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PREMESSA 

Con nomina del 14.07.2023 a mezzo pec, lo scrivente Ing. Fiumara Giuseppe è stato nominato 

dalla Illustrissima Dottoressa Caineri Marta, quale CTU nella causa di Procedura Esecutiva, 

iscritta al Ruolo Generale n° 27/2023, relativamente al Pignoramento immobiliare n. rep. 486 

del 17.05.2023, notificato a mezzo raccomandata n. 785183225477 in data 26.04.2023, 

trascritto in data 17/05/2023 ai n. 7060 Registri Particolare e n. 10195 Registro Particolare, a  

favore di SPV PROJECT 1904 SRL – MILANO -  C.F.  10879880960 nei confronti di 

CANNIZZARO FRANCESCO  nato in GERMANIA il 16.01.1974, -  C.F. 

CNNFNC74A16Z112E, per il diritto di PROPRIETA’ per la quota di 1/1. In data 21.07.2023, 

sempre a mezzo pec, veniva inoltrata l’accettazione all’incarico ricevuto ed il relativo atto di 

giuramento secondo le procedure e modalità attualmente in uso. Nei giorni successivi, 

contattato il custode Dott. Roberto Franchetti, al fine di concordare preliminarmente le vari 

attività alla verifica della documentazione esistente nel fascicolo, informandolo che per dare 

corso alla redazione della scheda preliminare, da redigere a cura dello scrivente, era 

necessario avviare richiesta degli atti, presso gli uffici preposti al rilascio di tale 

documentazione (Archizio Notarile, Agenzia del Territorio-Catasto e Conservatoria) nonché 

l’accesso agli atti presso il Comune di Rosarno (Ufficio Tecnico) per la verifica della 

legittimità urbanistica del fabbricato. Dopo avere svolto tutta l’attività di cui sopra, al fine di 

avere tutti gli elementi necessari, in data 09.08.2023, ho provveduto all’invio della scheda 

preliminare con deposito modalità telematico, con successivo avviso codice esito 2 

IDBUSTA: 23923780 con il messaggio: Accettazione avvenuta con successo ed allegando, 

preliminarmente tutta la documentazione richiesta presso gli uffici preposti di seguito 

elencata: 

           Documentazione allegata ai sensi dell’art. 567, 2° comma c.p.c.  

1    COPIA TITOLO DI PROVENIENZA (COMPRAVENDITA) RICHIESTO E RITIRATO TIRATO PRESSO  

L’ARCHIVIO NOTARILE DI PALMI IN DATA 01.08.2023; 

 

2   COPIA NOTA DI TRASCRIZIONE DELL’ATTO DI PROVENIENZA RICHIESTA E RITIRATA  

PRESSO LA CONSERVATORIA DEI REGISTRI IMMOBILIARI DI REGGIO CALABRIA IN  

DATA 01.08.2023; 

 

3   ISPEZIONE IPOTECARIA DELL’ULTIMO VENTENNIO DALLA DATA DI TRASCRIZIONE DEL  

PIGNORAMENTO (DAL 24/03/1992 AL 31.07.2023), RICEVUTA DALL’AGENZIA DELLE ENTRATE  

DI REGGIO CALABRIA IN DATA 01.08.2023 

 

4   NOTA ISCRIZIONE ATTO GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI PALMI (IPOTECA GIUDIZIALE) DECRETO 

 INGIUNTIVO  DEL 06.10.2016 – RICHIEDENTE DGSERVICE SERVIZI E CONSULENZE SRL CATANZARO 

 

5   NOTA DI TRASCRIZIONE ATTO GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI PALMI – ATTO ESECUTIVO  O  
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CAUTELARE VERBALE DI PIGNORAMENTO RICHIEDENTE DGSERVICE E CONSULENZE SRL –  

CATANZARO; 

6   COPIA VISURA STORICA CATASTALE DELL’IMMOBILE OGGETTO DI PIGNORAMENTO  

RICHIESTA E RITIRATA PRESSO L’AGENZIA DEL TERRITORIO DI REGGIO CALABRIA; 

 

7   COPIA ESTRATTO DI MAPPA IDENTIFICAZIONE DELL’IMMOBILE OGGETTO DI PIGNORAMENTO;  

8   COPIA PLANIMETRIA DELL’IMMOBILE OGGETTO DI PIGNORAMENTO RICHIESTA E RITIRATA  

PRESSO L’AGENZIA DEL TERRITORIO DI REGGIO CALABRIA IN DATA 01.08.2023.  

 

 

In data 08.08.2023 su appuntamento indicato dal Responsabile dell’Ufficio Tecnico 

Comunale di Rosarno, lo scrivente ha eseguito regolare accesso agli atti relativamente al 

fascicolo contenente il progetto del fabbricato oggetto di verifica che di seguito verrà data 

contezza ed il giorno 09.08.2023 hanno avuto seguito le operazioni peritali al fabbricato 

di che trattasi, eseguendo preventivamente e con congrua tempistica, gli avvisi ai vari 

Custode Dott. Roberto Roberto a mezzo pec; all’avvocato Zimatore di Crotone a mezzo 

pec; al signor Cannizzaro Francesco a mezzo Raccomandata inviata in data 04.08.2023 

n° 057083495787 il tutto contenuto nel verbale di sopralluogo allegato. 

