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PREMESSA 

Il Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Catanzaro Dott. Pierpaolo Vincelli, 

nominava, esperto per la valutazione del compendio pignorato nella procedura 

esecutiva immobiliare n.13/2020, il sottoscritto  Arch. Domenico Riccelli, con Studio 

Tecnico in Via Fontana Vecchia 29.  

Al sottoscritto veniva conferito incarico per rispondere a quanto contenuto 

nell’ordinanza di nomina, ossia nei punti elencati nella medesima ordinanza e 

numerati dall’1 all’11. :  

Il G.E., nel verbale di nomina disponeva inoltre che il C.T.U. all’esito del necessario 

sopralluogo (da espletarsi entro 30 gg. dal conferimento dell’incarico), il deposito in 

Cancelleria di una  breve relazione scritta con allegata documentazione fotografica 

in ordine ai punti sub 2) e 3) (“una sommaria descrizione del bene comprensiva dei 

dati catastali” e lo stato di possesso del bene, con 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”). 

Assunto formalmente l’incarico tramite accettazione telematica, provvedevo ad 

estrarre la necessaria documentazione presso l’UTE di Catanzaro. 

Procedendo poi alla lettura degli allegati di procedura, acclusi al fascicolo 

telematico, contattavo telefonicamente il nominato custode, l’Avv Stanizzi, col  quale 

si concordava di effettuare un accesso congiunto. 

Di fatto, il delegato custode contattava più volte l’esecutato a mezzo di formali 

convocazioni che venivano puntualmente restituite al mittente senza sortire alcun 

esito. 

Solo dopo diversi tentativi e con comprensibile perdita di tempo, il custode riusciva a 

fissare un accesso, non prima però di aver ricevuto finanche una certificazione 

medica da parte dell’esecutato col quale veniva evidenziato lo stato febbrile del 

medesimo (certificato medico del 20 maggio 2021). 

A questo punto, finalmente, alla data del 18 giugno 2021, si  

poteva procedere all’accesso sui luoghi ove risultano ubicati gli immobili in 

esecuzione. 

 

Per cui, alla data del 18 giugno 2021, alle ore 17;00, sui luoghi di esecuzione, in 

contrada “corticello” di  si dava corso al sopralluogo. 

Sul posto convenivano, oltre che al sottoscritto ed al custode nominato, l’Avv. 

Gennaro Pierino Mellea per delega dell’Avv. Magda Mellea nell’interesse 

dell’esecutato. 
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Nel contesto delle operazioni di accesso, limitate alla sola visione esterna degli 

immobili, attesa l’assenza dell’esecutato, l’avv. Mellea rilevava a verbale che il 

credito azionato non può valersi nei confronti della signora  che è 

(ad oggi) proprietaria degli immobili, precisando infine che per detta questione è 

stata già predisposta opposizione alla esecuzione. 

Il sottoscritto richiedeva detti titoli al costituito Avv Mellea il quale si riservava nel 

seguito alla esibizione. 

Alle ore 17:30 il verbale di accesso veniva redatto in unico esemplare e firmato dai 

presenti. 

Nel seguito, a conoscenza delle determinazioni del G.E. sulla questione sollevata 

dall’Avv. Mellea per conto dell’esecutato, riconvocavo un accesso sui luoghi a mezzo 

di telegramma, al fine di visionare l’interno dell’appartamento. 

Alla data del 29 ottobre 2021 mi recavo in contrada “Corticello” e davo corso 

all’accesso nell’appartamento in presenza dell’Avv. Mellea. 

Ritenevo infruttuoso, ai fini della redazione della stima di CTU, visionare l’interno 

del fienile e della stalla nonché dei terreni, atteso che i dati occorrenti alla stima 

possono rinvenirsi tabellarmente. 

Dopo una breve ricognizione l’acceso si concludeva alle ore 9;50 come da verbale 

allegato. 

