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PREMESSA.

Con provvedimento del 10 marzo 2026 Delegato Dr.ssa Chiara DI CREDICO 

disponeva la nomina del sottoscritto Architetto Rosa PROCOPIO quale Consulente Tecnico di 

Ufficio nella Liquidazione Giudiziale n. 04/2026, debitore MAURO Salvatore, per la redazione di 

una relazione di stima.

In pari data la sottoscritta C.T.U. prestava giuramento di rito ed effettuava in data 21 marzo 2026

sopralluogo presso il bene di interesse.

Ha altresì eseguito accesso agli atti presso gli Uffici preposti del Comune di Catanzaro, visure 

, ispezioni ipotecarie presso la 

Conservatoria dei Registri Immobiliari ed acquisito atti di provenienza e planimetrie degli immobili, 

come meglio specificato nel seguito di relazione. 

Pertanto, è stata redatta la presente relazione finale di stima, con allegata documentazione. 

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA.

Preliminarmente, dopo aver effettuato estrazione della porzione di mappa, planimetria e visure catastali al 

fine di individuare il bene da stimare, è stata eseguita visita di sopralluogo presso il bene di interesse.

In data 21 marzo 2026, alle ore 11.00, come concordato con il Liquidatore Avv. Maria Mastria, si é 

dato inizio alle operazioni di sopralluogo presso il bene sito in Comune di Catanzaro e, nello 

specifico, appartamento sito in via Caduti sul Lavoro n.11, identificato al foglio 83, part. 750, sub 9.

Alla data e ora stabilita era altresì presente il Sig. Salvatore Mauro in qualità di debitore. Data lettura 

della nomina del Sig. Giudice e dei quesiti posti si effettuava rilievo del bene, accertando ogni 

elemento ritenuto utile, riportando misure e osservazioni su separati fogli. Al fine di rispondere ai 

quesiti si indicava a verbale la necessità di acquisire la certificazione degli impianti compresa la 

certificazione della caldaia esistente ed eventuale A.P.E. In merito il debitore dichiarava che gli 

immobili non sono dotati di certificati di impianto. Concluse le operazioni di sopralluogo veniva 

redatto apposito verbale sottoscritto dagli intervenuti.

Tutto quanto sopra, sono state avviate le ricerche finalizzate a reperire i documenti necessari alla 

redazione della relazione tecnica estimativa finale, con accesso agli atti presso l e 

04/2026, debitore MAURO Salvatore

Alla data e ora stabilita era altresì presente il Sig. Salvatore Mauro in qualità di debitore. 
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Entrate, Agenzia del Territorio, Uffici preposti del Comune di Catanzaro i cui esiti sono di seguito 

esplicitati.

Si rappresenta che il Comune di Catanzaro nella data del 30/06/2026 ha concluso la consegna 

dei documenti richiesti, in seguito ad accesso agli atti con lettere a mezzo pec, solleciti scritti, 

richiesta di integrazione

***

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE, COMPRENSIVA DEI CONFINI E DEI DATI 

CATASTALI E DELLA RAPPRESENTAZIONE FOTOGRAFICA DEL BENE NONCHÉ 

SS. DELLA LEGGE 30 DICEMBRE 2020, N. 178 (EDILIZIA CONVENZIONATA O 

AGEVOLATA).

Piena Proprietà per la quota di 1/1 relativamente ad un appartamento, facente parte di un 

fabbricato bifamiliare ad un piano fuori terra, con annessa pertinenza esterna e locale deposito

ubicato sulla medesima pertinenza, sito in Via Caduti del Lavoro, n. 11, del Comune di Catanzaro. 

di portico di ingresso oltre ad una tettoia in legno sul retro in corrispondenza 

del vano cucina. Il locale deposito non risulta riportato in catasto e negli atti autorizzativi, come 

meglio specificato ai paragrafi 9 e 9.1., e quindi realizzato in regime di abuso edilizio e per il quale è 

prevista la demolizione.

L unità immobiliare é identificata al Catasto Urbano del Comune di Catanzaro come di seguito 

specificato.

Foglio 83, particella 750, sub 9, zona censuaria 3, categoria A/2, classe U, consistenza 8 vani, 

superficie catastale totale 191 mq escluse aree scoperte 157 mq, rendita euro 516,46, via Caduti sul 

Lavoro, n.11, piano terra.

Intestato: Mauro Salvatore, nato a Catanzaro (CZ) il 15/09/1962, CF MRASVT62P15C352G, 

proprietario per 1/1, in regime di separazione dei beni, debitore.

