composto di sei vani oltre 

accessori riportato al NCEU del Comune di Bianco (RC) al foglio di mappa 16 

particella 609 sub 5, confinante con viale Europa, via Leonardo da Vinci, altre 

Ditta. 

L’unità immobiliare sopra descritta, è situata in zona semi-centrale del Comune di 

Bianco. 

Il sito dove sorge l’immobile è provvisto delle urbanizzazioni primarie e secondarie, 

dista circa 1,00 km. dal centro cittadino, circa 350 mt. dalla strada E90 (SS106) e circa 

600 mt. dalla stazione ferroviaria di Bianco, sono presenti, a poca distanza, servizi quali 

negozi al dettaglio, farmacie. 
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CONSISTENZA E DISTRIBUZIONE 

L’immobile identificato al NCEU del Comune di Bianco al foglio di mappa 16 

particella 609 sub 5, risulta essere destinato a civile abitazione di tipo unifamiliare ad un 

piano fuori terra oltre locale seminterrato, si accede dal Viale Europa attraverso un 

cancello a due ante in ferro che distribuisce una corte esclusiva delimitante i tre lati 

dell’immobile. Per mezzo di una rampa di scala, che vince un dislivello di circa 1,00 

mt., ed attraverso portone si accede all’unità immobiliare, che è così composta: 

un locale soggiorno/pranzo di mq. 22,20 netti provvisto di infissi esterni (finestra) che 

permette l’areazione naturale, un locale cucina di mq. 19,63 netti provvisto di infisso 

esterno (porta-finestra) che permette l’aerazione naturale e l’accesso ad un balcone di 

mq. 8,10 netti, un corridoio-disimpegno di mq. 7,82 netti, tre camere da letto, 

rispettivamente, la prima di mq. 15,07 netti provvista di infisso esterno (finestra) che 

permette l’areazione naturale, la seconda di mq. 9,39 netti provvista di infisso esterno  
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(finestra) che permette l’areazione naturale, un bagno di mq. 6,16 netti, completo di 

sanitari (vaso, bidet, lavabo e piatto doccia) e rubinetterie, provvisto di aerazione 

naturale per mezzo di una finestra. L’altezza netta interna è di mt. 3,00 

Al piano sottostrada (seminterrato), è posto un locale adibito a cantina, collegato 

direttamente all’immobile soprastante per mezzo di una scala, utilizzato come 

ripostiglio/cantinato, avente superficie in pianta di mq. 42,16 netti, un locale bagno di 

mq. 5,10 netti completo di sanitari (vaso bidet, lavabo e piatto doccia) e rubinetterie, 

provvisto di aerazione naturale per mezzo di una finestra.  

L’altezza netta interna è di mt. 2,80. 

Le caratteristiche costruttive possono essere riassunte in: 

- struttura portante e in elevazione costituita da pilastri e travi in c.a., solai misti in 

c.a. e laterizi, murature di tamponamento esterno in laterizi di mattoni forati da 

cm.30, muri divisori interni in laterizi di mattoni forati da cm.10; 

- le finiture esterne non sono state realizzate (muratura di tamponamento lasciata 

“al rustico”); 

- le porte interne sono realizzate in legno tamburato e rivestite, sulle due facce, 

con pannelli in compensato ed inserti in vetro; 

- le finiture interne sono state realizzate utilizzando intonaco di tipo civile a tre 

strati sia per le pareti che per i solai, completati da pitturazione realizzata con 

idropittura (tipo Ducotone) bianca e colorata; 

- gli infissi esterni sono in alluminio senza vetrocamera e tapparelle in pvc; 

- i pavimenti interni sono in piastrelle di ceramica di diverse misure; 

- i pavimenti interni  dei locali bagni e cucina sono in piastrelle di ceramica di 

diverse misure; 
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- le pareti dei locali bagno sono rivestite con piastrelle di ceramica sino ad 

un’altezza di circa mt.2,50; 

- le pareti del locale cucina sono rivestite con piastrelle di ceramica sino ad 

un’altezza di circa mt.2,10; 

- i locali bagno sono provvisti di sanitari in ceramica smaltata compreso piatto 

doccia e di rubinetteria in ottone cromato; 

- gli impianti idrico, fognario, ed elettrico sono posti sotto traccia ed allacciati ai 

servizi comunali; 

- l’altezza interna netta dell’appartamento risulta essere di mt. 3,00, l’altezza netta 

interna del piano seminterrato risulta essere di mt. 2,80. 