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE LUOGHI DI CAUSA 

Il fabbricato oggetto di verifica è ubicato ad angolo tra le vie, Taormina e Via Siracusa, al 

civico numero 7 con ingresso unico dalla via Taormina,  destinato a civile abitazione. Il 

fabbricato risulta censito in catasto secondo la scheda di seguito esposta: 

Comune di ROSARNO,  VIA TAORMINA N. 7 Piano T – 1°- 2°. 

 

DATI IDENTIFICATIVI 

CATASTALI 
   DATI  CLASSAMENTO  

FOGLIO PARTICELLA SUB 
CATEGORI

A 
CLASSE CONSISTENZA VANI PIANI 

SUPERFICIE 

22 486 1 A/4 2 

 

5,5 

 

PT-1°-2° 120 mq 

 

L’immobile è posto su tre livelli, con ingresso principale a piano terra dalla Via 

Taormina, così composta: 

 il piano terra è costituito da un piccolo disimpegno, da una camera da 

pranzo/soggiorno, da una cucina e da un sottoscala adibito a w.c. di servizio, con una 

scala che parte dal piano terra per raggiungere i piani soprastanti; 
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 il piano primo da un disimpegno, da due camere da letto, da un bagno e da un balcone 

che prospetta sulle vie Taormina e Siracusa; 

 il piano secondo è costituito da un ampio disimpegno, una camera da letto ed un 

terrazzo coperto da tettoia in ferro. 

ESTRATTO DA GOOGLE MAPPS 
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ESTRATTO DAL CATASTO ORDINARIO  
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TITOLO DI PROVENIENZA E DIRITTO DA VENDERE 

Il fabbricato è pervenuto al signor Cannizzaro Francesco, per atto di compravendita a 

rogito del Notaio Giuseppe Pappalardo di Rosarno in data 10 agosto 1994, repertorio n. 

10959, regolarmente registrato a Palmi (RC) in data 17/08/1994 al n. 1870 e trascritto 

presso la Conservatoria di Reggio Calabria in data 23 agosto 1994 – Registro Particolare 

al numero 11748 di formalità e Registro Generale 13598. Al momento della stipula 

dell’atto di compravendita,  il signor Cannizzaro Francesco risultava celibe, così come 

dichiarato nell’atto pubblico e come accertato dall’estratto per riassunto dai registri degli 

atti di matrimonio rilasciato dell’ufficio anagrafe del Comune di Rosarno ed allegato alla 

presente C.T.U.  Alla data di stipula dell’atto in data 10.08.1994 il fabbricato non era stato 

censito con gli identificativi catastali attuali ma, all’interno dell’atto, lo stesso veniva 

individuato attraverso i confini esistenti  e veniva riportata altresì la partita catastale n. 

1000098 assegnata al momento della presentazione della denuncia di nuova costruzione 

(primo accatastamento) avvenuto in data 07.03.1983, registrato nel mod. 97 al n. 200 

di protocollo e solo con la variazione catastale del 25.09.2001 pratica 212493 venivano 

attribuiti gli identificativi catastali attualmente riscontrabili nel certificato catastale 

storico allegato. Dalle verifiche eseguite nel contenuto degli atti, personalmente richiesti 

presso l’archivio notarile di Palmi ed alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di 

Reggio Calabria,  e nello specifico il titolo di proprietà, lo scrivente ha potuto accertare 

che il bene oggetto di verifica è stato acquistato con atto pubblico di compravendita in 

data 10.08.1994, ed al momento dell’acquisto, il signor Cannizzaro Francesco risultava 

celibe e quindi il diritto da vendere è di PIENA PROPRIETA’ 1000/1000. 

 

STATO DI POSSESSO 

Al momento del sopralluogo, risultava presente il signor Liciu Stefan Danut nato in 

Romania il 19.06.1983 (C.F. LCISFN83H19Z129W), dove lo stesso ha dichiarato di essere 

locatario dell’intero immobile da cielo a terra e di avere stipulato regolare contratto di 
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locazione. In effetti, al momento del sopralluogo, il locatario ha esibito copia del contratto 

di locazione (che alla presente viene allegato) stipulato in data 25.09.2017, regolarmente 

registrato in data 27.06.2017 presso l’Ufficio del Registro di Palmi al n° 1901. Nel 

contenuto del contratto, all’art. 2 veniva concordato testualmente quanto segue: 

omississ….. il contratto è stipulato per la durata di anni 3 (tre) con inizio dalla data odierna 

e scadenza il 24.09.2020; alla scadenza, ove le parti non concordano sul rinnovo del 

medesimo, il contratto è prorogato di diritto per anni 2 (due) fatta salva la facoltà di disdetta 

del locatore … Non avendo ricevuto altre informativa ne dal locatario e ne dal locatore, lo 

scrivente ritiene di poter affermare che il contratto di locazione è scaduto dal 24.09.2020 e 

che allo stato attuale non risulta nessun rinnovo o proroga che ne possa giustificare la 

presenza del signor Liciu Stefan Danut. 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Il fabbricato, pur essendo stato realizzato agli inizi degli anni sessanta del secolo scorso, ha avuto 

il primo censimento in catasto in data 07.03.1983 in atti di registrazione a partire dal 30.06.1987. 

