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Relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio, relativamente, alla stima  di due 

unità immobiliare situate rispettivamente al civico 30-32 di Vico Garibaldi e 

località “Bosco Farnoso” di Girifalco. 

- Proc. N. 136/2018 BNL SpA contro    - 

 

A seguito dell’incarico conferito il 03.04.2019, dal G.E. D.ssa  Giovanna GIOIA, si 

redige la presente Relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio. 

1. PREMESSA 

 

La presente consulenza ha lo scopo di valutare i cespiti pignorati, previa relativo 

esame ed analisi della documentazione afferente l’immobile sito al civico 30-32 di Vicolo V 

Garibaldi, in testa a     legalmente rappresentata dalla Signora   

CF:   e l’immobile sito in Località “Bosco Farnoso” snc in testa a 

     di Girifalco. 

Dopo aver preso visione del fascicolo, sono state espletate le seguenti operazioni: 

 n. 2 sopralluoghi effettuati, rispettivamente, in data 12.04.2019 e 18.07.2019 

(previa comunicazione alle parti), presso gli immobili oggetto di stima. Si precisa che in 

occasione del primo sopralluogo è stato eseguito una accurata ispezione con rilievo 

fotografico, mentre nel secondo sopralluogo è stato effettuato un rilievo grafico dei 

beni (vedasi allegati tecnici e fotografici nonché verbali di sopralluogo)  

 N. 1 ricerche presso l’Ufficio provinciale dell’agenzia del Territorio di Catanzaro, in 

data 19.07.2019 ( si allegano ricevute e copie dei documenti richiesti) 

 N.4 accessi presso l’ufficio tecnico del Comune di Girifalco, inoltro istanza-richiesta 

di accesso agli atti istanza di rilascio Cert,di Dest. Urb. e ritiro documentazione . 

Dall’esito dei sopralluoghi, dall’esame della documentazione versata in atti, dalle 

indagini e verifiche conseguenti, è stata elaborata la presente relazione. 

 

2. ACCERTAMENTI  

 

Trattandosi di beni immobiliari con caratteristiche differenti e ubicati su zone 

Comunali diverse, gli stessi saranno esaminati e valutati separatamente. 

 Per facilità di esposizione i due cespiti sono stati denominati “compendio A” e 

“compendio B” e  identificati sinteticamente come segue: 

- Compendio immobiliare “A”- situato al civico 30-32 del Comune di Girifalco 

provincia di Catanzaro, costituito da due magazzini; 
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- Compendio immobiliare “B” - situato in Località “Bosco Farnoso” snc del Comune di 

Girifalco provincia di Catanzaro, costituito da un fabbricato residenziale.  

 

COMPENDIO “A” - COMUNE DI GIRIFALCO - CZ  

- Foglio 18 part.lla n.1814 – 

2.1. ACCERTAMENTO N. 1- Identificazione del Bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali 

e rappresentazione fotografica del bene. 

Il cespite oggetto di valutazione è riportato all’Agenzia dell’Entrate – Dip. 

Territoriale di Catanzaro, al foglio n. 18 del Comune di Girifalco, part.lla n. 1814, Cat. 

C/2, classe 1, Consistenza 76 mq, Sup. Catastale mq 96,00, rendita catastale € 

109,90. 

L’immobile è in testa a        con sede in 

, legalmente rappresentato dall’Amministratore Unico, 

Signor         C.F.:  .  

Per una  migliore e certa identificazione del bene si allega, di seguito, lo stralcio 

dell’estratto di Mappa, la planimetria dell’immobile, e la relativa Visura Catastale,  

ALLEGATO - Stralcio Estratto di Mappa Catastale – Foglio n. 18 – P.lla n. 1814 
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Per quanto detto, giuste anche le documentazioni catastali sopra allegate, in risposta all’ 

accertamento richiesto si può affermare che il bene oggetto di stima è identificato al 

Catasto dei Fabbricati, al foglio n. 18 del comune di GIRIFALCO,  particella 1814  

categoria C/2, classe 1, Consistenza MQ 76,00, rendita catastale € 109,90. 

Tale identificazione catastale è riferita ad una unità immobiliare  composta da due 

locali ubicati al Piano terra, con accesso diretto dalla Pubblica Via, Vicolo V Garibaldi n. 30 

e n. 32 del centro urbano di Girifalco. 

 

Vista dell’immobile oggetto di stima 

 

Nella sua interezza esso confina: a Nord con terreno di proprietà altra Ditta, ad Est 

con stradina sterrata, ad ovest con fabbricato residenziale a Sud con Vicolo V Garibaldi. 

Il cespite consiste in un piccolo fabbricato con annessa corte, ubicato ai margini del 

centro storico di Girifalco. L’immobile strutturalmente, si compone di due corpi di fabbrica 

tra di loro solidali, realizzati in tempi diversi, non recenti.  Entrambi hanno struttura in 

elevazione in muratura di pietrame e presentano due diverse tipologie di copertura, uno  in 

legno a falde inclinate ricoperte da tegole, l’altro  in laterocemento ricoperta da guaina.  

 Sviluppa un unico piano fuori terra; all’interno si compone di due magazzini 

accessibili, tramite serranda metallica, dal civico 30 e 31 del vicolo V di Corso Garibaldi. 