Lo scrivente ha potuto constatare il buono stato di conservazione dell’appartamento, 

non sono presenti macchie di umidità nei locali, è presente l’impianto di riscaldamento 

mediante radiatori in acciaio. Nelle camere è, anche, presente un impianto di 

raffrescamento/riscaldamento dell’aria mediante l’istallazione di pompe di calore. 

Comunque, per una più attenta lettura planimetrica, si rimanda agli elaborati grafici che 

sono parte integrante della presente relazione di stima.  

La superficie netta calpestabile dell’appartamento risulta di mq. 92,25. 

Lo scrivente ha accertato la conformità tra la descrizione attuale del bene e quella 

contenuta nel pignoramento. 
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Viene di seguito indicato il calcolo della superficie commerciale: 

Consistenze  Foglio   Part. Sub. Coeff. Conguaglio   Sup.(mq.)  Sup. comm. (mq) 

Superfici locali          16          609      5                        1,00                       116,35                116,35 

  principali 

Balconi fino a 25 mq.                                                    0,25                          8,10                     2,02  

Corte                                                                              0,10                  118,65          11,86 

Cantina         0,50                        61,44                   30,72 

                             TOTALE 160,95 Mq. 

 

 

Comunque, per una più attenta lettura planimetrica, si rimanda agli elaborati grafici che 

sono parte integrante della presente relazione di stima.  
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Quesito C 

Indichi l’intestazione catastale, allegando relativa certificazione aggiornata, e, previa 

verifica della conformità dei manufatti alle licenze e/o concessioni e/o autorizzazioni 

rilasciate, della sussistenza dei certificati di abitabilità e/o usabilità, autorizzando 

all’uopo l’esperto ai necessari accertamenti presso i pubblici uffici; ove l’immobile 

non risulti censito, proceda all’accatastamento. 

L’immobile oggetto della presente relazione risulta regolarmente accatastato presso 

l’Agenzia del Territorio NCEU di Reggio Calabria per come evidenziato dalla 

planimetria depositata e, di seguito, allegata, oltre che alla certificazione 

precedentemente evidenziata. 

La planimetria depositata presso l’ufficio del NCEU provinciale di Reggio Calabria 

risulta essere coincidente con lo stato di fatto, quindi nessuna variazione e/o correzione 

è stata effettuata. 

Lo scrivente ha accertato la conformità del manufatto alla Concessione Edilizia n. 17/84 

del 22.03.1984 rilasciata dal Sindaco di Bianco ed allegata alla presente relazione di 

stima. Si precisa, altresì, che l’immobile non è provvisto di certificazione che ne attesti 

l’agibilità. 
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Quesito D 

Dia conto dell’attuale 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 locazioni, affitti; chieda ai 

debitori ovvero agli occupanti copia del relativo titolo di godimento (contratto di 

locazione od altro) e della eventuale registrazione; ove non risulti possibile accedere 

all’immobile, informi immediatamente il giudice dell’esecuzione, per la liberazione 

immediata o l’utilizzo della forza pubblica. 

L’immobile oggetto della presente relazione di stima non risulta essere occupato da 

terzi. 

Quesito E 

Evidenzi l’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, 

gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli 

derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso.  

Il sottoscritto CTU non ha rilevato l’esistenza di formalità, vincoli o oneri né di vincoli 

derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso. 

Quesito F 

Indichi eventuali vincoli storici, artistici o alberghieri, finiture di particolare pregio o 

di carattere ornamentale. 

Sull’immobile oggetto di stima non risultano vincoli storici, artistici o alberghieri e lo 

stesso non ha alcun tipo di finiture di particolare pregio o ornamentali. 
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Quesito G 

Dia conto dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che 

saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente. 

Non risultano vincoli ed oneri né formalità di natura condominiale, anche in 

considerazione che trattasi di unità abitativa di tipo monofamiliare. 

Quesito H 

Informi 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.  

Il sottoscritto CTU ritiene che le spese fisse di gestione e manutenzione siano 

quantificabili in Euro 2.000,00 annue. Trattandosi di immobile unifamiliare non 

risultano esserci spese condominiali. 

Quesito I 

Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 

affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di 

proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. 