Al momento della stipula dell’atto di acquisto avvenuta il 10.04.1994, il fabbricato era identificato 

in catasto nel modo seguente: 

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO 

Tipo Anno Prot. Cat. Classe Consistenza Rendita  

P 1983 200 A/4 2 5,5 l. 264.000  

 

Infatti, nell’atto notarile di compravendita del 10.04.1994, sono stati riportati i dati di 

classamento catastale provvisorio e lo stesso fabbricato, nel contenuto dell’atto è stato 

identificato con i dati sopra elencati e solo successivamente alla stipula, l’Ufficio del 

Territorio (Catasto), ha provveduto alla nuova identificazione a partire dal 25.09.2001 con la 

variazione del 25.09.2001, riferimenti di mappa n. 4781/2001, attribuendo nuovi 

identificativi catastali allo stato attuale, il fabbricato si identifica in catasto nel modo seguente 

(si allega visura storica immobile): 

Comune di ROSARNO,  VIA TAORMINA N. 7 Piano T – 1°- 2°. 

 

DATI IDENTIFICATIVI 

CATASTALI 
   DATI  CLASSAMENTO  

FOGLIO PARTICELLA SUB 
CATEGORI

A 
CLASSE CONSISTENZA VANI PIANI 

SUPERFICIE 

22 486 1 A/4 2 

 

5,5 

 

PT-1°-2° 120 mq 
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CONFINI 

L’intero fabbricato è costituito da tre piani fuori terra, da cielo a terra, di proprietà 

esclusiva del  debitore Sig. CANNIZZARO Francesco. L’immobile è posto ad angolo 

tra la via Taormina (Sud) e la Via Siracusa (Ovest),  a Nord confina con  il fabbricato 

di proprietà Cutrì Salvatore e Piacenza Giuseppe  e ad Est con fabbricato di proprietà 

Cannizzaro Alessandro. 

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

Iscrizioni e trascrizioni antecedenti al pignoramento 

Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo - iscritta in data 28.11.2022 al n. 1556 Registro 

Particolare 20541 Registro Generale. Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI PALMI (RC) – Rep 394 

del 06.10.2016- Ipoteca Giudiziale derivante da DECRETO INGIUNTIVO – Immobile sito in 

Rosarno – SOGGETTO DEBITORE. 

favore 

“Unicredit S.P.A.”  con sede a Roma – Codice Fiscale 00348170101 

contro 

CANNIZZARO FRANCESCO  nato a GERMANIA il 16.01.1974, -  C.F. CNNFNC74A16Z112E, 

per il diritto di PROPRIETA’, relativamente all’unità n.1 per la quota di 1/1. 

Descrizione della condizione risolutiva cui è sottoposta l'ipoteca e/o dei titoli di credito allegati (ovvero altri 

prospetti che si ritiene utile pubblicare) – contenuto annotazione della nota di trascrizione sopra citata).  

"CON CONTRATTO DEL 19 LUGLIO 2019, SPV PROJECT 1904 S.R.L HA SOTTOSCRITTO CON 

UNICREDIT S. P.A. UN CONTRATTO DI CESSIONE DI CREDITI PECUNIARI AI SENSI E PER GLI EFFETTI 

DEGLI ARTICOLI 1, 4 E 7.1 DELLA LEGGE SULLA CARTOLARIZZAZIONE. IN VIRTU' DEL SUDDETTO 

CONTRATTO DI CESSIONE, SPV PROJECT 1904 S.R.L HA ACQUISTATO PRO SOLUTO DALLA BANCA 

CEDENTE UN PO RTAFOGLIO DI CREDITI PECUNIARI DERIVANTI DA FINANZIAMENTI IPOTECARI 

O CHIROGRAFARI, VANTATI NEI CONFRONTI DI DEBITORI CLASSIFICATI A SOFFERE NZA E 

MEGLIO SPECIFICATI NELL'AVVISO DI CESSIONE PUBBLICATO SULLA GAZZ ETTA UFFICIALE - 

PARTE SECONDA N. N. 91 DEL 3 AGOSTO 2019. PER EFFET TO DELLE CESSIONI PREDETTE, CON 

RIFERIMENTO AL CONTENUTO ED OGGETTO CO NTRATTUALE, SPV PROJECT 1904 S.R.L E' 

SUCCEDUTA, A TITOLO PARTICOLARE, NEI RAPPORTI GIURIDICI ATTIVI E PASSIVI GIA' DI 

TITOLARITA' DELLA ORI GINARIA BANCA CEDENTE; TRA I CREDITI OGGETTO DI CESSIONE E' 

COMPRESO QUELLO ORIGINARIAMENTE VANTATO DA UNICREDIT NEI CONFRONTI DI CANNIZZAR 

O FRANCESCO". 
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CONFORMITA’  CATASTALE 

Dal sopralluogo e dall’esame della documentazione in atti acquisita presso l’Agenzia del 

Territorio di Reggio Calabria, sostanzialmente non è stata rilevata difformità tra la 

planimetria catastale e lo stato dei luoghi, con la destinazione d’uso, la corrispondenza  

reale dei vani dello stato di fatto a quanto descritto nella planimetria redatta dal Tecnico 

incaricato Geom. Giuseppe Di Bartolo e presentata in catasto in data 07.03.1983.  