F
irm

at
o 

D
a:

 B
A

G
N

A
T

O
 P

A
T

R
IZ

IA
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 6

a5
6b

b2
a6

ae
62

c4
2d

4c
f2

fe
df

30
f9

38

mailto:patrizia.bagnato@archiworldpec.it


TRIBUNALE  ORDINARIO DI  CATANZARO 

Sezione Esecuzioni Immobiliari 

Proc. n. 136/2018 BNL SPA contro    

G.E.: Dr.ssa Giovanna GIOIA – Creditore Procedente: BNL SPA 

____________________________________________________________________________________________________ 
C.T.U: arch. Patrizia BAGNATO 

 Viale dei Normanni n.20 -88100 Catanzaro – Tel. e Fax: 0961551994  -  mobile: 338 9282454 
Pec: patrizia.bagnato@archiworldpec.it – Email: bagnatopatrizia@gmail.com 

Pag. 9 di 75 

 

Annesso al fabbricato, in corrispondenza del fronte posteriore, vi è una piccola corte alla 

quale si accede sia dalla stradina sterrata (lato est del fabbricato)e sia, dall’interno, 

attraverso un infisso metallico. (vedere disegni allegati)    

 

 

            FOTO - Vista aerea dell’edificio oggetto di valutazione- 

All’interno, i due magazzini, si compongono a sua volta, di due ambienti contigui 

rifiniti con pavimenti in battuto di cemento e in monocottura, infissi metallici e in legno, 

pareti intonacate e pitturate. L’unità immobiliare è priva di impianto idrico e priva di servizi 

igienici, esiste solo un impianto elettrico non funzionante.  

L’unità immobiliare, si presenta in condizioni fatiscenti, in particolare il locale 

corrispondente al n. civ. 32, all’interno, presenta distaccamenti di intonaco in vari punti, 

soprattutto al soffitto che, attualmente è  puntellato con murali di legno.  
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FOTO 1- Vista dell’immobile oggetto di stima 

 

FOTO 2-Facciata laterale 
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FOTO 3- vista della corte facente parte della proprietà e del retro del fabbricato 

 

FOTO 4– ingresso magazzino civico 30 
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FOTO 5- Vista interna magazzino – civico 30 

 

FOTO 6- Vista interna magazzino – civico 30 
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FOTO 7- Vista ingresso magazzino – civico 32 

 

FOTO 8- Vista interna magazzino – civico 32 – la foto evidenzia la puntellatura del solaio 

sovrastante nonché i vari distaccamenti e crolli degli intonaci del soffitto 
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FOTO 8- Vista interna magazzino – civico 32 la foto mette in evidenza la mancanza di una 

controsoffittatura ed il totale stato di abbandono  

L’immobile ha pianta regolare, l’altezza interna è variabile e misura ml 2,30 circa nei 

locali prospicienti la Pubblica Via e ml da 2,70 a ml 3,90 circa nei locali retrostanti. Le 

altezze sono misurate dal pavimento fino all’intradosso del solaio di copertura e dal 

pavimento fino alla parte inferiore del colmo della copertura  a falde.  

Da come si evince dagli allegati fotografici, l’immobile è in pessimo stato di 

conservazione in ogni sua parte, con evidenti pericoli di crolli. 

. 

 

 

 

 

 

 

PIANTA DELL’IMMOBILE 
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ALLEGATO - Pianta dell’immobile ricavata dal rilievo effettuato il 18/07//2019 
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2.2. ACCERTAMENTO N. 2 Il titolo di proprietà del bene in capo al debitore esecutato nonché 

l’esistenza di eventuali comproprietari  

 

Il bene oggetto di odierno pignoramento è pervenuto alla  tramite  ATTO 

di COMPRAVENDITA del 17/02/2014  Repertorio n.: 15236 Rogante: PANZARELLA 

SEBASTIANO Sede: LAMEZIA TERME Registrazione: Sede: (n. 1722.1/2014) da 

  

 

2.3. ACCERTAMENTO N. 3 – Lo stato di possesso del bene , con l’indicazione , se occupato da 

terzi, del titolo in base al quale è occupato, con particolare 

riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al 

pignoramento. 

A seguito delle indagini e verifiche effettuate, come pure dal sopralluogo, il bene allo 

stato risulta di proprietà della     , legalmente rappresentato 

dall’Amministratore Unico, Signor         C.F.: 

, ovvero utilizzato dalla società come deposito di apparecchiature 

per sale gioco. 

L’immobile è pervenuto alla  tramite  ATTO di COMPRAVENDITA del 

17/02/2014  Repertorio n.: 15236 Rogante: PANZARELLA SEBASTIANO Sede: LAMEZIA 

TERME Registrazione: Sede: (n. 1722.1/2014) da 

Recentemente è stato stipulato un contratto di locazione da parte del Custode, avv. 

Achille Consarino, alla Società menzionata.  

Tale risultanza è già stata, comunicata al G.E. con nota  depositata presso la 

Cancelleria del Tribunale il 13/04/2019.  

 Non risultano contratti di nessun genere registrati in data antecedente al 

pignoramento. 

 

2.4. ACCERTAMENTO N. 4 – Il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo 

base di vendita ai sensi dell’art. 568 c.p.c. come modificato dalla 

legge n.132/2015, fornendo elementi documentali di riscontro (ad 

esempio: borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie 

di atti pubblici di vendita di beni con caratteristiche analoghe).  
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Lo scopo della stima è rivolto alla determinazione del valore attuale che l’immobile  

potrebbe raggiungere in una libera contrattazione di compravendita, nello stato di fatto e 

di diritto in cui esso si trova.  