Nelle visure catastali, negli atti di compravendita del ventennio il bene oggetto di 

pignoramento non risulta gravato da censo, livello ed uso civico. 

 Quesito J 

Previa individuazione dell’epoca in cui fu realizzato l’immobile, ed acquisizione od 

aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, in caso di opere abusive, 

controlli la possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente 
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della Repubblica del 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, verifichi, ai fini della 

istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli 

immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , 

della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del 

Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il 

conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di abuso assolutamente non sanabile 

l’esperto determinerà il valore dell’immobile, tenendo conto esclusivamente del valore 

economico d’uso del fabbricato sino alla demolizione (ovvero per un periodo di 

cinque anni, ipotizzabile come necessario a tale fine) e del residuo valore del suolo 

(detratto il costo per la demolizione). 

Come precedentemente evidenziato l’immobile risulta realizzato con Concessione 

Edilizia n. 17/84 del 22.03.1984. Non sono state rilevate opere abusive. 

Quesito K 

In caso di opere abusive, controlli la possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 

del decreto del Presidente della Repubblica del 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, verifichi, ai fini della istanza di condono che l’aggiudicatario possa 
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eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste 

dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, 

comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, 

specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; in caso di abuso 

assolutamente non sanabile l’esperto determinerà il valore dell’immobile, tenendo 

conto esclusivamente del valore economico d’uso del fabbricato sino alla demolizione 

(ovvero per un periodo di cinque anni, ipotizzabile come necessario a tale fine) e del 

residuo valore del suolo (detratto il costo per la demolizione). 

Come sopra detto non risultano opere realizzate in assenza di titolo autorizzativo.  

Quesito L 

Evidenzi se l’immobile sia (o possa essere) dotato di attestazione di prestazione 
energetica. 

 

L’immobile non è dotato di attestazione di prestazione energetica (APE). L’attestato di 

prestazione energetica, è una certificazione obbligatoria che deve essere allegata alla 

documentazione nei casi di trasferimento di proprietà di immobili a titolo di 

compravendita. L'attestato di prestazione energetica, è stato introdotto con il DL 

63/2013 art. 6, a modifica del d.lgs. 192/2005, oltre che con il Decreto Legge del 26 

giugno 2015, in vigore dal 1° ottobre 2015. Ai sensi dell’art.3 del DPR 412/93 gli 

immobili  di categoria E.1 (Edifici di tutte le tipologie adibiti a residenza e assimilabili) 

devono, obbligatoriamente, dotarsi di certificazione energetica. 

Quesito M 

Determini il valore di mercato degli immobili (se trattasi di quota indivisa indichi 

altresì il suo solo valore), procedendo al calcolo della superficie dell’immobile, 

specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, 
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esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la 

riduzione del valore di mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene 

venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di 

regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i 

vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, 

nonché per le eventuali spese condominiali insolute; esprima il proprio parere 

sull’opportunità di procedere alla vendita di uno o più lotti, predisponendo, in caso 

affermativo, il relativo frazionamento con tutti i dati catastali (ed i prezzi) per ciascun 

lotto (es. quota di 1/1 sul diritto di piena proprietà, relativo al bene – segue breve 

descrizione - sito nel Comune di XXX, via CCCC, in catasto al foglio BBB, particelle 

FFF, sub EEE, di mq. YYY, prezzo € ZZZ).  

Di seguito si forniscono il valori dell’immobile oggetto di pignoramento. 

Il metodo di stima ha comportato la ricerca del valore al mq. di superficie degli 

immobili sulla base del confronto col valore di mercato di analoghe aree della zona, 

essa ha comportato ricerche sul valore di mercato presso le aziende di compravendita e 

confrontando i valori di costruzione e di vendita nell’ultimo periodo. 

Dunque, in generale, il valore commerciale degli immobili può variare da luogo a luogo 

ed anche nell’ambito dello stesso luogo, il tutto è regolato da alcuni fattori caratteristici 

dell’oggetto di valutazione, detti fattori sono di due tipi: intrinseci ed estrinseci. 