PLANIMETRIA CATASTALE 
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CONFORMITA’ URBANISTICO EDILIZIA 

Allo scopo di verificare la regolarità urbanistica del fabbricato di che trattasi,  lo scrivente ha 

prodotto regolare istanza di accesso agli atti a mezzo pec in data 03.08.2023,  al competente 

ufficio tecnico del Comune di Rosarno. In data 08.03.2023, il Responsabile dell’Ufficio ha 

concordato  con lo scrivente un appuntamento nelle ore pomeridiane, in modo tale da avere 

un primo approccio sulla documentazione esistente riguardante il fabbricato in esame, 

visionare l’intera documentazione ed eventualmente chiedere copie informali degli atti. In 

effetti, esaminando gli atti, lo scrivente ha potuto constatare l’esistenza del titolo abilitativo 

del fabbricato, il progetto originario e altra documentazione di seguito meglio specificata. Il 

tecnico Responsabile, su richiesta dello scrivente ha inviato a mezzo posta elettronica 

certificata tutta la documentazione esistente agli atti. Dalla documentazione visionata e 

riferita al fabbricato oggetto di verifica è emerso quanto segue: 

 il fabbricato è stato autorizzato all’edificazione con regolare Nulla Osta N° 59/62 

rilasciato dall’Ufficio Tecnico del comune di Rosarno in data 16.10.1962 prot. 8003 

ed intestato a Papasidero Vincenzo nato a Cinquefrondi il 13.03.1921, per i lavori di 

costruzione di un fabbricato a due piani Fuori Terra,  destinato a civile abitazione; 
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 Nulla Osta autorizzazione all’inizio lavori rilasciato in data 03.10.1962 prot. 14.839 a 

favore di Papasidero Vincenzo nato a Cinquefrondi il 13.03.1921, per i lavori di 

costruzione di un fabbricato a due piani Fuori Terra, in mattoni pieni e malta 

cementizia, destinato a civile abitazione. 
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Per come si evince dalla documentazione sopra allegata, l’autorizzazione edilizia è stata 

rilasciata al proprietario originario e cioè Papasidero Vincenzo e  successivamente è stato 

acquistato dal signor Cannizzaro Francesco con atto pubblico di compravendita a rogito del 

Notaio Giuseppe Pappalardo di Rosarno in data 10 agosto 1994. 

Il fabbricato, per come si evince dai titoli abilitativi allegati, ha ottenuto l’autorizzazione 

all’edificazione esclusivamente per il piano terra ed il piano primo, dove al piano secondo era 

previsto solo il terrazzo scoperto con l’abbaino posto a copertura dello vano scala che 

consentiva il raggiungimento del terrazzo posto al piano secondo. Allo stato attuale il 

fabbricato è composto da tre piani fuori terra con il piano secondo, costituito da una camera, 

un disimpegno e da una veranda coperta. Da quanto è stato possibile accertare,  detto piano 

risulta privo di titolo abilitativo, mentre ai piani sottostanti e cioè piano terra e primo, vi sono 

piccole difformità  di minore rilevanza e precisamente  le divisioni interne e la rampa della 

scala, sono state realizzate in modo difforme rispetto al progetto approvato con Nulla Osta 

rilasciato dal Comune di Rosarno in data 10.16.1962, N° 59/62. 
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Nella verifica di accesso agli atti eseguita presso l’Ufficio Tecnico del comune di 

Rosarno, lo scrivente ha potuto comunque accertare, che il fabbricato oggetto di 

pignoramento è dotato di certificato di agibilità. Tale certificazione esistente presso 

l’Ufficio Tecnico del Comune di Rosarno  ha destato una certa sorpresa  e comunque 

preso atto,  ha esaminato gli atti  per capire come è stato possibile attestare l’agibilità 

su detto fabbricato, da parte dell’Ufficio Tecnico del Comune di Rosarno.   
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CERTIFICATO DI AGIBILITA’ 
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Tale certificato, per come si può evincere  dalla documentazione rilasciata dal Responsabile del comune 

di Rosarno e che riveste notevole importanza in qualsiasi fabbricato in quanto dovrebbe legittimare 

l’intero fabbricato su eventuali difformità riscontrati, quello che è emerso è che nel contenuto di tale 

certificazione è stato menzionato il subalterno 2 (attualmente intestato in catasto a Cannizzaro 

Alessandra). Anche la richiesta di rilascio di tale certificato, presentata al comune in data 01.03.2011 al n° 

di prot. 3986, veniva menzionato erroneamente il subalterno 2 anziché il subalterno 1. 
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Comunque, ipotizzando un errore di refuso o quant’altro che possa avere indotto l’Ufficio Tecnico a 

rilasciare un certificato di agibilità con identificativi catastali errati, è opportuno ed è necessario, entrare 

nel merito sul contenuto di tale certificazione, mettere in evidenza aspetti rilevanti circa la validità 

dell’attestazione di agibilità sopra menzionata. Intanto, nel rilascio della certificazione di agibilità viene 

richiamata l’autorizzazione all’edificazione e cioè il Nulla Osta rilasciato dal Comune di Rosarno in data 

10.16.1962, N° 59/62, dove, con tale Nulla Osta, si prevedeva esclusivamente lavori per la realizzazione di 

un fabbricato a due piani fuori terra. Per il rilascio della certificazione di agibilità, oltre ai tanti requisiti 

previsti dalla normativa di riferimento (art. 24 del Testo Unico sull’Edilizia D.P.R. 380/2001), è necessario  

la sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, salubrità, risparmio energetico ecc.. degli edifici e degli 

impianti installati, con regolare attestazione di conformità alla normativa vigente. 

