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TRIBUNALE DI LAMEZIA TERME  

R.E. n. 33/1996  

 

La S.V. Giudice dell’Esecuzione Immobiliare del Tribunale di Lamezia Terme,  

Dott. Brancaccio, con verbale di conferimento di incarico di stima del 01/12/2006  

R. E. n° 33/1996 causa tra Federconsorzi contro omissis ,  ha incaricato il 

sottoscritto Ing. Ciliberto Peppino nato a Friburgo (Svizzera) il 10/06/1975 iscritto 

all’albo dei C.T.U. del Tribunale di Lamezia Terme ed all’ordine degli Ingegneri 

della Provincia di Catanzaro  al n° 2056 , in qualità di C.T.U., previo giuramento con 

formula di rito, di esperire indagine peritale sugli immobili di proprietà dell’omissis. 

Accettato l’incarico il sottoscritto ha prestato giuramento di rito e 

contestualmente  la S.V. gli ha consegnato i quesiti di seguito riportati: 

1) se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la 

documentazione ex art. 567 cod. proc. Civ. è necessaria e però manca in atti o è 

inidonea, riferisca l’esperto di tale assenza o inidoneità e restituisca gli atti senz’altra 

attività, ma dopo il termine da lui fissato per la prosecuzione delle operazioni; 

2) se i beni pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la detta 

documentazione è completa ed idonea, proceda secondo i quesiti da 4 a 12; 

3) se i beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta documetazione 

è necessaria e però manca o è inidonea, sia in beni per i quali la detta 

documentazione è completa ed idonea, proceda l’esperto a redigere, in via 

preliminare, una descrizione riassuntiva dei beni per i quali la documentazione è  

mancante e/o inidonea (descrizione da accludere, a guisa di introduzione, alla 

relazione in risposta agli altri quesiti) e proceda, limitatamente agli altri beni, 

secondo i quesiti postigli da 4 a 12; 

per i beni per i quali la documentazione è completa ed idonea:  
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4) identifichi con precisi dati catastali e confini  e sommariamente descriva 

l’immobile pignorato, verificando la corrispondenza con i dati riportati nell’atto di 

pignoramneto; 

5) dica dello stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da 

terzi, del titolo in base al quale è occupato e della consistenza del nucleo familiare 

dell’occupante, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data 

antecedente al pignoramento; 

6) indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato; 

7) riferisca dell’esistenza di formalità, vincoli e 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 o i vincoli 

connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili; 

8) riferisca dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, 

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

9) riferisca della verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché 

l’esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso; in particolare indichi la 

destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione 

urbanistica  di cui all’art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le notizie 

di cui all’art. 46 di detto T.U. e di cui all’art. 40 della L. 28.2.85 n.47, e succ. mod. ; 

in caso di insufficienza di tali notizie, tale da determinare le nullità di cui all’art. 46, 

comma 1, del citato T. U. , ovvero di cui all’art. 40, co.2 della citata L. 47/85, faccia 

di tanto l’esperto menzione nel riepilogo, con avvertenza che l’aggiudicatario potrà, 

ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui all’art. 46, co. 5, del 

citato T.U. e di cui all’art. 40, co.6, della citata L. 47/85; 

10) Determini il valore con l’indicazione del criterio di stima adottato al fine della 
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determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro 

(quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobilari, copie di atti pubblici 

di vendita di beni con analoghe caratteristiche) ed anche formando, al principale fine 

di conseguire una più vantaggiosa occasione di vendita o una migliore 

individuazione dei beni , lotti separati; 

11) corredi la relazione – da presentare anche in formato  e supporto informatici ( e 

segnatamente in formato testo o Word per Windows microsoft, nonché “pdf” per 

Adobe Acrobat) o equivalente – di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale 

in cui sinteticamente, per ciascun lotto, indichi: comune di ubicazione, frazione, via 

o località , confini, estensione e dati catastali (limitati : per i terreni, alla partita, al 

foglio, alla particella, all’estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati, alla partita, 

al foglio, alla particella ed all’eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al 

numero civico, al piano ed al  numero di interno); 

12) estragga reperto fotografico – anche in formato digitale, secondo le specifiche di 

cui al foglio di raccomandazioni consegnato contestualmente –dello stato dei luoghi, 

comprensivo, in caso di costruzione, anche degli interni. 

