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TRIBUNALE     DI     CATANZARO 

Ufficio Esecuzioni Immobiliari 

 

Esecuzione immobiliare n° 74/2025 promossa da:  

SAPHIRA SPV S.r.l. contro Roberto Sestito 

G.E. : Dott.sa Francesca Rinaldi 

RELAZIONE DI STIMA 

Lotto 1: Bene in Via Conte n. 33, piano T-1 NCEU fg 6 part.120 sub.3, Comune di 
Montauro, provincia di Catanzaro 

Allegati:  

Allegato A - Documentazione Fotografica (da 1 a 6) 

Allegato B – Visura storico catastale 

Allegato C – Estratto di mappa catastale, Planimetrie catastali e planimetrie stati dei luoghi comparative 

Allegato D - Visura ipotecaria al 04/11/2025 

 

 

Lotto 2: Bene in Via Conte snc, piano T-1 NCEU fg 6 part.120 sub.8, Comune di 

Montauro, provincia di Catanzaro 

Allegati:  

Allegato A - Documentazione Fotografica (foto da 7 a 12) 

Allegato B - Visura storico catastale 

Allegato C - Estratto di mappa catastale, Planimetrie catastali e planimetrie stati dei luoghi comparative 

Allegato D - Visura ipotecaria al 04/11/2025 

 

Allegati Comuni ai Lotti 1 e 2 : 

Allegato E – Verbale sopralluogo per inizio operazioni peritali  

Allegato F – Copia Elaborati Scia edilizia del 30.05.2025 con ricevuta accesso atti. 

 

 

 

 

C.T.U. incaricato:  

Arch. Ilario ZANGARI 
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PREMESSA 

 Il sottoscritto Arch. Ilario ZANGARI, iscritto all'Albo degli Architetti della 

Provincia di Catanzaro col n. 1693, in qualità di C.T.U. nominato dal Tribunale di 

Catanzaro, relativamente all'esecuzione immobiliare promossa da SAPHIRA SPV S.r.l. 

contro Roberto Sestito, dichiara quanto segue: 

in data 15.09.2025 tramite pec al Tribunale di Catanzaro ha dichiarato di 

accettare l'incarico conferito. 

 Tutto ciò premesso, il 03.10.2025 alle ore 10.30, il sottoscritto si è recato 

in via Conte n. 33 e snc in Montauro (CZ), dove risultano ubicate le due unità 

immobiliari da stimare ed ivi alla presenza del Sig. Roberto Sestito e del Custode 

Giudiziario Avv. Assunta Anna Rosso come da verbale di sopralluogo allegato. 

 Il CTU, dopo aver identificato la parte esecutata, ha dato lettura dell’incarico 
conferitogli ed ha iniziato i rilievi occorrenti per l'espletamento dell'incarico. 

 Ai suddetti fini sono state rilevate le caratteristiche intrinseche ed 

estrinseche degli immobili oggetto di stima e precisamente: stato di 

conservazione, grado di rifiniture, posizione rispetto al centro urbano, 

sussistenza dei servizi primari etc..   Tutte qualità che, commisurate all’attuale 
andamento del mercato immobiliare, concorrono alla definizione della 

valutazione richiesta. 

 Pertanto, sulla base di quanto potuto rilevare in loco, il sottoscritto espone 

le risultanze derivanti dalle operazioni effettuare. 

In via preliminare si chiarisce quanto segue: 

i beni immobili, oggetto del pignoramento, comprendono n. 2 abitazioni ubicate 

nello stesso comune. 

       Essendo gli immobili identificabili come lotti di vendita separati, il 

sottoscritto ha identificato in: 

 

Lotto 1: bene in Via Conte n. 33 in Montauro (CZ); 

Lotto 2: bene in Via Conte snc in Montauro (CZ). 
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1.IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA: 

A. Proprietà per la quota di 1/1 relativamente ad un’abitazione nel Comune di 
Montauro della provincia di Catanzaro, Via Conte n. 33 piano terra e primo 

identificato presso il Nuovo Catasto Edilizio e Urbano al foglio 6, particella 120, 

sub.3 – cat. A/6 (Abitazione di tipo rurale) classe 3, consistenza: 2 vani. Rendita 

€ 45,45. 
L'immobile, a due piani fuori terra, si presenta attualmente in avanzato stato di 

ristrutturazione. Esso è composto da un 1 bagno con antibagno ed un vano al 

piano Terra, un  vano al piano primo con balcone annesso. 

L’immobile sviluppa una superficie complessiva lorda circa di mq 52. 
 

Confini: L’immobile confina a nord-est con il sub 9 ex sub 4 della stessa ditta, a nord-

ovest con il sub 8 ex sub 5 della stessa ditta, a sud ovest con il sub 2 della ditta Carito 

Pantaleone e a sud-est vi è l’ingresso comune.  

2.DESCRIZIONE SOMMARIA 

Caratteristiche zona: Il fabbricato si trova all’interno dei confini di delimitazione del 
centro storico di Montauro. Zona di piano regolatore Z.T.O. CS “ambiti urbani 
consolidati”. 

Caratteristiche zone limitrofe: Centro abitato di Gasperina a circa 2,2 Km, Zona 

turistica di Calalunga-Pietragrande a cirka 6 km e la spiaggia di Caminia a circa 7 Km.  

La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria con allaccio rete metano. 

Servizi offerti dalla zona: Casa di Cura, Municipio – Scuola, Teatro, Anfiteatro e Centro 

sportivo comunale, Campo Sportivo e Area Cimiteriale, vicinanza con la S.S. 106 e con 

la costa del mar Jonio. 

BENE IMMOBILE IN VIA CONTE N. 33 IN MONTAURO (CZ)  

Lotto 001 
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3.STATO DI POSSESSO 

Il fabbricato non risulta occupato e non risultano contratti in essere 

antecedenti alla trascrizione del pignoramento. Risultano dei lavori in corso di 

realizzazione con pratica edilizia presentata presso lo sportello edilizio come di 

seguito evidenziata. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente: 

⮚ Condizioni di cui  Circolare 23.02.21 in materia di edilizia convenzionata e 

agevolata: Assenti 

⮚ Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 

⮚ Convenzioni e provv. d’assegnazione casa coniugale: Nessuna 

⮚ 4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 

⮚ 4.1.4 Altre limitazioni d’uso: Nessuna 

⮚ 4.1.5 Vincoli ed oneri condominiali: Nessuno 

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno cancellati a spese della procedura 

Iscrizioni:  nessuna 

Trascrizioni: 

Trascrizione del 01/08/2025 - registro particolare 9103 registro generale 

11412pubblico ufficiale unep c/o la corte d'appello di Catanzaro repertorio 2435 del 

23/07/2025 atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili 

Altri vincoli: Nessuno 

4.3 Oneri di regolarizzazione urbanistico - edilizia e catastale 

Conformità urbanistico edilizia: 

Da un’indagine presso lo sportello dell’edilizia privata del Comune di Montauro 
(CZ) risulta che l’immobile del lotto oggetto di stima, preesistente alla data 1 giugno 
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1942, è oggetto di lavori edilizi con Segnalazione Certificata di inizio attività 

presentata l’11.06.2025 con cod.univ. SUE n. 763. Sebbene i lavori risultino in corso 
di svolgimento, si evidenzia che lo stato dei luoghi è parzialmente difforme rispetto 

alla pratica edilizia. In particolare, si evidenzia l’intervento su parti strutturali del 

fabbricato quali interventi su murature portanti ed aperture/chiusure fori solaio ai 

sensi delle NTC 2018 e relative circolari esplicative. Poiché tali opere dovrebbero 

essere realizzate dopo la presentazione delle dovute pratiche, occorre presentare 

pratica in sanatoria ai sensi dell’art.34 e 34 bis del DPR 380/01. Oltre alla sanzione 
pecuniaria pari ad € 1032,00 (milletrentadue), occorre considerare le spese tecniche 
per circa € 2.000,00 (duemila).  

Per l’immobile in oggetto non risulta rilasciato Certificato di Agibilità. 

 Da ulteriori indagini presso il Comune di competenza, non risultano pratiche 

presentate e/o in corso di definizione per gli immobili in oggetto. Non risultano 

sanzioni amministrative in corso. 

 

Conformità catastale: 

 L’immobile non è conforme alla planimetria catastale. Vi sono modifiche 

distributive e di ampliamento: la scala segnalata in atti è stata demolita a fronte di 

una nuova realizzazione sul lato opposto rientrante nell’ex sub 4 confinante, oggi sub. 
9, intestato anch’esso al Sig. Sestito Roberto. Vi è inoltre la realizzazione di un servizio 

igienico al piano terra. Al piano primo, vi è una camera da letto di ridotte dimensioni 

rispetto alla planimetria in atti, a vantaggio del sub. 9 confinante ed intestato, come 

detto, alla stessa Ditta. Per regolarizzare gli atti catastali occorre considerare spese 

tecniche per circa € 500,00 (cinquecento/00) 
 

5.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

Attuale: Proprieta’ 1/1, SESTITO Roberto nato a Montauro il 11/12/1975 con ATTO 
PUBBLICO (compravendita) del 12/07/2023 Repertorio n. 865, rogante: Pirrò Serena 

pubblico ufficiale in Cosenza (CS).  

Precedenti: Proprieta’ 1/1 fino al 12/07/2023, Cristofaro Maria nata a Montauro il 

31/01/1948 con ATTO per causa di morte Dichiarazione di Successione del 

06/05/1995 Sede TDE Registrazione Volume 448 n. 61 registrato in data 23/10/1995 
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- SUCCESSIONE LEGITTIMA Voltura n.325.1/2023 - Pratica n. CZ0001621 in atti dal 

09/01/2023. 

Proprieta' 1000/1000 fino al 06/05/1995, FROIO ANTONIETTA.DI GREGORIO 

MARITATA CRISTOFARO, Impianto meccanografico del 30/06/1987 

6.DSCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

 L’unità immobiliare oggetto di stima è ubicata in VIA CONTE n. 33 Piano Terra 
e Piano Primo del Comune di Montauro (CZ) ed è identificato in un appartamento 

adibito ad abitazione. 

