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TRIBUNALE ORDINARIO COSENZA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
CAUSA N.R. G. E. 2/2022

RELAZIONE TECNICA
C.T.U.

Ill.mo Sig. Giudice C.T.U.
Dott. . Giuseppe SICILIA Ing. Gioacchino GIOIA
Tribunale Ordinario Cosenza

Esecuzioni Immobiliari

PREMESSE
Con Verbale di Causa n° 171/2022 R.G. es. imm. emesso in data 19-01-2024 il Giudice

dell’esecuzione, Dott.ssa Assunta GIOIA, del Tribunale Ordinario di Cosenza —Sezione Prima
Civile —Ufficio delle Esecuzioni Immobiliari- nominava il sottoscritto Ing. Gioacchino GIOIA
Consulente Tecnico d’Ufficio nella Causa Civile Espropriazioni Immobiliari N.R.G. E. 171/2022
(Allegato n° 1) promossa da:

Creditore: GROGU SPV S.R.L.

contro

Debitore: XXXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXXX

In data 20-01-2024 a mezzo Pec (Allegato n° 2) dalla cancelleria Esecuzioni Immobiliari del
Tribunale di Cosenza, mi veniva notificata detta ordinanza, con la quale mi veniva concesso un
periodo di 10 giorni per 1’accettazione dell’incarico e il giuramento di rito, ed un periodo massimo

di quarantacinque giorni prima della data dell’udienza, fissata per il 12-Giugno-2024, quindi entro
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la data del 28-Aprile -2024, di inviare copia del proprio elaborato peritale, ai creditori procedenti

e al debitore, e il deposito dello stesso.

L’accettazione del presente incarico, ed il giuramento di rito, da parte del sottoscritto €
avvenuta a mezzo PEC presso la Cancelleria in data 23-Gennaio-2024 (Allegato n°3), quindi si
acquisivano i1 Quesiti formulati, dal G.e. dott.ssa Mariarosaria SAVAGLIO con Decreto di
fissazione Udienza (ex art. 569 c.p.c.) del 22-11-2023 innanzi al G.e. Dott.ssa Assunta GIOIA, e
nomina del perito, (primo CTU rinunciatario Ing. xxxx Xxxxx), emesso in data 06-06-2023

(Allegato n° 4) cosi come di seguito riportati:

UESITI

1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art. 567,
20 comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei (in
particolare, controlli la sussistenza della trascrizione del titolo di provenienza in favore
dell’esecutato — riscontrando, in ipotesi di acquisto per successione ereditaria, la trascrizione
dell’atto di accettazione espresso o tacito e la trascrizione del titolo di acquisto in favore del
defunto - e la corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il diritto oggetto di
pignoramento). Ove il tecnico ravwvisi l'incompletezza della documentazione ipocatastale in
atti: a) se l'incompletezza constatata riguardi tutti i beni pignorati, l’esperto informera
immediatamente il giudice dell esecuzione, interrompendo ogni attivita fino a nuova
disposizione di quest’ultimo; b) se l'incompletezza constatata riguardi solo alcuni dei beni
pignorati, l'esperto ne informera comunque immediatamente il giudice dell’esecuzione, ma
procedera frattanto alla redazione della perizia con riferimento ai residui beni per cui la
documentazione sia valida e completa (dando atto in perizia della trasmissione degli atti al
giudice con riferimento ai beni non stimati, per cui sia stata ravvisata l’incompletezza della
documentazione ipocatastale);

2) predisponga, sulla base dei documenti in atti, [’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli gravanti sui beni pignorati (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale); qualora risultino altre
procedure esecutive gravanti sul medesimo [’esperto ne verifichera lo stato in cancelleria,
riferendo immediatamente al giudice dell esecuzione qualora le predette procedure esecutive

non siano estinte;
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3)

4)

5)

6)

7)
8)

acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui
all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca e
depositi, in ogni caso, aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a
favore e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio
antecedente la data di conferimento dell’incarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze
delle stesse all esito di accurato controllo incrociato;

descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di
parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);
descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni,
pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche
della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona
(centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della
citta e dalle principali vie di comunicazione verso [’esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti,
aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro della citta,

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno,
dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato |'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione,; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono [’individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato ['immobile rappresentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI a
descrivere le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto ed a quantificare in via
sommaria il costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per [’accatastamento;
indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative
e l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata
in violazione della normativa urbanistico-edilizia, [’esperto dovra descrivere dettagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrati e dire se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base
combinato disposto degli articoli 46, quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, sesto
comma della L. 28 febbraio 1985, n. 47. In particolare in caso di opere abusive, il controllo della

possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del
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9)

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 [’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere, in ogni altro caso,
la verifica, ai fini della istanza di condono che I’aggiudicatario possa eventualmente presentare,
che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall articolo 40, comma sesto , della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria. I costi di sanatoria dovranno essere computati — previa detrazione — nella
determinazione del prezzo di vendita. Ove [’esperto ravvisi la non sanabilita/condonabilita degli
immobili pignorati (o di taluni di essi): a) specifichera se l'insanabilita riguardi I 'intero immobile
ovvero parti di esso; b) in caso di abusivita parziale indichera i costi per la demolizione e il
ripristino dello stato dei luoghi, detraendoli dal prezzo di stima;

dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti, provvedendo, in quest ultimo caso,
alla loro formazione, il frazionamento di singoli cespiti ai fini della formazione di piu lotti sara
possibile solo ove consenta una piu vantaggiosa occasione di vendita o una migliore
individuazione dei beni e solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione. In presenza delle
predette condizioni, l’esperto provvedera alla redazione del frazionamento e all identificazione
dei nuovi confini dei beni frazionati, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente

approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

10) dica, nel caso in cui ['immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile o meno in

natura e a quali condizioni. A questo punto: a) Nel caso si tratti di quota indivisa, | ’esperto fornira
la valutazione tanto dell’intero, quanto della sola quota, tenendo conto della maggior difficolta
di vendita per le quote indivise; b) in caso di divisibilita in natura, l’esperto indichera i costi per
un eventuale frazionamento, a cui provvedera solo in caso di autorizzazione del giudice
dell’esecuzione all’esito di udienza ex art. 569 c.p.c. (posto che la divisione in natura, ai sensi
dell’art. 600 cpc, postula la richiesta del creditore pignorante ovvero dei comproprietari). Ove
riceva la predetta autorizzazione, [’esperto provvedera alla formazione dei singoli lotti (ed, ove
necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento
allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari,

prevedendo anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro,

11) accerti se I'immobile é libero o occupato, indicando compiutamente le generalita delle persone

che eventualmente occupano il bene, il loro rapporto con l’esecutato e il titolo dell occupazione;
a questo punto, acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando

se esso abbia o meno data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se
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12)

13)

risultano registrati presso ['ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora
risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva l’esperto dovra indicare la
data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la
liberazione del bene. In ogni caso l’esperto determinera il valore locativo del bene, esprimendo
una valutazione di congruita sul canone pattuito in eventuali contratti di locazioni opponibili alla
procedura;

ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato,
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

indichi ['esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi [’esistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitu pubbliche), o censi, livelli o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o

riscatto,

13 bis) indichi ['importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese

14)

15)

straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese

condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di

eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;
determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni
dell’immobile e del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si é fatto
riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell’'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento (I’assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta
opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei
pubblici registri ma anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla
procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento,
sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in
questo ultimo caso I’'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta). Proceda, inoltre,
all’abbattimento forfetario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari calcolati
sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per
eventuali spese condominiali insolute. Indichi il valore finale del bene al netto delle suddette
correzioni e decurtazioni, nonché di quelle per eventuali costi di sanatoria/demolizione, come da
quesito 8;
riporti in _apposito foglio “riassuntivo” a parte, con assoluta precisione, essendo dati da

riportare nell’ordinanza di vendita,: - la descrizione sintetica dei lotti con relativi dati
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catastali e prezzo base; - per ciascun lotto la natura (piena proprieta, usufrutto, nuda
proprieta ecc.) e la titolarita giuridica del diritto oggetto del pignoramento, - se il lotto e
pignorato solo pro quota la consistenza della quota ed il suo prezzo base.

Nelle conclusioni, inoltre, evidenzi in via riassuntiva eventuali problematiche riscontrate nei

quesitida I a 14).