Il criterio di stima adottato si basa sul metodo diretto sintetico comparativo, che 

consiste nel formare una scala di prezzi noti di beni analoghi espressi in termini di 

parametro unitario (mq commerciale), e nell’inserire successivamente il bene da stimare nel 

gradino della scala che presenta con il bene stesso, maggiori analogie. 

I parametri di riferimento sono stati desunti dal mercato immobiliare locale tramite 

opportune indagini di mercato svolte secondo le modalità seguenti: 

-  indagine diretta presso agenzie immobiliari; 

-  richieste d’informazioni sul mercato immobiliare rivolte ad operatori del settore; 

-  indagini svolte con l'ausilio di riviste specializzate 

- ricerca basata sui valori dei terreni agricoli medi della provincia di Catanzaro effettuati 

dall’agenzia delle entrate.  

Nella valutazione del bene, si è tenuto debitamente conto inoltre: 

-     delle caratteristiche estrinseche del compendio, con particolare riguardo alla sua 

ubicazione e alla sua collocazione; 

-     delle caratteristiche intrinseche, con particolare riguardo alle caratteristiche 

dimensionali,  alla conformazione nonché al valore di trasformazione; 

 

2.5 ACCERTAMENTO N. 5 – Al fine di una maggiore vantaggiosità della vendita o una migliore 

individuazione dei beni, ove possibile, la formazione di lotti separati. 

L’immobile non offre la possibilità di formare dei lotti separati 

 

2.6. ACCERTAMENTO N. 6 – In caso di comproprietà, la verifica della possibilità di una divisione di 

natura dei beni, predisponendo un progetto di massima con eventuali 

conguagli. 

Il bene non è in comproprietà. 

 

2.7. ACCERTAMENTO N. 7 – 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 sull’attitudine edificatoria dello 

stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico e, in 

particolare l’informazione 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 
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alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziali 

relativi al bene pignorato. 

 

Dalle indagini e verifiche effettuate si riporta, di seguito, l’elenco sintetico in ordine 

cronologico delle formalità (sia di quelle già cancellate, sia di quelle che lo dovranno 

essere), riferite all’immobile oggetto d’accertamento. Tale indagine va dall’anno 1989, 

anno in cui inizia il periodo informatizzato, fino  ottobre 2018: 

 

 

1.ISCRIZIONE del 10/04/2009 – n. 4881/628 nascente da ipoteca volontaria conc.ne a 

garanzia del mutuo concesso con atto ai rogiti di Gualtieri Paola con sede in Catanzaro in 

data 09/04/2009 rep.n. 148950/42840 a favore di BANCA NAZIONALE DEL 

LAVOROS.P.A.CONTRO o 

 

 Importo capitale euro 210.000,00 importo totale euro 

420.000,00 e durata 30 anni 

 

2. TRASCRIZIONE del 19/10/2018 – N. 13481 nascente da atto esecutivo o cautelare – 

verbale di pignoramento immobili notificato con atto ai rogiti del Tribunale di Catanzaro in 

data 09/10/2018 rep.n. 7292 a favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. 

contro 

 

Come da Certificazione Notarile del Notaio Antonia Trotta dell’11/01/2019  
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2.8. ACCERTAMENTO N. 8 – la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso 

civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto 

sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da 

alcuni dei suddetti titoli. 

Da indagine svolte presso il Comune di Girifalco, attualmente non esiste una 

mappatura delle aree gravate da usi civici, inoltre, non risulta che l’immobile sia stato 

costruito su area gravata da uso civico. ( come risulta da certificato di destinazione d’uso) 

 

2.9. ACCERTAMENTO N. 9  – La verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché 

l’esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso previa 

acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione 

d’urbanistica previsto dalla normativa vigente. 

 

 

A seguito delle indagini e verifiche effettuate presso l’Ufficio Tecnico Comunale si è 

potuto accertare che il bene in esame ricade nella Z.T.O. – Zona Territoriale Omogenea B1 

– RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO del Vigente P.R.G. di Girifalco.  

 

 

Edificio oggetto di valutazione 
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Da informazioni assunte presso il Comune di Girifalco, nonché, dalle dichiarazioni 

contenute nell’Atto di compravendita, risulta che il fabbricato è stato realizzato prima del 

1967; da indagini effettuate non sono stati reperiti titoli autorizzativi. 

Si allega di seguito lo stralcio dell’art. 8 delle N.T.A. nel quale sono riportati gli 

interventi ammessi e tutti i parametri edilizi ed urbanistici dell’area interessata. 

Si allega inoltre il certificato di destinazione dei due fabbricati oggetto di stima 
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2.10. ACCERTAMENTO N. 10 – La verifica degli impianti esistenti, anche con riferimento alla 

situazione energetica, e quindi il rilascio di A.P.E . 