 

Ricollegando il tutto alle ricerche effettuate per come riportato nella prerelazione in 

ordine alla intestazione dei beni, si ribadisce che  dalle visure è chiaramente emerso 

che i beni immobili esecutati, per quanto ai manufatti edilizi, allo stato risultano in 

testa a tale 

Tale intestazione di proprietà deriva da atto pubblico che accerta l’usucapione per 

accordo di mediazione n. 4005/2020 con atto per notar Perrella Gianluca del 

13/05/2020 rep n. 103614, tra il signor  (esecutato) 

 

Ai fini di una integrale chiarezza sulla procedura di cui ci si occupa, ho ritenuto 

necessario ed esaustivo allegare al G.E., nella prerelazione già depositata, l’atto di 

mediazione intervenuto tra la parte esecutata ) e l’attuale titolare 

dei beni on la conseguente trascrizione.  

 

 

 

                                    . 
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IDENTIFICAZIONE DEI BENI E RELATIVE QUOTE OGGETTO DI 

ESECUZIONE PER COME NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO 

Nei confronti di 

 

 

1) 1/1 della proprietà di fabbricato   in Soveria Simeri (CZ) ,  riportato al catasto 

fabbricati  foglio 10 part. 181 sub 1 con superficie catastale di mq 202 oltre aree 

scoperte di pertinenza  ; 

2) 1/1 della proprietà di fabbricato   in Soveria Simeri (CZ) ,  riportato al catasto 

fabbricati  foglio 10 part. 191 sub 3 e 4 categoria D/7 con una superficie 

misurata sulla base della rappresentazione planimetrica catastale in atti con 

sviluppo di mq. 504,00 per quanto alla stalla e di mq. 154,00 per quanto al 

fienile.  ; 

3) 1/1 della proprietà di terreno in Soveria Simeri (CZ) ,  riportato al catasto terreni 

foglio 10 part. 23, seminativo e pascolo arborato  ; 

4) 1/1 della proprietà di terreno in Soveria Simeri (CZ) ,  riportato al catasto terreni 

foglio 10 part. 204, uliveto ; 

 

         quindi l’intera proprietà elencata ai punti 1,2,3 e 4  di cui sopra. 

 

SOMMARIADESCRIZIONE DEI BENI OGGETTO DI ESECUZIONE 

Eseguita sull’esperimento d’accesso in data 18 giugno 2021 e 29 ottobre 2021 

 

I quozienti immobiliari oggetto di pignoramento, riguardano tre manufatti edilizi ed 

alcuni terreni agricoli. 

Ad ogni modo, almeno sulla base degli elementi raccolti in catasto (allegati) si tratta 

di : 

- un fabbricato a due livelli di forma pressoché quadrata con zona giorno al 

piano terra e zona notte al piano primo, oltre che una legnaia adiacente al 

piano terra e corpo scala di collegamento tra i piani, il tutto come 

rappresentato nella allegata planimetria della particella 181 , foglio 10 

subalterno 1; 
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- una stalla con struttura metallica di forma allungata rettangolare ad un livello 

di piano con altezza alla falda di ml 3,50 ed al colmo di ml 5,15 con superficie 

in pianta di mq. 504,00; 

- un fienile con struttura metallica di forma allungata rettangolare con altezza 

alla falda di ml. 5,50 ed al colmo di ml 6,70 con superficie in pianta di mq. 

154,00; 

Per quanto ai terreni, che rimangono a tergo ed in prossimità degli immobili, è da 

dire che  se ne da comunque contezza sulla base degli allegati estratti di mappa 

ricavati dalla consueta ispezione catastale. 

I fabbricati in esecuzione sono facilmente accessibili dalla strada provinciale per 

Soveria Simeri e sono circondati da una ampia corte di terreno semipiano. 

DATI CATASTALI AGGIORNATI   

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO 

 Sezione 

Urbana 

Foglio Particella Sub Zona 

Cens. 

Micro 

Zona 

Categoria Classe Consistenza Rendita 

1  10 181 

 

1 

 

  A/2 U 7,5 vani € 346,10 

 

 

2 

 

 

 

 10 191 3   D7   € 1.188,00 

 

 

3 

 

 

 

 10 191 4   D7   € 546,00 

INTESTATO allo stato 

1 (1)Proprietà per intero 1/1 

 

 

TERRENO foglio 10 part. 23  SUPERFICIE (MQ.) COEFFICIENTE DI 

PONDERAZIONE 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE  

PONDERATA (MQ.) 