La stessa S.V.  ha sottolineato che, come per legge previsto, si dovesse 

procedere entro il termine perentorio di 45 giorni antecedente l’udienza di 

determinazione le modalità di vendita fissata al 18/04/2007,  all'espletamento 

dell'incarico e al deposito della relativa relazione tecnica nella competente 

Cancelleria. In conseguenza della complessità della C.T.U., il sottoscritto, in data 

2/3/2007, ha richiesto proroga e la S.V., in data 5/3/2007, accogliendola ha concesso 

40 giorni di proroga, per cui la data utile di consegna della relazione restava traslata 

al 14/04/2007. 
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INDAGINE PERITALE  

 

Al fine di adempiere compiutamente all'incarico affidatogli dalla S.V. il 

sottoscritto ha  richiesto il fascicolo con la documentazione ipo-catastale 

dell'immobile oggetto della perizia, che gli è stato consegnato in data 07/12/2006. 

Successivamente ha  preso visione della predetta documentazione, iniziando 

così le operazioni peritali della stessa e procedendo alla verifica di tutti gli elaborati 

presenti ed all’individuazione sommaria dell’ubicazione territoriale delle unità 

immobiliari. 

Gli  immobili descritti nel fascicolo sono identificati catastalmente al Foglio 26 

Particella 14 sub: 2, 3, 4, 5, 6, 7, 9, 10, 11 del Catasto urbano e Foglio 26 part. 14 , 

16/B del Catasto terreni del Comune di Lamezia Terme (Nicastro) e apparterrebbero 

a omissis.   

Dopo questa prima disamina il sottoscritto ha proceduto ad un sopralluogo 

iniziale in data 11/12/2006 al fine di individuare la posizione topografica delle unità 

immobiliari non riuscendo esattamente ad individuare gli immobili in Contrada 

Scinà  28,  via indicata all’interno del Fascicolo . 

Ha proceduto in seguito a dare risposta ai quesiti 1, 2 e 3 richiesti dalla S.V. 

nel verbale di conferimento di incarico di stima del 01/12/2006. 

In data 15/12/2006 il sottoscritto si recava presso l’Agenzia Del Territorio di 

Vibo Valentia per effettuare le visure sulle unità da stimare. 

Dalle visure effettuate risultava l’esatta corrispondenza delle unità 

immobiliari alle visure presenti all’interno del fascicolo ossia: 
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o Catasto Fabbricati al Foglio 26 particella 14 sub 2, 3, 4, 5, 6, 7, 

9, 10 e 11; 

o Catasto Terreni al Foglio 26 particella 14 superficie 180 m2; 

o Catasto Terreni al Foglio 26 particella 16 superficie 175 m2 

 

 

In data 19/12/2006 il sottoscritto si recava presso la Conservatoria dei RR. 

II.di Vibo Valentia per effettuare le visure sulle unità da stimare. 

Effettuate le visure, riportate negli allegati, ha proceduto allo studio delle 

stesse dalle quali individuava: 

l’esistenza su tutti gli immobili di (Allegato 1): 

1. Nota del 14/03/1996 Reg. Part.4324 Reg. Gen. 5102 

Atto esecutivo o cautelare Verbale Pignoramento  

- A Favore : Federazione italiana dei Consorzi agrarri  

- Contro:    omissis.  

 

Visura che confermava fedelmente il  pignoramento  presente nel Fascicolo. 

Verificata la documentazione presente nel fascicolo e aggiunte ulteriori visure in 

aggiornamento e a completamento, il sottoscritto ha ritenuto, dopo aver consultato ed 

informato la S.V.,  di dover  proseguire alla risposta dei quesiti dal 4 fino al 12  su 

tali unità immobiliari poiché di proprietà ad oggi di omissis.  

In seguito il sottoscritto in data 14/02/2007 si  è recato al Comune di Lamezia Terme 

al fine di prendere visione ed estrarre copia della documentazione edilizio urbanistica 
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per verificarne la regolarità edilizia ed urbanistica  e di disporre delle planimetrie 

dell’immobile. 

Presa visione della documentazione urbanistico edilizia e catastale il sottoscritto, in 

data 12/02/2007, si è recato ad effettuare un sopralluogo nel corso del quale ha 

potuto individuare esattamente le unità immobiliari oggetto di stima, rilevando come 

la via di ubicazione delle stesse fosse diversa da quella indicata nella 

documentazione estratta dal fascicolo infatti, le unità risultatvano ubicate in Via 

Solferino n° 28 e non in Contrada Scinà. 

Nel sopralluogo informale, esperito dal sottoscritto,  si è determinato lo stato del 

reale possesso, delle varie unità immobiliari costituenti il complesso, riassumibili 

secondo il seguente schema: 

a) Piano terra interno 1 sub 3 detenuto da omissis e consorte omissis; 

b) Piano primo interno 2 sub 4 detenuto da omissis (figlio di  omissis) e Famiglia 

costituita da consorte e tre figli; 

c)  Piano 2 interno 4 sub 6 detenuto da omissis (figlia di  omissis) e Famiglia. 