                    Bene sito in Comune di Catanzaro

Mauro SalvatoreMaMa nato a Catanzaro (CZ) il 15/09/1962, CF MRASVT62P15C352G

proprietario per 1/1, in regime di separazione dei beni, debitore
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     Fig. 1 INDIVIDUAZIONE DEL BENE DI INTERESSE (fonte Google Maps).

                                                                    Fig. 2 STRALCIO PORZIONE DI MAPPA
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Fig. 3  APPARTAMENTO SUB 9 DI INTERESSE con schema grafico (fonte Google Maps).  
 
 

                           
 

Fig. 4  ELABORATO PLANIMETRICO E PLANIMETRIA CATASTALE 9 NEI QUALI NON RISULTA 
IL LOCALE DEPOSITO  

 

INGRESSO  
SUB 9 

 

Locale deposito 
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 non risulta realizzata in regime di edilizia residenziale pubblica 

convenzionata come emerso dalla lettura degli atti di compravendita e dalla documentazione 

 Catanzaro.  

 

Confini.   

di stima (part.750 - sub 9), con annessa pertinenza esterna, confina a Nord e ad 

Ovest con terreno part. 999 di altrui proprietà, a Sud con Via Caduti sul Lavoro, ad Est con altro 

immobile identificato con il sub 8 di altrui proprietà. 

 
 

 

 

 con annessa pertinenza esterna facente parte di un 

fabbricato bifamiliare e di fatto e non di 

interesse della presente relazione), la corte di accesso, la quale non è materialmente divisa e 

; inoltre, nella parte retrostante del fabbricato, 

 8 presenta affaccio su pertinenza esterna del sub 9 e impianti localizzati sulla 

relativa facciata con possibilità della proprietà del sub 8 di accedervi a mezzo cancello pedonale, 

come indicato nelle Figure 5 e 6. 
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                                     Fig. 5   
 
 
 
 
 

                  
 
                                   Fig. 6  AFFACCIO SUL SUB 9, IMPIANTI E CANCELLO PEDONALE. 
 
 

 

INGRESSO SUB 9 

INGRESSO SUB 8 PORZIONE DI PERTINENZA ESTERNA 
ADIBITA A CORTE DI INGRESSO 

PARETE SUB 8 

PARETE SUB 8

CANCELLO 
PEDONALE

PERTINENZA SUB 9 
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1.1 DESCRIZIONE DEL BENE. 

amento oggetto di stima è parte di un fabbricato bifamiliare ad un piano fuori terra, con 

annessa pertinenza esterna e locale deposito realizzato sulla medesima pertinenza, sito in Via Caduti 

del Lavoro, n. 11, del Comune di Catanzaro. 

 è raggiungibile direttamente da Via Caduti sul Lavoro a mezzo accesso privato 

dotato di cancello elettrico in ferro a due ante.  

da una corte esterna di fatto condivisa con 

 
 

 
 
               Fig. 7   

 

ingresso da portico, ampia zona soggiorno/pranzo con camino, 

cucina dotata di tettoia in legno, tre camere da letto, due servizi igienici e ripostiglio. 

Si rappresenta che il locale deposito, costituito sostanzialmente da un vano ad uso deposito posto nel 

catasto e negli atti autorizzativi e quindi realizzato presumibilmente abusivamente, come meglio 

specificato ai paragrafi 9 e 9.1, e per il quale è prevista la demolizione. 
 

 

Locale deposito 

Sub 5 
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Fig. 8 - ELABORATO  
 

Nella Fig. 8 sono riportate 

(del 13/06/2007) da cui si evince  con la rispettiva area 

pertinenziale. Come si può osservare non è riportato il locale deposito realizzato in aderenza al sub 

5 (di altrui proprietà), invece presente nello stralcio ortofoto in Fig. 5, e quindi realizzato 

successivamente alla data di elaborazione dei documenti catastali senza le necessarie autorizzazioni, 

come meglio specificato nel seguito di relazione. 

, in mediocre stato conservativo, presenta finiture di tipo economico con pareti 

intonacate e tinteggiate, pavimento in piastrelle in monocottura ed i servizi igienici e la cucina con

pareti rivestite da piastrelle in gres. Gli infissi esterni sono in legno con oscuranti .

Il portoncino di ingresso é in legno del tipo non blindato.  