 30.160  30.160 

   Totale mq.  30.160 

 

TERRENO foglio 10 part. 204  SUPERFICIE (MQ.) COEFFICIENTE DI 

PONDERAZIONE 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE  

PONDERATA (MQ.) 

 7.647  7.647 

   Totale mq.  7.647 
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    STATO DI POSSESSO DEL BENE a seguito dell’accesso del 29 ottobre 2021 

L’ immobile per civile abitazione (foglio 10 part. 181 sub 1)risulta in possesso della 

famiglia  così come i manufatti ed i terreni a conduzione aziendale. 

ANALISI DEI DOCUMENTI DEPOSITATI (art. 567 comma 2° c.p.c.) 

Nel fascicolo d’ufficio, relativo al pignoramento immobiliare di cui all’oggetto 

risultano gli atti inoltrati da parte della ricorrente , ossia le certificazione notarile 

sostitutiva. 

IDENTIFICAZIONE DEI BENI E RELATIVE QUOTE OGGETTO DI 

ESECUZIONE PER COME NELL’ATTO DI PIGNORAMENTO 

                                          TITOLO DI PROPRIETA’ DEL BENE 

Gli immobili oggetto di pignoramento,  risultano pervenuti all’esecutato per come 

riassunto nella  relazione notarile allegata agli atti dell’esecuzione, rilevando ad 

ogni modo quanto segnalato al G.E. in ordine alla trascrizione di titolo per avvenuto 

usucapione a favore della signora llegato fin dalla notifica della 

prerelazione di CTU.  

DESCRIZIONE DEI BENI ESECUTATI 

Per eseguire una completa ed esauriente descrizione degli immobili oggetto di 

pignoramento, il sottoscritto C.T.U. reputa necessario indicare le specifiche 

caratteristiche degli stessi quali: localizzazione, destinazione d’uso, tipologia 

edilizia, distribuzione degli ambienti interni, conformità catastale e livelli di 

rifiniture. 

LOCALIZZAZIONE 

Gli immobili esecutati, risultano ubicati nella zona rurale periferica dell’abitato di 

Soveria Simeri,  ad est della città di Catanzaro. 

Di fatto, l’area di ubicazione degli immobili, risultano a pochi chilometri dalla città 

di Catanzaro , non servita da mezzi pubblici ma comunque facilmente raggiungibili. 

DESTINAZIONE D’USO 

L’appartamento ha una destinazione d’uso ad abitazione civile, i fabbricati sono del 

tipo  aziendali e sono destinati a stalla e fienile, i terreni risultano a destinazione 

agricolo. 

TIPOLOGIA EDILIZIA 
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L’immobile per civile abitazione, oggetto di pignoramento, nel suo complesso, ricade 

in un contesto costituito da un  edificato a due livelli fuori terra , il tutto per come 

nelle allegate planimetrie catastali.  (cfr foto).  

Anche il manufatto a Stalla ed il manufatto a Fienile risultano ubicati nel medesimo 

contesto rurale ed a poca distanza del manufatto abitativo. 

Sono edificati in struttura metallica. 

DISTRIBUZIONE DEGLI AMBIENTI INTERNI-CONFORMITA’ CATASTALE 

Il quoziente immobiliare pignorato, si sviluppa su due livelli di piano oltre legnaia, al 

piano terra ed è costituito da un ingresso soggiorno con antibagno , dispensa e 

legnaia ,  proseguendo attraverso la scala di collegamento al piano primo vi è un 

ampio disimpegno tre camere ed un bagno. 

Nel suo complesso risulta essere conformato in condizione tali da ben prestarsi ad 

essere abitabile e con rifiniture mediocre, con impianto elettrico ed idraulico 

sottotraccia tali da renderlo ben adeguato alle esigenze di una famiglia (cfr 

planimetrie catastali).  Sommariamente si può assumere come conforme la 

planimetria in atti rispetto allo stato dei luoghi. 