 

Successivamente il sottoscritto, dopo regolare comunicazione in data 19/02/2007 con 

lettera consegnata a mano a omissis, ha effettuato regolare  sopralluogo all’interno 

delle unità  immobiliari, in data 23/02/2007, di cui si  è estratto verbale (Allegato)  
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Particella Sub Consistenza Categoria interno Piano Stato attuale

14 2 101 m2 C/2 T Magazzino
14 3 5,5 Vani A/3 1 T App .Abitato
14 4 6,5 Vani A/3 2 1 App .Abitato
14 5 5,5 Vani A/3 3 1 App. Rustico
14 6 6 Vani A/3 4 2 App .Abitato
14 7 5,5 Vani A/3 5 2 App. Rustico
14 9 54 m2 C/2 3 Lavanderia rustico
14 10 54 m2 C/2 3 Lavanderia rustico
14 11 55 m2 C/2 3 Lavanderia rustico  

 

Dal sopralluogo e dalla disamina dell’elaborato planimetrico risulta l’esistenza di un 

ulteriore Sub, Sub 8 al piano terzo, che non è inserito nel pignoramento e che quindi 

non è stato oggetto di sopralluogo e valutazione . 

Si precisa,inoltre, che tutti i sub sono stati accatastati come ultimati, ma nella realtà, 

come sarà evidenziato in seguito, solo alcune unità sono realmente ultimate, 

riaultando le altre in corso di costruzione. 

E’ emerso inoltre, che la particelle 14 del Foglio 26, inserita nel pignoramento come 

agrumeto, è il  terreno su cui sorge  il fabbricato per cui in seguito ad accatastamento 

del 3/3/1987 n. 106g  è passata al catasto fabbricati  con lo stesso numero di 

particella, mentre la particella 16/b, anch’essa pignorata come terreno, risulta corte 

annessa al fabbricato come si evince anche dall’estratto di mappa allegato al 

fascicolo e dall’elaborato planimetrico.  

Le citate particelle 14 e 16/b, quindi,  non hanno un’autonoma destinazione come 

terreno disponibile, il loro valore non è autonomo ma connesso al valore 

dell’immobile urbano e quindi sarà inglobato nella valutazione delle varie unità 

immobiliari, pertanto non serve conoscere la loro destinazione urbanistica avendo già 

prodotto i loro effetti edificatori. 
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Avendo quanto necessario in suo possesso il sottoscritto C.T.U. ha dato risposta ai 

quesiti assegnati. 

 

Conclusioni  

1) Risposta ai quesiti 1) 2) e 3) relativamente alle particelle14 e 16/b  

Dallo studio della documentazione presente nel fascicolo, dalla documentazione 

reperita attraverso  indagini e ricerche presso gli Enti Territorialmente Competenti  

( Conservatoria RR. II. , Agenzia Delle Entrate – Catasto , Ufficio Tecnico Comune 

di Lamezia Terme )  è emerso che la documentazione  relativa a tali beni pignorati  è 

completa ed idonea. 

Risulta che la particelle 14 del Foglio 26 inserita nel pignoramento come agrumeto è 

il  terreno su cui sorge  il fabbricato per cui in seguito ad accatastamento del 

3/3/1987 n. 106g  è passata al catasto fabbricati  con lo stesso numero di particella, 

mentre la particella 16/b anch’essa pignorata come terreno risulta corte annessa al 

fabbricato come si evince anche dall’estratto di mappa allegato al fascicolo e 

dall’elaborato planimetrico per cui il suo valore sarà inglobato in quello delle varie 

unità immobiliari. 

Per tali ragioni il sottoscritto ha ritenuto di non dover  proseguire alla risposta dei 

quesiti dal 4 fino al 12  su tali  beni. 

 

2) Risposta ai quesiti 4) 5) 6) 7) 8) relativamente ai sub 2,3,4,5,6,7,9,10,11,12 della 

Particella n° 14 del Foglio n° 26 del Comune di Lamezia Terme. 

Quesito n. 4- (identifichi con precisi dati catastali e confini  e sommariamente descriva l’immobile 

pignorato, verificando la corrispondenza con i dati riportati nell’atto di pignoramneto;) 
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L’immobile pignorato è un edificio a  4 piani fuori terra ubicato nel   Comune di 

Lamezia Terme (già Nicastro) in via Solferino n. 28, via che si trova risalendo via 

della Vittoria dalla rotatoria verso il centro di Nicastro. 

Il fabbricato sorge sulla particella nr. 14 del foglio di mappa n. 26 di Nicastro. 

La particella n. 16b è parte del lotto edificatorio e costituisce corte comune ai vari 

subalterni dell’edificio. 

Catastalmente l’immobile urbano è individuato al foglio n. 26 particella n. 14 sub 

1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11 di cui il sub 1 individua i beni comuni non censibili (vano 

scala e corte comune). 