 

. E’ stata verificata l’assenza di impianti, (idrico, fognario elettrico e termico); esiste 

un vetusto collegamento alla linea elettrica, attualmente non funzionante. No è mai stata 

eseguita alcuna certificazione energetica anche perché non essendo residenziale non si ha 

l’obbligo di redigerla  

3. CONSISTENZA IMMOBILIARE 

 

L’unità immobiliare presenta le seguenti caratteristiche dimensionali: 

 magazzini  sup. lorda mq 95,00 lordi;  

 corte  (area di pertinenza) sup. mq 21,00 

L’altezza interna è di ml 2,30 circa nei locali prospicienti la Pubblica Via e ml da 

2,70 a ml 3,90 circa nei locali retrostanti, misurate dal pavimento fino all’intradosso del 

solaio sovrastante. 

La Superficie Calpestabile (misurata al netto delle pareti perimetrali e dei tramezzi 

interni è di mq 68,30 

Complessivamente il lotto di proprietà ha una superficie di mq 105,00; detta 

estensione comprende la superficie coperta del fabbricato e quella dell’area di pertinenza.  

Area lotto MQ 105,00 

 

4. STIMA DELL’IMMOBILE 

 

L’area ove è sito il bene, è limitrofa al centro storico del Comune di Girifalco, in zona 

residenziale di completamento, quasi satura di edifici e nella quale non si registrano 

tendenze edificatorie. 

Le prescrizioni urbanistiche, già descritte, consentono la demolizione e ricostruzione  

a vantaggio di una maggiore superficie, numero di piani e volumi.  

4.1. CONSIDERAZIONI DI MERCATO 

 

Girifalco è un Comune situato nell’entroterra calabrese ad un'altezza di 456 m s.l.m. 

Ha una superficie di 43,1 km². Dista 32 km dal capoluogo Catanzaro e 28 da Lamezia 

Terme. ha circa 5.905 abitanti;  è raggiungibile dalla  Strada Provinciale 162/2 che lo 
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collega al Comune di Cortale e dalla Strada Provinciale 172, che lo collega alla 106 

Jonica. In generale, il paese offre servizi di prima necessità,  molti servizi commerciali, 

scuole,  ambulatori medici, è anche sede di un importante ospedale psichiatrico.   

L’immobile in esame è ubicato ai margini del centro urbano in una zona interessata da 

isolati fenomeni di localizzazione di nuove edificazioni; in particolare, l’attività edilizia è a 

carattere strettamente privato che, di conseguenza, preclude l’attività edilizia 

imprenditoriale. Le indagini di mercato, infatti, confermano che non vi è domanda di 

acquisto di alloggi e il mercato immobiliare, in questa zona, è fermo.  

 

4.2. VALUTAZIONI PER LA STIMA 

 

Per una corretta valutazione occorre effettuare alcune considerazioni. Il cespite è in 

pessime condizioni e considerate le possibilità che offre il PRG vigente, è fuor di dubbio 

che è estremamente conveniente demolire e ricostruire con maggiori superfici e volumi.  

Pertanto è conveniente effettuare una stima che tiene conto del valore di 

trasformazione del bene  

In tal caso, il valore dell'immobile è dato da: 

                                              V = Vf - (Cd + Cr) 

dove V è il valore dell'immobile, Vf è il valore dell'immobile al termine dell'intervento (che 

comporta la realizzazione di un immobile più grande, a due livelli)  riferito al mercato delle 

nuove costruzioni presenti in zona, Cd è il costo delle demolizioni (come da computo 

metrico estimativo, analitico), Cr è il costo di ricostruzione (necessario il computo metrico 

estimativo, analitico o sintetico che sia) 

Dall’esame del prezziario della Regione Calabria, nonché dalle ricerche di mercato 

condotte in loco, presso agenzie immobiliari della zona, anche avanzando proposte di 

compravendita, hanno permesso di accertare che  

Vf  corrisponde a 750 Euro/mq  

Cd corrisponde a Euro/mc 20,00 (calcolato Vpp) 

Cr corrisponde a Euro/mq 600,00 

 

Per brevità si omettono tutti i calcoli e si riporta solo il valore finale 

Volume fabbricato da demolire : mc 306,00 

Sup. realizzabile mq 95,00 x n. 2 piani = mq 190,00 

PERTANTO 
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Vf  = 750 Euro/mq X 190,00 = €142.500,00 

Cd = Euro/mc 20,00 X mc 306,00 = € 6.120,00 

Cr = Euro/mq 600,00 X mq190,00 = € 114.000,00 

 

142.500,00 – (114.000,00 +6120,00) = 22.380,00 

VALORE STIMATO in C.T. Euro 22.400,00 
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     Catanzaro 30.08.2019 

                                                                                                                        Il C.T.U  

                                                                               Arch. Patrizia BAGNATO    
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- COMPENDIO IMMOBILIARE “B” COMUNE DI GIRIFALCO CZ 

- Foglio 32 part.lla n.222 SUB 1 – 

2.1. ACCERTAMENTO N. 1- Identificazione del Bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali 

Il cespite oggetto di valutazione è riportato all’Agenzia dell’Entrate – Dip. 

Territoriale di Catanzaro, al foglio n. 32 del Comune di Girifalco, part.lla n. 222 SUB 1, 

Cat. A/2, classe 1, Consistenza 8 vaniI, Sup. Catastale mq 220,00, rendita catastale € 

454,48. 

L’immobile è in testa a  

Per una  migliore e certa identificazione del bene si allega, di seguito, lo stralcio 

dell’estratto di Mappa, la planimetria dell’immobile, e la relativa Visura Catastale. 