La pertinenza esterna risulta in parte pavimentata ed in parte a verde ed è dotata di illuminazione 

esterna.  
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SOGGIORNO/PRANZO

CUCINA

CAMERA DA LETTO
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SERVIZIO IGIENICO                                                                                                                              CAMERA DA LETTO 

 

 
CAMERA DA LETTO 

 

 presenta a carico del soffitto interno delle crepe e macchie (anche a carico di alcuni 

tramezzi interni) dovute presumibilmente anche ad infiltrazione di acqua meteorica proveniente dal 

lastrico solare dello stesso immobile (non ispezionabile in sicurezza alla data del sopralluogo) che 

potrebbe portare a distacchi interni/sfondellamento a causa di una generale mancanza di 

manutenzione nel tempo. 
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                                                                                 DETTAGLI INTERNI 
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anche alla mancata manutenzione con 

presenza di macchie di umidità e muffe derivanti sia dalla scarsa ventilazione e sia dalle cattive 

condizioni termoigrometriche degli ambienti legate anche alle condizioni del tetto. 

Anche gli impianti risultano obsoleti e sostanzialmente sono quelli risalenti verosimilmente alla 

).  

, sono presenti i termosifoni ma risultano staccati e 

non funzionati ed anche il 

piano cottura è alimentato da bombole gpl. 

rintracciata la certificazione degli impianti.  

Anche esternamente il fabbricato si presenta in mediocre stato conservativo con screpolature della 

sono presenti macchie di umidità a carico degli sporti di 

gronda dovute presumibilmente a infiltrazioni di acque meteoriche dal lastrico solare.  

 

    

                                                   VISTE ETERNE LATO CUCINA E LOCALE DEPOSITO 
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                                 VISTE ETERNE CON DETTAGLIO A CONFINE DEL SUB 8 E GIARDINO LATO CUCINA CON TETTOIA

Il locale deposito, realizzato senza le necessarie autorizzazioni e quindi in regime di abusivismo 

edilizio, è costituito da un unico vano con camino adibito al momento del sopralluogo a deposito; lo 

stesso risulta in mediocre stato conservativo.

Ad ogni buon fine si rimanda per una ulteriore descrizione del bene.

2. DEL BENE IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO, 

di piena proprietà, per la quota di 1/1 in regime di separazione dei beni, del

Sig. Mauro Salvatore, debitore, in virtù di atto di divisione del 27/06/2007 a firma del Notaio 

Perrella Gianluca, rep. n. 83985/13381. Con tale atto il debitore risulta proprietario 

del con annessa corte di pertinenza (sub 9 oggetto di stima) in virtù della detta 

divisione amichevole con la Sig.ra Mauro Ileana (alla quale sono stati assegnati il sub 8 ed il sub 5 

non oggetto di stima). 

Il bene viene assegnato con tutti i diritti, accessioni e pertinenze e con le eventuali relative servitù 

divisione amichevole con la Sig.ra Mauro Ileana
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attive e passive.

I Sigg. Mauro Salvatore e Mauro Ileana con atto di compravendita 27/09/1990, a firma del Notaio 

Palange Iadvide, rep.n. 153186, hanno acquistato per la quota di 1/2 ciascuno il terreno identificato 

al foglio 83 part. 599 sul quale hanno successivamente realizzato il fabbricato in cui è ricompreso 

anche il bene di stima.

I documenti afferenti in Allegato C.

3. LO STATO DI POSSESSO DEL BENE IN PARTICOLARE SE SI 

TRATTA DI ABITAZIONE PRINCIPALE DEL DEBITORE; SE INVECE IL BENE È

OCCUPATO DA TERZI, DEL TITOLO IN BASE AL QUALE È 

OCCUPATO.

Il bene oggetto di stima risulta occupato dal debitore unitamente al proprio nucleo familiare quale 

abitazione principale. 

4. IL CRITERIO DI STIMA ADOTTATO AL FINE DELLA DETERMINAZIONE DEL 

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).

Il criterio di stima adottato è quello comparativo diretto ponderato per punti di merito.

Tale procedimento si basa sulla conoscenza del mercato immobiliare tenendo conto delle 

caratteristiche del bene in esame e pertanto fa pervenire a risultati estimativi compatibili e 

di 

riferimento in funzione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche possedute d immobile 

oggetto di valutazione.

Al fine di determinare il più probabile valore di mercato, la

degli elementi che concorrono alla formazione del valore complessivo de immobile quali stato di 

Sigg. Mauro Salvatore e Mauro Ileana con atto di compravendita 27/09/1990, a firma del Notaio 

Palange Iadvide,
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tipologia costruttiva, stato di conservazione, vicinanza ai servizi pubblici, collegamento al centro 

città, ecc.. 

La definizione dei coefficienti applicativi (su base 1) è correlata alle caratteristiche de immobile

che possono essere così riepilogate: 
 

In considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche  oggetto di stima è 

possibile determinare il coefficiente correttivo come riportato nella tabella 1, comparandole con 

quelle di riferimento. 
 