Al lotto in oggetto si accede da nord dalla citata via Solferino e a sud da pubblica 

stradella di lottizzazione. 

Lo stesso lotto confina a nord, oltre che con la citata via Solferino  e con stessa ditta, 

ad est confina con la particella n. 21 appartenente ad omissis, a sud con la predetta 

stradella di lottizzazione ed ad ovest con la particella n. 17 appartenente a omissis, 

eredi del defunto omissis.       

Al fabbricato si accede dalla  corte comune che non risulta recintata,  largha  metri 5 

circa e di lunghezza perimetrante, a nord, il fabbricato.   Sulla stessa corte è allocato: 

- l’ingresso a piano terra, dove è sita  l’unità immobiliare 

identificata come sub 3; 

- l’ingresso al magazzino, identificato come sub 2; 

- l’ingresso principale al corpo scala di collegamento ai piani 

     superiori. 

Decrizione Sub 2 

Il magazzino di superficie pari a 101 m2  presenta due accessi dalla corte, realizzate in 

metallo,   mentre sul lato nord ovest è presente un altro accesso in metallo del tipo 

con carrello scorrevole, è presente un retro a cui si accede da una porta in metallo 
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dotato di infisso in alluminio e tapparelle in materiale plastico , il magazzino è 

pavimentato con segato di marmo  deteriorato mentre le pareti sono  intonacate ed in 

buone condizioni di manutenzione e conservazione. Allo stato attuale svolge 

funzione di deposito mezzi agricoli e auto. Il magazzino è in comunicazione con il 

corpo scale. 

Decrizione Sub 3 

L’unità immobiliare è rialzata rispetto al sub  due di 4 gradini e si sviluppa su di una 

superficie interna di circa 102 m2, oltre all’ingresso principale situato all’interno del 

corpo scala, ne presenta un altro da corte esclusiva pavimentata in pietra ad “opera 

incerta”, da cui si accede anche all’interno della cucina  tramite una porta finestra. 

La pavimentazione interna è del tipo marmo perlatino e si presenta  in buone 

condizioni e in buono stato di manutenzione,  è presente, altresì, una camera 

soggiorno, una cucina pranzo, un servizio,  un ripostiglio, una camera da letto 

matrimoniale ed una camera doppia. 

Gli infissi sono in alluminio del tipo gr9 anni 80 con scarse doti di coibentazione 

termoacustica ma buona resitenza e longevità, il sistema di oscuramento è del tipo a 

tapparelle in materiale plastico, le porte sono in legno tamburato di modesta qualità 

ma tenute in un buono stato di conservazione,  il soggiorno e la camera da letto 

matrimoniale si   presentano tappezzate con carta da parati, mentre le altre in 

intonaco del tipo civile tradizionale e risultano in buone condizioni e in buono stato 

di manutenzione. 

Il bagno è in condizioni non ottimali per cui sarebbe necessario un rinnovamento dei 

pezzi sanitari comprese le rubinetterie. 

È presente una stufa a legna con piano cottura  e produzione di aria calda, mentre per 

quanto riguarda gli impianti sicuramente quello elettrico andrà rimesso a norma, 

mentre quello termico non presenta corpi radianti. 
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L’arredo è tipico delle abitazioni primi anni 80 seppur modesto appare completo in 

ogni suo ambiente. 

Decrizione del corpo scala 

Il vano scala è costituito dall’ingresso principale che avviene, dalla corte comune, 

attraverso portone a due ante in alluminio e vetro,  lo stesso si presenta pavimentato 

mentre le pareti risultano intonacate e pitturate relativamente al piano terreno. 

 Risalendo al piano primo  e a quelli successivi, le rampe della scala non sono 

pavimentate, mentre le pareti risultano intonacate, al piano primo si trovano i sub 4 

interno 2 e il sub 5 interno 3, al secondo i sub 6 interno 4 e sub 7 interno 5 , salendo 

ancora al piano sottotetto troviamo i sub 9, sub 10, sub 11. 

Decrizione Sub 4 interno 2 

L’unità immobiliare  si sviluppa su di una superficie interna di circa 109 m2 oltre 33 

m2 di balcone sui lati esposti a nord est e nord ovest a cui si accede tramite 4 balconi. 

L’appartamento completato negli anni 90 risulta in buono stato di conservazione è 

dotato di infissi in alluminio di profilo simile a quelle del piano sottostante dotati 

anch’essi di tapparelle in materiale plastico, le porte sono invece in noce tanganika  

di discreta qualità e risultano in buone condizioni. 