Per quanto detto, giuste anche le documentazioni catastali sopra allegate, in 

risposta all’ accertamento richiesto si può affermare che il bene oggetto di stima è 

identificato al Catasto dei Fabbricati, al foglio n. 32 del comune di Girifalco,  particella 

222, Sub 1,  categoria A/2, classe 1, Consistenza 8 Vani, rendita catastale € 454,48. 

Tale identificazione catastale è riferita ad un fabbrico residenziale con annessa 

piccola corte, ubicato fuori dal nucleo urbano, in aperta campagna, località “Bosco  

Farnoso” snc. 

Nella sua interezza esso confina: a sud con terreno agricolo (F. 32 P.lla n. 173) di 

proprietà del Signor    a nord/ovest 

con terreno agricolo (F. 32 P.lla n. 234) di proprietà 

; ad 

est con piazzale antistante l’ingresso principale dell’immobile oggetto di stima (F. 32 P.lla 

n. 236), anch’esso di proprietà dei Signori  

 Le particelle 234 e 236 sono incluse nell’ipoteca. 
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ALLEGATO - Stralcio Estratto di Mappa Catastale – Foglio n. 32– P.lla n. 222  Sub 1 

 

 

Foglio n. 32– P.lle n. 236-234  proprietà 

 

 

 

             Foglio n. 32– P.lla n. 173  proprietà
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Il cespite oggetto di valutazione è un fabbricato con destinazione residenziale in cui 

si trova una civile abitazione.  

 

Vista aerea dell’edificio oggetto di valutazione- 

L’area su cui sorge il manufatto edilizio ricade nella campagna del Comune di 

Girifalco, in una zona distante dal nucleo urbano; è raggiungibile da una stradina interna, 

parzialmente sterrata che si diparte dalla SP 162/2 che collega con il Comune di Amaroni; 

dista dal centro urbano di Girifalco circa 3,00 km.  

L’edificio sviluppa un unico livello fuori terra e dispone di una piccola corte esterna. 

L’impianto strutturale originario è in muratura, presenta inoltre una parte in cemento 

armato, corrispondente alla veranda. La copertura è in legno  a falde inclinate ricoperta da 

tegole. Le murature esterne perimetrali sono in parte rivestite con intonaco tinteggiato, la 

facciata principale è rivestita di pietre a spacco, la facciata posteriore è intonacata ma non 

pitturata.  

I serramenti esterni sono di legno con vetro camera, persiane e grate in ferro.  

L’edificio si presenta, complessivamente, in buono stato di conservazione ad 

eccezione della facciata ovest che non risulta pitturata.  
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Ha pianta regolare e presenta soffitti inclinati in legno con altezze variabili che vanno 

da ml 2,70 a ml 4,00, nonché soffitti piani di h ml 2,65 (vedere rilievo allegato); le altezze 

interne sono misurate dal pavimento fino all’intradosso delle  coperture. 

All’interno è composto da un grande ingresso/veranda che immette in un ampio vano 

destinato a cucina/pranzo, a sua volta collegato da un lato con una camera da letto e un 

bagno, dall’altra, immette in un salotto da cui si accede in un’atra camera da letto e,  in un 

corridoio che conduce ad un’altra camera da letto ed un bagno. 

In sintesi, l’abitazione è composta dai seguenti ambienti: tre camere da letto, due 

bagni, una cucina/pranzo, un salotto, un disimpegno, un corridoio, una grande veranda. 

Le pareti interne e i soffitti risultano intonacati e tinteggiati con idropittura e con 

stucco dai colori tenui; le pareti del bagno e della cucina sono rivestite con piastrelle di  

ceramica di buona qualità. 

I pavimenti dell’alloggio sono rifiniti con piastrelle di gres e di monocottura. 

Le porte interne sono di legno verniciate, di buona fattura,. 

I soffitti sono, nella maggior parte con travi in legno a vista,  altri sono, parzialmente 

ribassati e rifiniti con cartone gesso. 

Nel corso del sopralluogo la sottoscritta ha eseguito un rilievo grafico dell’immobile 

che si riporta di seguito. L’elaborato grafico riproduce la reale disposizione dei locali, 

nonché le superfici utili di ogni ambiente e le funzioni dei vari locali. 

 Segue la Documentazione Fotografica  

 

                          FOTO 1 - Vista dell’ingresso principale – lato est del fabbricato 
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 FOTO 2 – vista parziale del lato est  

 FOTO 3 – vista lato nord del fabbricato  
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FOTO 4 – vista lato ovest del fabbricato  

 

FOTO 5 – vista lato est del fabbricato  
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 FOTO 6 – interno veranda  

 FOTO 7 – cucina/pranzo 
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 FOTO 8 – cucina pranzo 

 FOTO 9 – interno salotto 
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 FOTO 10 –Vista camera da letto 1 

 

 FOTO 11 – bagno 
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 FOTO 12 – interno camera da letto 2 

 FOTO 13 –corridoio 
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 FOTO 13 – bagno padronale 

 FOTO 14 – bagno padronale 
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Da come si evince dagli allegati fotografici, l’immobile è in buono stato di 

conservazione in ogni sua parte. 