 
                       Tabella 1  DETERMINAZIONE COEFFICIENTE CORRETTIVO 
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Al fine di esprimere il più probabile valore di stima de  immobile, la scrivente ha preliminarmente 

 attraverso lo studio di pubblicazioni quale 

 

informazioni tratte da Tecnoborsa, ecc., ed ha acquisito dati di mercato attraverso le quotazioni 

 nella specifica zona e riferito alla tipologia del 

bene da stimare 

si sono assunte altresì ulteriori informazioni presso alcune agenzie immobiliari che hanno nel 

proprio portafoglio immobili con caratteristiche similari a quelli in esame, tenendo conto anche 

della contrazione del mercato immobiliare locale.  

La stima è stata effettuata in considerazione della conoscenza delle caratteristiche specifiche del

bene oggetto di valutazione quali: superficie, ubicazione, accessibilità, impiantistica, stato di 

conservazione e vetustà, ecc.  

La superficie commerciale de immobile utilizzata a base del calcolo per la stima é stata rilevata in 

fase di sopralluogo e confrontata con gli atti catastali e gli atti di assenso comunali, ed è quella 

riferibile agli atti autorizzativi nella previsione di una possibile sanatoria con il ripristino previsto. 
 

Appartamento, superficie commerciale 191 mq, pari 

di 157 mq, della superficie del portico calcolato nella misura del 30% fino a 25 mq e nella misura 

del 10% per la quota eccedente i 25 mq (per un totale di superficie omogeneizzata di 8 mq), della 

superficie delle pertinenze esterne di circa 560 mq calcolata nella misura del 10% fino a quella della 

omogeneizzato di 26 mq). 

Superficie commerciale = 157 mq + 8 mq + 26 mq= 191 mq. 
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Per quanto riguarda il mercato locale, appare necessario precisare che il territorio del Comune di 

Catanzaro, in termini di quotazioni immobiliari, in riferimento al secondo semestre del 2025 (ultimo 

dato disponibile), risulta suddiviso in zone e nello specifico il bene sito in via Caduti del Lavoro 

n.11 é ricompreso nella zona D18 periferica/Corvo-Aranceto-Pistoia come rappresentato 

nella Figura di seguito riportata. 
 

 

 Rappresentazione fasce O.M.I. Comune di Catanzaro edito Agenzia delle Entrate 
 

L

(www.agenziaterritorio.it) per il secondo semestre 2025 (ultimo dato disponibile) per 8 Fascia 

periferica/Corvo-Aranceto-Pistoia ha fornito i risultati di seguito riportati. 
 

 

 

 
Risultato interrogazione Zona O.M.I. D18  secondo semestre 2025 
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Ebbene Catanzaro appare congrua la 

.450 in linea con i valori riscontrati. 

 
Caratteristiche (coefficiente su base 1) riferimento stima

Caratteristiche posizionali 
estrinseche   

(0,30) 

Accessibilità            0,10            0,05
Servizi            0,10            0,05
Disponibilità verde            0,10            0,10 

Totale             0,30            0,20
Caratteristiche posizionali 

intrinseche 
(0,20) 

luminosità e soleggiamento            0,10            0,04
Panoramicità            0,03            0,01
Orientamento, ventilazione             0,07            0,04

  Totale             0,20            0,09
Caratteristiche produttive 

(0,35) 
caratteristiche costruttive            0,15            0,08 
finiture            0,05            0,02
Impianti            0,15            0,05

Totale             0,35            0,15
Caratteristiche tecnologiche 

(0,15) 
commerciabilità            0,05            0,05 
vetustà            0,05            0,02 
obsolescenza             0,05            0,02

 Totale            0,15            0,09

 TOTALE            1,00            0,53 

 

450 x 0,53 = 768 

rilevate per la specifica zona. 

 

appartamento 191 mq x 768 146.688 

è pari a 146.688. 

Dal suddetto valore sono da detrarre i costi relativi al ripristino dello stato dei luoghi ed i costi per la 

 6.232, come meglio esplicitato ai 

paragrafi 9 e 11. 

Pertanto, 

146.688 - 6.232 = 140.456. 
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5. AL FINE DI UNA MA

INDIVIDUAZIONE DEI BENI, OVE POSSIBILE, LA FORMAZIONE DI LOTTI 

SEPARATI.

Il bene oggetto di stima é costituito da un appartamento con pertinenza esterna e lo stesso è stato 

trattato come un unico lotto come di seguito indicato.

Lotto unico: Appartamento con pertinenza esterna identificato al foglio 83, particella 750, sub 9, 

zona censuaria 3, categoria A/2, classe U, consistenza 8 vani, superficie catastale totale 191 mq 

escluse aree scoperte 157 mq, rendita euro 516,46, via Caduti sul Lavoro, n.11, piano terra.

6.