Sono presenti due servizi igienici di cui uno realizzato su di un corpo avanzato, che 

si estende fino a chiudere un tratto di balcone che  non risulta rappresentato nelle 

planimetrie catastali e quindi di successiva realizzazione, mentre l’altro è all’interno 

dei vari vani,  per quanto riguarda il loro stato di manutenzione e conservazione i 

pezzi sanitari  risultano  in buone condizioni. 

L’impianto elettrico non risulta a norma di sicurezza per cui è necessaria la sua 

messa a norma mentre quello termico  presenta camino e corpi radianti in alluminio 

con profilo moderno. 

L’arredo è tipico delle abitazioni anni 90 appare completo in ogni suo ambiente in 
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particolare la cucina è di buona qualità. 

La pavimentazione è del tipo marmo perlatino si presenta  in buono stato di 

conservazione così come le pareti interne.  

Decrizione Sub 5 interno 3 

Quest’ unità è allo stato rustico, priva di divisori e di intonaco sia sui muri di 

tamponatura che sul soffitto, si sviluppa su di una superficie di circa  106 m2 

oltre 12 m2 di balcone sul lato perimetrale nord est. 

Sono presenti le aperture nella tamponatura esterna da destinare agli infissi. 

Decrizione Sub 6 interno 4 

L’unità immobiliare  si sviluppa su di una superficie interna di circa 109 m2 oltre 33 

m2 di balcone sui lati esposti a nord est e nord ovest a cui siaccede tramite 4 porte 

finestre. 

L’appartamento presenta le stesse caratteristiche del su 4 interno 2 essendo stato 

costruito  e completato nello stesso periodo e presumibilmente dallo stesso esecutore, 

situazione che si evince sia dalla qualità, che dalla distribuzione degli infissi, nonché 

dallo steso corpo avanzato realizzato per allocare un bagno. 

L’immobile è occupato dalla omissis figlia di omissis  

che risulta coniugata e quindi residente  in altra città della Calabria ed al momento 

risulta fuori sede  per motivi di lavoro e quindi non rintracciabile. 

Decrizione Sub 7 interno 5 

Quest’ unità è allo stato rustico,  con la presenza di divisori quasi completamente 

intonacati allo stato grezzo e si sviluppa su di una superficie di circa  106 m2 oltre 12 

m2 di balcone sul lato perimetrale nord est. 

Sono presenti le aperture nella tamponatura esterna da destinare agli infissi. 

Decrizione Sub 9  

Quest’ unità è allo stato rustico, priva di divisori e di intonaco sia sui muri di 
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tamponatura che sul soffitto, si sviluppa su di una superficie di circa  54 m2 

oltre 17 m2 di balcone sul lato perimetrale nord est. 

Sono presenti le aperture nella tamponatura esterna da destinare agli infissi. 

Decrizione Sub 10  

Quest’ unità è allo stato rustico, si sviluppa su di una superficie di circa  54 m2 

oltre 12 m2 di balcone sul lato perimetrale sud est, presenta muri divisori con 

controtelai per le porte interne, intonaco allo stato grezzo e guide sia sui muri di 

tamponatura che sul soffitto. 

Sono presenti le aperture nella tamponatura esterna da destinare agli infissi. 

Decrizione Sub 11 

Quest’ unità è allo stato rustico, priva di divisori e di intonaco sia sui muri di 

tamponatura che sul soffitto, e si estende su di una superficie di circa  55 m2 

Sono presenti le aperture nella tamponatura esterna da destinare agli infissi. 

I dati riportati nell’atto di pignoramento corrispo ndono con i dati reali con la 

sola eccezione delle particelle 14 e 16b riportati in catasto terreni, mentre sono 

all’urbano costituendo il lotto su cui sorge il fabbricato e la corte annessa. 

  

Quesito n. 5 (dica dello stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del 

titolo in base al quale è occupato e della consistenza del nucleo familiare dell’occupante, con particolare 

riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento;)  

 

Il bene è costituito da 11 subalterni di cui il n. 1 costituisce bene comune non 

censibile (vano scala e corte comune) e il n. 8 non è inserito fra i beni esecutati. 

Degli altri sub, tutti appartenenti a omissis: 

- Il sub 2, a piano terra,  individua un magazzino deposito attrezzi 

agricoli e garage auto, è in uso allo stesso esecutato proprietario 

ed al figlio omissis;  
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- il  sub 3, a piano terra rialzato, individua un’abitazione occupata 

dallo stesso esecutato omissis e dalla consorte omissis; 

- il sub 4, al primo piano,  individua un’abitazione occupata da 

omissis (figlio dell’esecutato) e dal proprio nucleo famigliare 

costituito dalla consorte più tre figli; 

- il sub 5, al primo piano, è allo stato rustico e individuerà una 

futura abitazione; 

- il sub 6, al secondo piano, individua un’abitazione in uso di 

omissis (figlia dell’esecutato) e del proprio nucleo famigliare, la 

stessa attualmente è fuori sede;  

- il sub 7, al secondo piano, è allo stato rustico e individuerà una 

futura abitazione; 

- il sub 9, al terzo piano, è allo stato rustico ed appartiene 

all’esecutato; 

- il sub 10, al terzo piano, è allo stato rustico ed appartiene 

all’esecutato; 

- il sub 11, al terzo piano, è allo stato rustico ed appartiene 

all’esecutato; 

Non risultano contratti registrati in data antecedente al pignoramento 

riguardante i beni oggetto di perizia. 