L’immobile, a cui si accede mediante ingresso in comune ai SUB 3-4-5, presenta n. 2 

vani ed un bagno. Il primo vano al piano terra a cui si accede dall’ingresso è utilizzato 
come angolo cottura/pranzo. All’interno di esso è stato ricavato un bagno sottoscala 
con antibagno. La nuova scala realizzata verso l’ex sub 4 porta al piano primo dove si 

trova l’altra stanza utilizzata a camera da letto con uscita da balcone su lato esterno 

ove è stato realizzato una vano tecnico con copertura tipo pergola (probabilmente 

con completato).  

Caratteristiche costruttive immobile: 

Strutture verticali (struttura) materiale: muratura portante, condizioni buone 

Travi(struttura)    materiale: cemento armato, legno 

Solai(struttura)  materiale: legno, condizioni buone 

Copertura (struttura)  tipologia: legno, condizioni buone 

Balconi (struttura)  materiale: c.a., condizioni buone 

Infissi esterni (comp.edil.) tipologia: infissi ad anta libera a doppio vetro 

materiale: alluminio colore bianco. 

Infissi interni (comp.edil.)  tipologia: ad anta libera - materiale: legno  

Pareti esterne materiale: muratura in pietra 

 rivestimento: intonaco esterno, tinteggiatura 

Tramezzi interni rifiniti con intonaco a civile e tinteggiatura 
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Pavim.interna(comp.edil.) materiale: piastrelle in grès ceramico  al 

piano terra e  in legno tipo laminato su scale e 

piano primo 

Rivestimento interno(comp.edil.)   Bagno: in piastrelle di ceramica.    

Portone d’ingresso(comp.edil.)          assente. 

 

7.Verifica Impianti esistenti anche con riferimento alla situazione energetica 

Impianto elettrico presente ma non attivo quindi non verificabile 

Fognatura  allaccio alle reti comunali 

Idrico Funzionante con approvvigionamento dalla rete 

comunale 

Riscaldamento Assente  

Inoltre, dal punto di vista energetico, per il passaggio di proprietà dell’immobile (D.L. 

63/2013) occorre produrre Attestato di Prestazione Energetica ai sensi del D.Lgs. 

192/2005 (e successive modifiche). Il sottoscritto ha provveduto come da richiesta del 

G.E. alla redazione di attestato di prestazione energetica trasmesso in data 

04/11/2025 con cod. n.7908025000238045 presso il catasto energetico della Regione 

Calabria classificatosi in classe “G”. 

Calcolo Superficie convenzionale vendibile 

Nel determinare le superfici si applica la Norma UNI 10750/2005 “Servizi – Agenzie 

immobiliari – Requisiti del servizio” che definisce i criteri di computo della “superficie 
convenzionale vendibile” . 

Le unità immobiliari facenti parte del lotto di vendita sono così quantificate: 

Destinazione Sup.Lorda Coeff. Sup.comm

. 

Esposizione Condizioni 

Abitazione  64,2 100% 64,2 Sud-est buone 

Balconi 

scoperti 

9,72 25% 2,44 “ buone 

 totale  73,92      66,64 
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8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

8.1 Criterio di Stima 

Il sottoscritto C.T.U., dopo avere attentamente rilevato le caratteristiche 

del sito da stimare, ha ritenuto opportuno valutare detto immobile sotto 

l'aspetto economico del "più probabile valore di mercato".  

A tale scopo è stata redatta la stima comparativa: l'immobile in esame è stato 

valutato paragonandolo ad immobili con le medesime caratteristiche e di valore 

noto riferito alla zona. 

8.1.2 Stima Comparativa 

L’unità immobiliare oggetto della presente stima è stata comparata ad alloggi 
aventi le stesse caratteristiche tecnico – costruttive ubicate nella medesima zona.  

Il valore immobiliare resta definito dal prodotto della superficie convenzionale 

vendibile per il prezzo unitario di mercato alla data attuale. 

Dalla Banca dati dell’Agenzia del Territorio, per la zona specifica, si rilevano le 
quotazioni immobiliari, aggiornate al 1° semestre 2025, per le abitazioni di tipo 

economico. Il valore di mercato è compreso fra 690/780 € mq, si allega prospetto 
estratto (fonte Agenzia delle Entrate)
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Nel borsino immobiliare nazionale (fonte: http://www.borsinoimmobiliare.it/) la zona 

si classifica come centrale. Si prende a riferimento abitazioni in stabili di seconda 

fascia quale valore medio. 

Inoltre, si è stato richiesto parere presso le agenzie immobiliari di zona, in 

seno ai riferimenti di mercato per le compravendite immobiliari della zona 

interessata dalla stima. 

8.1.3 Prezzo base d'asta del lotto 

Si ritiene equo attribuire, viste anche le condizioni in cui versa l’immobile, un 
valore di mercato medio in cifra tonda di € 600 al mq. 

Il valore resta determinato in mq 66,64 x € 600,00/mq = € 39.984,00 

(trentanovemilanovecentoottantaquattro) 

8.1.4 Adeguamenti e correzioni della stima 

Spese per regolarizzazione urbanistica e catastale: € 3.532 
(tremilacinquecentotrentadue). 

Per un totale di € 39.984 - € 3.532,00 = € 36.452,00 in cifra tonda di  € 36.000,00 

(trentaseimila). 

9.CONCLUSIONI 

Si fa comunque presente che tale giudizio di stima, che attribuisce all’immobile 
il valore sopra indicato, ha carattere puramente previsionale, significando che il valore 

effettivo di vendita può concretizzarsi in una somma che può essere anche 

sensibilmente diversa, in relazione al particolare e contingente momento economico. 
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1.IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA: 

B. Proprietà  per la quota di 1/1 relativamente ad un’abitazione nel Comune di 
Montauro della provincia di Catanzaro, Via Conte snc piano terra e piano primo 

identificato presso il Nuovo Catasto Edilizio e Urbano al foglio 6, particella 120, 

sub.8 – cat. A/3 classe 1, consistenza: 3,5 vani. Rendita € 162,68 in testa alla 
ditta Sestito Roberto, nato a Montauro il 11/12/1975.  

L’immobile è composto da due vani con bagno esterno al piano terra e una 
cucina e una soffitta al piano primo. 

L’immobile sviluppa una superficie complessiva lorda circa di mq 123. 
 

Confini : L’immobile confina a nord-ovest con la p.lla 119 della ditta Sestito Francesco, 

a sud ovest con il sub 2 della ditta Carito Pantaleone e a sud-est con il sub 3 e il sub 9 

ex sub 4 della stessa ditta, a nord-est si affaccia sul giardino esterno. 

2 .DESCRIZIONE SOMMARIA 

Caratteristiche zona: Il fabbricato si trova all’interno dei confini di delimitazione del 
centro storico di Montauro. Zona di piano regolatore Z.T.O. CS “ambiti urbani 

consolidati”. 

Caratteristiche zone limitrofe: Centro abitato di Gasperina a circa 2,2 Km, Zona 

turistica di Calalunga-Pietragrande a circa 6 km e la spiaggia di Caminia a circa 7 Km.  

La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria con allaccio rete metano. 

Servizi offerti dalla zona: Casa di Cura, Municipio – Scuola, Teatro, Anfiteatro e Centro 

sportivo comunale, Campo Sportivo e Area Cimiteriale, vicinanza con la S.S. 106 e con 

la costa del mar Jonio. 

3.STATO DI POSSESSO 

Il fabbricato non risulta occupato e non risultano contratti in essere antecedenti alla 

trascrizione del pignoramento. 

BENE IMMOBILE IN MONTAURO (CZ) IN VIA CONTE, SNC 

Lotto 002 
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4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente: 

⮚ Condizioni di cui Circolare 23.02.21 in materia di edilizia convenzionata e 

agevolata: Assenti 

⮚ Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 

⮚ Convenzioni e provv. d’assegnazione casa coniugale: Nessuna 

⮚ 4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 

⮚ 4.1.4 Altre limitazioni d’uso: Nessuna 

⮚ 4.1.5 Vincoli ed oneri condominiali: Nessuno 

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno cancellati a spese della procedura 

Iscrizioni: nessuna 

Trascrizioni: 

1.TRASCRIZIONE del 17/03/2025 - Registro Particolare 3070 Registro Generale 3884

Pubblico ufficiale PIRRO' SERENA Repertorio 1607/1256 del 28/02/2025 

ATTO TRA VIVI – COMPRAVENDITA 

2. TRASCRIZIONE del 01/08/2025 - Registro Particolare 9103 Registro Generale

11412 

Pubblico ufficiale UNEP C/O LA CORTE D'APPELLO DI CATANZARO Repertorio 2435 

del 23/07/2025 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

Altri vincoli: Nessuno 

4.3 Oneri di regolarizzazione urbanistico - edilizia e catastale 

Conformità urbanistico edilizia: 
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Da un’indagine presso lo sportello dell’edilizia privata del Comune di Montauro 
(CZ) risulta che l’immobile del lotto oggetto di stima, preesistente alla data 1 giugno 

1942, è oggetto di lavori edilizi con Segnalazione Certificata di inizio attività 

presentata l’11.06.2025 con cod.univ. SUE n. 763. Sebbene i lavori risultino in corso 
di svolgimento, si evidenzia che lo stato dei luoghi è parzialmente difforme rispetto 

alla pratica edilizia. In particolare, si evidenzia l’intervento su parti strutturali del 
fabbricato quali interventi su murature portanti ed aperture/chiusure fori solaio ai 

sensi delle NTC 2018 e relative circolari esplicative. Poiché tali opere dovrebbero 

essere realizzate dopo la presentazione delle dovute pratiche, occorre presentare 

pratica in sanatoria ai sensi dell’art.34 e 34 bis del DPR 380/01. Oltre alla sanzione 
pecuniaria pari ad € 1032,00 (milletrentadue), occorre considerare le spese tecniche 

per circa € 2.000,00 (duemila).  