DIVISIONE IN NATURA DEI BENI, PREDISPONENDO UN PROGETTO DI MASSIMA 

CON EVENTUALI CONGUAGLI.

Il bene risulta di piena proprietà per la quota 1/1 del Mauro Salvatore (debitore) in forza degli atti 

sopra indicati.

Ad ogni buon fine, a parere della scrivente, il bene non può essere comodamente divisibile in quanto 

la conformazione planimetrica, gli impianti, la particolare ubicazione, non rendono possibile la 

divisone in natura del bene e pertanto la scrivente non ha redatto il progetto di divisione.

7.

CONDOMINIALE, GRAVANTI SUL BENE, CHE RESTERANNO A CARICO 

INCIDENTI SULLA ATTITUDINE EDIFICATORIA DELLO STESSO O I VINCOLI 

CONNESSI CON IL SUO CARATTERE STORICO-ARTISTICO E, IN PARTICOLARE 

ANCHE SE IL RELATIVO DEBITO NON SIA ANCORA SCADUTO, SU EVENTUALI 

SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGLI ULTIMI DUE ANNI ANTERIORI ALLA 

del Mauro Salvatore (debitore



Giudice Dr.ssa DI CREDICO Chiara
Perito Arch. PROCOPIO Rosa

24 di 32

DATA DELLA PERIZIA, SUL CORSO DI EVENTUALI PROCEDIMENTI GIUDIZIARI 

RELATIVI AL BENE.

Si rappresenta che sono state effettuate visure presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari, 

l Comune di Catanzaro.

Da tale ricerca è emerso quanto segue.

Servitù.

interesse della presente relazione), la corte di accesso, la quale non è materialmente divisa e 

relativa facciata con possibilità della proprietà del sub 8 di accedervi a mezzo cancello pedonale.

Abusi edilizi.

Per immobile è stato riscontrato abuso edilizio come meglio esplicitato ai paragrafi 9 e 9.1.

Usi civici. 

Dal prot. n.69712 del 30/06/2026 rilasciato dal Responsabile del Settore Edilizia e SUE 

e Patrimonio del Comune di Catanzaro, si evince che il bene di stima non ricade in zona gravata da 

usi civici. Il documento è trasmesso in Allegato E alla presente.

Presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Catanzaro sono state effettuate visure 

relativamente a trascrizioni e/o iscrizioni ed è risultato quanto segue.

Atto di compravendita, trascritto in data 10/10/1990 ai nn. R.G. 18190 R.P. 15187, in favore del 

Sig. Salvatore Mauro per la quota di 1/2, a firma del Notaio Palange Iadvide del 27/09/1990 rep.n. 

153186. Tale atto è riferito 

stima.

Sig. Salvatore Mauro per la quota di 1/2, a firma del Notaio 
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Atto di divisione, trascritto in data 04/07/2007 ai nn. R.G. 12369 R.P. 7353, in favore del Sig. 

Salvatore Mauro per la quota di 1/1 in regime di separazione dei beni, a firma del Notaio Perrella 

Gianluca del 27/06/2007 rep.n. 83985/13381.

Ipoteca Legale derivante da norma art.77 dpr 29/09/1973 num.602, pubblico ufficiale EQUITALIA 

ETR S.P.A. Repertorio 4926/30 del 18/12/2008, iscrizione del 02/01/2009 - Registro Particolare 3, 

Registro Generale 4.

Ipoteca Legale derivante da a norma art. 77 dpr 29/09/1973 num. 602, pubblico ufficiale 

EQUITALIA ETR S.P.A. Repertorio 5500/30 del 01/07/2010, iscrizione del 15/07/2010 - Registro 

Particolare 2392, Registro Generale 11700.

Ipoteca conc. amministrativa/riscossione derivante da ingiunzione fiscale, Pubblico ufficiale SOGET 

SPA società di gestione entrate e tributi Repertorio 109311 del 17/11/2022, iscrizione del 23/11/2022 

- Registro Particolare 1383 Registro Generale 16668.

Ipoteca conc. amministrativa/riscossione derivante da ruolo, avviso di accertamento esecutivo e 

avviso di addebito esecutivo, Pubblico ufficiale agenzia delle entrate-riscossione repertorio 

3629/3025 del 19/11/2025, iscrizione del 20/11/2025 - registro particolare 1956 registro generale 

17196.

Atto giudiziario - sentenza di apertura di liquidazione giudiziale Pubblico ufficiale Tribunale di 

Catanzaro repertorio 5 del 26/02/2026, Trascrizione del 11/03/2026 - registro particolare 2887 

registro generale 3485.

I documenti afferenti in Allegato E.