 FOTO 15 – camera da letto 3 
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2.2. ACCERTAMENTO N. 2 Il titolo di proprietà del bene in capo al debitore esecutato nonché 

l’esistenza di eventuali comproprietari  

 

L’immobile è di proprietà della signora 

è pervenuto tramite Donazione del 

23/11/2010  n. 91125 del Repertorio -  n. 18829 della Raccolta, da parte dei genitori 

 rogato  dal Notaio Gianluca 

Perrella. Donazione effettuata successivamente all’ IPOTECA VOLONTARIA derivante da 

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO del 10/04/2009.  

 ( si allega uno stralcio dell’Atto di Donazione)   
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2.3. ACCERTAMENTO N. 3 – Lo stato di possesso del bene , con l’indicazione , se occupato da 

terzi, del titolo in base al quale è occupato, con particolare 

riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al 

pignoramento. 

Il bene allo stato risulta in possesso della Signora  

 ed è utilizzato ai fini abitativi da se stessa e dalla propria famiglia come 

residenza secondaria e come supporto all’attività di cura della campagna di loro proprietà.  

 

2.4. ACCERTAMENTO N. 4 – Il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo 

base di vendita ai sensi dell’art. 568 c.p.c. come modificato dalla 

legge n.132/2015, fornendo elementi documentali di riscontro (ad 

esempio: borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie 

di atti pubblici di vendita di beni con caratteristiche analoghe).  

Lo scopo della stima è rivolto alla determinazione del valore attuale che l’immobile  

potrebbe raggiungere in una libera contrattazione di compravendita, nello stato di fatto e 

di diritto in cui esso si trova.  

Il criterio di stima adottato si basa sul metodo diretto sintetico comparativo, che 

consiste nel formare una scala di prezzi noti di beni analoghi espressi in termini di 

parametro unitario (mq commerciale), e nell’inserire successivamente il bene da stimare nel 

gradino della scala che presenta con il bene stesso, maggiori analogie. 

I parametri di riferimento sono stati desunti dal mercato immobiliare locale tramite 

opportune indagini di mercato svolte secondo le modalità seguenti: 

-  indagine diretta presso agenzie immobiliari; 

-  richieste d’informazioni sul mercato immobiliare rivolte ad operatori del settore; 

-  indagini svolte con l'ausilio di riviste specializzate 

- ricerca basata sui valori dei terreni agricoli medi della provincia di Catanzaro effettuati 

dall’agenzia delle entrate.  

Nella valutazione del bene, si è tenuto debitamente conto inoltre: 

-     delle caratteristiche estrinseche del compendio, con particolare riguardo alla sua 

ubicazione e alla sua collocazione; 

-     delle caratteristiche intrinseche, con particolare riguardo alle caratteristiche 

dimensionali,  alla conformazione nonché al valore di trasformazione; 

 

2.5 ACCERTAMENTO N. 5 – Al fine di una maggiore vantaggiosità della vendita o una migliore 

individuazione dei beni, ove possibile, la formazione di lotti separati. 
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L’immobile non offre la possibilità di formare dei lotti separati 

 

2.6. ACCERTAMENTO N. 6 – In caso di comproprietà, la verifica della possibilità di una divisione di 

natura dei beni, predisponendo un progetto di massima con eventuali 

conguagli. 

Il bene non è in comproprietà. 

 

2.7. ACCERTAMENTO N. 7 – 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 sull’attitudine edificatoria dello 

stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico e, in 

particolare l’informazione 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 giudiziali 

relativi al bene pignorato. 

 

Dalle ricerche effettuate si è rilevato che per l’alloggio oggetto d’accertamento non 

sussistono oneri o vincoli di natura condominiale. Non sussistono vincoli di carattere 

storico o artistico. 

Si riporta, di seguito, l’elenco sintetico in ordine cronologico delle formalità (sia di 

quelle già cancellate, sia di quelle che lo dovranno essere), riferite all’immobile oggetto 

d’accertamento:   

 

1. ISCRIZIONE del 10/04/2009 - Registro Particolare 628 Registro Generale 4881 -  

Pubblico ufficiale GUALTIERI PAOLA Repertorio 148950/42840 del 09/04/2009 – 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 

 

2. TRASCRIZIONE del 01/12/2010 - Registro Particolare 12774 Registro Generale 

19660 - Pubblico ufficiale PERRELLA GIANLUCA Repertorio 91125/18829 del 

23/11/2010 – ATTO TRA VIVI DONAZIONE ACCETTATA 

    

3. ISCRIZIONE del 01/12/2016 - Registro Particolare 1859 Registro Generale 15769 - 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LAMEZIA TERME Repertorio 43 del 02/02/2016 - 

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO  

 

4. TRASCRIZIONE del 19/10/2018 - Registro Particolare 10646 Registro Generale 

13481 - Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CATANZARO Repertorio 7292 del 

09/10/2018 – ATTO ESECUTIVO CAUTELARE – VERBALE DI PIGNORAMENTO 

IMMOBILI  
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2.8. ACCERTAMENTO N. 8 – la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso 

civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto 

sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da 

alcuni dei suddetti titoli. 

Da indagine svolte presso il Comune di Girifalco, attualmente non esiste una 

mappatura delle aree gravate da usi civici, inoltre, non risulta che l’immobile sia stato 

costruito su area gravata da uso civico. ( come risulta da certificato di destinazione d’uso) 

 

2.9. ACCERTAMENTO N. 9  – La verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché 

l’esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso previa 

acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione 

d’urbanistica previsto dalla normativa vigente. 