La condizione di sicurezza è uno dei requisiti fondamentali per l’ottenimento dell’agibilità di un qualsiasi 

fabbricato e la stessa sicurezza deve essere accertata attraverso un collaudo strutturale quando si tratta di 

opere in cemento armato oppure attraverso una certificazione sullo stato di idoneità strutturale se il 

fabbricato è stato realizzato in muratura ordinaria, soprattutto quando si tratta di fabbricati di vecchia 

costruzione, realizzati antecedentemente al primo settembre 1967 ed ubicati all’interno del vecchio centro 

urbano, dove anche i comuni sprovvisti di strumento urbanistico, così come lo era il comune di Rosarno al 

momento del rilascio del Nulla Osta n° 59/62, vigeva l’obbligo della preventiva autorizzazione ai sensi 

dell’art.17 della legge 1684 del 25.02.1962,  per quanto riguarda la conformità dell’altezza degli edifici in 

relazione alla larghezza delle strade e degli intervalli di isolamento e gli allineamenti, con  attestazione di 

conformità di quanto realizzato rispetto al progetto approvato. Allegato tra gli altri alla richiesta di agibilità 

vi è il documento di attestazione di idoneità statica dell’intero fabbricato redatto in data 28.02.2011 dall’Ing. 

Corsaro Vincenzo, con attestazione finale di idoneità statica e sismica dell’intero fabbricato costituito da 

tre piani fuori terra in muratura ordinaria e comunque indicando correttamente il sub. 1 che è quello di 

proprietà del signor Cannizzaro Francesco.  
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CERTIFICATO DI IDENEITA’ STATICA 
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Intanto bisogna subito precisare che all’interno della certificato di idoneità statica non si fa riferimento 

circa l’autorizzazione edilizia, cui è dotato il fabbricato, rilasciata nell’anno 1962. Nessun riferimento  che 

la stessa autorizzazione del 1962, in realtà è stata rilasciata solo ed esclusivamente per la realizzazione di 

due piani fuori terra e che allo stato attuale, per il piano secondo nessuna autorizzazione edilizia è 

presente presso l’ufficio tecnico del comune di Rosarno. Tale certificato di idoneità statica, per come è 

stato redatto è privo di efficacia e di valenza statica e sismica ed è stato redatto in sfregio e contro ogni 

principio urbanistico e sismico, rispetto alla normativa attualmente esistente, con attestazione di idoneità 

statica anche su una porzione di fabbricato (piano secondo) realizzato senza titolo abilitativo, e contro 

ogni norma e principi costruttivi dei fabbricati in muratura ordinaria (mattoni pieni) dove la stessa 

prevede, la realizzazione massima di solo due piani fuori terra, con eventuale abbaino al piano secondo a 

copertura del vano scala per il raggiungimento del terrazzo posto al piano secondo, così come prevedeva 

il progetto originario di detto fabbricato oggetto di pignoramento e secondo il Nulla Osta n° 59/62 

rilasciato dal comune di Rosarno.  Dopo quanto sopra esposto, lo scrivente può tranquillamente affermare 

che tale certificazione di agibilità è da considerarsi nulla, perché viziata da dichiarazioni che non 

corrispondono alla verità e perché è stata redatta su un fabbricato parzialmente abusivo. In riferimento 

alla legittimità urbanistica, è doveroso precisare che nell’atto di compravendita di acquisto a favore di 

Cannizzaro Francesco, stipulato in data 10.08.1994, viene dichiarato dalla parte venditrice, con assunzione 

di responsabilità, che i lavori del fabbricato oggetto di compravendita sono stati iniziati in data anteriore 

al 01.09.1967 e che dopo di detta data non sono state apportate alcune modifiche. Questa dichiarazione, 

pur essendo in parte veritiera, in quanto i lavori al fabbricato sono stati effettivamente e quasi 

certamente, iniziati prima del 1967 e cioè prima dell’entrata in vigore della legge Ponte del 01.09.1967, 

ma nello stesso atto era necessario citare la Licenza Edilizia Nulla Osta n° 59/62 che prevedeva la sola 

realizzazione, di un fabbricato a due piani fuori terra ed in virtù di tale verifica, lo stesso atto così come è 

stato redatto dal Notaio Pappalardo non avrebbe dovuto avere corso in quanto, per come si evince dagli 

atti in maniera palese, il piano secondo risulta privo di titolo abilitativo, con la conseguenza che l’intero 

fabbricato diventa non commercializzabile.  