 

 

 

Quesito n. 6 (indichi il regime patrimoniale del debitore, se coniugato;) 

Il signor omissis, coniugato con omissis, per quanto è stato possibile appurare, è in 
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regime di comunione dei beni. Si precisa, comunque, che il bene in oggetto è 

pervenuto all’esecutato per successione dal proprio genitore per cui la comunione dei 

beni nulla rileva; 

 

Quesito n. 7 (riferisca dell’esistenza di formalità, vincoli e 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 o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura 

paesaggistica e simili;) 

Non si evidenziano formalità, vincoli e oneri, con la sola esclusione di quelli 

condominiali di manutenzione, gestione e godimento delle parti comuni, incidenti 

secondo le quote millesimali e secondo il futuro regolamento di condominio da 

concordare fra gli ipotetici futuri titolari delle quote di proprietà espresse in 

millesimi.  

Il terreno disponibile è corte comune e non è suscettibile di futura nuova 

edificazione. 

 

Quesito n. 8 (riferisca dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che 

saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponobili all’acquirente;) 

Non si evidenziano formalità, vincoli e oneri di qualunque natura cancellabili o non 

opponibili all’acquirente. 

 

Quesito n. 9 (riferisca della verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché l’esistenza della 

dichiarazione di agibilità dello stesso; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno risultante 

dal certificato di destinazione urbanistica  di cui all’art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380, nonché le 

notizie di cui all’art. 46 di detto T.U. e di cui all’art. 40 della L. 28.2.85 n.47, e succ. mod.; in caso di 

insufficienza di tali notizie, tale da determinare le nullità di cui all’art. 46, comma 1, del citato T. U. , ovvero 

di cui all’art. 40, co.2 della citata L. 47/85, faccia di tanto l’esperto menzione nel riepilogo, con avvertenza 
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che l’aggiudicatario potrà, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui all’art. 46, co. 5, del 

citato T.U. e di cui all’art. 40, co.6, della citata L. 47/85;) 

Dallo  studio della documentazione urbanistico edilizia allo sportello condono edilizio  

del Comune di Lamezia Terme risultava che era stata  presentata domanda di 

condono edilizio in data 30/09/1986 da omissis per l’immobile identificato 

catastalmente al Foglio 24 Particella 14  sub 3, 4, 5, 9, 10, 11, documentazione 

identificata alla cartella 7755. 

Il cartaceo della  pratica non è stata rintracciata nell’ufficio dal personale addetto 

nonostante innumerevoli sollecitazioni del sottoscritto e diversi tentativi effettuati 

dagli impiegati addetti, per cui è risultato vano il tentativo di estrarne copia; 

dal video terminale comunque si è potuto rilevare che alla presentazione della 

domanda erano state pagate Lire 1.638.000,00 restando  da pagare, alla data 

22/07/1998, circa 15.600.000 lire di oblazione e circa 3.620.000,00 di oneri di 

urbanizzazione, sommme da riportare ad oggi con interessi legali;   

risultava inoltre che era stata  presentata domanda di condono edilizio in data 

30/09/1986 da omissis  per il sub 7 , documentazione identificata alla cartella 7758, 

risultante mancante dall’ufficio, nonostante  diversi tentativi effettuati dal sottoscritto 

di reperirla e di estarne copia; 

dal video terminale comunque si è potuto rilevare che alla presentazione della 

domanda erano state pagate Lire 490.000,00 restando  da pagare, alla data 

22/07/1998 , circa 4.838.390,00 lire per oblazione e circa lire 1.058.819,00 per oneri 

sommme da riportare ad oggi con interessi legali. 

  Risultava inoltre che era stata  presentata domanda di condono edilizio in data 

30/09/1986 da omissis per il sub 6 , documentazione identificata alla cartella 7757, 

risultante mancante dall’ufficio nonostante i diversi tentativi effettuati dal sottoscritto 

di reperirla e di estarne copia; 
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dal video terminale comunque si è potuto rilevare che alla presentazione della 

domanda erano state pagate Lire 490.000,00 restando  da pagare, alla data 

22/07/1998, circa  4.110.234,00 lire per oblazione e circa lire 1.136.547,00 per oneri 

sommme da riportare ad oggi con interessi legali. 