Conformità catastale: 

L’immobile non è conforme alla planimetria catastale. Vi sono modifiche 
distributive ed un ampliamento sul vano balcone del segnalato “WC” in planimetria 
catastale. Si evidenzia che per entrare nell’unità in questione occorre passare, oltre 
che dall’ingresso comune segnalato in mappa, dall’ex sub.4, oggi sub.9, intestato al 
Signor Sestito Roberto. Al Piano terra, oltre l’ampliamento sul balcone segnalato, vi 

è la realizzazione di una scala in cemento che porta al locale sottotetto (“soffitta” in 
planimetria). Questo locale al piano primo risulta collegato con il locale cucina, in 

planimetria catastale. Si segnala la rimozione della scala in quest'ultimo ambiente. 

Per regolarizzare gli atti catastali occorre considerare spese tecniche per circa € 
500,00 (cinquecento/00) 

5.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

Attuale: Proprieta’ 1/1 , Sestito Roberto nato a Montauro il 11/12/1975 con Atto del 
28/02/2025 Pubblico ufficiale PIRRO` SERENA Sede COSENZA (CS) Repertorio n. 1607 

- COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 3070.1/2025 Reparto PI di 

CATANZARO in atti dal 17/03/2025. 

Precedenti: 

- GRANDE Gregorio nato a REGGIO DI CALABRIA (RC) il 26/05/1966 - Proprieta' 3/18 

fino al 28/02/2025 
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- GRANDE Maria Letizia nata a REGGIO DI CALABRIA (RC) il 27/11/1962 - Proprieta' 

3/18 fino al 28/02/2025  

- GRANDE Maria Silvana nata in SVIZZERA (EE) il 31/10/1967 - Proprieta' 2/18 Regime: 

bene personale fino al 28/02/2025 

- GRANDE Pantaleone nato a MONTAURO (CZ) il 21/11/1938 - Proprieta' 6/18 Regime: 

bene personale fino al 28/02/2025 

- GRANDE Patrizia nata in SVIZZERA (EE) il 13/09/1968  -  Proprieta' 2/18 Regime: bene 

personale fino al 28/02/2025 

-TOLAZZI Ilse nata in AUSTRIA (EE) il 28/09/1942 - Proprieta' 2/18 Regime: bene 

personale fino al 28/02/2025 

Del 05/01/2023 Pratica n. CZ0001421 in atti dal 05/01/2023 Protocollo NSD n. 

ENTRATE.AGEV-ST1.REGISTRO UFFICIALE.39193.05/01/2023 VARIAZIONE PER 

MODIFICA fino al 03/06/2023. 

Successivamente con VARIAZIONE del 03/06/2023 Pratica n. CZ0036537 in atti dal 

05/06/2023 Protocollo NSD n. ENTRATE.AGEV-ST1.REGISTRO

UFFICIALE.2437649.03/06/2023 RECUPERO SITUAZIONE PREGRESSA (n. 

36537.1/2023) IDENTIFICATIVO (n. 1421.1/2023) 

6.DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

L’unità immobiliare oggetto di stima è ubicata in Montauro (CZ) alla Via Conte 

snc ed è identificato in un appartamento su piano terra e piano primo.  

L’immobile, a cui si accede mediante ingresso comune e attraversando un’altra unità 

sempre della stessa ditta, presenta una stanza con un bagno esterno al piano terra e 

una cucina e soffitta al piano primo.  Esso si presenta in fase di ristrutturazione. 

L’attraversamento di un’altra unità immobiliare   asserisce che l’immobile sarà 

utilizzato in fusione col sub. 9. La stima si concretizzerà comunque sulle porzioni 

immobiliari identificate in atti catastali. 

Caratteristiche costruttive immobile: 

Strutture verticali (struttura) materiale: muratura portante 
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Travi(struttura)    materiale: cemento armato, legno 

Solai(struttura)  materiale: legno, condizioni sufficienti 

Copertura (struttura)  tipologia: solaio in carpenteria metallica, 

condizioni sufficienti 

Balconi (struttura)  materiale: c.a., condizioni sufficienti 

Infissi esterni (comp.edil.) alluminio 

Infissi interni (comp.edil.) assenti 

Pareti esterne materiale: muratura in pietra 

 rivestimento: intonaco esterno, assente 

all’interno 

Tramezzi interni assenza di rivestimento 

Pavim.interna (comp.edil.) materiale: piastrelle in ceramica al piano 

terra  

Rivestimento interno (comp.edil.)   assente 

Portone d’ingresso (comp.edil.)           assente  

 

7.Verifica Impianti esistenti anche con riferimento alla situazione energetica 

Impianto elettrico  assente. 

Fognatura  nessun allaccio 

Idrico assente 

Riscaldamento assente 

Inoltre, dal punto di vista energetico, per il passaggio di proprietà dell’immobile (D.L. 

63/2013) occorre produrre Attestato di Prestazione Energetica ai sensi del D.Lgs. 

192/2005 (e successive modifiche). Il sottoscritto ha provveduto come da richiesta del 

G.E. alla redazione di attestato di prestazione energetica trasmesso in data 
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04/11/2025 con cod. n. 7908025000238046 presso il catasto energetico della Regione 

Calabria classificatosi in classe “G”  

7.1.2 Calcolo Superficie convenzionale vendibile 

Nel determinare le superfici si applica la Norma UNI 10750/2005 “Servizi – 

Agenzie immobiliari – Requisiti del servizio” che definisce i criteri di computo della 

“superficie convenzionale vendibile”. 

Le unità immobiliari facenti parte del lotto di vendita sono così quantificate: 

Destinazione Sup.Lorda Coeff. Sup.comm

. 

Esposizione Condizioni 

Abitazione  156,80 100% 156,80 N.E. sufficienti 

Balconi coperti  7,1 35% 2,48 “ sufficienti 

Balconi 

scoperti 

11,3 25% 2,82 “ sufficienti 

 totale  175,20        162,10 

Non vi sono accessori diretti/indiretti e superfici non residenziali ad uso 

dell’immobile 

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

8.1 Criterio di Stima 

Il sottoscritto C.T.U., dopo avere attentamente rilevato le caratteristiche 

del sito da stimare, ha ritenuto opportuno valutare detto immobile sotto 

l'aspetto economico del "più probabile valore di mercato".  

A tale scopo è stata redatta la stima comparativa: l'immobile in esame è stato 

valutato paragonandolo ad immobili con le medesime caratteristiche e di valore 

noto riferito alla zona. 

 

8.1.2 Stima Comparativa 

L’unità immobiliare oggetto della presente stima è stata comparata ad alloggi 
aventi le stesse caratteristiche tecnico – costruttive ubicate nella medesima zona.  
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Il valore immobiliare resta definito dal prodotto della superficie convenzionale 

vendibile per il prezzo unitario di mercato alla data attuale. 

Dalla Banca dati dell’Agenzia del Territorio, per la zona specifica, si rilevano le 

quotazioni immobiliari, aggiornate al 1° semestre 2025, per le abitazioni di tipo 

economico. Il valore di mercato è compreso fra 690/780 € mq, si allega prospetto 
estratto (fonte Agenzia delle Entrate) 

 

Nel borsino immobiliare nazionale (fonte: http://www.borsinoimmobiliare.it/) la zona 

si classifica come centrale. Si prende a riferimento abitazioni in stabili di seconda 

fascia quale valore medio. 

 

 Inoltre, si è stato richiesto parere presso le agenzie immobiliari di zona, in 

seno ai riferimenti di mercato per le compravendite immobiliari della zona 

interessata dalla stima. 
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8.1.3  Prezzo base d'asta del lotto 

Si ritiene equo attribuire un valore di mercato medio in cifra tonda di € 600/mq. 

Il valore resta determinato in mq 162,1 x € 600,00/mq = € 97.260,00 
(novantasettemiladuecentosessanta/00) 

8.1.4  Adeguamenti e correzioni della stima 

Spese per regolarizzazione urbanistica e catastale: € 3.532,00 
(tremilacinquecentotrentadue). 

Spese di deprezzamento per le condizioni in cui versa l’immobile ancora in fase iniziale 
di ristrutturazione (circa € 500 / mq): € 81.050 (ottantunomilazerocinquanta/00) 

Per un totale di € 97.260,00 - € 3.532,00 - € 81.050,00 = € 12.678,00    

 in cifra tonda  € 13.000 (tredicimila). 

9.CONCLUSIONI 

Si fa comunque presente che tale giudizio di stima, che attribuisce all’immobile 
il valore sopra indicato, ha carattere puramente previsionale, significando che il valore 

effettivo di vendita può concretizzarsi in una somma che può essere anche 

sensibilmente diversa, in relazione al particolare e contingente momento economico. 

Il tutto per adempiere a quanto richiestomi. 