1l giudice dispone, inoltre, che l'esperto:

1) riferisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta,
schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti e redigendo per ciascun bene oggetto

del pignoramento l'elaborato;

2) depositi, almeno quarantacinque giorni prima dell'udienza fissata per l'emissione dell'ordinanza di
vendita ai sensi dell'articolo 569 cod. proc. civ., il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli
allegati e del predetto foglio riassuntivo, in formato telematico (contenente relazione scritta, foglio
"riassuntivo" in Microsoft word, oltre tutti gli allegati, nonché relazione destinata alla pubblicazione
su internet con oscuramento dei nominativi dei soggetti a qualsiasi titolo coinvolti nelle operazioni di
stima). La relazione, in particolare, va presentata su supporto informatico in formato testo (o
Word per Windows®) e in formato “pdf” (Adobe Acrobat) o equivalente. E’ indispensabile che
anche le fotografie siano fornite in formato digitale. All'interno della cd “busta telematica” che
sara depositata dall’esperto, I’atto principale sara costituito dalla perizia di stima in versione
integrale firmata digitalmente e come allegati dovranno essere inseriti la perizia di stima in
versione privacy nonché e l'ulteriore documentazione acquisita nell’espletamento dell incarico,
nonché quella indicata come necessaria nei quesiti posti in sede di conferimento dell’incarico.
Dovra altresi essere allegato in formato .rtf o word.zip un foglio riassuntivo con la descrizione, il
prezzo di stima e gli identificativi catastali dei beni periziati, da utilizzarsi poi nella

predisposizione dell ordinanza di vendita;

3) invii nello stesso termine, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della
normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei
documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o
intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, assegnando
alle parti un termine non superiore a quindici giorni prima della predetta udienza per far pervenire,

presso di lui note di osservazione al proprio elaborato,
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4) entro 5 giorni prima dell'udienza depositi nota di chiarimento in caso di osservazioni delle parti

all'elaborato o nota in cui dia conto che nessuna osservazione gli e pervenuta;

5) nel caso in cui pervengano osservazioni intervenga all'udienza fissata ex art. 569 cod. proc. civ.
per l'emissione dell'ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio

incarico;

6) alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero compendio
pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed

eventuali pertinenze compresi) (tali allegati dovranno risultare anche nella copia "informatica");

7) alleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione
o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo
legittimante la detenzione e del verbale d'accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni
svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario

supporto alla vendita (tali allegati dovranno risultare anche nella copia "informatica”);

8) segnali tempestivamente al giudice dell'esecuzione (o al custode diverso dal debitore se gia

nominato) ogni ostacolo all'accesso;

11 sottoscritto ing. Gioacchino GIOIA, nato a Luzzi il 04-05-1964, iscritto all’Ordine degli
Ingegneri della provincia di Cosenza al n. 2553 e con studio tecnico in Luzzi, alla Contrada
Cavoni, 129, ed iscritto all’Albo del Giudice del Tribunale di Cosenza al n°® 4054 ad espletamento
dell’incarico conferito, effettuati gli opportuni accertamenti, esaminati inoltre gli atti di causa ed
acquisiti gli elementi ritenuti necessari, € dopo aver proceduto al sopralluogo presso I’immobile

per cui ¢ causa, riferisce come illustrato ai punti seguenti.

SVOLGIMENTO DELLE AZIONI PERITALI

A seguito dell'incarico ricevuto, il sottoscritto, prima di procedere alla stesura della perizia
di stima, ha eseguito le verifiche, predisposte dal G.e. ossia controllare in primo luogo la
completezza della documentazione di cui all'art. 567 comma 2 cpc, e successivamente dopo aver

preso contatto telefonico, con il custode nominato, ossia il dott. Fausto ARCURI, ¢ sia con il

debitore il signor Xxxxxxxx XXXXXXX XXXXXXXXXXsi conveniva di comune accordo, di eseguire il
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primo sopralluogo, presso gli immobili da valutare, siti nel Comune di MARANO PRINCIPATO
(CS) alla Via Persanolento, n° 13, per il giorno martedi 30-Gennaio-2024 alle ore 11.00.

Per la comunicazione ufficiale del sopralluogo in oggetto, alla parte interessata, ha
provveduto il sottoscritto, nella quale ho espressamente evidenziato, che oltre al sottoscritto sara
presente il custode, dott. Fausto ARCURI, per lo svolgimento delle azioni peritali, ognuno per
le proprie competenze. La presente comunicazione veniva inviata per conoscenza al custode

nominato a mezzo pec. (Allegato n° 5).
La convocazione veniva effettuate mediante Posta Certificata (Pec), agli indirizzi presenti

agli atti, per la parte Debitrice

Al signor XXXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXXX
Dddddddddvvvvvvvvv, n° 11 87036 RENDE (CS)

e-mail -

p.c.
Al Dott. Fausto ARCURI

Viale della Repubblica, n°277 87100 COSENZA

Pec faustoarcuri@pec.it

Il giorno convenuto, martedi 30 Gennaio 2023 alle ore 11.00 mi sono recato sui luoghi

di causa, dove ad attendere c’era, oltre il custode nominato il dott. Fausto Arcuri, il signor
XXXXXXXX XXXXXXX nato _ 1l XXXXXXXX XXXXXXX , identificato a mezzo
di c.i. n° XXXXXXXX , (Allegato n° 7), nonché genitore del debitore, Signor XXxXXXXXX XXXXXXX
XXXXXXXXXX.

Il signor XxxxxXxX XXXXXXXXxxX, mi dichiarava che lui e il suo nucleo familiare, occupava

I’immobile, in virtu del Contratto di Comodato di Beni Immobili, che mi esibiva, stipulato il 01-

06-2013 e regolarmente registrato presso 1’Agenzia delle Entrate di Cosenza il 10-06-2013 al n°
3552, serie 1, (Allegato n° 8)

Davo inizio alle operazioni peritali, provvedevo a prendere visione dei luoghi, procedendo
al rilevamento di misurazioni metriche e a eseguire esauriente documentazione fotografica e
annotando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, dei beni oggetto di pignoramento. Ho
attinto, in qualita delle funzioni assunte, tutte le informazioni, utili alla redazione dell’elaborato
peritale. Al termine delle operazioni, redigevo regolare verbale di sopralluogo, che letto poi, ai

presenti, veniva firmato, dagli stessi oltre, che dal sottoscritto (4llegato n° 6).
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Durante lo svolgimento delle operazioni, non c¢’¢ stato nessun impedimento, e non si €

ravvisata nessuna problematica.

RISPOSTE AI QUESITI

Per comodita di lettura e di riscontro, si riporta all’inizio di ogni risposta il quesito posto dal

Giudice Esecutore.

QUESITO N° 1

1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art. 567,

20 comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei (in
particolare, controlli la sussistenza della trascrizione del titolo di provenienza in favore
dell’esecutato — riscontrando, in ipotesi di acquisto per successione ereditaria, la trascrizione
dell’atto di accettazione espresso o tacito e la trascrizione del titolo di acquisto in favore del
defunto - e la corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il diritto oggetto di
pignoramento). Ove il tecnico ravvisi l’'incompletezza della documentazione ipocatastale in
atti: a) se l'incompletezza constatata riguardi tutti i beni pignorati, |’esperto informera
immediatamente il giudice dell esecuzione, interrompendo ogni attivita fino a nuova
disposizione di quest ultimo,; b) se l'incompletezza constatata riguardi solo alcuni dei beni
pignorati, ['esperto ne informera comunque immediatamente il giudice dell’esecuzione, ma
procedera frattanto alla redazione della perizia con riferimento ai residui beni per cui la
documentazione sia valida e completa (dando atto in perizia della trasmissione degli atti al
giudice con riferimento ai beni non stimati, per cui sia stata ravvisata l'incompletezza della

documentazione ipocatastale);

RISPOSTA AL QUESITO N° 1
In risposta a tale quesito, si relaziona quanto segue.
Dopo una accurata analisi e studio della documentazione di cui al fascicolo presentato dalla

parte creditrice, si asserisce quanto segue:
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® Il creditore procedente ha optato per il deposito della Certificazione Notarile Sostitutiva,

dalla quale risultala REGOLARITA della documentazione di cui all’art 567, 2° comma c.p.c.

di fatto dal certificato notarile si evince la risultanza delle visure catastali e dei registri

immobiliari, redatto in data 02-Gennaio-2023, per conto di
v creditore: GROGU SPV S.R.L.con sede a Conegliano (TV), Via Vittorio Alfieri,
n°l codice fiscale 05197150260

contro

v debitore: XXXXXXXX_ XXXXXXX XXXXXXXXXXnato _ VV-vvv-vvvvv c.f.

SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS

Il certificato notarile, gia agli atti di causa, recante la data del 02-Gennaio-2023 per

Notaio dott. Niccolo Tiecco, notaio in Perugia, attesta le risultanze delle visure catastali, ¢ dei
registri immobiliari, relative agli immobili pignorati per una cronologia di vent’anni, anteriori

alla data di Trascrizione del pignoramento, ossia a tutto il 21-Dicembre-2022.

Infatti la Trascrizione dell’atto giudiziario di pignoramento, notificato dal Tribunale di
Cosenza UNEP in data 23-11-2022 Repertorio 3774, ¢ avvenuta presso 1’Agenzia del
Territorio di Cosenza —Ufficio Provinciale di Cosenza — Servizio di Pubblicita Immobiliare,
in data 21-12-2022, Registro Generale n°® 37913, Registro Particolare n°® 31266.