A seguito delle indagini e verifiche effettuate presso l’Ufficio Tecnico Comunale si è 

potuto accertare che il bene in esame ricade nella Z.T.O. – Zona Territoriale Omogenea E2 

– AREE AGRICOLE ORDINARIE del Vigente P.R.G. di Girifalco.  

 

Edificio oggetto di valutazione 

ART. 19 – NTA ZTO: E2 – AREE AGRICOLE ORDINARIE 
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Dalle ricerche eseguite presso il comune di Girifalco non sono stati rilevati titoli autorizzativi 

rilasciati dal Comune di Girifalco. L’unica pratica edilizia rinvenuta, è un “progetto di ristrutturazione 

di un fabbricato rurale, con cambio di destinazione d’uso da magazzino ad abitazione” -  DIA a firma 

del Geom. Francesco Cristofaro presentata in data 25/02/2003 prot. 1640. 

La DIA è in testa ai signori Campese Teresa e Campese Gregorio, (ex proprietari) 

dall’esame della pratica risultavano due unità immobiliari rurali, ridotti a ruderi, ciò si evince 

dalla doc. allegata alla DIA.  

Nella relazione asseverata, inoltre il tecnico dichiara che i “fabbricati sono 

antecedenti al 1950 e che la muratura rispetta le costruzioni di cui alla legge DM 

20.1187”.   

Non è mai stata inoltrata istanza per il rilascio del certificato di agibilità al 

competente ufficio comunale. 

 

2.10. ACCERTAMENTO N. 10 – La verifica degli impianti esistenti, anche con riferimento alla 

situazione energetica, e quindi il rilascio di A.P.E . 

Il bene in esame, è dotato di tutti gli impianti, ovvero quello elettrico, idrico e 

termico. Per ciò che riguarda l’impianto termico, lo stesso risulta essere eterogeneo, 

alcuni ambienti, infatti, sono riscaldati da apparecchi termoconvettori (due camere da 

letto), altri da radiatori collegati con caldaia alimentata a gas (n.1 camera da letto e 

corridoio), troviamo, invece un camino (cucina/soggiorno) ed infine, una stufa a legna 

(salotto). La caldaia è collocata in apposito armadietto, che si trova sulla facciata nord 

dell’edificio. 
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L’impianto elettrico è di sufficiente qualità ed è completo di centralino contenente 

gli interruttori magneto termici - differenziali.  

Tutti gli interruttori e le prese sono complete delle relative placche.  

Gli impianti sono sotto traccia e risultano funzionanti ed efficienti. In calce alla 

presente relazione si allega l’A.P.E. - Attestato di Prestazione Energetica dell’immobile, da 

cui risulta che l’appartamento appartiene alla classe energetica “G”,  con prestazioni 

energetiche ai  limiti di legge. 

 

3. CONSISTENZA IMMOBILIARE 

 

L’unità immobiliare presenta le seguenti caratteristiche dimensionali: 

 ALLOGGIO -  sup. lorda mq 223,00 lordi;  

 AREA DI PERTINENZA -  sup. mq 24,00 
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L’altezza interna è variabile da ml 2,65, a ml 4,00, misurata dal pavimento fino 

all’intradosso del solaio sovrastante. 

La Superficie Calpestabile, (misurata al netto delle pareti perimetrali e dei tramezzi 

interni è di mq 168,20 

Ai fini estimativi si considera la Superficie Ragguagliata, ovvero la sommatoria di 

tutte le superfici lorde considerate compreso quelle ridotte in base al relativo uso. 

Nel caso specifico la superficie corrispondente alle pertinenze di servizio saranno 

computate al 50%, le superfici corrispondenti alle pertinenze di ornamento saranno 

computate  al 30%; Pertanto si avrà : 

ALLOGGIO                           mq    223,00                              = mq  223,00 

CORTE                                mq 24,00 X 30%                          = mq     7,20 

 

La risultante Superficie Ragguagliata Complessiva dell’alloggio, pertanto, risulta: 

mq 223,00 +mq 7,20 = mq 230,20 arrotondata a  

MQ 230,00 

 

4. STIMA DELL’IMMOBILE 

 

L’area ove è sito il bene, è fuori dal nucleo urbano del Comune di Girifalco, in zona 

agricola isolata, nella quale non si registrano tendenze edificatorie e le costruzioni 

sporadiche presenti sono edifici, per la maggior parte, di supporto all’attività agricola. 

Le prescrizioni urbanistiche, già descritte, non consentirebbero ampliamenti od 

ulteriori sopraelevazioni; tuttavia, per come prescritto dalla L.R. 21/2010 e s.m.i., 

sarebbe possibile effettuare un ampliamento pari al 20%. 

4.1. CONSIDERAZIONI DI MERCATO 

 

Girifalco è un piccolo Comune situato nell’entroterra calabrese; ha circa 5.900 

abitanti ed è raggiungibile dalla  Strada Provinciale 162/2 che lo collega con i Comuni di 

Amaroni e Squillace, nonché dalla Strada Provinciale 172 che lo collega con la SS 106 

Ionica. In generale, il paese offre solo servizi di prima necessità, come: le scuole primarie e 

secondarie,  servizi commerciali, ambulatori medici; è inoltre sede di una struttura 

ospedaliera, ex  ospedale psichiatrico.    

