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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
TRIBUNALE DI CASTROVILLARI-CS-
PROCEDIMENTO ESECUTIVO N°92/2023 rg.e.
CREDITORE PROCEDENTE:GROGLU 5PV 5.R.1.

DEBITORE
C.T.U. Straface Giusepping Cariali(CS) - Via Mogenta,31
mobile 339.20038335
migif: gingesse@bscali it pec @ arch. pingesse@archiworidpec it

PREMESSA

La sottoscritta Consulente Tecnico d' Ufficio Arch. Giuseppina Straface, iscritta all'ordine degli
architetti, Pianificatori e Conservateri della Provincia di cosenza, n. 752 ed all’Albo dei CT.U.
del Tribunale di Castrovillari {(CS}, su incarico del Giudice dell’Esecuzicne del 03/12/2023,
veniva nominato esperto nella procedura di esecuzione immobiliare n. 92/2023 r.g.e. redige
la seguente Relaziene di Perizia, in conformita allo schema riportate nel Yerbale di Incarico.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONIDI CONSULENZA

Dopo aver esaminato la documentazione disponibile, mi veniva comunicato telefonicamente
dal Custode Dott. Reggio Demenico,che il giorne 29 Ottobre alle ore 10:30, avrebbe dato
inizio alle attivitd peritali con contestuale sopralluoge presso l'immobile oggetto del
pignoramento sito in Corigliano-Ressano, via Michele Bianchi,28 . |l giorne stahilito, recatomi

per il creditore & presente il Custode dott. Reggio
Domenico. In tale circostanza, avendo accesso al bene, procedetti quindi a ispezionare il
bene, ad effettuare diverse fotografie, a rilevare le caratteristiche dell’unitd immobiliare e
dello stato generale dellimmobile,eseguendo tutti i rilievi necessari. Procedetti poi a
ricercare informazioni sul mercato immobiliare e ad effettuare le ulteriori indagini, sia di
persona e sia attraverse l'utilizzo dei servizi telematici, presso LAgenzia delle Entrate di
Cosenza e all'ufficio tecnice del Comune di Corigliane-Rossane (C5}, la quale a quest’ultime
trasmisi per Pec del 26/02/2024 la richiesta degli atti abilitativi del fabbricato ove insite
Funitad immebhiliare .

QUESITO 1.

Verifichi, primg oi ogni oftrg gtfivita, o completezza delfa documentazione oi cui o’ art.567, 27
cormma cp.c. | estrotfo del cotasto e certificati defle iscrizioni e trascrizioni refative alfimmobile
pignorate effettuate nei venti anni anteriori oo trascrizione def pignoramento, oppure certificato
notarile gtfestante le visultonze deffe visure catastali e dei registri-immobitian ) mediante Fesame
delio documentazione in otf

Esaminata la documentazione in ath, si & accertato che lz documentazione & completa come
attestato dai seguenti documenti;

- unitd immobiliare posta al piano guarto guinto fuori terra, Comune di Corigliano- Rossano{Cs)
censito in Catasto fabbricati al foglio n°45 particella n®705 sub 44
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1. Certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei Registri immobiliari,
sostitutivo della documentazione prescritta dall'art. 567 c.p.c., a firma del Nataio in Corleone
Dott.ssa Giulia Messina Vitrano ;

2. Iscrizione di ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiario per
un totale di € 60.000,00 Totale € 120.000,00 durata 25 anni, del 26/04/2010 numero
Repertorio 56402/11788 Notaio Romanello Pasguale con sede in Rossano{CS).