Il CTU 

   (Arch. Ilario Zangari) 
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 Foto 1: vista lato ingresso principale lotto 001 

 

Lotto 1 - allegato A
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 Foto 2: vista vano piano terra con wc 
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                         Foto 3: Vista scala di collegamento 
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                                       Foto 4: Vista di arrivo scala al piano primo 
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       Foto 5: Vista camera da letto con balcone 
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        Foto 6: Vista balcone 
F

irm
at

o 
D

a:
 IL

A
R

IO
 Z

A
N

G
A

R
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 3
b3

d5
2b

13
a6

64
f9

d7
34

e9
51

71
81

22
a8

a



Direzione Provinciale di Catanzaro 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 19/09/2025

Data: 19/09/2025 Ora: 10.25.12

Visura n.: T80606

Dati della richiesta Comune di MONTAURO (Codice:F432)
Provincia di CATANZARO

Catasto Fabbricati Foglio: 6 Particella: 120 Sub.: 3

INTESTATO
1 SESTITO Roberto  nato a MONTAURO (CZ) il 11/12/1975 SSTRRT75T11F432R* (1) Proprieta' 1/1   in regime di separazione dei beni

Unità immobiliare dal 20/03/2023

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 6 120 3   A/6 3 2 vani Totale: 52 m²

Totale:esluse
aree

scoperte**:
48 m²

Euro 45,45 Variazione  del 18/03/2023 Pratica n. CZ0015756  in atti dal
20/03/2023 VARIAZIONE PER PRESENTAZIONE
PLANIMETRIA MANCANTE (n. 15756.1/2023)

Indirizzo VIA CONTE n. 33 Piano T-1
Notifica Partita 97 Mod.58 -

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune F432 - Foglio 6 - Particella 120

Situazione dell'unità immobiliare dal 01/01/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 6 120 3   A/6 3 2 vani Euro 45,45

L. 88.000
VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario 

Indirizzo VIA CONTE n. 33 Piano PT - 1
Notifica Partita 97 Mod.58 -

Segue

Pag: 1Lotto 1 - allegato B

Firmato Da: ILARIO ZANGARI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 3b3d52b13a664f9d734e951718122a8a



Direzione Provinciale di Catanzaro 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 19/09/2025

Data: 19/09/2025 Ora: 10.25.12

Visura n.: T80606

Situazione dell'unità immobiliare dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 6 120 3   A/6 3 2 vani Euro 0,06

L. 116
Impianto meccanografico del 30/06/1987

Indirizzo VIA CONTE n. 33 Piano PT - 1
Notifica Partita 97 Mod.58 -

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 12/07/2023
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 SESTITO Roberto nato a MONTAURO (CZ) il 11/12/1975 SSTRRT75T11F432R* (1) Proprieta' 1/1   in regime di separazione dei beni

DATI DERIVANTI DA Atto  del 12/07/2023 Pubblico ufficiale PIRRO` SERENA Sede COSENZA (CS) Repertorio n. 865 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 8196.1/2023 Reparto PI di
CATANZARO in atti dal 18/07/2023

Situazione degli intestati dal 06/05/1995
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 CRISTOFARO Maria nata a MONTAURO (CZ) il 31/01/1948 CRSMRA48A71F432X* (1) Proprieta' 1/1   fino al 12/07/2023

DATI DERIVANTI DA Atto per causa di morte DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE del 06/05/1995 Sede TDE Registrazione  Volume 448 n. 61 registrato in data 23/10/1995 - SUCCESSIONE LEGITTIMA Voltura n.
325.1/2023 - Pratica n. CZ0001621 in atti dal 09/01/2023

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FROIO ANTONIETTA.DI GREGORIO MARITATA CRISTOFARO (1) Proprieta' 1000/1000   fino al 06/05/1995

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 30/06/1987

Visura telematica
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
    (cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine
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Ultima planimetria in atti

Data: 19/09/2025 - n. T29280 - Richiedente: ZNGLRI81S20C352C

Data: 19/09/2025 - n. T29280 - Richiedente: ZNGLRI81S20C352C

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di CATANZARO Data 04/11/2025 Ora 16:09:51
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T131665 del 04/11/2025
per immobile
Motivazione CTU procedura 74/2025 reg.espr. Trib.di
Catanzaro
Richiedente ZNGLRI per conto di ZNGLRI81S20C352C

Dati della richiesta
Immobile : Comune di MONTAURO (CZ)

Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 6 - Particella 120 - Subalterno 3

Periodo da ispezionare: dal 01/01/2025 al 04/11/2025
Ulteriori restrizioni:
Periodo da ispezionare: dal 01/01/2025 al 04/11/2025

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/01/1989 al 04/11/2025

Elenco immobili
Comune di MONTAURO (CZ) Catasto Fabbricati

1. Sezione urbana - Foglio 0006 Particella 00120 Subalterno 0003

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 01/08/2025 - Registro Particolare 9103 Registro Generale 11412
Pubblico ufficiale UNEP C/O LA CORTE D'APPELLO DI CATANZARO Repertorio 2435 del 23/07/2025
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

Pag. 1 - Fine
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2025 
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     Foto 7: Vista lotto 002 con accesso chiuso al secondo vano piano terra 

Lotto 2  - allegato A
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2025 
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Foto 8: Vista balcone esterno coperto 
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2025 
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Foto 9: Vista scala vano piano terra 
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2025 
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Foto 10: vista scala di collegamento 
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2025 
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Foto 11: Vista vano soffitta piano primo 
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Esecuzione Immobiliare N. 74/2025 
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Foto 12: Vista secondo vano piano primo 
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Direzione Provinciale di Catanzaro 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 03/10/2025

Data: 03/10/2025 Ora: 16.48.57

Visura n.: T262704

Dati della richiesta Comune di MONTAURO (Codice:F432)
Provincia di CATANZARO

Catasto Fabbricati Foglio: 6 Particella: 120 Sub.: 8

INTESTATO
1 SESTITO Roberto  nato a MONTAURO (CZ) il 11/12/1975 SSTRRT75T11F432R* (1) Proprieta' 1/1  

Unità immobiliare dal 25/03/2024

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 6 120 8   A/3 1 3,5 vani Totale: 123

m² Totale:
esluse aree
scoperte**:

120 m²

Euro 162,68 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 25/03/2024 Pratica n.
CZ0022626  in atti dal 25/03/2024 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 22626.1/2024)

Indirizzo VIA CONTE n. SNC Piano T-1
Notifica Partita Mod.58
Annotazioni -classamento e rendita validati

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune F432 - Foglio 6 - Particella 120

Situazione dell'unità immobiliare dal 05/06/2023

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 6 120 8   A/3 1 3,5 vani Totale: 123

m² Totale:
esluse aree
scoperte**:

120 m²

Euro 162,68 VARIAZIONE del 03/06/2023 Pratica n. CZ0036537  in atti dal
05/06/2023 RECUPERO SITUAZIONE PREGRESSA (n.
36537.1/2023)

Segue

Pag: 1
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Direzione Provinciale di Catanzaro 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 03/10/2025

Data: 03/10/2025 Ora: 16.48.57

Visura n.: T262704

Indirizzo VIA CONTE n. SNC Piano T-1
Notifica Partita Mod.58
Annotazioni -classamento e rendita proposti (d.m. 701/94)

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 28/02/2025
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 SESTITO Roberto nato a MONTAURO (CZ) il 11/12/1975 SSTRRT75T11F432R* (1) Proprieta' 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto  del 28/02/2025 Pubblico ufficiale PIRRO` SERENA Sede COSENZA (CS) Repertorio n. 1607 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 3070.1/2025 Reparto PI di
CATANZARO in atti dal 17/03/2025

Situazione degli intestati dal 03/06/2023
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 GRANDE Gregorio nato a REGGIO DI CALABRIA (RC) il 26/05/1966 GRNGGR66E26H224E* (1) Proprieta' 3/18   fino al 28/02/2025
2 GRANDE Maria Letizia nata a REGGIO DI CALABRIA (RC) il 27/11/1962 GRNMLT62S67H224G* (1) Proprieta' 3/18   fino al 28/02/2025
3 GRANDE Maria Silvana nata in SVIZZERA (EE) il 31/10/1967 GRNMSL67R71Z133D* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 28/02/2025

4 GRANDE Pantaleone nato a MONTAURO (CZ) il 21/11/1938 GRNPTL38S21F432N* (1) Proprieta' 6/18   Regime: bene personale  fino al 28/02/2025

5 GRANDE Patrizia nata in SVIZZERA (EE) il 13/09/1968 GRNPRZ68P53Z133R* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 28/02/2025

6 TOLAZZI Ilse nata in AUSTRIA (EE) il 28/09/1942 TLZLSI42P68Z102S* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 28/02/2025

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 03/06/2023 Pratica n. CZ0036537 in atti dal 05/06/2023 Protocollo NSD n. ENTRATE.AGEV-ST1.REGISTRO UFFICIALE.2437649.03/06/2023 RECUPERO SITUAZIONE
PREGRESSA (n. 36537.1/2023)

Situazione dell'unità immobiliare che ha originato il precedente dal 05/01/2023

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 6 120 5   A/4 2 3 vani Totale: 87 m²

Totale:esluse
aree

scoperte**:
87 m²

Euro 150,29 VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 05/01/2023
Pratica n. CZ0001421  in atti dal 05/01/2023 VARIAZIONE PER
MODIFICA IDENTIFICATIVO (n. 1421.1/2023)

Segue
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Direzione Provinciale di Catanzaro 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 03/10/2025

Data: 03/10/2025 Ora: 16.48.57

Visura n.: T262704

Indirizzo VIA CONTE n. SNC Piano T
Notifica Partita 695 Mod.58 -

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 05/01/2023
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 GRANDE Gregorio nato a REGGIO DI CALABRIA (RC) il 26/05/1966 GRNGGR66E26H224E* (1) Proprieta' 3/18   fino al 03/06/2023
2 GRANDE Maria Letizia nata a REGGIO DI CALABRIA (RC) il 27/11/1962 GRNMLT62S67H224G* (1) Proprieta' 3/18   fino al 03/06/2023
3 GRANDE Maria Silvana nata in SVIZZERA (EE) il 31/10/1967 GRNMSL67R71Z133D* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 03/06/2023

4 GRANDE Pantaleone nato a MONTAURO (CZ) il 21/11/1938 GRNPTL38S21F432N* (1) Proprieta' 6/18   Regime: bene personale  fino al 03/06/2023

5 GRANDE Patrizia nata in SVIZZERA (EE) il 13/09/1968 GRNPRZ68P53Z133R* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 03/06/2023

6 TOLAZZI Ilse nata in AUSTRIA (EE) il 28/09/1942 TLZLSI42P68Z102S* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 03/06/2023