L’immobile in esame è ubicato in una zona di campagna, lontana dal nucleo urbano, 

interessata da isolati fenomeni di localizzazione di nuove edificazioni; in particolare, l’attività 
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edilizia è a carattere strettamente privato che, di conseguenza, preclude l’attività edilizia 

imprenditoriale. Le indagini di mercato, infatti, confermano che non vi è domanda di 

acquisto di alloggi e il mercato immobiliare è fermo.  

 

4.2. VALUTAZIONI PER LA STIMA 

 

Per una corretta valutazione occorre effettuare alcune considerazioni.  

Il primo fattore determinante è dovuto allo stato di conservazione del bene, lo 

stesso, infatti, è in ottimo stato, ha buone caratteristiche di finiture ma scarsa efficienza 

impiantistica.  

Altro fattore che concorre all’individuazione del corretto valore da assegnare, è 

dato dalla posizione dell’immobile, quest’ultima, isolata rispetto al centro urbano, in aperta 

campagna, lontana anche dalla arteria stradale di collegamento. 

Ulteriore fattore è l’assenza di mercato immobiliare.   

Ricerche di mercato condotte in loco, presso agenzie immobiliari della zona, anche 

avanzando proposte di compravendita, hanno permesso di accertare che per le condizioni 

del bene, le caratteristiche costruttive, la sua destinazione di uso, la circostanza che non 

necessitano opere a renderlo agibile e fruibile stante il suo buono  stato di conservazione e 

d’uso, sconterebbe un prezzo compreso tra €/mq 600,00 /900,00, che nel caso specifico 

viene assunto in €/mq 650,00. Di conseguenza il valore del bene risulterebbe pari a :  

mq. 230,00 x €.650,00 = € 149.500,00 

Tali dati sono confermati dall’OMI – Osservatorio Mercato Immobiliare che quota le  

“Abitazioni Civili” e quelle di tipo “abitazione civile”, in normale stato di conservazione, con 

valori massimi che oscillano, un da  €/mq 600,00 a € /mq 750,00.  

Tali quotazioni, confermano quelle fornite dal mercato immobiliare locale. 

A questo punto occorre valutare i vari fattori di riduzione: 

 fattore di riduzione relativo alla spesa necessaria relativa alle competenze 

tecniche per la redazione della documentazione necessaria al rilascio del 

Certificato di Agibilità; per dette competenze è stata calcolata una spesa 

forfettaria corrispondente a Euro 8.000,00. 

 fattore di riduzione relativo alla classe energetica dell’edificio. Dallo studio 

condotto per la redazione dell’ attestato di prestazione energetica, risulta 

che l’edificio appartiene alla classe energetica “G”, al di sotto dei valori 

minimi di legge; ciò significa che l’edificio è “energivoro” e che per 
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mantenerlo occorre un grande consumo di energia. Anche quest’ultimo dato, 

viene considerato un ulteriore fattore di riduzione, stimato intorno al 10% 

del valore complessivo e corrispondente a Euro 14.950,00. 

 Altro fattore di riduzione è dato dall’ubicazione dell’immobile poiché lo stesso 

è circondato da fondi altrui. In questo caso, occorre  ricorrere ad una 

servitù di passaggio coattivo, una servitù che la legge riconosce al 

proprietario di un fondo circondato da fondi altrui e che non ha uscita sulla 

via pubblica. Il nuovo proprietario che godrà della servitù dovrà riconoscere 

un’indennità proporzionata al danno cagionato ai proprietari del fondo vicino, 

che non potranno rifiutare il passaggio. Il costo di tale indennizzo è valutato 

in Euro 5.000,00. 

Pertanto, detraendo i costi necessari per portare l’immobile allo stato ordinario ed 

immetterlo, legittimamente, sul mercato immobiliare, il valore effettivo dell’immobile in 

esame risulta:                   

          € 149.500,00 – (€ 8.000,00 + € 14.950,00 + € 6.000,00)= € 

120.850,00 

Per quanto sopra si può obiettivamente affermare che il più probabile valore di 

mercato dell’appartamento come sopra identificato può essere assunto in via sintetica ed 

in cifra tonda pari a:  

€ 120.900,00 
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CONCLUSIONI 

Complessivamente la stima corrisponde alla sommatoria dei due cespiti : 

 

COMPENDIO “A” - COMUNE DI GIRIFALCO CZ - 

situato al civico 30-32 del Comune di Girifalco provincia di Catanzaro, costituito da due 

magazzini; FOGLIO 18 PART.LLA N.1814 

€ 22.400,00 

COMPENDIO “B”  COMUNE DI GIRIFALCO - CZ 

situato in Località “Bosco Farnoso” snc del Comune di Girifalco provincia di 

Catanzaro, costituito da un fabbricato residenziale  

FOGLIO 32 PART.LLA N.222 SUB 1 

€ 120.900,00 

 

VALORE COMPLESSIVO DEI BENI PIGNORATI CORRISPONDE A  

 

€ 22.400,00 + €120.900,00 =  

€ 143.300,00 

Ciò è quanto mi è stato chiesto, restando comunque sempre disponibile a fornire  

qualsiasi chiarimento o delucidazione. 

Catanzaro 30/08/2019                                                 il CTU 

Arch. Patrizia BAGNATO 

 

 

Si allegano di seguito: 

Verbali di Sopralluogo; 

APE – Attestato di Prestazione Energetica 
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