8. LA VERIFICA CHE I BENI SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO O USO CIVICO E 

SE VI SIA STATA AFFRANCAZIONE DA TALI PESI, OVVERO CHE IL DIRITTO SUL 

R.P. 7353, in favore del Sig. 

Salvatore Mauro
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TITOLI.    

e Patrimonio del Comune di Catanzaro, si evince che il bene di stima non ricade in zona gravata da 

usi civici. 

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Responsabile del Procedimento del Comune 

di Catanzaro del 16/06/2026 prot.n.177/2026, riportato integralmente in Allegato E, si evince che per 

il fabbricato, nel quale è ricompres  di stima, risulta quanto sinteticamente riportato:

- il bene, 

  

-  idrogeologico di cui al 

Regio Decreto 30.12.1923 n° 3267 e smi; 

-  parzialmente compreso nella perimetrazione di cui al parere del Settore Geologico Regionale n° 

 edilizia è 

 

-  Monte Pistoia, 

Corvo ed Aranceto e pertanto lo stesso è sottoposto alla conservazione dinamica ai fini di 

eventuali insediamenti di Parchi Eolici ai sensi del Q.T.R.P. approvato dal Consiglio Regionale 

con Delibera n° 134 del 03.08.2016;  

- 

 Idrogeologico Regionale (P.A.I.), 

approvato con Delibera di Consiglio Regionale n° 115 del 28.12.2001. 

Il certificato in Allegato E. 
 

9. 

PREVIA ACQUISIZIONE O AGGIORNAMENTO DEL CERTIFICATO DI 
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DESTINAZIONE URBANISTICA PREVISTO DALLA NORMATIVA VIGENTE. 

Conformità edilizia e urbanistica.

La scrivente

del Territorio.

Catanzaro sono stati 

richiesti a mezzo pec molteplici atti tra cui titoli autorizzativi, agibilità, atti di demolizione, esistenza 

di vincoli, ecc. ed è stato possibile accedere alla documentazione relativa ai titoli edilizi recandomi 

personalmente presso gli Uffici. A dette richieste è stato dato riscontro con il rilascio del CDU del 

16/05/2026, prot. n.177/2026, con nota del 05/06/2026, prot. n. 60051 e nota del 30/06/2026 dal 

Settore Pianificazione del Territorio, Edilizia Privata e SUE, trasmessi integralmente in Allegato E.

Di seguito una sintesi relativa agli atti autorizzativi:

- è stata trovata la Concessione Edilizia in Sanatoria relativa alla pratica n.707, prot.n. 707/95 del 

12 ottobre 2021, rilasciata alla ditta Mauro Salvatore. Tale documentazione è stata visionata dal 

CTU;

- con riferimento alla restante documentazione richiesta, non è stato possibile rinvenire ulteriori atti 

- non risultano, inoltre, provvedimenti di demolizione e/o atti di acquisizione al patrimonio comunale 

in oggetto.

Pertanto, quanto di seguito rappresentato si basa sulla detta comunicazione e su quanto riscontrato 

dalla scrivente dalla visione dei documenti presenti nei fascicoli del Comune. Dalla disamina dei 

documenti è emerso che fabbricato bifamiliare risulta oggetto di 

Concessione Edilizia in Sanatoria n. 707/95 del 12/10/2001, ai sensi della Legge n.724, art.39, del 

23/12/1994 (2° condono) in quanto realizzato abusivamente negli anni 90. 

La Concessione Edilizia in sanatoria rilasciata al Sig. Mauro Salvatore è afferente alla sanatoria 

( indentificato catastalmente con il sub 7) facente parte 

di un edificio bifamiliare ad un solo piano fuori terra con annessa quota parte di un locale accessorio 

(identificato catastalmente con il sub 5) .

12 ottobre 2021, rilasciata alla ditta Mauro Salvatore. Tale documentazione è stata visionata dal 

La Concessione Edilizia in sanatoria rilasciata al Sig. Mauro Salvatore è afferente alla
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data 07/06/1996 con prot. n. 9736 e in data 12/03/2001 con prot. n. 3470. 

Dalla lettura dei documenti allegati alla pratica autorizzativa si evince che il Sig. Mauro Salvatore ha 

in comproprietà 

ed utilizzato al 50% con la sorella) su suolo in comproprietà con la Sig.ra Mauro Ileana. 

Successivamente, con atto di divisione del 2007, i fratelli Mauro hanno proceduto alla divisione 

amichevole delle quote dei beni posseduti e il Sig. Mauro Salvatore è risultato proprietario 

col sub 9 mentre il locale magazzino 

é rimasto nella proprietà della sorella del debitore.

) su suolo in comproprietà con la Sig.ra Mauro Ileana. 