3. Trascrizione di Verbale di Pignoramento Immobiliare numero Repertorio 1020 del
22/07/2023 emesso da pubblico ufficiale Tribunale di Castrovillari , a favore della GROGU
SPV S.R.L. con sede in Conegliano(TV), C.F.05187150260 contro

QUESITO N°2

Effettui visure aggiornate presso PUfficio del Caotasto accertando gli attuali dati identificativi
dell'immobife oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei doti indicati nelfatto di
pignoramento trascritto e P'idoneitd degli stessi ai fini delf'esatta identificazione;

Effettuate visure aggiornate online, & stata verificata la correttezza dei dati identificativi delle unita
immobiliari oggetto di pignoramento e lo stesso si ritiene idonei all'esatta identificazione del bene
oggetto di causa. La CTU Nell'esaminare l'elaborato planimetrico e I'elenco dei subalterni, ho notato
che il sub 44 & riportato nell’elenco dei subalterni ma non & riportato nell'elaborato planimetrico
{Allegato A)

Si riporta di seguito i dati dell’'unita immobiliare oggetto di causa:

unita immobiliare posta al piano guarto Censita al N.CE.U. del Comune di Corigliano Rossano {ex

Comune di Rossano) al Foglio 45, Particella 705, sub. 44, cat. A/2, vani 3, zona cens. 2, cl. 2,
consistenza 64/maq totale aree scoperte 56/mgq .

Planimetria Catastale stato di fatto
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Lunita immobiliare oggetto della presente perizia di stima & ubicato nel Comune di Corigliano-
Rossano della Provincia di Cosenza, confina:

-Nord —con vano scala ;
-Ovest - con copertura ;
-Est - con altra proprieta ;
-Sud - spazio d’isolamento

Estratto dell’'elaborato planimetrico con indicazione sub 44 non inserito
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QUESITO N°3
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Consutti i registri immobiliari deltAgenzia del Territorio, Ufficio o pubblicitd immobitiari, verificantdo
ghi et iscritti e troscritly fino affa doto def Gtolo of ooquisto trascritfo in dota anteriore of ventennio
precedente alta trascrizione det pignoramento immobiliare (ato do acquisive se non gia presente net
fascicoto) ed indichi tuth | passoggil o proprietdn refativi o beni pignorgt intervenuti trag o
trascrizione del pignoramento e, o ritroso, i primo titolo i provenienzo anteriore of ventennio che
precede fa notifica def pignoramento, segnatando anche tutll | frazionamenti e fe varigzioni catastal
vi vig eseguiti, specificondo, altresi, esgtfamente sy quole ex-porticelfa o terreno insistonc i
manufatii subastat;

Anclfizzat gli atfi riportati nel certificato notarile, ed in sequito verificati mediante fa consuftazione
dei registri immobitiari detfAgenzia del Territorio fino alta dota del Gitolo di provenienza, trosceitto in
data anteriore of ventennio precedente if pignoramento, atfraverso Pacguisizione defte visure storiche
perimmobite, suf compendio immobiliare esistono fe seguenti formalitd:
F'umita immobiliare oggetto di causa é pervenuto al signor

per averlo ricevuto in successione con accettazione con beneficio
d'inventario, appartamento posto al piano quarto guinto fuori terra composto da due vani pid
ALCessor.

Uinterg fabbricato & stato realizzato su un apperzamento di terreng dall’impresa

per Atto di Compravendita del 07/10/2008 n° di Rep. 55954/11386 Notaio

ROMANELLD Pasguale sede Rossane trascritto in data 22/10/2008 nn. 42476/32963  da potere di
il diritto di proprieta dei

terreni su cui & stato edificato il fabbricato, & conformemente alla Concessione Edilizia n. 63/98,
rilasciata dal Comune di Rossano(gia Corigliano-Rossano) il 16/11/1999, prot n. 4711 e succassiva
Variante n. 4/99 rilasciata dal Comune di Rossano in data 12/02/1999 protocollo n. 218193, nonché
DA del 08/05/2005, protocolle n. 10432 e DA dell'11/06/2008, protocollo n. 15458, collaudo
Statico { cfr. Allegato D).