 

ASSOGGETTIBILITA’ AD IVA 

Per quanto riguarda l’assoggettamento ad IVA della vendita immobiliare, poiché il venditore esecutato è 

un privato, la vendita dell’immobile ai sensi dell’art. 10 c. 8-bis D.P.R. 633/1972 , non è soggetta ad IVA. 

 

VALUTAZIONE 

Il fabbricato oggetto di valutazione, come sopra specificato presenta criticità dal punto di vista della 

legittimità urbanistica, nonostante lo stesso risulta realizzato antecedente alla data del 01.09.1967, allo 

stato attuale così come si trova il fabbricato, non è da considerarsi commercializzabile in quanto il piano 

secondo risulta totalmente realizzato senza preventiva autorizzazione, facente parte dell’unico subalterno 

1 e che costituisce l’intero fabbricato,  realizzato in totale  difformità al titolo abilitativo Nulla Osta N° 59 
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del 1962 rilasciato dall’Ufficio Tecnico del  comune di Rosarno. Quindi nella valutazione che si andrà a 

quantificare, bisogna tenere conto di quanto accertato, relativamente all’abusivismo edilizio riscontrato 

al piano secondo e alcune piccole difformità riscontrate al piano terra e primo quali la diversa distribuzione 

degli spazi interni, rispetto al progetto presentato. Al fine di dare risposta al quesito di stima dell’intero 

immobile pignorato e quantificare il più probabile valore di mercato, lo scrivente ha scelto il criterio noto 

come metodo sintetico-comparativo, sulla base delle caratteristiche costruttive, superficie utile dei vani, 

ubicazione e stato di conservazione dell’immobile ed attraverso il confronto con beni di caratteristiche 

simili. Da una verifica effettuata presso l’osservatorio immobiliare di Rosarno, circa le quotazioni 

immobiliari è emerso che Rosarno ha una popolazione di 14.380 abitanti, è un comune della città 

metropolitana di Reggio di Calabria. Secondo i dati dell' OMI, il prezzo degli appartamenti nelle diverse 

(3) zone a Rosarno è compreso in tutta la città tra 420 €/m² e 765 €/m² per la compravendita e tra 1,7 €/m² 

mese e 3,3 €/m² mese per quanto riguarda le locazioni. Considerata la zona in cui è ubicato l’immobile e tenuto 

conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche di riferimento del fabbricato, si assume il valore 

parametrico medio di euro/mq. 600, secondo la tabella di seguito allegata:   
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SUPERFICIE UTILE  AL PIANO TERRA 

VANI/LOCALE METRI QUADRI VALORE EURO 

INGRESSO 5,50  

PRANZO/SOGGIORNO 13,70  

CUCINA 10,50  

WC DI SERVIZIO 2,00  

TOTALE 31,70 31,70X600= 19.020 
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SUPERFICIE UTILE  AL PIANO PRIMO 

VANI/LOCALE METRI QUADRI VALORE EURO 

DISIMPEGNO 5,50  

LETTO 10,20  

LETTO 15,20  

BAGNO 4,00  

BALCONE 9,00X30%=2,70  

TOTALE 37,60 37,60X600= 22.560 
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SUPERFICIE UTILE  AL PIANO SECONDO 

VANI/LOCALI METRI QUADRI NOTE 

DISIMPEGNO 8,00  

LETTO 11,50  

VERANDA 24,00X30%=7,20  

TOTALE 26,70 Non si è dato corso al calcolo del valore in 
quanto tale piano risulta abusivo 
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VALORE INTERO FABBRICATO 

PIANO TERRA  EURO   19.020 

PIANO PRIMO  EURO   22.560 

PIANO SECONDO  EURO 0,00 

 TOTALE INTERO FABBRICATO EURO 41.580,00 
 

Il fabbricato così come risulta dagli atti allegati, allo stato attuale risulta non commercializzabile, in quanto 

il piano secondo è privo di titolo abilitativo e non sanabile. Quindi, per poterlo rendere 

commercializzabile, bisogna procedere alla completa demolizione del piano secondo con ripristino dello 

stato di progetto presentato nell’anno 1962 N.O.59/62, procedere alla sanatoria delle minori difformità 

riscontrate al piano terra e primo e successivamente, la presentazione della variazione catastale per la 

demolizione del piano secondo con ripristino del terrazzo ed abbaino a copertura della scala di accesso a 

detto piano. 

Il costo complessivo per tutte le operazioni tecniche e per l’esecuzione dei lavori di demolizione del piano 

secondo, sono le seguenti: 

- Presentazione SCIA per la demolizione del piano secondo con smaltimento del materiale di risulta 

(compreso lo smaltimento del materiale nocivo del manto di copertura in amianto) e contestuale 

sanatoria delle minori difformità al piano terra e primo……………………………. Euro 3.000,00; 

 

- Esecuzione dei lavori di demolizione del piano secondo da impresa regolarmente iscritta alla cassa 

previdenziale e con regolarità contributiva come per legge (D.U.R.C.)…………….. Euro 8.000,00; 

 

- Presentazione variazione catastale presso l’Agenzia del Territorio di Reggio Calabria con la causale 

di demolizione del piano secondo e presentazione della nuova planimetria aggiornata secondo lo 

stato di fatto successivo alla demolizione; ……………………………………           Euro 1.000,00. 