In favore di
v GROGU SPV S.R.L.con sede a Conegliano (TV), Via Vittorio Alfieri, n°1 codice fiscale
05197150260-creditore- per il diritto di PROPRIETA’ per la QUOTA pari ad 1/1 di

piena proprieta
contro
v XXXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXXXnato|| | - ot
SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS per il diritto di PROPRIETA’ ¢ per la Quota di 1/1

L’oggetto del Pignoramento riguarda i beni di seguito elencati

Catasto FABBRICATI --------------- MARANO PRINCIPATO (CS)
INDIRIZZO |Via Persanolento n° 13 —Marano Principato (CS) Piano T- 1-2
Zona Dati di Totale

Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. | Superficie | escluse aree| Rendita

mq scoperte mq
4 30 - A/4 01 4 vani 97 96 €107,42

Catasto TERRENI ----------------- MARANO PRINCIPATO (CS)
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Procedura n® 171/2022

INDIRIZZO |Via Persanolento —Marano Principato (CS)
Zona Dati di
. . . Rendito Rendito
Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. Sup;ziiz‘icw Domenicale | Agrario
Seminativo
4 98 - Irriguo 01- - 140 €0,76 €0,36
Arboreo
INDIRIZZO |Areedi Enti Urbani e Promiscui —Marano Principato (CS)
Zona Dati di Totale
Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. | Superficie | escluse aree Rendita
mq scoperte
Ente
£ 38 ] Urbano ] ] 33 ] j

INTESTAZIONE

#  XXXXXXXX XXXXXXX XXxxxxxxxxxnato a Cosenza il vv-vvv-vvvvv

c.f. SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS per il diritto di PROPRIETA” e per la Quota di 1/1

Come si evince dalle risultanze catastali, 1 beni pignorati sono di esclusiva e piena proprieta

del Signor

= XXXXXXXX

XXXXXXX

xxxxxxxxxxnato || ! Vv-vv-vvvvy

SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS per il diritto di PROPRIETA” e per la Quota di 1/1

c.f.

®  Passiamo adesso a VERIFICARE se i dati catastali attuali e storici dell’immobile

pignorato, sopra descritto, sono integralmente riportati nella certificazione notarile. Ed

inoltre, se la certificazione notarile risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario,

che sia stato trascritto in data antecedente il ventennio la trascrizione del pignoramento.

PROVENIENZA DEI BENI

Gli immobili di seguito elencati, costituiscono 1’oggetto del presente pignoramento, ossia:

Catasto FABBRICATI ---------—--—-- MARANO PRINCIPATO (CS)
INDIRIZZO |Via Persanolento n° 13 —Marano Principato (CS) Piano T- 1-2
Zona Dati di Totale
Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. | Superficie | escluse aree | Rendita
mq scoperte mq
4 30 - A/4 01 4 vani 97 96 €107,42
STUDIO TECNICO
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Procedura n® 171/2022

Catasto TERRENI ----------—-—-—- MARANO PRINCIPATO (CS)
INDIRIZZO |Via Persanolento —Marano Principato (CS)
Zona Dati di .
, . 3 Rendito Rendito
Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. Sup’:zz‘icw bomswicatel” Agrario
Seminativo
4 98 - Irriguo 01- - 140 €0,76 €0,36
Arboreo
INDIRIZZO |Aree di Enti Urbani e Promiscui —Marano Principato (CS)
Zona Dati di Totale
Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. | Superficie | escluse aree | Rendita
mq scoperte
Ente
- ¥ ] Urbano ] ] 33 ] ]
% Xxxxxxxx xxxxxxx xxxxxxxxxxnat (GG -vv-vvvvv
INTESTAZIONE
c.f. SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS per il diritto di PROPRIETA” e per la Quota di 1/1

Nel ventennio preso in esame alla data del 21-12-2022 si sono rilevate le seguenti

provenienze e formalita.

I beni sopra specificati sono PERVENUTI al signor:

O

% XXXXXXXX

XXXXXXX XXXXXXXXXXnato _ VV-VVV-VVVVV c.f.

SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS per il diritto di PROPRIETA” e per la Quota di 1/1

in virtu dei seguenti titoli:

Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS-
e-mail: gioia.gioacchino1964@gmail.com

Al signor XXXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXxxxper Atto notarile pubblico di

Compravendita a rogito Notaio Gisonna Leucio del 01-07-2005 Repertorio n°

289973/47706 trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate di Cosenza - Territorio

Servizio di Pubblicita Immobiliare, il 04-07-2005 al n°® 25969 Reg. Gen. e n°® 13032
Reg. Part da potere di Xxxxxxxx xxxxxxx nato ajij R i
XXXXXXXX XXXXXXX

Al signor XXXXXXXX XXXXXXX per Atto notarile pubblico di Compravendita a
rogito Notaio Gisonna Leucio del 07-06-2005 Repertorio n° 289043/47595

trascritto presso 1’ Agenzia delle Entrate di Cosenza - Territorio Servizio di
Pubblicita Immobiliare, il 13-06-2005 al n°® 22810 Reg. Gen. e n° 11504 Reg. Part

da potere dei signori Sssssssssssssssssssscceenata a [ ENREEGEGEGEGEGE |

Al signori Ssssssssssssssssssssceece Sssssssssssssssdall’esame delle Ispezioni

Ipotecarie dal sssssssssssssss(impianto di Conservatoria) presso 1’ Agenzia delle
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Entrate di Cosenza Servizio di Pubblicita Immobiliare, non si rilevano atti di
provenienza.

Il periodo esaminato quindi va dalla data del 21-12-2022 (data di consultazione degli atti
per Notaio dott. Niccoldo Tiecco per la stesura del certificato notarile) al
sssssssssssssssIspezione Ipotecaria all’impianto di Conservatoria, quindi un periodo di piu
di 70 anni.

Pertanto in risposta, alle operazioni preliminari disposti dal G.e. il sottoscritto attesta,

la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma cod. proc. civ., sia la

regolarita del certificato notarile, sia il periodo di osservazione, antecedente al ventennio

la trascrizione del pighoramento, e sia la corretta corrispondenza dei dati catastali attuali

e storici dei beni pignorati, nella certificazione notarile.

e L% % % % % Yo Yo Yo Vo=

QUESITO N°2

2) predisponga, sulla base dei documenti in atti, [’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni

pregiudizievoli gravanti sui beni pignorati (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale); qualora risultino altre
procedure esecutive gravanti sul medesimo [’esperto ne verifichera lo stato in cancelleria,
riferendo immediatamente al giudice dell esecuzione qualora le predette procedure esecutive

non siano estinte;

RISPOSTA AL QUESITO N° 2
In risposta a tale quesito, si relaziona quanto segue.

Dopo una accurata analisi e studio della documentazione di cui al fascicolo presentato dalla
parte creditrice, dall’esame del certificato notarile, e dalle Ispezione Ipotecarie che il sottoscritto
ha acquisito, presso 1’Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Cosenza — Ufficio
Provinciale —Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare- e pit precisamente, 1’Ispezione

Ipotecaria (Elenco delle formalita) (Allegato n° 9), si evince che 1 beni in oggetto

Catasto FABBRICATI -------—--—--- MARANO PRINCIPATO (CS)

INDIRIZZO |Via Persanolento n° 13 —Marano Principato (CS) Piano T- 1-2
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Zona Dati di Totale
Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. | Superficie | escluse aree | Rendita
mq scoperte mq
4 30 - A/4 01 4 vani 97 96 €107,42
Catasto TERRENI ---------—----——-- MARANO PRINCIPATO (CS)
INDIRIZZO |Via Persanolento —Marano Principato (CS)
Zona Dati di . ,
Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. | Superficie Rendt‘to Rendlt.o
mg Domenicale | Agrario
Seminativo
4 98 - Irriguo 01- - 140 €0,76 € 0,36
Arboreo
INDIRIZZO | Aree di Enti Urbani e Promiscui —Marano Principato (CS)
Zona Dati di Totale
Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. | Superficie | escluse aree | Rendita
mq scoperte
Ente
i 0 } Urbano } } 33 j j
< Xxxxxxxx xxxxxxx xxxxxxxxxxnato [ NGNG -vv-vvvvv
INTESTAZIONE

c.f. SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS per il diritto di PROPRIETA” e per la Quota di 1/1

SONO LIBERI da Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudizievoli ad eccezione di:

0
L X4

Ipoteca Volontaria, (Allegato n° 10) derivante Concessione a Garanzia di mutuo

fondiario, rogata dal Notaio Gisonna Maria il 07-02-20111, Repertorio n°® 5078/3724,

Trascritta presso 1’Agenzia delle Entrate di Cosenza —Servizio di Pubblicita Immobiliare
i1 08-02-2011 al Reg Gen 4052 e Reg Part 595 di formalita,

a favore di:

v/ Banca Carime Societd per Azioni

con sede in Cosenza (Cs) cod. fisc.