QUESITO N°4

Predisponga, sulfo base dei documenti in atfi, Pefenco defte iscrizioni e delle trascridioni
pregiudizievoli fipoteche, pignoramenti, seguestri, domonde giudiziali, sentenze dichiarative o
fottirnente);

a. Domande Giudiziali: nessuna;

b. Att di asservimento urbanistici e cessione di cubatura: nessuno;

c. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al comiuge:
Nessuna;

d. Altri pesi o limitazioni d'uso: nessuno;

e. Iscrizioni: per il bene sopra esaminato, allo stato attuale gravano le seguenti iscrizioni (cfr
ispeziore ipotecaria)lscrizione del 20/04/2010 -Registro Particolare rn.13781/2966 - Registro
Gererale 1745 - Pubblico Romarelle Pasquale - Repertorio 566402711788 del 26/04/2010 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da Concessione a garanzia mutuo fondiario;

f. Fignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli:

Trascrizione del 23/08/2023 - Registro nn 27533721515 - Pubblico Ufficiale: Tribunale di
Castrovillari - Repertorio 1020 del 22/07/2023 - Atto Esecutivo o Cautelare: VERBALE
FIGNORAMENTO IMMOBILI {Cfr. Ispezione |potecaria);

g. BEvertuali cause in corso: allo stato attuale, la sottoscritta, in base alla documentazione acquisita
ed in suo possesso, non & a conoscenza di altre cause riguardanti | beni pignorati e come sopra
idertificat
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QUESITO N5
regofaritt edilizio e wrbonistica del/l bene/l, nonche Vesistenan delfo dichiorozione i agibilitd dello
stesso, segnafando eventuali difformita urbonistiche, edilizie e catastali ,ofta verifica defla regolarita
dei beni sotto il profile edilizio ed wurbonistico e della lore agibifitd; in coso i esistenzo oi opere
ghusive, olfindicozione delfeventugte sanabilita e dei relgtivi costi, assumendo fe opportune
informazioni presso gfi uffici cormunali competenti; inoltre offa ocgquisizione delfa certificazione

urhanistico;

La verifica della regolarita edilizia e urbanistica, ha avuto inizio con la mia richiesta inviata a mezzo
PEC all'ufficio competente in data 20/02/2024.
Dalle ricerche effettuate presso gli uffici preposti & emerso quanto segue:

*  Destinazione Urbanistica della Zona: il fabbricato di cui il subalerno ne formano parte
integrante ricade, secondo il vigente Strumento Urbanistico (RR.G.), in Zona "C1" denominate
"Zore Espansione semi- intensiva®. Nella zona non sono in vigore vincoli urbanistici,
paesaggistici o storico-artistici.

* - liceita Urbanistica

il fabbricato ove insite unita immobiliare & stato realizzato con regolare Concessione Edilizia
n. 63798, rilasciata dal Comune di Rossano(gid Corigliano-Rossano) il 16/11/19588, prot r.
4711 e successiva Variante n. 4/99 rilasciata dal Comune di Rossano in data  12/02/1999
protocollo n. 21819,zlla quale impresa Alca Costruzione di Fontanella Giuseppe & C s.a.s
veniva rilasciata per modificare I'abezza della copertura colmo 2,70 ¢ 0,00 gronda. D.LA. del
09/05/2005, protocolle n. 10432 e DA, dell11/06/2008, protocollo n. 15458, dalla
planimetria di progetto del fabbricato reperita presso I'ufficio tecnico riguardante il cambio
d'uso, senza lesecuzione di opere murarie, da studio privato ad abitazione, monolocale del
piano sottotetto di copertura oggetto di causa. (cfr. Allegato D)
I fabbricato ove & posta l'unitd immobiliare consta di un piano interrato |, quattro piani fuori
terra e piano guarto, per l'unita oggetto di causa con |z presentazione della  DULA.
dell’11/06/2008 protocollo . 15458 con PArt. 49 dells legge Regiore Calabria — Legge 16
aprile 2002, n. 19 recante: “Norme per la tutela, governo ed uwso del territorio - Legge
urbanistica della Calabriz” . {Con 'obiettivo di contenere il consumo di nuowvo territorio &
consentito nei centri storici e nelle zone totalmente costruite dei centri abitat, il recupero ai
fini abitativi dei sottotett e I'utilizzo 2 fini commerciali dei piani seminterrati ed interrati cosi
definiti ) sottotett, i locali sovrastant I'ultime piano dell'edificio con copertura a tetto
requisiti di idoneita statica attestati mediante certificato di collaudo redatto da tecnico
abilitato, corredato da prove di carico e certificazione di cui alla legge 5 novemnbre 1971, n.
1086, Certificato di Idoneita Statica {efr. Allegato D);

= Agibilita
Allo stato attuale, il Certificato di agibilita & rilasciato per il locale posto al piano sottotetto
Certificato n. 52/2006 [cfr allegato D). .