E’ privo di impianto di riscaldamento e di allaccio alla rete del metano, sul posto 

assente. 

La stalla ed il fienili sono conformi catastalmente . 

LIVELLI DI FINITURE 

Le rifiniture presenti , per il manufatto adibito ad abitazione, con impianti elettrici 

sottotraccia ma privi di certificazione di conformità, con impianti idraulici  

sottotraccia ma anch’essi privi di certificazioni di legge,  comunque  funzionanti, le 

porte interne in legno tamburato e le finestre in alluminio , conducono ad affermare 

che allo stato è  e  può essere abitato. 

L’appartamento non è provvisto dell’impianto di riscaldamento.  

Per quanto al fienile ed alla stalla, trattasi di due fabbricati con struttura  portante in 

acciaio e copertura in lamiera grecata non coibentata. 

Le pareti di perimetrazione sono anch’esse in lamiera per quanto al fienile e di 

muratura per quanto alla stalla. 

Sia il Fienile che la Stalla risultano utilizzati ed utilizzabili per lo scopo per cui sono 

stati edificati.  
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                                             CRITERIO DI STIMA 

Per quanto alla determinazione del valore commerciale del bene, il sottoscritto 

C.T.U. ha proceduto alla verifica delle quotazioni immobiliari a metro quadrato (mq) 

della zona per unità immobiliari similari, facendo riferimento alla Banca dati 

dell’OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare), di quelle dell’Agenzia delle 

Entrate ed a discrete informazioni assunte a mezzo di agenzie immobiliari che 

operano in zona. 

Alle suddette informazioni, devesi necessariamente aggiungere che, come ben noto, 

la attuale congiuntura economica sommata alla alta tassazione applicata sui cespiti 

immobiliari, ha fatto si che il valore commerciale degli immobili subisse un calo 

percentuale considerevole, ciò vale anche per il beni in esame. 

Seguendo il suddetto filo logico, si avrà che la media dei valori commerciali di zona, 

sulla base della banca dati ,  per quanto alla casa per civile abitazione, si attesta in € 

500,00/mq. (Borsino Immobiliare € media 447,00-  Banca Dati Agenzia delle Entrate 

in €  media 525,00/mq.), nel mentre i valori reali medi desunti da discrete 

informazioni presso note agenzie immobiliari, associate al contesto di specie, ossia 

zona rurale, si attesta in € 630,00/mq. 

Tale ultimo dato viene desunto dalle specifiche caratteristiche del sito, facilmente 

raggiungibile dal centro della città, e dalla circostanza che il fabbricato può 

assimilarsi ad unità singola, avendo accesso autonomo. 

Mediando i suesposti valori (€ 500,00+ € 630,00):2 avremo la media ponderata di € 

565,00/mq., che ritengo quella più consona alla situazione di cui ci si occupa, in 

particolare se raffrontata alla tipologia  edilizia di cui ci si occupa.  

Per quanto ai fabbricati aziendali, unico dato disponibile ed utilizzabile, può essere 

dato dalle informazioni assunte presso agenzie immobiliari della città di Catanzaro, 

che di fatto , analizzate i dati dal sottoscritto fornite mi hanno indotto a valutare 

come più prossimo al reale valore quanto appresso , anche in ordine al particolare 

edificato: 

- per il fienile una valutazione di circa € 220,00/mq. 

- per quanto alla stalla una valutazione di circa € 285,00/mq. 

Per quanto ai terreni in esecuzione, alcuni dei quali di modesta superficie, si può 

applicare un prezzo medio di circa € 1,50/mq. per il terreno alla particella 23 del 

foglio 10 e di € 2,50/mq. per il terreno alla particella 204 foglio 10. 
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                                    FORMAZIONE DI LOTTI SEPARATI 

Di fatto si possono formare dei lotti separati, ossia il solo immobile per civile 

abitazione quale primo lotto  ed   i due locali , quello a fienile e stalla  con i terreni , 

quale secondo lotto. 