DATI DERIVANTI DA del 05/01/2023 Pratica n. CZ0001421 in atti dal 05/01/2023 Protocollo NSD n. ENTRATE.AGEV-ST1.REGISTRO UFFICIALE.39193.05/01/2023 VARIAZIONE PER MODIFICA
IDENTIFICATIVO (n. 1421.1/2023)

Situazione dell'unità immobiliare che ha originato il precedente dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 4 120 5   A/4 2 3 vani Totale: 87 m²

Totale:esluse
aree

scoperte**:
87 m²

Euro 150,29 Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo VIA CONTE Piano T
Notifica Partita 695 Mod.58 -

Segue
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Direzione Provinciale di Catanzaro 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 03/10/2025

Data: 03/10/2025 Ora: 16.48.57

Visura n.: T262704

Situazione dell'unità immobiliare dal 01/01/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 4 120 5   A/4 2 3 vani Euro 150,29

L. 291.000
VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario 

Indirizzo VIA CONTE Piano T
Notifica Partita 695 Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 4 120 5   A/4 2 3 vani Euro 0,10

L. 186
Impianto meccanografico del 30/06/1987

Indirizzo VIA CONTE Piano T
Notifica Partita 695 Mod.58 -

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 22/05/2021
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 GRANDE Gregorio nato a REGGIO DI CALABRIA (RC) il 26/05/1966 GRNGGR66E26H224E* (1) Proprieta' 1/6   fino al 08/10/2017
2 GRANDE Maria Letizia nata a REGGIO DI CALABRIA (RC) il 27/11/1962 GRNMLT62S67H224G* (1) Proprieta' 1/6   fino al 08/10/2017

DATI DERIVANTI DA SUCCESSIONE EX LEGE di GRANDE ANTONIO del 22/05/2021 Sede COMO (CO) Registrazione  Volume 88888 n. 4967 registrato in data 10/01/2022 - Trascrizione n. 540.2/2022 Reparto PI
di CATANZARO in atti dal 19/01/2022

Situazione degli intestati dal 08/10/2017
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 GRANDE Gregorio nato a REGGIO DI CALABRIA (RC) il 26/05/1966 GRNGGR66E26H224E* (1) Proprieta' 3/18   fino al 05/01/2023
2 GRANDE Maria Letizia nata a REGGIO DI CALABRIA (RC) il 27/11/1962 GRNMLT62S67H224G* (1) Proprieta' 3/18   fino al 05/01/2023
3 GRANDE Maria Silvana nata in SVIZZERA (EE) il 31/10/1967 GRNMSL67R71Z133D* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 05/01/2023

4 GRANDE Pantaleone nato a MONTAURO (CZ) il 21/11/1938 GRNPTL38S21F432N* (1) Proprieta' 6/18   Regime: bene personale  fino al 05/01/2023

5 GRANDE Patrizia nata in SVIZZERA (EE) il 13/09/1968 GRNPRZ68P53Z133R* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 05/01/2023

Segue
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Direzione Provinciale di Catanzaro 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 03/10/2025

Data: 03/10/2025 Ora: 16.48.57

Visura n.: T262704

6 TOLAZZI Ilse nata in AUSTRIA (EE) il 28/09/1942 TLZLSI42P68Z102S* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 05/01/2023

DATI DERIVANTI DA RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' del 08/10/2017 Sede TDE Registrazione  Volume 9990 n. 82 registrato in data 26/04/2022 - ISTANZA PROT. 74776/2022*RETTIFICA
INTESTAZIONE DV. 40849/2022 Voltura n. 12138.1/2022 - Pratica n. CZ0089292 in atti dal 16/11/2022

Situazione degli intestati dal 08/10/2017
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 GRANDE Gregorio nato a REGGIO DI CALABRIA (RC) il 26/05/1966 GRNGGR66E26H224E* (1) Proprieta' 3/18   fino al 22/05/2021
2 GRANDE Maria Letizia nata a REGGIO DI CALABRIA (RC) il 27/11/1962 GRNMLT62S67H224G* (1) Proprieta' 3/18   fino al 22/05/2021
3 GRANDE Maria Silvana nata in SVIZZERA (EE) il 31/10/1967 GRNMSL67R71Z133D* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 22/05/2021

4 GRANDE Pantaleone nato a MONTAURO (CZ) il 21/11/1938 GRNPTL38S21F432N* (1) Proprieta' 6/18   Regime: bene personale  fino al 22/05/2021

5 GRANDE Patrizia nata in SVIZZERA (EE) il 13/09/1968 GRNPRZ68P53Z133R* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 22/05/2021

6 TOLAZZI Ilse nata in AUSTRIA (EE) il 28/09/1942 TLZLSI42P68Z102S* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 22/05/2021

DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 08/10/2017 Sede TDE Registrazione  Volume 9990 n. 82 registrato in data 26/04/2022 - REGISTRAZIONE DV. 40849/2022 Voltura n.
10053.1/2022 - Pratica n. CZ0074776 in atti dal 04/10/2022

Situazione degli intestati dal 08/10/2017
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 GRANDE Gregorio nato a REGGIO DI CALABRIA (RC) il 26/05/1966 GRNGGR66E26H224E* (1) Proprieta' 3/18   fino al 08/10/2017
2 GRANDE Maria Letizia nata a REGGIO DI CALABRIA (RC) il 27/11/1962 GRNMLT62S67H224G* (1) Proprieta' 3/18   fino al 08/10/2017
3 GRANDE Maria Silvana nata in SVIZZERA (EE) il 31/10/1967 GRNMSL67R71Z133D* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 08/10/2017

4 GRANDE Pantaleone nato a MONTAURO (CZ) il 21/11/1938 GRNPTL38S21F432N* (1) Proprieta' 6/18   Regime: bene personale  fino al 08/10/2017

5 GRANDE Patrizia nata in SVIZZERA (EE) il 13/09/1968 GRNPRZ68P53Z133R* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 08/10/2017

6 TOLAZZI Ilse nata in AUSTRIA (EE) il 28/09/1942 TLZLSI42P68Z102S* (1) Proprieta' 2/18   Regime: bene personale  fino al 08/10/2017

DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 08/10/2017 Sede TDE Registrazione  Volume 9990 n. 82 registrato in data 26/04/2022 - SUCC. INTEGR. DI GRANDE SALVATORE
Voltura n. 8740.1/2022 - Pratica n. CZ0040849 in atti dal 29/08/2022

Situazione degli intestati dal 01/07/2003
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 GRANDE Antonio nato a MONTAURO (CZ) il 08/08/1936 GRNNTN36M08F432I* (1) Proprieta' 1/3   Regime: bene personale  fino al 08/10/2017

2 GRANDE Pantaleone nato a MONTAURO (CZ) il 21/11/1938 GRNPTL38S21F432N* (1) Proprieta' 1/3   Regime: bene personale  fino al 08/10/2017

Segue
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Direzione Provinciale di Catanzaro 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 03/10/2025

Data: 03/10/2025 Ora: 16.48.57

Visura n.: T262704

3 GRANDE Salvatore nato a MONTAURO (CZ) il 03/10/1942 GRNSVT42R03F432R* (1) Proprieta' 1/3   Regime: bene personale  fino al 08/10/2017

DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 01/07/2003 - UR Sede SOVERATO (CZ) Registrazione  Volume 2003 n. 1609 registrato in data 22/12/2003 - SUCCESSIONE DI
GRANDE GREGORIO Voltura n. 24.1/2004 - Pratica n. CZ0000683 in atti dal 07/01/2004

Situazione degli intestati relativa ad atto del 24/10/1980 (antecedente all'impianto meccanografico)
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 GRANDE Antonio nato a MONTAURO (CZ) il 08/08/1936 GRNNTN36M08F432I* (1) Proprieta' 1/8   Regime: bene personale  fino al 01/07/2003

2 GRANDE Gregorio nato a MONTAURO (CZ) il 17/01/1918 GRNGGR18A17F432J* (1) Proprieta' 5/8   Regime: bene personale  fino al 01/07/2003

3 GRANDE Pantaleone nato a MONTAURO (CZ) il 21/11/1938 GRNPTL38S21F432N* (1) Proprieta' 1/8   Regime: bene personale  fino al 01/07/2003

4 GRANDE Salvatore nato a MONTAURO (CZ) il 03/10/1942 GRNSVT42R03F432R* (1) Proprieta' 1/8   Regime: bene personale  fino al 01/07/2003

DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 24/10/1980 - UR Sede CATANZARO (CZ) Registrazione  Volume 322 n. 92 registrato in data 11/05/1981 - SUCCESSIONE DI
FROIO MARIA Voltura n. 5550.1/2003 - Pratica n. CZ0228453 in atti dal 17/12/2003

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FROIO Maria ; Maritata Grandenata a MONTAURO (CZ) il 26/05/1916 FROMRA16E66F432P* (1) Proprieta' 1/2   fino al 24/10/1980
2 GRANDE Gregorio nato a MONTAURO (CZ) il 17/01/1918 GRNGGR18A17F432J* (1) Proprieta' 1/2   fino al 24/10/1980

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 30/06/1987

Visura telematica
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
    (cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine
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Lotto 2  - allegato C
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Ultima planimetria in atti

Data: 19/09/2025 - n. T29281 - Richiedente: ZNGLRI81S20C352C

Data: 19/09/2025 - n. T29281 - Richiedente: ZNGLRI81S20C352C

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di CATANZARO Data 04/11/2025 Ora 16:12:41
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T132370 del 04/11/2025
per immobile
Motivazione CTU procedura 74/2025 reg.espr. Trib.di
Catanzaro
Richiedente ZNGLRI per conto di ZNGLRI81S20C352C

Dati della richiesta
Immobile : Comune di MONTAURO (CZ)

Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 6 - Particella 120 - Subalterno 8

Periodo da ispezionare: dal 01/01/2025 al 04/11/2025
Ulteriori restrizioni:
Periodo da ispezionare: dal 01/01/2025 al 04/11/2025

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/01/1989 al 04/11/2025

Elenco immobili
Comune di MONTAURO (CZ) Catasto Fabbricati

1. Sezione urbana - Foglio 0006 Particella 00120 Subalterno 0008

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 17/03/2025 - Registro Particolare 3070 Registro Generale 3884
Pubblico ufficiale PIRRO' SERENA Repertorio 1607/1256 del 28/02/2025
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

2. TRASCRIZIONE del 01/08/2025 - Registro Particolare 9103 Registro Generale 11412
Pubblico ufficiale UNEP C/O LA CORTE D'APPELLO DI CATANZARO Repertorio 2435 del 23/07/2025
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

Pag. 1 - FineLotto 2  - allegato D
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 allegato F
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Richiesta accesso atti edilizia per C.T.U.