13336590156 (domicilio Ipotecario eletto a Cosenza Viale Crati snc) per il diritto di

PROPRIETA’ per la QUOTA di 1/1
contro il signor

v Xxxxxxxx xxxxxxx xxxxxxxxxxnato G-y

SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS per il diritto di PROPRIETA” e per la Quota di 1/1, per

la complessiva somma di Euro 126.000,00 (capitale euro 63.000,00)

Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS-

e-mail: gioia.gioacchino1964@gmail.com
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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+«» Ipoteca Volontaria, (Allegato n° 11) derivante Concessione a Garanzia di adempimenti
obblighi preliminare, rogata dal Notaio Viggiani Carlo il 11-12-2015, Repertorio
n°84348/35558, Trascritta presso 1’Agenzia delle Entrate di Cosenza —Servizio di
Pubblicita Immobiliare il 18-12-2015 al Reg Gen 27994 e Reg Part 3109 di formalita,

a favore di:

¥ RE- PETER S.R.L. con sede in| I

per il diritto di PROPRIETA’ per la QUOTA di 1/1

contro il signor

v Xxxxxxxx xxxxxxx xxxxxxxxxxnato a [ iGN
SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS per il diritto di PROPRIETA” e per la Quota di 1/1, per

la complessiva somma di Euro 30.000,00 (capitale euro 67.900,00)

+ Pignoramento Immobiliare (Allegato n°® 12) -il pignoramento_in_esame- notificato

dall’UNEP Tribunale di Cosenza in data 23-11-2022 Repertorio 3774, la Trascrizione

dell’atto giudiziario di pignoramento ¢ avvenuta presso I’ Agenzia del Territorio di Cosenza
—Ufticio Provinciale di Cosenza — Servizio di Pubblicita Immobiliare, in data 21-12-2022,
Registro Generale n° 37913, Registro Particolare n°® 31266.

In favore di

v GROGU SPV S.R.L.con sede a Conegliano (TV), Via Vittorio Alfieri, n°1 codice fiscale
05197150260-creditore- per il diritto di PROPRIETA’ per la QUOTA pari ad 1/1 di

piena proprieta
contro
v Xxxxxxxx__xxxxxxx__ xxxxxxxxxxnato [N NN vv-vvv-vvvvw o cf.
SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS per il diritto di PROPRIETA” e per la Quota di 1/1

Dall’esame della documentazione, si sottolinea inoltre che NON SI EVIDENZIA

NESSUN’ALTRA formalita, e/o vincoli e oneri, anche di natura condominiale.

e L% %% % % Y Yo Yo Yo

QUESITO N°3

3) acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta

identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui

all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
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documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta,; acquisisca e
depositi, in ogni caso, aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a
favore e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio
antecedente la data di conferimento dell’incarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze

delle stesse all’esito di accurato controllo incrociato,

RISPOSTA AL QUESITO N° 3

In risposta a tale quesito, si relaziona quanto segue.

Il sottoscritto ha acquisito, presso 1’Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di
Cosenza — Ufficio Provinciale —Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare- e piu precisamente,

la mappa censuaria (Allegato n° 13), in cui sono bene evidenziati le particelle Catastali dei beni

oggetto di pignoramento, senza alcun dubbio di sorta e senza nessuna possibilita di errore.
Inoltre, dato che fra i beni pignorati, risulta esserci una particella di terreno censita al Catasto

Terreni, del Comune di Marano Principato (CS), il sottoscritto ha inviato debita richiesta (Pec)

all’Ufficio Urbanistico dello stesso comune, (4llegato n° 14) al fine di ottenere il rilascio del

Certificato di Destinazione Urbanistica della particella n° 98 del foglio n° 4.

11 certificato in esame (Allegato n° 15) ¢ stato ritirato dal sottoscritto presso lo stesso ufficio.
Come si evince dal Certificato in questione il piccolo lotto di terreno, dall’estensione complessiva
di 140 mq ricade secondo quanto previsto dall’attuale Programma di Fabbricazione in Zona C2
(Zona C residenziale di Espansione), mentre secondo il PSC (Piano Strutturale Comunale)
adottato con D.C.C. 28/2023, ricade:

% per 13 mq in Strade (Viabilita Esistente)
%+ ¢ per i restanti 127 mq in ACRU (Ambito Coordinato di Ricomposizione Urbanistica —
Zona BR)

In pratica in virtu di quanto prescritto nel presente certificato, a prescindere dalla sua
destinazione, nessun tipo di intervento edilizio € possibile eseguire su questa particella, a causa
della sua esigua estensione.

Sempre di prosieguo alla risposta del presente quesito il sottoscritto ha acquisito, presso
I’Agenzia delle Entrate di Cosenza — Ufficio Provinciale —Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare- le visure storiche catastali, per ognuno degli immobili sopra specificati, oggetto
del pignoramento, tutti censiti nel comune di Marano Principato, ossia:

Foglio n® 4, particella n® 30 (categoria A/4 -Abitazione) (Allegato n° 16);
<+ Foglio n° 4, particellan® 30 (Ente Urbano ) (Allegato n° 17);
& Foglio n° 4, particella n® 98 (Terreno) (Allegato n® 16);

¥
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Allo stesso modo per concludere la risposta del presente quesito il sottoscritto ha acquisito,
presso I’ Agenzia delle Entrate di Cosenza — Ufficio Provinciale —Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare- le Ispezioni Ipotecarie, per ognuno degli immobili sopra specificati, oggetto del
pignoramento, tutti censiti nel comune di Marano Principato.

Come gia sopra evidenziato nella risposta al secondo quesito in merito alla predisposizione
delle Iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui beni pignorati si € gia specificato
che sono state acquisite le seguenti Ispezioni:

+» Ipoteca Volontaria, (dllegato n° 10) derivante Concessione a Garanzia di mutuo
fondiario, rogata dal Notaio Gisonna Maria il 07-02-20111, Repertorio n°® 5078/3724,
Trascritta presso I’Agenzia delle Entrate di Cosenza —Servizio di Pubblicita Immobiliare
i1 08-02-2011 al Reg Gen 4052 ¢ Reg Part 595 di formalita,

a favore di:

v/ Banca Carime Societd per Azioni  con sede in Cosenza (Cs) cod. fisc.

13336590156 (domicilio Ipotecario eletto a Cosenza Viale Crati snc) per il diritto di
PROPRIETA’ per la QUOTA di 1/1

contro il signor
v/ XXXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXXXNato a—VV-VVV-VVV_
SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS per il diritto di PROPRIETA” e per la Quota di 1/1, per
la complessiva somma di Euro 126.000,00 (capitale euro 63.000,00)

+«» Ipoteca Volontaria, (Allegato n° 11) derivante Concessione a Garanzia di adempimenti
obblighi preliminare, rogata dal Notaio Viggiani Carlo il 11-12-2015, Repertorio
n°84348/35558, Trascritta presso 1’Agenzia delle Entrate di Cosenza —Servizio di
Pubblicita Immobiliare il 18-12-2015 al Reg Gen 27994 e Reg Part 3109 di formalita,
a favore di:
. |
per il diritto di PROPRIETA’ per la QUOTA di 1/1
contro il signor
v/ XXXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXXXnato a T A~ N A® -
SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS per il diritto di PROPRIETA” e per la Quota di 1/1, per
la complessiva somma di Euro 30.000,00 (capitale euro 67.900,00)
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«» Pignoramento Immobiliare (Allegato n° 12) -il pignoramento_in_esame- notificato

dall’UNEP Tribunale di Cosenza in data 23-11-2022 Repertorio 3774, la Trascrizione

dell’atto giudiziario di pignoramento ¢ avvenuta presso I’ Agenzia del Territorio di Cosenza
—Ufficio Provinciale di Cosenza — Servizio di Pubblicita Immobiliare, in data 21-12-2022,
Registro Generale n° 37913, Registro Particolare n® 31266.