 

Quesito n. 10 (Determini il valore con l’indicazione del criterio di stima adottato al fine della 

determinazione del prezzo base di vendita, comunque fornendo elementi di riscontro (quali borsini 

immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobilari, copie di atti pubblici di vendita di beni con analoghe 

caratteristiche) ed anche formando, al principale fine di conseguire una più vantaggiosa occasione di vendita o 

una migliore individuazione dei beni , lotti separati;) 

Poiché la risposta al quesito ha quale presupposto quello di accertare il valore venale 

dell’immobile in una libera contrattazione di mercato, è pacifico che il C.T.U., 

basandosi sulla conoscenza tecnica del bene e su quella economica del mercato, 

debba stabilire quale sarebbe il giusto prezzo che si potrebbe realizzare dalla vendita, 

sul mercato, in regime di libera contrattazione. 

Ciò premesso, si ritiene evidenziare che per un’obiettiva valutazione è fondamentale 

il ricorso, in riferimento alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene, al 

concetto dell’ordinarietà, che si traduce, nel caso specifico, nel valutare il bene nella 

sua situazione di maggiore potenzialità economica fra tutte quelle possibili e 

consentite. 

Con questo si vuole intendere che il mercato deve intuire ed apprezzare la serie di 

possibilità che ciascun bene offre al momento. 

A tal fine, il sottoscritto, per la ricerca del più probabile valore di mercato ha ritenuto 

opportuno utilizzare un procedimento sintetico comparativo, che è l’unico che 

permette di accertare, con la maggiore approssimazione possibile, il più probabile 

valore del bene. 
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Per rispondere al quesito, il metodo più semplice è, perciò, quello di accertare i 

prezzi pagati per l’alienazione di beni simili in condizioni simili nella zona o in zone 

similari per caratteristiche estrinseche.   

Gli elementi di riscontro  assunti a base di riferimento, sono stati desunti, oltre che da 

conoscenza diretta del mercato, da: 

1) Colleghi estimatori da più anni presenti sul mercato lametino; 

2) Periodico -INFOAPPALTI- ASTE GIUDIZIARIE- anno 6 nr. 49- ottobre 2006 – 

pag. 18 e 19;  

3) Periodico di informazione immobiliare -Tecnocasa- Anno XVII- numero 17- 

settembre 2006 – pag. 16; 

4) Periodico di informazione immobiliare -Tecnocasa- Anno VII- numero 20- 

ottobre 2006 – pag. 25; 

5) Periodico -INFOAPPALTI- ASTE GIUDIZIARIE- anno 7 nr. 52- ottobre 2007 – 

pag. 13, 14, 15, 16, 17, 18 e 19;  

6) Periodico di informazione immobiliare -Tecnocasa- Anno 18- numero 03- 

febbraio 2007 – pag. 16; 

7) Periodico -INFOAPPALTI- ASTE GIUDIZIARIE- anno 7 nr. 54- marzo 2007 – 

pag. 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22 e 23;  

 

Tenendo conto dei riscontri effettuati, delle conoscenze dirette, delle caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche del bene, il sottoscritto ha determinato i più probabili 

valori di mercato, per ciascuna unità, che vengono raggruppati nel quadro sintetico di 

seguito riportato: 
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Part Sub Consistenza Categoria int Piano Sup Balc Stato attuale Val Un E/mq Valore

14 2 101 m2 C/2 T 101 Magazzino 792,00€        80 000,00€        
14 3 5,5 Vani A/3 1 T 102 App .Abitato 932,00€        95 000,00€        
14 4 6,5 Vani A/3 2 1 109 33 App .Abitato 932,00€        120 000,00€      
14 5 5,5 Vani A/3 3 1 106 12 App. Rustico 353,00€        40 000,00€        
14 6 6 Vani A/3 4 2 109 33 App .Abitato 854,00€        110 000,00€      
14 7 5,5 Vani A/3 5 2 106 12 App. Rustico 397,00€        45 000,00€        
14 9 54 m2 C/2 3 54 17 Lavand rus 336,00€        21 600,00€        
14 10 54 m2 C/2 3 54 12 Lavand rust 392,00€        24 000,00€        
14 11 55 m2 C/2 3 55 Lavand rust 370,00€        20 000,00€        

totale 555 600,00€      

 

Il valore complessivo dell’immobile è di �  550.600,00. 