QUESITO N°6

Verifichi Feventuale presentazione di istanze di condong, indicando it soggetfo istante e la normativa
in forzo delta guale Pistonzo sio statag presentata, lo stato del procedimento, | costi per if
conseguirmento def Hitolo in sonatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corvispondere; in
ogni altre casce, verifichi, of fini dellistonza o condono che Moggiudicatario possg eventualmente
presentare, che gl immobili pignorati si trovine nelfe condizioni previste dottort. 40, comma sesto,
defta tegge 28 febbraio 1885, n.47 owero daltart. 46, commo guinte del D.RR. det 6 giugno 2001,
n.380, specificando it costo per il conseguimento del Htolo in sanatorio;

Fer il fabbricato ove insistorno le unita immobiliari oggetto di causa non risultano istanza di condono
a nome della Alea Costruzioni e C.5.a.5.
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QUESTON" 7

Eventuate atfivitd oi gccatastamento, divisione,

Dall'esame della certificazione catastale e reperimento a mezzo specifica visura della planimetriz
catastale depositate presso lagenzia del territorio sezione fabbricati, definendo limmobile oggetto
di pignoramento, la sottoscritta CTU non ha rilevato difformita con lo stato dei luoghi. Uidentificativo
catastale del compendio immobiliare non colpiscono parti comuni in guanto, riguardano nella loro
consistenza immobili catastalmente individuabili accesso autonomo attraverso le scale condominiale
{cfr. Allegato D) Rilievo.

Essendo I'unitd immobiliare oggetto di pignoramento ed esecuzione & rappresentata da un’unitd
immobiliare , censito al foglio 45 particella 705 sub 44 ; sito in Corigliano Rossano, Piano quarto, non
si pone il caso di dover procedere alla divisione, in quanto materialmente indivisibili, pertanto il lotto
sara unico.

QUESITON" 8

notizie refative allfassistenzo sui beni pignorati o eventuali vincoli ariistici ....storici.

Sul bene pignorato non esistono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabile o indivisibilita, non
esistono vincoli o oneri condominiali, al di fuori di quelli normalmente definit 12 comuniones di cosa
comuneg, non asistono diritt demaniali{ di superficie o servitu pubbliche) censi Jivelli o usi civici.

QUESITO NS

Indicazione importo annuo spese di gestione o manutenzione..... indicazione su eventuali spese
condominiali non pogate, indicazione suf corso di eventuali procedimenti giudiziari retative of bene
pignorato.,

I Fabbricato ove insistono le unita immobiliari oggetto di causa  esistono spese condominiali

QUESITO N°10

Segnali se Midentiffcative catastate eventugtmente includa (Uinfra®™) anche porzioni aliene, comuni o
comungue non pignorate (da specificarsi aftresi graficamente), procedendo ai frazionament del caso
oppure, ove cid risult cotastalmente impossibile, evidenziondo fe rogioni oi tate impossibitita;
segnafi, per converso, se gfi immobifi contiuw {od esempic focali adiccenti} risuftine eventuaimente
fusisut piono fisico con gquelfo pignorato, pur conservande agutonomi identificativi cotastoli;

Lidentificativo catastale del compendio immobiliare non colpisce parti comuni in quanto, riguarda
nella sua consistenza un’ unitd immobiliare catastalmente individuabile.

Foglio | Particells sub Categoria Classe | Consistenza | sup. Catast. Rendita

45 705 44 Af2 Z 64/my 56/mo £123,85

NOTA della CT.U. : si fa presente dai controlli effettuati presso Pagenzia del territorio di Cosenza,
nell’'elaborato planimetrico suasposto non é riportato al piano quarto il sub 44 oggetto di causa.