Sig. Mauro Salvatore ha 

amichevole delle quote dei beni posseduti e il Sig. Mauro Salvatore è risultato 
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La scrivente ha effettuato visita di sopralluogo presso il bene e non sono state rilevate difformità 

rispetto a quanto riportato nella Concessione Edilizia in Sanatoria del 1995 ad eccezione della 

realizzazione di un locale accessorio realizzato in aderenza al locale deposito sub 5. 

Come riportato nella nota del Settore Edilizia privata del Comune di Catanzaro, non sono stati 

rintracciati atti autorizzativi oltre a quelli sopra indicati e, pertanto, il locale deposito è stato 

realizzato abusivamente presumibilmente dopo il 2007 (anno relativo a

 ove lo stesso non risulta censito). 

Per immobile, come comunicato dal Comune, non risultano atti di acquisizione al patrimonio e 

quindi per il locale deposito si prevede la demolizione e messa in pristino dello stato dei luoghi in 

conformità a quanto previsto nella Concessione Edilizia in Sanatoria, con la redazione di una S.C.I.A. 

per messa in pristino. 

I costi de intervento relativi alla demolizione/rimozione del locale accessorio sono stati ricavati con 

riferimento ai prezzi unitari previsti dal prezziario della Regione Calabria cui vanno sommati quelli 

riferiti alla competenza tecnica sia per la pratica edilizia presso il Comune di Catanzaro e sia per la 

redazione di documentazione specifica,  per un importo complessivo stimato pari a circa 5.000; a 

tale importo devono essere sommata la  1.032 per un 

6.032. 
 

9.1. Conformità catastale. 

 risulta accatastato e la planimetria catastale depositata. La planimetria catastale è 

conforme allo stato di fatto rilevato ad eccezione del locale deposito che non risulta riportato nella 

stessa. in conformità a quanto previsto dal

Concessione Edilizia in sanatoria, in seguito alla detta regolarizzazione edilizia la planimetria 

catastale risulterà conforme. 
 

10.  
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DI ISTANZA DI CONDONO, INDICANDO IL SOGGETTO ISTANTE E LA NORMATIVA 

PROCEDIMENTO, I COSTI PER IL CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA E 

ALTRO CASO, LA VERIFICA, AI FINI DELLA ISTANZA DI CONDONO CHE 

DEL D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N. 380, SPECIFICANDO IL COSTO PER IL 

CONSEGUIMENTO DEL TITOLO IN SANATORIA.

Come esposto al paragrafo 9 sono stati riscontrati degli abusi edilizi per i quali è prevista la messa in 

pristino conformemente a quanto già autorizzato.

Tale messa in pristino potrà essere effettuata mediante una S.C.I.A. per ripristino con i costi già 

esplicitati al paragrafo 9.

Si rappresenta 

D.P.R. 6 giugno 2001, n. 40, sesto 

380. 

11. LA VERIFICA DEGLI IMPIANTI ESISTENTI, ANCHE CON RIFERIMENTO ALLA 

PRESTAZIONE ENERGETICA (AL .

dotato di impianto elettrico, idrico, impianto tv, impianto citofonico. 

Gli impianti risultano obsoleti e sostanzialmente sono quelli risalenti verosimilmente alla data di 

, sono presenti i termosifoni in alluminio ma gli stessi 

, come riferito dal Sig. Mauro Salvatore. L

è prodotta da caldaia alimentata da bombola gpl ed anche il piano cottura è alimentato da bombole 

come riferito dal Sig. Mauro Salvatore.
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gpl e sono stati rilevati alcuni condizionatori caldo/freddo come da rilievo fotografico allegato.

è dotato di fonti da energia rinnovabili.

Per gli impianti non sono stati rintracciati i documenti e la certificazione specifica.

dotato di certificato di agibilità.

non è dotato di A.P.E..

Si rappresenta che la scrivente non ha redatto 

nella considerazione che, ai sensi della normativa vigente, è necessario allegare al detto Attestato il 

dello stesso

dovranno essere redatti da installatori i quali, previa verifica di funzionamento , 

provvederanno alle prove tecniche specifiche di impianto necessarie per la successiva redazione della 

documentazione prevista. 

potrebbe richiedere spese al momento non facilmente quantificabili anche nella considerazione che 

alla data del sopralluogo il Sig. Mauro Salvatore riferiva che i termosifoni risultavano staccati e non 

funzionanti . In mancanza di detti documenti non è 

Pertanto, a parere della scrivente, risulterebbe economicamente vantaggioso porre a carico 

con i costi dello stesso già detratti dal valore di 

stima del bene.         

12. PARERE SU DISPOSITIVI TV

VALORE DEL MARCHIO.