                              POSSIBILITA’ DI DIVISIONE DEL BENE 

Si rimanda a quanto sopradetto. 

ESISTENZA DI FORMALITA’ VINCOLI E ONERI GRAVANTI SUL BENE CHE 

RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE 

Dalle ricerche effettuate, non risultano vincoli o gravami  sulle quote di proprietà in 

esecuzione, fatti salvi i contenuti di cui alla relazione ipotecaria notarile e la 

circostanza sollevata ed evidenziata circa l’intestazione dei beni per usucapione 

ampiamente rilevata nella prerelazione depositata. 

ESISTENZA DI FORMALITA’ VINCOLI E ONERI, CHE SARANNO 

CANCELLATI  O CHE RISULTERANNO NON OPPONIBILI 

ALL’ACQUIRENTE 

Le formalità a carico dell’immobile pignorato, sono quelle risultanti dall’Ispezione 

Ipotecaria effettuata secondo gli atti allegati alla esecuzione e quella di intestazione.  

VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE 

REGOLARITA’ EDILIZIA 

Facendo seguito all’accesso in comune, dopo aver formalmente richiesto 

l’occorrente all’ufficio comunale, alla data del 10 dicembre 2021 ho acquisito le 

concessioni occorrenti , la n.  23/1986 con prot. 1728 del 31/10/1986  e la successiva 

variante al  n.25/1986 prot 3786 del 13/12/1986 (allegati). 

Riassumendo, allo stato vi è conformità urbanistica relativamente ai manufatti 

realizzati.  

 CERTIFICATO DI AGIBILITA’  

Non è stato reperito alcun certificato di agibilità. 

DESTINAZIONE URBANISTICA 

Dalle ricerche effettuate presso il Settore Pianificazione Territoriale e P.U.C. del 

Comune, risulta che l’area su cui insistono i manufatti pignorati ricadono 

interamente in zona  agricola. 
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VERIFICA DEGLI IMPIANTI ESISTENTI E RILASCIO DI A.P.E. 

Nel corso del sopralluogo effettuato il sottoscritto C.T.U. ha potuto accertare la 

assenza di impianti deputati alla produzione di fonti di calore .  

Ad ogni modo, allo stato si può presumere che   la classe energetica presunta di 

collocazione  dell’immobile possa essere la “G” . 

Definitivamente , si segnala che l’attestato APE, per come richiesto dalla 

procedura esecutiva immobiliare,  appare allegato all’atto di mediazione n. 103614 

del rep n. 28420 . 

Allo stato ritengo sia valido ed utilizzabile detto APE. 

STIMA DEL VALORE DEL BENE 

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE 

L’immobile pignorato, è stato oggetto di quantificazione metrica delle superfici 

interne ed esterne a mezzo di raffronto con la planimetrie catastale formalizzata dal 

sottoscritto presso l’Ufficio Provinciale del Territorio di Catanzaro Servizi 

Catastali.La superficie lorda commerciale ponderata è stata valutata considerando i 

muri interni e quelli perimetrali esterni per intero, fino ad uno spessore massimo di 

50 cm e per quelli in comunione al 50% e quindi fino ad un massimo di 25cm, inoltre 

la superficie dei balconi e corte esterna è stata valutata nella misura del 10%. 

 

ABITAZIONE foglio 10 part. 

181 sub 1 cat. A/2 

SUPERFICIE (MQ.) COEFFICIENTE DI 

PONDERAZIONE 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE  

PONDERATA (MQ.) 

Piano terra 102,40 Già ponderato 102,40 

Piano primo 100,00                 100,00 

   Totale mq.  202,40 

 

STALLA  foglio 10 part. 191 sub 

3 cat. D/7 

SUPERFICIE (MQ.) COEFFICIENTE DI 

PONDERAZIONE 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE  

PONDERATA (MQ.) 

Piano terra 504,00 Già ponderato 504,00 

   Totale mq.   504,00 

 

FIENILE foglio 10 part. 191 sub 

4 cat. D/7 

SUPERFICIE (MQ.) COEFFICIENTE DI 

PONDERAZIONE 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE  

PONDERATA (MQ.) 