In favore di

v GROGU SPV S.R.L.con sede a Conegliano (TV), Via Vittorio Alfieri, n°1 codice fiscale
05197150260-creditore- per il diritto di PROPRIETA’ per la QUOTA pari ad 1/1 di

piena proprieta

contro

v Xooooo xeooon xeoooooenato | I

SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS per il diritto di PROPRIETA” e per la Quota di 1/1

Dall’esame della documentazione, appena sopra esposta il sottoscritto afferma che in
riferimento al ventennio antecedente la data di conferimento dell’incarico, NESSUNA

SEGNALAZIONE puo essere evidenziata non avendo RILEVATO, nessuna discrasia tra le

risultanze delle stesse. Ossia dal controllo incrociato fra tutti i documenti depositati agli atti, quelli
che il sottoscritto ha recepito presso 1’Agenzia delle Entrate e lo stato dei luoghi in cui si trovano

attualmente 1 beni oggetto di pignoramento

e %Y Yo% Y% Y0 Ve Yo Yy ===

QUESITO N° 4

4) descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,

localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di
parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);
descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni,
pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche
della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona
(centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della
citta e dalle principali vie di comunicazione verso [’esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti,

aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro della citta,
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RISPOSTA AL QUESITO N° 4
In risposta a tale quesito, si relaziona quanto segue.
Descriveremo gli immobili oggetto di perizia trattando i tre diversi aspetti, ossia quello

catastale, geografico per quanto concerne la sua ubicazione, ¢ la descrizione intrinseca ed

estrinseca dei beni stessi.
Come gia specificato ed illustrato, il sopralluogo sui luoghi di causa, ¢ stato effettuato il giorno

convenuto, martedi 30 Gennaio 2023 alle ore 11.00 dove insieme al sottoscritto c¢’era, anche il

custode nominato il dott. Fausto Arcuri. In merito si ¢ gia relazionato sopra, nella parte
introduttiva.

Passiamo alla descrizione.

e Identificazione Catastale dei beni e confini
Per una migliore comprensione, in merito alla sua conformita catastale, si rimanda alla visione
sia delle Visure Catastali (Allegato n°16 e Allegato n° 17) degli immobili, sia alla Planimetria
Catastale dell’Abitazione (Allegato n°16 bis) inoltre per una visione d’insieme, anche allo

Stralcio di Mappa Catastale, (Allegato n° 13).

Per una completa visione e comodita di lettura, si riporta lo specchietto riepilogativo dei beni

pignorati
Catasto FABBRICATI --———-——-—-- MARANO PRINCIPATO (CS)
INDIRIZZO |Via Persanolento n° 13 —Marano Principato (CS) Piano T- 1-2
Zona Dati di Totale
Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. | Superficie | escluse aree | Rendita
mq scoperte mq
4 30 - A/4 01 4 vani 97 96 €107,42
Catasto TERRENI ---------—----——-- MARANO PRINCIPATO (CS)
INDIRIZZO |Via Persanolento —Marano Principato (CS)
Zona Dati di , ,
Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. | Superficie Rendl‘to Rendtt.o
mq Domenicale | Agrario
Seminativo
4 98 - Irriguo 01- - 140 €0,76 €0,36
Arboreo
INDIRIZZO |Aree di Enti Urbani e Promiscui —Marano Principato (CS)
Zona Dati di Totale
Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. | Superficie | escluse aree | Rendita
mq scoperte
Ente
3 34 j Urbano j j 33 j j
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o Xooxxxxxx xxxxxxx xxxxxxxxxxnato R -vv-vvvvv
c.f. SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS per il diritto di PROPRIETA” e per la Quota di 1/1

INTESTAZIONE

Come sopra ¢ stato gia ampiamente trattato si ribadisce ancora una volta che c¢’e diretta

corrispondenza fra gli atti catastali e quanto esiste nella realta, per i beni pignorati.

C’¢ da sottolineare solo una piccola segnalazione, la quale NON E DA ADDITARE AD
ERRORE di identificazione o di trascrizione o qualsivoglia altra circostanza, e che fra 1’altro

nel contesto della valutazione del bene non ha NESSUNA rilevanza.

La circostanza a cui ci riferisce riguarda le seguenti unitd immobiliari pignorate:

e al Catasto Terreno - Foglio 4 Particella 30 —Ente Urbano di estensione 55 mq,

e al Catasto Fabbricati - Foglio 4 Particella 30 —Categoria A/4 di 4 vani e di superficie
97 mq Piano T-1°-2°
SI SOTTOLINEA che questi due beni, altro non sono che la STESSA AREA
e quindi la STESSA PARTICELLA dove insiste il fabbricato.

Essendo appunto, uno, 1il Fabbricato, e quindi censito al catasto
Fabbricati con una rendita e L’altro, un Ente Urbano censito al catasto
Terreni senza rendita, 1 quali ENTRAMBI indicano LO STESSO TERRENO.

- Confini

L’unita che riguarda I’abitazione ossia Faglio4 Particella 30 (Categaria A/4) confina con la particella
98 del terreno intestato allo stesso debitore, proprieta Sssssss---ssssssss, stradina privata, proprieta
Sssssss---ssssssss, mentre il 7arenoparticella 98 confina con la stessa particella 30 dell’abitazione
dello stesso debitore, con proprieta Sssssss---ssssssss, con proprietd Sssssss---$Sssssss, proprieta

Sssssss---ssssssss e strada provinciale SP86.

¢ Ubicazione geografica dei beni
Le unita immobiliari in esame, I’ Appartamento (categoria A/4), ¢ il Terreno (particella 98),
sono ubicati nella cittadina del comune di Marano Principato in provincia di Cosenza. La cittadina
in esame si sviluppa su un paesaggio collinare, collegato da una buona rete stradale comunale. I
nostri beni in oggetto si trovano proprio nell’aggregato cittadino, a pochi centinaia di metri anche

della sede Comunale. Ci si arriva percorrendo la Strada Provinciale 86 (SP86) una strada la quale
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si sviluppa sul territorio collinare di questa parte di territorio, che collega le due comunita
limitrofe, quella di Marano Principato e di Marano Marchesato, ed a questa vi si giunge, prendendo
a riferimento la vicinissima citta di Cosenza, percorrendo via degli Stadi e attraversando il comune
di Castrolibero passando per la popolata contrada Andreotta.

Le nostre unita si trovano proprio a ridosso di questa arteria (SP86). Quindi facilmente
raggiungibili e accessibili. Venendosi a trovare in ambito cittadino, da queste unita, ¢ facile
accedere ai servizi di prima necessita, farmacie, attivitd commerciali, amministrative, ecc. Essendo
poi tra I’altro la cittadina di Marano Principato posizionata a pochi chilometri dell’area urbanizzata
del comune di Castrolibero (6 km) e quindi della citta di Cosenza (10 km), fa si che dall’ubicazione
dei beni ¢ facile raggiungere tutti i servizi primari e di pubblica utilita che una citta mette a
disposizione, (ospedale, centri commerciali, uffici amministrativi, autostrada, ecc.).

Per quanto concerne I’indirizzo esatto, gli immobili oggetto di pignoramento sono ubicati alla

Via Persanolento, n° 14, del comune di Marano Principato (CS). (4llegato n° 18)

Come si vede il numero civico ¢ differente da quello riportato negli atti di causa e anche nella
visura catastale, infatti in questi ultimi ¢ riportato il n°® 13, mentre nella realta il numero civico
esatto a tutt’oggi ¢ il n°® 14. Questa differenza ¢ documentata sul certificato di residenza storico,
(Allegato n° 19) del signor XXxXxXXXX XXXXXXXXXXX, attuale residente ed occupante 1’immobile
pignorato, in virtu del contratto di comodato d’uso, (Allegato n° 8) insieme al suo nucleo familiare,
-vedi stato di famiglia- (4llegato n° 19) che il sottoscritto ha debitamente richiesto, presso [’ufficio

anagrafe del comune di Marano Principato. Nel certificato di residenza si evince la motivazione

della differenza dei due numeri civici, infatti é riportato che alla data del 19-08-2016 c’¢ stata

una Variazione della Toponomastica.

e Descrizione dei beni
% (Foglio 4 Particella 30, abitazione cat A/4)

I1 fabbricato di cui trattasi € ubicato nel centro storico della cittadina del comune di Marano

Principato, e fa parte di uno di quei nuclei antichi, che formano la piccola comunita. Infatti la sua
realizzazione sicuramente risale agli inizi degli anni del 1900 o addirittura prima.

La testimonianza di questa circostanza, la troviamo nella conformazione propria del
fabbricato. Infatti I’unita in esame che insiste sulla particella catastale n° 30¢ di fatto un vecchio
fabbricato costruito in aderenza con altri fabbricati simili. Si arriva alla porta di accesso,
dell’abitazione, da un piccolo viottolo che percorre parallelamente questo nucleo di fabbricati,

dove si trova anche la nostra unita.
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Il fabbricato nella sostanza si sviluppa su due livelli, al piano terra e al primo piano, con
sovrastante soffitta, non praticabile posta al secondo piano. Gli ambienti interni sono molto
piccoli, le altezze dei locali sono veramente esigue, al limite di poter essere considerata una unita
abitativa, infatti, quella del piano terra ¢ di appena h= 2,20 m e quella del piano Primo ¢ di circa h
= 2,50 m. Nella sostanza I’abitazione si presenta con due porte di ingresso al piano terra, dalle
quali da ognuna si accede rispettivamente ad un piccolo ambiente, una di queste porte allo stato
attuale, risulta chiusa dall’interno e non viene mai utilizzata. Quindi [’unico accesso all’interno ¢
di una di queste, dalla quale si accede ad un piccolo vano, adibito a cucina, nel quale all’interno
troviamo due gradini e una seconda apertura da cui si accede ad un piccolissimo disimpegno, da
qui, tramite una seconda apertura si accede all’altro piccolo vano posto al piano terra, adibito a
soggiorno, questo vano ¢ quello dove ¢ ubicata I’altra porta di accesso esterno, oggi chiusa. Il
piccolo disimpegno funge anche da pianerottolo di partenza di una rampa di scala, la quale porta
al piano Primo. Dal pianerottolo di arrivo posto a questa quota, troviamo sui due lati opposti due
porte, le quali ognuno di esse da accesso ad una stanza, adibite a camere da letto. Queste hanno
presso modo le stesse dimensione di quelle corrispondenti in proiezione al piano terra. In una di
queste ¢ ubicata una ulteriore porta che tramite una piccola scala si accede alla soffitta non
praticabile, posta al piano secondo. I due vani del piano primo hanno ognuno un balcone con
aggetto sul vicoletto di accesso al fabbricato.