Da posta-certificata@pec.aruba.it <posta-certificata@pec.aruba.it>

A ilario.zangari@archiworldpec.it <ilario.zangari@archiworldpec.it>

Data venerdì 3 ottobre 2025 - 17:14

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 03/10/2025 alle ore 17:14:51 (+0200) il messaggio
"Richiesta accesso atti edilizia per C.T.U." proveniente da "ilario.zangari@archiworldpec.it"
ed indirizzato a "protocollomontauro@asmepec.it"
è stato consegnato nella casella di destinazione.
Identificativo messaggio: jpec1219.20251003171449.61498.52.1.1@pec.aruba.it

Delivery pec notification

On 03/10/2025 at 17:14:51 (+0200) the message
"Richiesta accesso atti edilizia per C.T.U." from "ilario.zangari@archiworldpec.it"
and addressed to "protocollomontauro@asmepec.it"
was successfully delivered to the destination mailbox.
Message identifier: jpec1219.20251003171449.61498.52.1.1@pec.aruba.it

daticert.xml
postacert.eml
smime.p7s

F
irm

at
o 

D
a:

 IL
A

R
IO

 Z
A

N
G

A
R

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 3

b3
d5

2b
13

a6
64

f9
d7

34
e9

51
71

81
22

a8
a



COMUNE DI MONTAURO (CZ) 

Ufficio Protocollo 

Ufficio Edilizia/Archivio Comunale 

protocollomontauro@asmepec.it 

 

OGGETTO: RICHIESTA DI ACCESSO AI DOCUMENTI AMMINISTRATIVI 

(Legge 7 agosto 1990, n.241 e s.m.i. – DPR 12 aprile 2006, n.184) 

 

Il sottoscritto Ilario Zangari  nato       a     Catanzaro      il    20/11/1981 , CF     ZNGLRI81S20C352C                       
residente in Catanzaro, con studio in Via Aldo Barbaro 18,  e-mail  arch.ilariozangari@gmail.com - pec    
ilario.zangari@archiworldpec.it 

 

In qualità di TECNICO INCARICATO dal Giudice  Dptt.ssa Francesca Rinaldi  ad espletare 
opportuna verifica sugli immobili identificati in: 

-  1) Montauro, Via Conte snc, Piano T-1  distinta al Catasto fabbricati al foglio di mappa 
n.6, particella n. 120 sub 8; 

- 2) Montauro, Via Conte 33, Piano T-1  distinta al Catasto fabbricati al foglio di mappa 
n.6, particella n. 120 sub 3; 

-  

Proprietà: 

- Sestito Roberto, nato a Montauro (CZ) l’11.12.1975; 

CHIEDE 
L’accesso agli atti tramite Consultazione ed eventuale estrazione copie in formato cartaceo o digitale  

Dei documenti edilizi  presenti presso i vostri uffici  

E precisamente, al fine di rispondere ai quesiti posti dal giudice di cui al punto 9 della 
pagina 2: 

RICHIESTA DEI SEGUENTI ATTI/DOCUMENTI 

- Titoli legittimanti l’immobile; 
- Pratiche edilizie presentate nel corso degli anni; 
- Eventuale certificato/segnalazione agibilità; 
- Se l’immobile risulta nelle condizioni di cui alla Circolare 23.02.21 in materia 

di edilizia convenzionata e agevolata, 
Con particolare riferimento agli elaborati grafici presenti per verifica corrispondenza con lo stato dei luoghi. 

TITOLARITA’ 

Attuale e precedenti proprietari e/o utilizzatori e/o conduttori (ai quali potrebbero essere intestate pratiche 
edilizie): 
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Per immobile al sub.8: 

 

 Sestito Roberto; 
 Grande Gregorio; 
 Grande Maria; 
 Grande Pantaleone; 
 Grande Patrizia; 
 Tolazzi Ilse. 

Per immobile al sub.3; 

Sestito Roberto; 

Cristofaro Maria; 

Froio Antonietta; 

Si allega:  

 Estratto di mappa Catastale; 
 Visure storico Catastale; 
 Incarico Tribunale con specifiche di cui al punto 9 e accettazione; 
 Documento di riconoscimento tecnico incaricato. 

Si rimane a disposizione per ogni eventuale chiarimento e si attendono indicazioni sull’importo da 
corrispondere per i diritti di ricerca. 

 

Catanzaro lì, 03/10/2025 

 

Per contatti: 

nome     ILARIO    cognome ZANGARI 

tel. 3356555647 

Mail   arch.ilariozangari@gmail.com 

            

     Il richiedente 
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TRIBUNALE DI CATANZARO 

Ufficio Esecuzioni Immobiliari 

Procedura esecutiva immobiliare n. 74/2025 r.g.espr. 

Il Giudice dell�Esecuzione, Dott.ssa Francesca Rinaldi , 
visto l�atto di pignoramento notificato, 
vista l�istanza di vendita depositata, 
vista la nota di trascrizione del pignoramento ed esaminata la documentazione ex art. 567 
comma 2° c.p.c. depositata, 
visti ed applicati gli artt. 567 e seguenti c.p.c. e 173bis disp. att. c.p.c. 
ritenuto che occorra nominare un esperto che provveda alla stima del compendio pignorato 
ed al compimento delle ulteriori attività di cui all�art.173bis disp. att. c.p.c.;  
considerato che dalla data del pignoramento il debitore esecutato è spossessato del bene e 
privato della sua disponibilità, mantenendone solo la mera detenzione; 
atteso che per effetto dello stesso pignoramento il debitore è costituito ex lege custode del 
bene e che, di conseguenza, egli deve curarne la conservazione e la manutenzione, deve 
consegnare gli eventuali frutti al pignorante e deve rendere il conto della propria gestione 
ai creditori;  
rilevato che nel caso di specie, il debitore non ha osservato gli obblighi su di lui incombenti 
avendo omesso di depositare il rendiconto per la gestione dalla data del pignoramento ad 
oggi e che pertanto ricorrono le condizioni per la nomina di un custode diverso dal debitore 
ai sensi dell�art. 559, terzo comma, c.p.c.; 
valutata l�opportunità di detta nomina anche nell�ottica di una maggiore utilità circa la 
conservazione ed amministrazione del medesimo compendio, in vista delle operazioni 
preliminari all�esperimento di vendita; 
ritenuto, pertanto necessario, al fine di garantire un proficuo e celere svolgimento della 
procedura esecutiva, provvedere sin d�ora alla sostituzione del custode ex lege; 

P.Q.M. 
Fissa per la comparizione delle parti e dei creditori di cui all�art. 498 c.p.c. l�udienza del 
16.12.2025 ore 10:00, 
Nomina quale Custode giudiziale esterno l�avv. Rosso Assunta Anna, 
Nomina esperto per la valutazione del compendio pignorato l�Arch. Zangari Ilario 
affinché provveda, previo controllo della completezza dei documenti previsti dall�art. 567 
comma 2° c.p.c. ed eventuale segnalazione al Giudice di quelli mancanti o inidonei, alla 
relazione di stima dalla quale dovranno risultare, oltre al valore degli immobili pignorati, ai 
sensi dell�art. 568 c.p.c. come modificato dalla legge n. 132/2015: 

1) l�identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e della 
rappresentazione fotografica del bene, nonché l�eventuale sussistenza delle condizioni di cui 
all�art. 1, commi 376 ss. della legge 30 dicembre 2020, n. 178 (Edilizia convenzionata o 
agevolata - si vedano al riguardo le CIRCOLARI DEI GIUDICI DEL SETTORE 
ESECUZIONI IMMOBILIARI) 

2) il titolo di proprietà del bene in capo al debitore esecutato, nonché l�esistenza di eventuali 

comproprietari; 

F
irm

at
o 

D
a:

 IL
A

R
IO

 Z
A

N
G

A
R

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 3

b3
d5

2b
13

a6
64

f9
d7

34
e9

51
71

81
22

a8
a



3) lo stato di possesso del bene, con l�indicazione se si tratti di abitazione principale del 

debitore, ovvero se occupato da terzi, del titolo in base al quale è occupato, con particolare 

riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento; 

4) il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di vendita, anche ai 

sensi dell�art. 568 c.p.c. come modificato dalla legge n. 132/2015, fornendo elementi 

documentali di riscontro (ad esempio: borsini immobiliari; pubblicazioni di agenzie 

immobiliari; copie di atti pubblici di vendita di beni con caratteristiche analoghe); 

5) al fine di una maggiore vantaggiosità della vendita o una migliore individuazione dei beni, 

ove possibile, la formazione di lotti separati;  

6) in caso di comproprietà, la verifica della possibilità di una divisione in natura dei beni, 

predisponendo un progetto di massima con eventuale conguagli; 

7) l�esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che 

resteranno a carico dell�acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla 

attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico 

e, in particolare l'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di 

manutenzione, su eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non 

sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni 

anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene 

pignorato; 

8) la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 

affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di 

proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 

9) la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché l�esistenza della 

dichiarazione di agibilità dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di 

destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente; collaborando anche con il 

Custode ai fini dell�accertamento delle condizioni di cui alla Circolare 23.02.21 in materia 

di edilizia convenzionata e agevolata; 

10) in caso di opere abusive, il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del 