Tanto in adempimento all’incarico ricevuto. 

  Data 27.09.2023 

Il tecnico 

Ing. Fiumara Giuseppe 



COMUNE DI ROSARNO (RC) 

VIA TAORMINA n° 7 -  F. 22 PART.LLA 486 

 

 

CAMERA PRANZO/SOGGIORNO AL PIANO TERRA 

 

CUCINA AL PIANO TERRA 
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SOTTOSCALA W.C. DI SERVIZIO AL PIANO TERRA 

 

SCALA DI COLLEGAMENTO PIANO TERRA AL PIANO PRIMO 
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CAMERA AL PIANO PRIMO 
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CAMERA DA LETTO AL PIANO PRIMO 
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BAGNO AL PIANO PRIMO 
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SCALA DI COLLEGAMENTO PIANO PRIMO AL PIANO SECONDO 

 

 

 

 

CAMERA DA LETTO AL PIANO SECONDO 
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DISIMPEGNO AL PIANO PRIMO 

 

 

VERANDA COPERTA AL PIANO SECONDO 
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PROSPETTO FRONTALE DALLA VIA TAORMINA 
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PROSPETTIVA VIA TAORMINA E VIA SIRACUSA 
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RELAZIONE DI CONSULENZA 

TECNICA D’UFFICIODISPOSTA 

NELLA PROCEDURA ESECUTIVA 

N° 27/2023 R.G.E. 

 
 

 

 

CREDITORE PROCEDENTE:  SPV PROJECT 1904 S.R.L 

 

NEI CONFRONTI DI: PERSONA FISICA CANNIZZARO FRANCESCO 

 

 

INTEGRAZIONE ALLA PERIZIA DI STIMA 

 

 

Il CTU 

Dott. Ing. Fiumara Giuseppe 

_________________________ 
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Su espressa richiesta ricevuta in data 13.12.2023 a mezzo pec da parte della Illustrissima 

Giudice Dott.ssa Marta Caineri, al fine di procedere alla: integrazione della perizia di 

stima già depositata, indicando altresì il valore del piano secondo (indipendentemente 

dall’abusività dello stesso) e quindi decurtare dal totale le spese necessarie per la 

demolizione,  lo scrivente Ing. Fiumara Giuseppe prende atto della necessità di 

quantificare il valore del piano secondo, indipendentemente dell’acclarata illegittimità 

urbanistica.  

Prima di procedere alla stima del piano secondo, lo scrivente ritiene opportuno e 

doveroso esporre alcune considerazioni preliminari. 

Il valore attribuito al piano secondo nella relazione di stima già depositata, quantificato in 

Euro 0,00, era essenzialmente riferito alla non commerciabilità di detto piano, in una 

normale stipula di atto di compravendita, dove il valore degli immobili è collegato, 

soprattutto al rispetto dello stato legittimo e di conformità urbanistica, in quanto per 

determinare il valore di un immobile affetto da irregolarità edilizie così come risulta 

evidentemente il piano secondo del fabbricato oggetto di valutazione, diventa molto 

complesso proprio per la totale mancanza del titolo abilitativo. La relazione di stima già 

depositata ha rilevato la parziale difformità (opere di minore rilevanza al piano terra e 

primo-sanabili) e la totale difformità ed insanabilità del piano secondo realizzato 

senza titolo abilitativo. Nello specifico, è stato necessario verificare una situazione 

urbanistica molto complessa relativamente allo stato legittimo dell’intero fabbricato, 

soprattutto del piano secondo, per i motivi ben documentati nella relazione di consulenza 

già depositata, in quanto è stato accertato che la certificazione rilasciata dal Comune di 

Rosarno attestava, erroneamente per il piano secondo uno stato legittimo in realtà 

palesemente inesistente.  

Comunque una volta accertata la reale situazione urbanistica del piano secondo, lo 

scrivente ha proceduto nel modo seguente e precisamente ha: 

• Stimato il valore del piano secondo tenendo conto della situazione urbanistica 

acclarata; 

• valutato la rimozione degli abusi (non sanabili); 

• quantificato i costi di demolizione; 

• calcolato i costi di sanzioni, oneri per la presentazione delle pratiche edilizie ecc; 

Intanto vi è da precisare che l’immobile in questione si presenta come unica unità 

immobiliare e nella fattispecie i tre piani (piano terra, primo e secondo) risultano non 

divisibili essendo gli stessi collegati da una scala interna così come rappresentato nella 
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planimetria catastale depositata in catasto nel corso di primo accatastamento avvenuto in 

data 07.03.1983 e confermato dagli elaborati grafici redatti dallo scrivente ed allegati alla 

CTU già depositata. Sulla questione vi sono delle considerazioni importanti da fare per 

capire meglio come procedere per avere un fabbricato il più possibile con un valore certo, 

sicuro e commercializzabile. Infatti, nel valore di stima del fabbricato già quantificato 

nella CTU depositata, lo scrivente ha proceduto alla quantificazione del valore del piano 

terra e piano primo in virtù di uno stato legittimo, evidenziando piccole difformità e 

quantificando i costi necessari per la sanatoria. Le opere abusive realizzate al piano 

secondo sono state accertate e dichiarate insanabili con la conseguenza che l’unica 

soluzione per avere uno stato legittimo è la demolizione ed il ripristino della situazione 

originaria di progetto che prevedeva un lastrico solare servito da un abbaino. Il valore di 

stima del piano terra e primo è il risultato della sanabilità degli abusi di minore rilevanza 

ed è anche collegato, indirettamente, al recupero dello stato legittimo dell’intero 

fabbricato, attraverso la demolizione del piano secondo e l’eventuale vendita del piano 

terra, primo e piano secondo (lastrico solare) così come espressamente richiesto dal 

Creditore nella udienza del 13/12/2023 è subordinato al ripristino dello stato legittimo del 

piano terra e primo. 