QUESITO N°11

DESCRIZIONE ANALITICA DEL FABBRICATO
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Il fabbricato ove insistono le unita immobili oggetto della presente perizia di stima & ubicato nel
Comune di Corigliano Rossano della Provincia di Cosenza, I unita immobiliari confinano:

-Nord —distacco con altro fabbricato, particella 825-819;

-Ovest distacco con altro fabbricato, particella 819;

-Est con altra proprieta e Via Teberio Smurra ;

-Sud con particella 755 ;

Mappa Catastale

T€Beralg,;
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Il fabbricato presenta due |ati confinanti con strade pubbliche di cui si & detto e altri due lati confinanti con
distacco su fabbricati, I accesso avviene da viale F. Jole,28 al fabbricato attraverso un’area cortilizia recintata
privata aservizio esclusiva delfabbricato ove & posto 'unitad immobiliare; {Cfr foto n. 1).

foton. 2

camera da letto

vano wc particolare infisso terrazzo su cortile interno

ZIARIE®
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terrazzo su viale F. Joele particolare angolo cottura

Dagli elaborati grafici allegati alla Concessione Edilizia n. 63/88, si evince che parte dell'area di
pertinenza {circa 200 mg) & destinata a parcheggio.

Ai piani vi si accede per mezzo di una scala in cemento armato posta in posizione centrale rispetto
alla pianta del fabbricato [cfr. planimetria catastale], e con ingresso principale da Viale F. Joele, 28
I'ingresso al fabbricato avviane dall'area cortilizia questa utilizzata in parte in area pedonale e in
parte in area a parcheggio. La struttura portante & in travi e pilastri in cemento armato, con
fondazione del tipo a travi rovesce in cemento armato. | solai sono realizzati con travetti in c.a. con
interposte pignatte in laterizio e soprastante massetto in calcestruzzo armato. La copertura & del tipo
a falde, anch'essa realizzata con solaio inclinato in cemento armato, con manto di copertura in tegole.
Il fabbricato & rifinito in ogni sua parte (foto 1-2) . Le tamponature sono realizzate in mattoni forati

del tipo 21 fori e 8 fori.

LOTTC UNICO

Abitozione posta of piano quarto NCEU Comune di Coriglfonc <Rossano {ex Comune di Rossano) Fg.
45/ Mapp. 705, sub. 44, cat. A/2, vani 3, zona cens. 2, d.-2, Via Michele Bianchi,accesso da viale E.
Joele, 28 piena ed intera proprietd

La consistenza in metri guadrati di superficie commerciale, comprensiva dei muri esterni {computati
al 50% se in comune),dei divisori e tramezzi, del 20% delle 20 corti, dei balconi e terrazze computate
al 30% sino a 25 mq pil 10% per la guota eccedente i 25 mg (Calcoli eseguiti secondo I'Allegato "C" al
DPR 139/1898), pud riassumersi nella seguente tabella:

UNITA" IMMOBILIARE Identificativo Catastale mg

Abitazione piano guarto Fg. 45 Plla 705 Sub 44 64
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rilievo

1-soggiorno/ angolo cottura

2-camera da letto
3- wc

4 -terrazzo lato cortile

5- terrazzo lato viale F. Joele

Consistenza Vani

Ist. n. 4 dep. 09/09/2024

Pianta piano quarto con indicazione dei vani e

n® [Vano mg

1 |[Cucina/pranzo 27,60

2 Letto 14,85

3 WC 5,95
TOTALE RILIEVO 48,40
Pili il 10% muri e divisori {A) 53,24

{Calcolo secondo I'Allegato "C" al DPR 139/1998 - balconi e terrazze: computate al 30% sino a 25 mqg pil 10%
per la quota eccedente i 25 mq)

Consistenza terrazzi

Lappartamento , @ posto al piano quarto quinto fuori terra vi si accede attraverso la scala
condominiale dall’area cortilizia con accesso da viale F. Joele,28 . L'unita immobiliare ha una
superficie lorda di circa mq 61,36 (all. C planimetrie catastali). La struttura del fabbricato & di
tipo in calcestruzzo armato e con travi reticolari in acciaio che sostengono la copertura

Balconi e terrazzo | mqg Sup. ragguagliata
1 |Terrazza 9,00 2,70
2 |terrazza 18,07 |5,42
TOT. Area scoperte | 27,07 |(B) 8,12
Superficie totale |A+B 61,36 /mqg
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realizzata con lastre coibentate. | tampenamenti perimetrali sono stati realizzati, in muratura
ordinaria ,l'altezza mediainterna & di circa h. 2,43 zona ingresse/angole cottura

la zona notte ha un‘altezza media di h.1,57.