Piano terra 154,00 Già ponderato 154,00 

   Totale mq.  154,00 
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TERRENO foglio 10 part. 23  SUPERFICIE (MQ.) COEFFICIENTE DI 

PONDERAZIONE 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE  

PONDERATA (MQ.) 

 30.160  30.160 

   Totale mq.  30.160 

 

TERRENO foglio 10 part. 204  SUPERFICIE (MQ.) COEFFICIENTE DI 

PONDERAZIONE 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE  

PONDERATA (MQ.) 

 7.647  7.647 

   Totale mq.  7.647 

DETERMINAZIONE DEL VALORE 

Il valore dell’appartamento pignorato si determina facendo riferimento alla 

superficie ponderata dell’immobile, ed al valore finale al metro quadro, esso sarà: 

  ABITAZIONE foglio 10 part. 181 sub 

1 cat. A/2 

UNITA’ QUANTITA’ 

Superficie Commerciale Ponderata Metro Quadro (mq.) 202,40 

Valore Finale al Metro Quadro Euro (€) 565,00 

Valore Totale dell’Immobile Euro (€) 114.356,00 

 

  
STALLA  foglio 10 part. 191 sub 3 cat. 

D/7 

UNITA’ QUANTITA’ 

Superficie Commerciale Ponderata Metro Quadro (mq.) 504,00 

Valore Finale al Metro Quadro Euro (€) 285,00 

Valore Totale dell’Immobile Euro (€) 143.640,00 

 

 

FIENILE foglio 10 part. 191 sub 4 cat. 

D/7 

UNITA’ QUANTITA’ 

Superficie Commerciale Ponderata Metro Quadro (mq.) 154,00 

Valore Finale al Metro Quadro Euro (€) 220,00 

Valore Totale dell’Immobile Euro (€)                    33.880,00 

 
TERRENO foglio 10 part. 23  SUPERFICIE (MQ.) COEFFICIENTE DI 

PONDERAZIONE 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE  

PONDERATA (MQ.) 

 30.160  30.160 

Valore € 1,50/mq.    

VALORE TOTALE                  45.240,00 
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TERRENO foglio 10 part. 204  SUPERFICIE (MQ.) COEFFICIENTE DI 

PONDERAZIONE 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE  

PONDERATA (MQ.) 

 7.647  7.647 

Valore € 2,50/mq.    

VALORE TOTALE                  19.117,50 

CONSIDERAZIONI FINALI 

Alla luce di quanto su esposto, le valutazioni finali per lotti sono: 

LOTTO  unico, composto da:  

- immobile  in comune di Soveria Simeri foglio 10 part. 181 sub 1 cat. A/2, 

vani 7,5 rendita catastale € 364,10  piano  terra e primo 

-                                                                  valore totale lotto   € 114.356,00; 

LOTTO  unico, composto da:  

- STALLA  in comune di Soveria Simeri foglio 10 part. 191 sub 3 cat. D/7,  

rendita catastale € 1.188,00  piano  unico                                 € 143.640,00; 

- FIENILE  in comune di Soveria Simeri foglio 10 part. 191 sub 4 cat. D/7,  

rendita catastale € 564,00  piano  unico                                   € 33.880,00; 

- TERRENO in comune di Soveria Simeri foglio 10 part. 23,    € 45.240,00;                                                          

- TERRENO in comune di Soveria Simeri foglio 10 part. 204,  € 19.117,50;  

  

                                                                    Valore totale lotto € 241.877,50                                                        

    

Il sottoscritto Consulente Tecnico d’Ufficio, deposita la presente Relazione Finale di 

Valutazione del Compendio Immobiliare, relativa alla Procedura Esecutiva 

Immobiliare di cui all’oggetto, rimanendo a disposizione per ogni eventuale 

delucidazione. 

 

Catanzaro lì,  24 dicembre 2021 

                                                                                                        IL C.T.U. 

                                                                                          Dott. Arch Domenico Riccelli 
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