 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Comune di ROSARNO, VIA TAORMINA N° 7 Piano T. - 1°- 2°. 

 

DATI IDENTIFICATIVI 

CATASTALI 
   DATI CLASSAMENTO  

FOGLIO PARTICELLA SUB 
CATEGORI

A 
CLASSE CONSISTENZA VANI PIANI 

SUPERFICIE 

22 486 1 A/4 2 

 

5,5 

 

PT-1°-2° 120 mq 
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PLANIMETRIA CATASTALE 

- PIANO ABUSIVO 

 

 

 

 

 

Posto1
Evidenziato

Posto1
Evidenziato

Posto1
Evidenziato

Posto1
Evidenziato

Posto1
Evidenziato
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Per rispondere al nuovo quesito – circa il valore del piano secondo (indipendentemente 

dall’abusività dello stesso) e quindi decurtando dal totale le spese necessarie per la 

demolizione, lo scrivente ha proceduto al calcolo del valore individuando due soluzioni: 
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• PRIMA SOLUZIONE DI CALCOLO DEL PIANO SECONDO 

Con questa prima soluzione lo scrivente ha calcolato il valore dell'intero piano decurtandone però il 

30%;  

SUPERFICIE UTILE AL PIANO SECONDO 
 

VANI/LOCALI METRI QUADRI VALORE EURO 

DISIMPEGNO 8,00  

LETTO 11,50  

VERANDA 24,00X30%=7,20  

TOTALE 26,70 mq mq. 26,70 X 600 €/mq = 16.020,00 € 

RIDUZIONE DEL 30% 16.020,00 -30% = 11.214,00 € 

VALORE TOTALE  EURO 11.214,00 

 

• SECONDA SOLUZIONE DI CALCOLO DEL PIANO SECONDO: 

Con questa soluzione lo scrivente propone un'alternativa di calcolo attribuendo un valore 

al piano secondo una volta riportato alla situazione di progetto originario (attraverso la 

demolizione del piano secondo) e quindi attribuendo un valore al lastrico solare. Al 

lastrico solare è stato attribuito un valore a metro quadro pari ad euro 200,00 

corrispondente ad 1/3 del valore attribuito ai vani principali, pari ad euro 600,00 .  

 

SUPERFICIE PIANO SECONDO 

DESCRIZIONE LASTRICO SOLARE AL P.2. VALORE EURO 

SUPERFICIE TOTALE 48,00 mq  

CALCOLO VALORE LASTRICO 
SOLARE 

48,00mq x 200,00 €/mq = 
9.600,00 € 

9.600,00 € 

 

La presente relazione è parte integrante della CTU già depositata ed è a conferma il valore di stima 

relativamente al piano terra e primo già quantificati nella CTU già depositata e le decurtazioni spese 

da sostenere per la demolizione. 
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VALORE FABBRICATO PRIMA SOLUZIONE 

CALCOLO VALORE 

PIANO TERRA                                                                                              EURO   19.020,00 

PIANO PRIMO                                                                                               EURO   22.560,00 

PIANO SECONDO EURO 11.214,00 

VALORE TOTALE FABBRICATO EURO 52.794,00   
 

VALORE AL NETTO DELLA DECURTAZIONE  

VALORE  INTERO 
FABBRICATO 

DECURTAZIONE PER 
LAVORI DI DEMOLIZIONE 

VALORE AL NETTO DELLA 
DECURTAZIONE  

EURO   52.794,00 EURO 12.000,00 EURO 40.794,00 
 

===================================== 

 

VALORE FABBRICATO SECONDA  SOLUZIONE 

CALCOLO VALORE 

PIANO TERRA                                                                                              EURO   19.020,00 

PIANO PRIMO                                                                                               EURO   22.560,00 

PIANO SECONDO                                                                                                        EURO     9.600,00    

VALORE TOTALE FABBRICATO EURO 51.180,00   
 

VALORE AL NETTO DELLA DECURTAZIONE  
VALORE INTERO 

FABBRICATO 
DECURTAZIONE PER 

LAVORI DI DEMOLIZIONE 
VALORE AL NETTO DELLA 

DECURTAZIONE  
EURO   51.180,00 EURO 12.000,00 EURO 39.180,00 

 

 

Tanto in adempimento all’incarico ricevuto. 

Data 13/01/2024 

Il tecnico 

Ing. Fiumara Giuseppe 

 

 


	RELAZIONE DI PERIZIA CTU
	N. 3 - documentazione fotografica
	Perizia integrativa