Il pavimento & stato realizzato con piastrelle in ceramica. accesse all’'unitd immeohiliare
avviene dall'interne attraverse una scala condominiale rivestita in marme I ascensore arriva
fino al terzo piano per poi accedere allunitd in ecggetto attraverse due rampe con
pianerottolo di accesso. Tutto Fappartamento & completo in ogni sua parte ,si presenta in
buona stato. Uangole cottura ha un rivestimento in piastrelle di ceramica, il vano we &
rivestito anch’esso con piastrelle di ceramica ed vi & alloggiato un piatto doccia, vaso bidet e
lavabo il tutte in ceramica, I'appartamento & tinteggiate al ducotone .Gli infissi song con
telaio in alluminio e la porte interna del vano we & del tipe tamburate, mentre nel vano letto
& stato posto una tenda oscurante. Uimpianto elettrico & sottotraccia. Sono present gli
impianti tecnologici fondamentali, elettrico, idraulico e fognario. Nel vano ingresso fcucina &
stato installato uno split di area condizionate. Complessivamente si pud affermare che
Funita immeohiliare versa in un buono stato .

QUESTO 12

CRITERIO E METODO DI STIMA

La determinazione del pit probabile wvalore di mercato dell’immobile in oggetto viene effettuato con il
Procedimeanto Sintetico Comparative. Limmobile ciog viene comparato con altri irmmobili di cui sono
noti i recent prezzi unitari di mercato. A tal fine, sono state esperite delle indagini di mercato intese a
reperire i suddetti prezzi al metro quadrato, riferiti ad edific ed locali ubicati nella stessa zona degli
immobili oggetto di stima.

a) Fonte: Osservatorio dei valori Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate (ex Ag. Territorio) Banca dati
delle quotazioni immaobiliari.

LOsservatorio dei Valori Immobiliari dell’Agenzia del Territorio attribuisce un valore unitario medio
compresi nel seguente intervallo:

¢ Locali ad uso abitazione Valore di Mercato (£/mg): Min 820,00 - Max 1.200,0

Valore di Mercato O.LAT. Valore di Mercato O.LAT. abitazione= £ 820,00 +£ 1.200 =£ 2.020/2=£
1.010 fme (media Valore di Mercato).

b} valore di Mercato Borsino Immobiliare.it quotazione di un valore massimo £ 704,00/mg .

Dalla media dei valori determinati tra i walori di stima si & determinato il pid probabile valore di
mercato pari a @ (£ 1.010,00 +£ 704,00)=£ 1.714/2 =£857,00/mg

Al suddetto valore di mercato ho tenuto conto dello stato di conservazione del fabbricato ove insiste
F'umita immobiliare che in questo caso risulta in buone condizioni.

QUESITO 13

Valore dell'immohile

In-bhase alle censiderazioni appena svolte e a seguito delllindagine di mercato esperita, la
softescritta CT.U. ritiene che il valore unitarie dell’unitd immobiliare, tenute conto delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli stessi, di quelle che incideno sia
positivamente che negativamente, sia il seguente:
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CALCOLO DEL VALORE

ABITAZIONE SITA A PIANO QUARTO, IDENTIFICATO IN CATASTO AL FOGLIO N.45 PART. 705
SUB.A4 CATEGORIA Af2
857,00 £/mg X 61,36 mg = £ 52.585,52

CONCLUSIONI

La settoscritta C. T. U., avende eseguito le seguenti operazioni ( Ispezione dell'immeobile,
ricerche presse il Comune, I'Agenzia del Territerio} ed avende dato risposta ai punti dei
quesiti posti, effettuata fa stima del favore dellunitd immehiliare, ritiene di aver espletato in
ogni sua parte il mandato ricevuto et pertanto, rassegna la presente relazione rimanendo a
dispesizione del Giudice delegato per ogni eventuale chiarimento o necessita.
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la C.T.L.
Arch. Giusepping Straface
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