D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica 

sull'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la 

normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi 

per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da 

corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che 

l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle 

condizioni previste dall'art.40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero 

dall'articolo 46, comma 5 del d.P.R. 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo per il 

conseguimento del titolo in sanatoria; 

11) la verifica degli impianti esistenti, anche con riferimento alla situazione energetica, e quindi 

il rilascio di A.P.E. (attestato prestazione energetica) al costo pretassato di � 200,00;  

Dispone che l�esperto stimatore, all�esito del necessario sopralluogo (da espletarsi entro 20 

gg. dal conferimento dell�incarico), depositi breve relazione scritta con allegata 

documentazione fotografica in ordine ai punti sub 1), 2) e 3) (�una sommaria descrizione 
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del bene comprensiva dei dati catastali� e  �lo stato di possesso del bene, con l�indicazione, 

se occupato da terzi, del titolo in base al quale è occupato, con particolare riferimento alla 

esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento�), disponendo che a tal 

fine l�esperto si avvalga della collaborazione del nominato custode e autorizzando sin d�ora 

l�esperto e il custode ad avvalersi della Forza Pubblica in caso di mancata collaborazione 

del debitore all�espletamento del sopralluogo ovvero altro comportamento ostruzionistico 

del debitore medesimo; 

DISPONE che l�esperto stimatore, all�esito del necessario sopralluogo (da espletarsi 

entro 20 gg. dal conferimento dell�incarico), depositi breve relazione scritta, con 

allegata documentazione fotografica, relativa ai punti sub 1), 2) e 3) (sommaria 

descrizione del bene comprensiva dei dati catastali, lo stato di possesso del bene in 

particolare in relazione al fatto se sia abitazione principale dell�esecutato ovvero ricorrano 

le condizioni dell�edilizia convenzionata o agevolata, e con l�indicazione, se occupato da 

terzi, del titolo in base al quale è occupato, con particolare riferimento alla esistenza di 

contratti registrati in data antecedente al pignoramento), disponendo che a tal fine l�esperto 

si avvalga della collaborazione del nominato custode e autorizzando sin d�ora l�esperto e il 

custode ad avvalersi della Forza Pubblica in caso di mancata collaborazione del debitore 

all�espletamento del sopralluogo ovvero altro comportamento ostruzionistico del debitore 

medesimo; 

DISPONE, inoltre, che la relazione finale, così come previsto dall�art. 173bis commi 3 e 

4 disp. att. c.p.c., sia depositata in Cancelleria entro il termine di giorni trenta prima 

dell�udienza fissata come sopra e che copia della stessa sia inviata al creditore procedente e 

a quelli intervenuti, nonché al debitore anche se non costituito, almeno trenta giorni 

prima dell�udienza, autorizzando le parti a depositare alla medesima udienza note sulla 

relazione, purché le stesse siano trasmesse almeno quindici giorni prima al perito, il 

quale, in tal caso, interverrà all�udienza al fine di rendere i chiarimenti necessari. 

AUTORIZZA il perito e il custode ad accedere alla documentazione concernente il 

compendio pignorato e occorrente per l�espletamento dell�incarico, ivi compresi documenti 

relativi ad atti di acquisto e rapporti di locazione, in possesso del Comune, dell�Agenzia 

delle Entrate e dell�Agenzia del Territorio, nonché ad estrarne copia. 

CONVOCA l�esperto e il custode per il conferimento dei rispettivi incarichi, disponendo 

che si presentino per l�espletamento di detto incombente entro 7 giorni dalla 

comunicazione del presente provvedimento in Cancelleria, ovvero trasmettano via p.e.c. 

formale atto di accettazione (con attestazione di assenza di cause di incompatibilità) con 

firma digitale, avvisando che in mancanza si intenderà rinunciato l�incarico e si 

procederà alla sostituzione del professionista, salvo eventuale giustificazione 

documentata. 

Invita il custode ad avvertire il GE in caso di mancata accettazione da parte del 

CTU. 

AVVISA il DEBITORE 

che alla su indicata udienza sarà disposta la vendita dei beni pignorati e che, prima che sia 

fissata la vendita, è sua facoltà proporre istanza di conversione del pignoramento ex 
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art. 495 c.p.c., al fine di evitare la vendita stessa, con possibilità di pagamento dilazionato 

sino ad un massimo di 48 mesi (il termine massimo verrà concesso solo sulla base di 

giustificate ragioni e idonea documentazione). L�istanza, a pena di inammissibilità, 

dovrà essere accompagnata dal versamento di una somma non inferiore ad un sesto 

dell�importo del credito per cui è stato eseguito il pignoramento e dei crediti dei creditori 

intervenuti. 

DISPONE 

che, a cura del creditore procedente, il presente provvedimento sia notificato al 

debitore, ai creditori di cui all�art. 498 c.p.c., nonché agli eventuali comproprietari 

almeno trenta giorni prima dell�udienza fissata per la comparizione delle parti, depositando 

poi comprova nel fascicolo telematico. 

AVVISA EVENTUALI COMPROPRIETARI 

che è loro facoltà, evitando così il giudizio di divisione, presentare entro l�udienza sopra 

indicata l�offerta di acquisto per la quota pignorata, cauzionando la stessa tramite il 

versamento di un assegno circolare pari all�ammontare del 10% del valore di mercato della 

quota stessa, così come quantificata nella perizia di stima, procedendosi poi sulla base di 

tale offerta alla vendita senza incanto della medesima quota. Diversamente, se il bene non 

è divisibile in natura, si potrà procedere previa instaurazione del giudizio di divisione 

ai sensi dell�art. 600 c.p.c. alla vendita dell�intero bene compresa la loro quota, anche se 

non debitori, con diritto a percepire una proporzionale parte del prezzo all�esito della 

vendita. 

Manda alla Cancelleria di avvisare senza indugio, a mezzo p.e.c., l�esperto nominato e il 

custode giudiziario e di comunicare il presente provvedimento al creditore procedente. 

Catanzaro, lì 11/09/2025  

Il G.E. Dott.ssa Francesca Rinaldi  
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Tribunale di Catanzaro 

Settore Esecuzioni Immobiliari 

IL G.E. 

letto e applicato l�art. 559 c.p.c.; 

DISPONE 

che il Custode giudiziario provveda ai seguenti adempimenti: 

1) estragga copia del fascicolo della procedura esecutiva; 

2) notifichi il presente provvedimento presso l�ultima residenza ovvero presso il domicilio 

reale del debitore esecutato; 

3) effettui immediatamente il sopralluogo del compendio pignoratizio, redigendo apposito 

verbale di immissione in possesso e segnalando tempestivamente al Giudice dell�esecuzione 

ogni difficoltà riscontrata ai fini dell�adozione dei provvedimenti più opportuni ex art. 560 

c.p.c.; 

4) verifichi la sussistenza delle condizioni di cui alla Circolare 23.02.21 in materia di edilizia 

convenzionata e agevolata; 

5) provveda ad accendere conto corrente bancario intestato alla procedura esecutiva e 

vincolato disgiuntamente al proprio ordine e a quello del G.E.; 

6) partecipi alle udienze fissate dal G.E., effettui sopralluoghi almeno mensili redigendo 

relativo verbale e faccia presente per iscritto ogni problematica inerente lo stato 

dell�immobile e/o  l�incarico conferitogli; 

7) riscuota i canoni e le indennità per illegittima occupazione eventualmente versati dai 

conduttori, affittuari ovvero dai detentori degli immobili pignorati e versi senza ritardo le 

somme predette sul conto corrente di cui sopra; 

8) segnali tempestivamente al G.E.: a) l�eventuale omesso pagamento dei canoni di locazione 

o delle indennità che si protragga per due mensilità; b) l�eventuale necessità di interventi di 

urgente manutenzione dell�immobile; c) l�eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, 

comma 3°, c.c.; 

9) qualora taluno degli immobili pignorati sia in condominio, dia immediata comunicazione 

della propria nomina all�amministratore e partecipi alle assemblee condominiali; 

10) si adoperi, accompagnandoli di persona ovvero mediante un suo delegato ad hoc e 

senza aggravio di spese, affinché tutti gli interessati all�acquisto possano esaminare gli 

immobili (fissando a tal fine un giorno a settimana e una fascia oraria) e fornendo le 

informazioni  -risultanti dagli atti della procedura - circa lo stato dell�immobile ed eventuali 

oneri da pagare; 

11) renda semestralmente, ai sensi dell�art. 593 c.p.c., il conto della sua gestione 

evidenziando in modo analitico e distinto per ogni singola unità immobiliare: a) il saldo 

contabile della custodia; b) gli interessi maturati sulle somme depositate sul conto intestato 

alla procedura; c) le poste attive e quelle passive; d) le attività compiute, le istanze proposte 

F
irm

at
o 

D
a:

 IL
A

R
IO

 Z
A

N
G

A
R

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 3

b3
d5

2b
13

a6
64

f9
d7

34
e9

51
71

81
22

a8
a



e � sommariamente - i provvedimenti ottenuti. Copia di ogni rendiconto dovrà essere 

inviata alle parti (creditori pignorante e intervenuti, debitori e comproprietari). Ultimata la 

vendita ed eseguito il rilascio dell�immobile, il Custode giudiziario depositerà il rendiconto 

finale della gestione; 

12) salvo che l�aggiudicatario definitivo non lo esoneri, provveda ad intimare il rilascio 

dell�immobile al debitore esecutato che sia stato autorizzato a risiedervi ovvero 

all�occupante sine titulo e, in caso di inadempimento, renda immediatamente edotto il G.E. 

per i provvedimenti necessari all�esercizio dell�azione di rilascio; 

LIQUIDA 

in favore del nominato Custode giudiziario, a titolo di acconto sulle spese, la somma di � 

500,00 e, a titolo di acconto sul compenso, la somma di � 500,00 oltre accessori di legge; 

pone a carico del creditore procedente il pagamento degli importi su liquidati. 