Fra i primi possiamo considerare la conformità, le condizioni climatiche, l’aspetto 

estetico del fabbricato, giardini o corti annessi, fra i secondi possiamo citare la salubrità 

dei luoghi, l’ubicazione rispetto a strade, piazze, o altre vie di comunicazione, la 

presenza o meno e l’efficienza di servizi pubblici che servono la zona quali ad esempio 

trasporti collettivi, acqua, luce, gas, telefono. 
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Per maggiore completezza, lo scrivente ha provveduto alla ricerca presso la banca dati 

dell’Agenzia delle Entrate (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dei valori di mercato 

minimi e massimi della zona presa in esame (B1) che vanno da Euro 570,00 (min.) a 

Euro 840,00 (max.) per metro quadrato (anno 2018 1° semestre). 

Tenendo conto delle considerazioni sopra menzionate, dello stato d’uso dell’immobile e 

di manutenzione dello stesso, oltre che dello stato di possesso, si può affermare che il 

più probabile valore di mercato dell’immobile pignorato è di:     

Immobile (Comune di Bianco Fg. 16 part. 609 sub 5) 

Superfici locali principali: mq. 116,35 

Superficie commerciale totale cantina mq. 61,44*0,50 = mq. 30,72 

Superficie balconi mq. 8,10*0,25 = mq. 2,02 

Superficie corte mq. 118,65*0,10 = mq. 11,86 

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE mq. 160,95 

V= Sup. lorda mq. 160,95 x €./mq. 600,00 = €. 96.570,00 

Valore commerciale complessivo        €. 96.570,00 

Valore commerciale netto                    €. 96.570,00 

A parere dello scrivente si può procedere alla vendita procedendo senza divisione in 

lotti. 

Vendita senza suddivisione dei lotti: 

• immobile ad un piano fuori terra oltre piano seminterrato destinato a civile 

abitazione di tipo unifamiliare, sito nel Comune di Bianco (RC) viale 

Europa n.15 composto da cucina, soggiorno/pranzo, disimpegno, tre camere 

da letto, bagno con piatto doccia oltre cantinato, riportato al NCEU del 
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Comune di Bianco al foglio di mappa 16 particella 609 sub 5, confinante con 

Viale Europa, Via Leonardo da Vinci, altre Ditte. 

con prezzo a base d’asta €. 96.570,00 (euro novantaseimilacinquecentosettanta/00). 

Quesito N 

Per i fabbricati, rediga le piante planimetriche. 
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Quesito O 

Indichi se e quali dei beni che si andranno a trasferire, per loro natura, sono 

assoggettabili ad IVA. 

I beni che si andranno a trasferire non sono assoggettabili ad IVA 

CONCLUSIONI 

Sulla base delle considerazioni, dei raffronti e dei calcoli di cui è stato fornito 

resoconto, si conclude che il valore di stima complessivo richiesto, con riferimento alla 

data corrente, può ritenersi di €. 96.570,00 (euro novantaseimilacinquecentosettanta00) 

Di seguito si riassumono i dati essenziali al fine di consentire una visione immediata 

dei beni pignorati da sottoporre a vendita: 

A.      Generalità unità immobiliare di tipo unifamiliare 

Tipologia civile abitazione 

Dati catastali   

sezione urbana di Bianco foglio di mappa 16 Part.lla n.609 Sub 5 Categoria A/2 

Rendita €. 361,52 

Ubicazione Comune di Bianco (RC) viale Europa n. 15 

Confini viale Europa, via Leonardo da Vinci, altre Ditte 

Stato di conservazione  condizione buona 

Le formalità (iscrizioni e trascrizioni) delle quali dovrà essere ordinata la cancellazione 

dopo la vendita sono: 

1) iscrizione di ipoteca volontaria a garanzia di mutuo a favore di 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx Notaio De Giorgio Rossella Maria rep. n. 35407 

registrato in Reggio Calabria in data 22.06.2002 Reg. gen. 9143, Reg. part. 1028; 
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2) trascrizione Reg. gen. 1118, Reg. part. 964 del 22.01.2016 atto giudiziario 

Pubblico Ufficiale Tribunale di Locri n.rep. 1523 in data 09.12.2015, 

pignoramento di immobili a favore della xxxxxxxxxxxxx 

Il sottoscritto C.T.U., con la presente relazione, che si compone di n. 48 pagine, 

ritiene di avere assolto l’incarico ricevuto.  

Rimane comunque a disposizione del Signor Giudice per eventuali chiarimenti. 

La presente relazione viene trasmessa in Cancelleria. 

Reggio Calabria 11.01.2019              IL C.T.U. 

        Arch. Arnaldo PUCCI 