Di quanto appena descritto, si rimanda la visione alla planimetria catastale (4llegato n° 16 bis)
e alle planimetrie rilevate in sede di sopralluogo, che riportano lo stato attuale (Allegato n° 26 e
Allegato n° 27).

Al pianerottolo del primo piano della scala di collegamento verticale dell’abitazione, troviamo
di fronte ai gradini una terza porta interna, la quale secondo la planimetria catastale, porta
all’esterno del fabbricato, ossia nella particella 98 (il Terreno) cio¢ I’altra unita immobiliare
pignorata, (Allegato n° 27) (di questo parleremo in seguito).

Passando alla descrizione fisica dell’abitazione, questo fabbricato ¢ stato realizzato, in tempi
molto datati, con muratura di pietrame, e solai in latero cemento costituito da travi del tipo NP e
tavelloni di laterizio (sicuramente ristrutturato in epoca che risale agli inizi degli anni ‘60). La
scala di collegamento dei due piani ¢ anch’essa in latero cemento, e rifinita con gradini in graniglia
di marmo. La copertura come si nota dalla documentazione fotografica (Allegato n° 29) risulta
costituita da un manto di tegole del tipo marsigliese, che dalla sua tipologia si evince in maniera
evidente che anche questa (la copertura) sicuramente ¢ stata ristrutturata in epoca pit 0 meno
recente, 15 — 20 anni fa, sicuramente in seguito ad un intervento di manutenzione straordinaria,

dovuta al degrado del manto stesso della copertura, ma dei lavori eseguiti non risulta traccia di
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richieste e/o rilasci di autorizzazioni edilizie da parte dell’ente comunale. I vani all’interno sono
molto piccoli, le rifiniture sono molto scadenti, la pavimentazione dei locali, che sicuramente
risale agli anni ‘50-°60, ¢ in graniglia di marmo, le porte interne sono del tipo tamburate ed il
portone di ingresso ¢ in ferro con tamponamento in vetro, mentre quelli esterni dei balconi,
risultano costituiti da infissi in alluminio del tipo anodizzato le pareti sono pitturate (Allegato n°
26).

Purtroppo nell’abitazione descritta non si rileva la presenza di un locale bagno.

Passiamo adesso a descrivere ’altro bene pignorato ossia
= (Foglio 4 Particella 98, Terreno)
A guesto punto della descrizione del bene, purtroppo € necessario, anticipare la

risposta del quesito n° 6 posto dal G.e. in merito al rilevamento di eventuali difformita,
tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale del bene.
In sede di sopralluogo si ¢ rilevata, dal confronto fra lo stato dei luoghi e la situazione catastale

la seguente difformita, che riguarda Esclusivamente la particella n°® 98 (ossia il Terreno)

Infatti come appena descritto sopra, si illustrava la circostanza che sul pianerottolo della scala
al piano primo, che funge anche da disimpegno dei vani presenti a questo piano, esiste una terza
porta, riportata anche nella planimetria catastale (Allegato n° 16 bis) (oltre alle due che portano ai
vani corrispondenti) posta di fronte alla rampa di scale, dalla quale si accede alla particella

catastale n° 98.

Orbene, al di 1a della porta, anziché trovare il terreno della particella 98, di fatto si trova un

corpo di fabbrica, aderente al precedente, quindi una seconda costruzione.

Da questa porta di fatto si accede ad un ampio vano aventi dimensioni rettangolari con una
estensione di circa 25 mq, sul lato destro si accede ad un piccolo disimpegno e da qui ad un piccolo
cucinino ed un locale bagno (Allegato n° 27).

La presente costruzione ¢ costituita da un solo piano terra, costruita con una struttura portante
di travi, assi e pilastri in legno, con i tamponamenti, per un’altezza di circa un metro dal pavimento,
in muratura dello spessore di 15 cm e il resto in altezza, ¢ in legno lamellare. La struttura ¢ stata
costruita in aderenza a quella esistente in muratura, sfruttando questa parete e realizzando solo le
altre tre perimetrali. 11 tetto ¢ stato realizzato anch’esso con travi e assi in legno e sovrastante
tavolato in pannelli di legno lamellare, e manto di tegole, dall’interno del fabbricato risulta non
rifinito. La struttura nel suo complesso risulta molto snella, non ¢ dato sapere se ¢ stata eseguita
una idonea fondazione, e anche i collegamenti di travi e pilastri, non presentano caratteristiche

costruttive tali da ritenersi idonei ad una buona realizzazione. Cosi pure per quanto concerne la
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realizzazione della copertura. La nuova costruzione, presenta, carenze strutturali evidenti, da
additare ad una ad una realizzazione poco consona alla buona regola d’arte, ed eseguita non
rispettando le normi vigenti in materia antisismica. Questa come detto ¢ costituita da questo ampio
locale, un piccolo cucinino ¢ un locale bagno, che praticamente sono stati annessi al fabbricato
esistente, per rendere piu ottimale la vivibilita degli ambienti. Le rifiniture di questa parte di
fabbricato sono di scarsa qualita, con la pavimentazione in piastrelle di ceramica, le porte interne
son del tipo tamburate, gli infissi di scarsa qualitd sono pure in legno e tamponamenti in vetro,
anche le pareti sono rappresentate dallo stesso tamponamento in legno della costruzione. Il locale
bagno e cucina hanno solo piccoli porzioni di rivestimento in piastrelle di ceramica, ma sono dotati
di impianto idrico e sanitario. Nel vano principale si trova una seconda porta, con accesso diretto
all’esterno, qui troviamo la restante area della particella 98, per una superficie libera di circa 57
mgq.

L’area libera, all’esterno di questa costruzione, ¢ per buona parte interessata da due tettoie.
Una delle due tettoie si trova proprio la zona antistante la porta di ingresso della costruzione
appena descritta, ¢ costituita con assi di legno e sovrastante manto di copertura di pannelli in
plastica trasparente, fissati sul listelli in legno che fungono da orditura secondaria della copertura.

L’altra tettoia, posta sul lato sinistro rispetto alla porta di ingresso della costruzione, ¢ stata
“coperta” e “tamponata” alla meno peggio, con materiali di fortuna, senza nessun criterio di
buona regola costruttiva, e viene utilizzata per lo piu come sorta di locale deposito.

Le due Tettoie appena descritte, risultano eseguite senza alcun criterio della buona regola
d’arte, senza nessun criterio di sicurezza strutturale e senza nessun e criterio di costruzione
antisismica, ed entrambe realizzate con materiali di fortuna e non idonei.

Quindi nella buona sostanza, dopo attenta valutazione di quanto rilevato, in merito alla

costruzione eseguita in questa particella, ivi comprese le due tettoie, i1 sottoscritto,

afferma che la stessa @ ben lontana da avere un grado di sicurezza

minimo, da poter essere considerata abitabile, comprese Tle

tettoie.

Fra Daltro, dall’esame della documentazione ottenuta, in seguito alla richiesta, che il
sottoscritto ha fatto presso 1’ufficio tecnico comunale, al fine di poter avere accesso agli atti e di
ottenere copia della documentazione e delle autorizzazioni, che hanno dato luogo alla costruzione
del fabbricato, oggetto di pignoramento, (Paticella 3] abitazane cat A4) & emerso dalla
documentazioni agli atti comunali, (4llegato n° 20) che a partire dalla data del 01-09-1967, non

si riscontra nessuna pratica edilizia del fabbricato in merito. Pertanto oltre alla circostanza che il
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sottoscritto ha valutato in sede di sopralluogo e di quanto asserito dall’ufficio competente, si
specifica che la costruzione del fabbricato pignorato, risale a prima del 01-09-1967.

Per quanto concerne invece la struttura realizzata in adiacenza a quella pignorata, ossia sulla

particella 98non risulta nessuna pratica edilizia, e che la stessa quindi ¢ stata realizzata in maniera

totalmente abusiva.