Per quanto attiene alla richiesta di parere da parte del curatore Avv. Maria Mastria (con pec del 26 

giugno 2026) in merito ad un possibile valore di mercato dei dispositivi tv, rinvenuti presso 

e del marchio, per l eventuale acquisizione alla procedura, si rappresenta quanto 

segue.

il Sig. Mauro Salvatore riferiva che i termosifoni risultavano staccati e non 
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I dispositivi tv usati e , per come rilevati nel verbale di inventario del 

21 marzo 2026, risultano usati e risalenti agli anni 2016-2020 e quindi soggetti ad una obsolescenza 

tecnologica e di mercato; per gli stessi non si hanno garanzie di piena funzionalità e quindi non 

possono essere stabilite e/o certificate eventuali garanzie di alcun tipo sullo stato di funzionamento 

e/o integrità e/o conformità e/o assenza di vizi e difetti, pertanto, a parere della scrivente, non risulta 

degli stessi alla procedura.

Per quanto riguarda il Marchio, come risulta dalla ricerca effettuata presso UIBM (Ufficio Italiano 

Brevetti e M , sotto il nominativo Mauro Salvatore risulta depositato 

il marchio Trattoria Tipica U Tamarru

raffigurato in gilet marrone a quadri con le maniche della camicia bianche e un foulard al collo con 

viso color rosa e baffi e capelli neri.

Dalle ricerche effettuate dalla scrivente e dalla comunicazione pec intercorse 

del 30 giugno 2026 si evince che il marchio in questione risulta depositato in data 24/02/2010, 

registrato il 10/01/2011 con il n. 302010901812758, e MAI rinnovato.

Il marchio è una proprietà industriale e dopo essere registrato va rinnovato alla scadenza, ovvero ogni 

dieci anni (art. 15 del Decreto Legislativo 30 del 2005).

Il marchio non rinnovato perde il suo diritto di esclusiva e diventa di pubblico dominio di 

conseguenza perde il suo valore commerciale e legale. Inoltre, come riferito dal custode, il Sig. 

Pertanto, a parere della scrivente, non risulta economicamente 

alla procedura.

* * *

Ritenendo di aver svolto con correttezza e obiettività il mandato ricevuto consegno la presente 

relazione finale, ringraziando la S.V.I. per la fiducia accordatami e rimanendo a disposizione per 

eventuali chiarimenti.   
  

Catanzaro, lì 11 luglio 2026                                                                  C.T.U. Arch. Rosa Procopio

dispositivi tv usati e , per come rilevati nel verbale di inventario del 

21 marzo 2026, risultano usati e risalenti agli anni 2016

I

Per quanto riguarda il Marchio, come risulta dalla ricerca effettuata 

Trattoria Tipica U Tamarru

raffigurato in gilet marrone a quadri con le maniche della camicia bianche e un foulard al collo con 

viso color rosa e baffi e capelli neri.

, sotto il nominativo Mauro Salvatore risulta depositato 

il Sig. 

Pertanto, a parere della scrivente, non risulta economicamente 



 
 

- Allegato A  - Verbale di sopralluogo (redatto dal custode giudiziario).
- Accesso agli atti. 

 
 
 
 
 
 
 
 

 























 
 

- Allegato B - Stralcio estratto di mappa catastale. 
- Visure catastali storiche. 
- Planimetria catastale. 
- Elaborato planimetrico.  

 
 
 
 
 
 
 
 

 



















 
 

- Allegato C - Atto di divisione appartamento. 
- Visure Registri Immobiliari.  
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- Allegato D - Rilievo Fotografico. 
- Rilievo metrico stato attuale. 
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Ingresso  

 

 

 

 

INGRESSO SUB 9 

INGRESSO SUB 8 PORZIONE DI PERTINENZA ESTERNA 
ADIBITA A CORTE DI INGRESSO 
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PARETE SUB 8 

PARETE SUB 8

CANCELLO 
PEDONALE

PERTINENZA SUB 9 
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CUCINA

CAMERA DA LETTO
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SERVIZIO IGIENICO                                                                                                                              CAMERA DA LETTO 

 
CAMERA DA LETTO 
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                                                   VISTE ETERNE LATO CUCINA E LOCALE DEPOSITO 

    
 
                                 VISTE ETERNE CON DETTAGLIO A CONFINE DEL SUB 8 E GIARDINO LATO CUCINA CON TETTOIA
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Locale deposito 



 
 

- Allegato E - Risposte Comune di Catanzaro. 
- CDU. 
- Risposte UIBM. 
- Atti Autorizzativi. 
- O.M.I.   

 
 
 
 
 
 
 
 

 
































































