Ai fini della CONFORMITA’ URBANISTICA, le pratiche già inoltrate vanno 

completate con il versamento da parte dell’acquirente dell’importo complessivo, 

per oneri ed interessi di �  24.250,00, relativo rispettivamente ai: 

�   sub 3,4,5,9,10,11 euro 9.926,00 più interessi iopotizzati al 5% circa  pari a 

circa  euro  5.400,00 

�   sub 7 euro 3.045,00 più interessi ipotizzati al 5% circa euro 1.679,00 

�   sub 6 euro 2709,00 più interessi ipotizzati al 5% circa euro 1.491,00 

 

Quesito n. 11 (corredi la relazione – da presentare anche in formato  e supporto informatici ( e 

segnatamente in formato testo o Word per Windows microsoft, nonché “pdf” per Adobe Acrobat) o 

equivalente – di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui sinteticamente, per ciascun lotto, 

indichi: comune di ubicazione, frazione, via o località , confini, estensione e dati catastali (limitati : per i 

terreni, alla partita, al foglio, alla particella, all’estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati, alla partita, al 

foglio, alla particella ed all’eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, al numero civico, al piano ed 

al  numero di interno); 
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Riepilogo: 

- la documentazione  relativa ai beni pignorati  è completa ed 

idonea. 

- Catastalmente l’immobile urbano è individuato al foglio n. 26 

particella n. 14 sub 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11 di cui il sub 1 

individua i beni comuni non censibili (vano scala e corte 

comune)e il sub 8, per altro non presente nelle schede 

informatiche del catasto, non rientra fra i beni pignorati; 

 

- Il sub 2, a piano terra,  individua un magazzino deposito 

attrezzi agricoli e garage auto,  in uso allo stesso esecutato 

proprietario ed al figlio; -il sub 3, a piano terra rialzato, 

individua un’abitazione occupata dallo stesso esecutato 

omissis e dalla consorte omissis; -il sub 4, al primo piano,  

individua un’abitazione occupata da omissis (figlio 

dell’esecutato) e dal proprio nucleo famigliare costituito dalla 

consorte più tre figli; -il sub 5, al primo piano, è allo stato 

rustico; il sub 6, al secondo piano, individua un’abitazione in 

uso di omissis (figlia dell’esecutato) e del proprio nucleo 

famigliare, la stessa attualmente è fuori sede; il sub 7, al 

secondo piano, è allo stato rustico;-il sub 9, al terzo piano, è 

allo stato rustico;-il sub 10, al terzo piano, è allo stato rustico; 

il sub 11, al terzo piano, è allo stato rustico;  Non risultano 

contratti registrati in data antecedente al pignoramento; 
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- Il signor omissis, coniugato con omissis è in regime di 

comunione dei beni.  Il bene gli  è pervenuto per successione 

dal proprio genitore; 

- Non si evidenziano formalità, vincoli e oneri; 

 

- Ai fini della CONFORMITA’ URBANISTICA, le pratiche 

già inoltrate vanno completate con il versamento da parte 

dell’acquirente dell’importo complessivo, per oneri ed 

interessi di �  24.250,00 manca di conseguenza il certificato di 

agibilità ; 

- Il valore complessivo dell’immobile è di �  550.600,00 

risultanti, in dettaglio dal seguente prospetto: 

Foglio Part Sub Consistenza Categoria int Piano Sup Balc Stato attuale Val Un E/mq Valore

26 14 2 101 m2 C/2 T 101 Magazzino 792,00€        80 000,00€        
26 14 3 5,5 Vani A/3 1 T 102 App .Abitato 932,00€        95 000,00€        
26 14 4 6,5 Vani A/3 2 1 109 33 App .Abitato 932,00€        120 000,00€      
26 14 5 5,5 Vani A/3 3 1 106 12 App. Rustico 353,00€        40 000,00€        
26 14 6 6 Vani A/3 4 2 109 33 App .Abitato 854,00€        110 000,00€      
26 14 7 5,5 Vani A/3 5 2 106 12 App. Rustico 397,00€        45 000,00€        
26 14 9 54 m2 C/2 3 54 17 Lavand rus 336,00€        21 600,00€        
26 14 10 54 m2 C/2 3 54 12 Lavand rust 392,00€        24 000,00€        
26 14 11 55 m2 C/2 3 55 Lavand rust 370,00€        20 000,00€        

totale 555 600,00€      
 

 

 

 

Quesito n. 12 (estragga reperto fotografico – anche in formato digitale, secondo le specifiche di cui al foglio 

di raccomandazioni consegnato contestualmente –dello stato dei luoghi, comprensivo, in caso di costruzione, 

anche degli interni.) 
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accesso locali lavanderia 3 piano 
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Ritenedo di aver svolto il proprio lavoro con serena obiettività resta a diposizione 

della S.V. per qualsiasi eventuale chiarimento. 

 
Lamezia Terme 13/04/2007 

Il C.T.U. 
Ing. Ciliberto Peppino 