Come gia sopra evidenziato, la (particellan®98-Tarengé adiacente alla strada Provinciale SP86,
infatti su questa troviamo un accesso alla particella, rappresentato da un cancello in ferro (4llegato
n° 29) dal quale si entra in un piccolo spazio, che come gia specificato ¢ di circa 57 mq contro i
140 mq di cui essa ¢ costituita. Quindi la restante estensione della superficie ¢ occupata dalla
costruzione abusiva realizzata. Si ricorda che il terreno in esame cosi come risulta dal Certificato
di Destinazione Urbanistica (Allegato n° 15), dall’estensione complessiva di 140 mq ricade
secondo quanto previsto dall’attuale Programma di Fabbricazione in Zona C2 (Zona C
residenziale di Espansione), mentre secondo il PSC (Piano Strutturale Comunale) adottato con
D.C.C. 28/2023, ricade:

e per 13 mq in Strade (Viabilita Esistente)

e ¢ per i restanti 127 mq in ACRU (Ambito Coordinato di Ricomposizione Urbanistica —

Zona BR)
In pratica in virtu di quanto prescritto nel presente certificato, nessun tipo di intervento

edilizio ¢ possibile eseguire su questa particella, a causa della sua esigua estensione.
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QUESITO N° 5

5) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno,

dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato |'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione, b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono ['individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato ['immobile rappresentando, in

questo caso, la storia catastale del compendio pignorato,

RISPOSTA AL QUESITO N°5

In risposta a tale quesito, si relaziona quanto segue.
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Dall’esame della documentazione degli atti di causa, e mi riferisco all’atto di pignoramento, e

quella degli atti catastali, il sottoscritto conferma I’esatta corrispondenza della descrizione dei

beni, oggetto di pignoramento affermando:
a) che i dati indicati nel pignoramento, individuano quelli catastali ¢ anche lo stato di fatto;
b) che i dati non sono erronei, ma consentono 1’individuazione del bene;
c¢) che i dati del pignoramento corrispondono a quelli catastali e che corrispondono a quelli

attuali e anche alla loro storia catastale;

C’¢ da sottolineare solo due piccole circostanze, gia evidenziate prima, che si riportano per
comodita di lettura, ossia:

La prima, la quale NON E DA ADDITARE AD ERRORE di identificazione o di trascrizione
o qualsivoglia altra circostanza, ¢ che fra I’altro nel contesto della valutazione del bene non ha

NESSUNA rilevanza e riguarda le seguenti unita immobiliari pignorate:

e al Catasto Terreno - Foglio 4 Particella 30 —Ente Urbano di estensione 55 mq,

e al Catasto Fabbricati - Foglio 4 Particella 30 —Categoria A/4 di 4 vani e di superficie
97 mq Piano T-1°-2°
SI SOTTOLINEA che questi due beni, altro non sono che la STESSA AREA

e quindi la stessa particella dove insiste lo stesso fabbricato.

Essendo uno, il Fabbricato, e quindi censito al catasto Fabbricati,
con una rendita, e L’altro, un Ente Urbano censito al catasto Terreni,
senza rendita, 1 quali entrambi indicano LO STESSO TERRENO.

La seconda riguarda I’indicazione del numero civico riportato, sia in visura che nell’atto di
pignoramento. Come si vede il numero civico ¢ differente da quello riportato negli atti di causa e
anche nella visura catastale, infatti in questi ultimi ¢ riportato il n°® 13, mentre nella realta il numero
civico esatto a tutt’oggi ¢ il n° 14. Questa differenza ¢ documentata sul certificato di residenza
storico, (Allegato n° 19) del signor XXxXXXXX XXXXXXXXXXX, attuale residente ed occupante
I’immobile pignorato, (Allegato n° 8) insieme al suo nucleo familiare, (4llegato n° 20) che il
sottoscritto ha debitamente richiesto, presso I'ufficio anagrafe del comune di Marano Principato.
Nel certificato di residenza si evince la motivazione della differenza dei due numeri civici, infatti

¢ riportato che alla data del 19-08-2016 c’¢ stata una Variazione della Toponomastica.

e 0% % Y6 %% % Y6 Yo% Yo ===

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel 0984-543731 Cell. 338-8931339
e-mail: gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni  Pagina 28 di 62
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale Ordinario Cosenza —Esecuzione Immobiliare Procedura n® 171/2022

QUESITO N° 6

6) rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI a

descrivere le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto ed a quantificare in via

sommaria il costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per I’accatastamento,

RISPOSTA AL QUESITO N° 6
In risposta a tale quesito, si relaziona quanto segue.
Dall’esame della documentazione degli atti di causa, e mi riferisco all’atto di pignoramento, e

quella degli atti catastali, il sottoscritto conferma I’esatta corrispondenza della descrizione dei

beni oggetto di pignoramento, non rilevando NESSUNA difformita o mancanza catastale.

e 0% %% % % Y Yo Yo Y= mmm

QUESITO N° 7

7) indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

RISPOSTA AL QUESITO N° 7
In risposta a tale quesito, si relaziona quanto segue.
Tra 1 beni pignorati si € visto che ¢’¢ una particella di terreno, censita al catasto terreni, ossia

la particella 98 del foglio 4.

Come gia sopra evidenziato, il terreno in esame, cosi come risulta dal Certificato di
Destinazione Urbanistica (4llegato n° 15), aventi 1’estensione complessiva di 140 mq, ricade
secondo quanto previsto dall’attuale Programma di Fabbricazione in Zoa @ (Zra C residenzale d
Espansione) mentre secondo il PSC (Piano Strutturale Comunale) adottato con D.C.C. 28/2023,
ricade:

+ per 13 mq in Strade (Viabilita Esistente)

% ¢ per i restanti 127 mq in ACRU (Ambito Coordinato di Ricomposizione Urbanistica —

Zona BR)

In pratica in virtu di quanto prescritto nel presente certificato, nelle Zene C2, e nel caso di
previsioni di volumi in ampliamento di edifici esistenti, per I’entita relativa alla volumetria residua
ammissibile, calcolata utilizzando I’indice territoriale, sull’area di pertinenza, I’edificazione potra
avvenire con i seguenti indici edilizi massimi, ossia IT = 1,30 mc/mq ---- Hmax =8,30 m -------
Rapporto di Copertura = 30% ------ Distanze dai confini 5 m --------- Distanze dalle strade 7,50
per strade di larghezza da 7,00 m a 15, 00 m.
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Nel caso specifico del nostro terreno, la limitazione maggiore € rappresentata, non tanto dal
Rapporto di Copertura, ossia il 30% dove quindi al massimo si potrebbe realizzare una superficie
edificata di S =140 mq * 0,3 = 42,00 mgq.

Ma maggiormente dalle distanze di rispetto. Da una valutazione sulla geometria del lotto,
venendo a rispettare tutti i vincoli imposti dallo strumento urbanistico, ossia la distanza minima
dalle strade e la distanza minima dei 5,00 dai confini, la superficie realizzabile si riduce a poco
meno di 15 mq.

Pertanto si puo tranquillamente asserire che ’edificazione su questa particella di terreno

¢ preclusa, per la sua esigua estensione.

%% %% % % %6 Yo Yo Vo=

QUESITO N° 8

8) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative

e l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata
in violazione della normativa urbanistico-edilizia, [’esperto dovra descrivere dettagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrati e dire se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base
combinato disposto degli articoli 46, quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, sesto
comma della L. 28 febbraio 1985, n. 47. In particolare in caso di opere abusive, il controllo della
possibilita di sanatoria ai sensi dell articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del
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 [’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso,
la verifica, ai fini della istanza di condono che I’aggiudicatario possa eventualmente presentare,
che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall articolo 40, comma sesto , della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria. 1 costi di sanatoria dovranno essere computati — previa detrazione — nella
determinazione del prezzo di vendita. Ove [’esperto ravvisi la non sanabilita/condonabilita degli
immobili pignorati (o di taluni di essi): a) specifichera se l'insanabilita riguardi | 'intero immobile
ovvero parti di esso; b) in caso di abusivita parziale indichera i costi per la demolizione e il

ripristino dello stato dei luoghi, detraendoli dal prezzo di stima;
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RISPOSTA AL QUESITO N° 8

In risposta a tale quesito, si relaziona quanto segue.