IL G.E. 

Dott.ssa Francesca Rinaldi  
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TRIBUNALE CIVILE CATANZARO 

 

* * * * * 

PROCEDURA N. /0U2 2  registro  2 0 

GIUDICE LL' ZI : a F a a i al i 

   * * * * * 

ACCETTAZIONE INCARICO DI C.T.U. 

Il sottoscritto Arch. Ilario Zangari, nato a Catanzaro il 20.11.1981, Codice Fiscale 

ZNGLRI81S20C352C, residente a Catanzaro in Via Petricciolo Alli 59/A con studio 

al medesimo indirizzo,   cell. 335.6555647, 

e-mail: izangari@libero.it, pec: ilario.zangari@archiworldpec.it 

PREMESSO 

di aver ricevuto comunicazione della nomina di esperto nella procedura esecutiva 

0 2 0 0   n. 7   , 

DICHIARA 

che non sussistono con le parti in causa rapporti personali e/o professionali, e di non 

essere un pubblico dipendente 

COMUNICA 

di accettare l’incarico conferito e ringrazia per la fiducia accordata. 

Con osservanza. 

Catanzaro, 1 . 9.202  

                           Il C.T.U.  

                                                                           Arch. Ilario Zangari 

         U//0102 1uz02 0 I 2 0 0 0

Il C.T.U. 

 ArArArArArArArArrrrchchchchchhchccc .. .. IIIIlIIIII ario Zanananananannnnnnnnnnnngagagagagagagagagagaggagaaaggggg ri
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_________________________
____________________

|__|__|__|__|__|__|__|__|

_______________________

________________________________________________________________________

|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|

_______________________ |__|__| _____________________________

|__|__|__|__|__|__|__|__|

_______________________ |__|__| _____________________________

___________________________________ |__|__|__|__|__|

________________________________________________

________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

MONTAURO

✔

✔

SESTITO ROBERTO

SSTRRT75T11F432R

MONTAURO CZ

11/12/1975

CZMONTEPAONE

ITALIA

ITALIA

G. MAZZINI 47 88060
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|__|__|__|__|__|__|__|

|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|__|

_______________________ |__|__|

_______________________ |__|__| _____________________________

___________________________________ |__|__|__|__|__|

___________________________________

_________________________ _

(Ad es. proprietario, comproprietario, usufruttuario, amministratore di condominio etc..)

MARASCIO

MRSFCS82M06C352S

CATANZARO CZ

ITALIA 06/08/1982

MONTEPAONE CZ

PIAZZA SAN FRANCESC DA PAOLA

felicestefano.marascio@ingpec.eu

0967576302

FELICE STEFANO

ITALIA

1 88060

PROPRIETARIO

✔
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✔
09/06/2025

✔
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DEMOLIZIONE DI UNA PORZIONE DI PARETE DIVISORIA, RISTRUTTURAZIONE DI 
BAGNI CON IMPIANTI, MASSETTI, PAVIMENTI,RIVESTIMENTI E TINTEGGIATURA.
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✔

MARASCIO FELICE STEFANO MRSFCS82M06C352S

CATANZARO CZ ITALIA 06/08/1982

MONTEPAONE CZ ITALIA

VIA E. MONTALE 6 88060

MONTEPAONE CZ ITALIA

PIAZZA SAN FRANCESCO DA PAOLA 1 88060

INGEGNERI CATANZARO 2505

0967576302 0967576302

felicestefano.marascio@ingpec.eu
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(art. 22 , d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 - art. 19, 19-bis l. 7 agosto 1990, n. 241 – artt. 5, 6 e 7, d.P.R. 7

settembre 2010, n. 160)

 Intervento di manutenzione straordinaria su immobili destinati a civile
abilitazione posto al piano terra e primo di un fabbricato sito nel comune di

Montauro in via Conte, 33  Fog. 6 - Part. 120 - Sub 3-8-9
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RELAZIONE TECNICA 

 

1. PREMESSA 

Il sottoscritto Ing. Felice Stefano Marascio nato a Catanzaro il 6/08/1982 Montepaone in Via 

F. Caracciolo, snc, C.F.: MRSFCS82M06C352S, iscritto all’ordine degli ingegneri della 

Provincia di Catanzaro al n°2505, ha ricevuto incarico dal committente Sig. SESTITO 
Roberto nato a Montauro il 11/12/1975 C.F.  SSTRRT75T11F432R di redigere una SCIA 

che riguarda un “intervento di manutenzione straordinari su immobili destinati a civile 

abilitazione posti al piano terra e primo di un fabbricato sito nel comune di Montauro in via 

Conte, 33 Fog. 6, Part. 120 e sub 3, 8 e 9�. 

 

2. DESTINAZIONE URBANISTICA E VINCOLI 

L'area oggetto di interesse è collocata nella frazione montana del Comune di Montauro 

facente parte di un complesso residenziale ormai consolidato e urbanizzato, identificata 
catastalmente al foglio 6, particella 120 mentre, l’immobile oggetto d’intervento è 

identificato al N.C.E.U. al foglio di mappa 6, particella 120, sub 3-8-9.  
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L’area secondo il vigente PRG è riportata nella categoria di zona omogenea B01 Residenze e 

servizi. 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

e limitamento all’area oggetto d’intervento non esistono misure di salvaguardia P.A.I (Piano 
di Assetto Idrogeologico approvato dalla Regione Calabria”).  
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3. AUTORIZZAZIONI PREGRESSE 

Si dichiara che l’immobile in oggetto è stato realizzato prima della legge urbanistica n. 1150 

del 42’. 

 

4. STATO DI FATTO 

Gli immobili oggetto di interesse, fanno parte di un complesso immobiliare costituito da più 

corpi di fabbrica che si sviluppa in pianta secondo una forma non regolare. 
Presenta struttura in muratura portante ed impalcati in legno. Le tamponature esterne sono 

sempre in muratura composta da conci in pietra squadrati e non senza interposta camera 
d’aria mentre, gli infissi sono in legno a vetro singolo molto deteriorati sia sui meccanismi di 

chiusura che sui telai. Le finiture richiamano lo stile degli anni 50’,60’ anch’essi superati per 
via dell’usura. 

Facendo riferimento agli immobili oggetti di ristrutturazione interna, essi, sono posti al piano 
terra e primo del fabbricato, ha una distribuzione degli ambienti non regolare e il piano terra 

e primo gode di ampi balconi posto sul lato est e sud. 
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Gli immobili oggetto di ristrutturazione interna sono rispettivamente sub 3-8-9, che essendo 

un po’ datati e mai ristrutturati negli anni, mostra un totale stato di degrado sia nelle finiture, 
pavimenti, rivestimenti, infissi e sugli impianti. Infatti, in fase di sopraluogo, si è potuto 

costatare che tali infissi risultano senza taglio termico a vetro singolo con guarnizioni usurate 
e non funzionanti nella chiusura in quanto i meccanismi interni sono da tempo deteriorati. 

Sugli impianti ormai non efficienti e su quelli idrici-sanitari sono evidenti delle perdite 
d’acqua dovute alle lesioni sui tubi causate dalla corrosione. La delimitazione degli ambienti è 

stata realizzata con pareti in laterizio non portanti e con conci in pietra su quelle portanti, 
rifiniti con intonaco e pitturazione e porte in legno. 

Il fabbricato presenta i segni del tempo, la mancata manutenzione nel corso degli anni, ha 
innescato fenomeni di degrado diffuso su tutta la superficie esterna dell’edificio. L’azione 

degli agenti atmosferici, la continua esposizione alle intemperie delle superfici, senza 
prevedere una corretta manutenzione e protezione, non ha fatto altro che accelerare il 

deterioramento degli strati superficiali degli elementi strutturali, innescando fenomeni quali, 
distacchi e rigonfiamento di intonaco, corrosione delle armature metalliche, lesioni capillari 

della coltre superficiale e vetustà degli elementi trasparenti. 
 

5. DESCRIZIONE DELL'INTERVENTO 

La presente relazione è parte integrante del Progetto per “interventi di manutenzione 

straordinaria (pesante) di cui all'articolo 3, comma 1, lettera b) del d.P.R. n. 380/2001, che 
riguardino le parti strutturali dell’edificio (Attività n. 4, Tabella A, Sez. II del d.lgs. n. 

222/2016, art. 22 comma 1, lettera a) del d.P.R. n. 380/2001) sito nel Comune di Montauro 
(CZ) in Via Conte, 33”. 

 
Gli interventi necessari riferiti all�interno per una buona manutenzione che duri nel tempo sono: 

Si procederà con la demolizione di alcune pareti divisorie non portanti, la spicconatura di 
intonaci sulle pareti, la demolizione dei pavimenti e rivestimenti del bagno e della cucina, 

quest’ultimi non verranno cambiati solo per un aspetto estetico ma, saranno correlati e 
subordinati necessariamente alla sostituzione di tutti gli impianti e gli apparecchi igienici 
sanitari ormai deteriorati, grazie al quale, si potranno in seguito ottimizzare i consumi 

migliorandone il fabbisogno idrico, inoltre, si procederà con la revisione di tutti gli impianti 
elettrici e termici, inoltre e previsto l’eliminazione di una scala in legno. Dopo le demolizioni, 
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si procederà con la realizzazione di pareti divisorie in cartongesso su supporto di telai in 

alluminio successivamente stuccate e rasate, la ripresa degli intonaci sulle pareti spicconate, la 
nuova disposizione di tutti gli impianti quali, impianto idrico-sanitario, caldaia, impianto 

elettrico e gas, il rivestimento dei bagni e posa di pavimenti, l’installazione di nuovi infissi e la 
realizzazione di una scala in legno. Inoltre, si completeranno i lavori con la pitturazione. 

 
Per ulteriori chiarimenti di natura tecnica si rimanda agli elaborati grafici allegati. 

 
 

Montepaone, 31/05/2025                  Il progettista  
                                                                                                Ing. Felice Stefano Marascio 
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