1
L =

Per quello che concerne il bene Faglio 4 Particella 3] (Abitazione Gat A/4) dalla richiesta della

documentazione presso ’ufficio tecnico comunale (Allegato n° 14) al fine di poter avere
accesso agli atti e di ottenere copia della documentazione e delle autorizzazioni, che hanno
dato luogo alla costruzione del fabbricato, oggetto di pignoramento, ¢ emerso dalla
documentazione agli atti comunali, (Allegato n° 20) che a partire dalla data del 01-09-

1967, non_si riscontra _nessuna pratica _edilizia del fabbricato in_merito. Pertanto oltre

che dal seguente documento ufficiale e poi anche in virtu della circostanza, che il
sottoscritto ha valutato in sede di sopralluogo sui luoghi di causa, si ¢ appurato che il
fabbricato cui trattasi ¢ ubicato nel centro storico della cittadina del comune di Marano
Principato, e fa parte di uno di quei nuclei antichi, che formano la piccola comunita. Infatti
la sua realizzazione sicuramente risale agli inizi degli anni del 1900 o addirittura prima.
La testimonianza di questa circostanza, la troviamo nella conformazione propria del
fabbricato. Questo ¢ stato costruito in aderenza con altri fabbricati simili, presenta una
muratura in pietrame di grosso spessore gli ambienti interni sono molto piccoli, le altezze
dei locali sono veramente esigue, al limite di poter essere considerata una unita abitativa,
infatti, quella del piano terra ¢ di appena h=2,20 m e quella del piano Primo ¢ di circa h =
2,50 m, tutte caratteristiche costruttive che si trovano nelle costruzioni dei nuclei antichi

dei centri storici.

Quindi si puo affermare in maniera certa che la costruzione risale a prima del 01-09-1967 e

che inoltre non ¢ dotato del Certificato di Agibilita.

|
=

Per quello che concerne invece il bene Foglio 4 Particella 30 (Tareng si ricorda che il

terreno in esame cosi come risulta dal Certificato di Destinazione Urbanistica (4llegato n°

15), dall’estensione complessiva di 140 mq ricade secondo quanto previsto dall’attuale
Programma di Fabbricazione in Zona C2 (Zona C residenziale di Espansione), mentre
secondo il PSC (Piano Strutturale Comunale) adottato con D.C.C. 28/2023, ricade:
e per 13 mq in Strade (Viabilita Esistente)
e ¢ per i restanti 127 mq in ACRU (Ambito Coordinato di Ricomposizione
Urbanistica —Zona BR)

In pratica in virtu di quanto prescritto nel presente certificato, nelle Zone C2, e nel caso di

previsioni di volumi in ampliamento di edifici esistenti, per I’entita relativa alla volumetria

residua ammissibile, calcolata utilizzando 1’indice territoriale, sull’area di pertinenza,
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I’edificazione potra avvenire con i seguenti indici edilizi massimi, ossia /7 = 1,30 mc¢/mq ----
Hmax =8,30m ------- Rapporto di Copertura = 30% ------ Distanze dai confini 5 m ---------
Distanze dalle strade 7,50 per strade di larghezza da 7,00 m a 15, 00 m.

Nel caso specifico del nostro terreno, la limitazione maggiore ¢ rappresentata, non tanto dal
Rapporto di Copertura, ossia il 30% dove quindi al massimo si potrebbe realizzare una
superficie edificata di S =140 mq * 0,3 = 42,00 mq.

Ma maggiormente dalle distanze di rispetto. Da una valutazione sulla geometria del lotto,
venendo a rispettare tutti i vincoli imposti dallo strumento urbanistico, ossia la distanza
minima dalle strade e la distanza minima dei 5,00 dai confini, la superficie realizzabile si
riduce a poco meno di 15 mq.

Pertanto si puo tranquillamente asserire che ’edificazione su questa particella di terreno ¢

preclusa, per la sua esigua estensione.

In merito sempre a questa particella n°® 98 Terreno, si riporta quello che é gia stato sopra
ampiamente illustrato, ossia la circostanza che su di essa & stata REALIZZATA UNA
COSTRUZIONE ABUSIVA. In sede di sopralluogo si € rilevata, dal confronto fra lo stato dei
luoghi e la situazione catastale, I'esistenza di un corpo di fabbrica, aderente al fabbricato
oggetto di pignoramento, ossia una seconda costruzione (abusiva).

Questa costruzione di fatto e stata addossata al fabbricato esistente e viene a costituire una
parte annessa a quest’ultima. Vi si accede dal nostro fabbricato esistente, da una porta
esistente sul pianerottolo al piano primo dello stesso, vi si pud accedere inoltre dall’area
esterna della stessa particella 98, il quale come specificato ha accesso diretto dalla strada
provinciale SP86 con cui la particella stessa confina. La costruzione in esame, ha la forma di
un trapezio in pianta, con una estensione di circa 45 mq, ed & costituito da un ampio locale
da un piccolo disimpegno e da qui ad un piccolo cucinino ed un locale bagno (Allegato n° 27).
La presente costruzione € costituita da un solo piano terra, costruita con una struttura
portante di travi e pilastri in legno, con i tamponamenti, per un’altezza di circa un metro dal
pavimento, in muratura dello spessore di 15 cm e il resto in altezza, € in legno lamellare. La
struttura € stata costruita in aderenza a quella esistente in muratura, sfruttando questa
parete e realizzando solo le altre tre perimetrali. Il tetto & stato realizzato anch’esso con travi
e assi in legno e sovrastante tavolato in pannelli di legno lamellare, e manto di tegole,
dall'interno del fabbricato risulta non rifinito. La struttura nel suo complesso risulta molto
snella, non € dato sapere se € stata eseguita una idonea fondazione, e anche i collegamenti

di travi e pilastri, non presentano caratteristiche costruttive tali da ritenersi idonei ad una

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel 0984-543731 Cell. 338-8931339
e-mail: gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni  Pagina 32 di 62
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale Ordinario Cosenza —Esecuzione Immobiliare Procedura n® 171/2022

buona realizzazione. Cosi pure per quanto concerne la realizzazione della copertura. La nuova

costruzione, presenta, carenze strutturali evidenti, da additare ad una ad una realizzazione

poco consona alla buona regola d’arte. Le rifiniture di questa parte di fabbricato sono di

scarsa qualita, con la pavimentazione in piastrelle di ceramica, le porte interne son del tipo

tamburate, gli infissi di scarsa qualita sono pure in legno e tamponamenti in vetro, anche le
pareti sono rappresentate dallo stesso tamponamento in legno della costruzione. Sulla
restante area della particella 98, I'area libera, all'esterno di questa costruzione, & per buona
parte interessata da due tettoie. Una delle due tettoie si trova proprio la zona antistante la

porta di ingresso della costruzione appena descritta, & costituita con assi di legno e

sovrastante manto di copertura di pannelli in plastica trasparente, fissati sul listelli in legno

che fungono da orditura secondaria della copertura.

L'altra tettoia, posta sul lato sinistro rispetto alla porta di ingresso della costruzione, é stata
“coperta” e “tamponata” alla meno peggio, con materiali di fortuna, senza nessun criterio di
buona regola costruttiva, e viene utilizzata per lo piti come sorta di locale deposito.

Le due Tettoie appena descritte, risultano eseguite senza alcun criterio della buona regola

d’arte, senza nessun criterio di sicurezza strutturale e senza nessun e criterio di costruzione

antisismico, ed entrambe realizzate con materiali di fortuna e non idonei.

Quindi nella buona sostanza, dopo attenta valutazione di quanto rilevato, in merito alla

costruzione eseguita in questa particella, ivi comprese le due tettoie, i1l sottoscritto,

afferma che la stessa e ben lontana da avere un grado di sicurezza

minimo, da poter essere considerata abitabile, comprese Tle

tettoie.

Fra l'altro, dall’esame della documentazione ottenuta, in seguito alla richiesta, che il
sottoscritto ha fatto presso I'ufficio tecnico comunale, al fine di poter avere accesso agli atti e di
ottenere copia della documentazione e delle autorizzazioni, che hanno dato luogo alla
costruzione del fabbricato, oggetto di pignoramento, (Particella 30, abitazione cat A/4) € emerso
dalla documentazioni agli atti comunali, (Allegato n° 20) che a partire dalla data del 01-09-1967,
non si riscontra nessuna pratica edilizia del fabbricato in merito. Pertanto oltre alla circostanza
che il sottoscritto ha valutato in sede di sopralluogo e di quanto asserito dall’ufficio competente,
si specifica che la costruzione del fabbricato pignorato, risale a prima del 01-09-1967.

Per quanto concerne invece la struttura realizzata in adiacenza a quella pignorata, ossia sulla
particella 98 non risulta nessuna pratica edilizia, e che la stessa quindi & stata realizzata in

maniera totalmente abusiva.
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Dopo la seguente esposizione, dopo aver esaminato la destinazione urbanistica del terreno
della particella 98, dopo aver eseguito debito rilievo plano-altimetrico, della costruzione abusiva

(Allegato n° 27) il sottoscritto afferma che non c’é possibilita di procedere ad una sanatoria

edilizia in virtu e ai sensi dell’art. 36 del DPR n° 380 del 06-06-2001, appunto per i motivi esposti
sopra in merito alla fattibilita e alla possibilita di quanto possa essere realizzato sulla particella 98
del terreno in previsione di quanto riportato nel Certificato di destinazione Urbanistica.

Ma la circostanza piu grave, che non c’¢ possibilita di poter procedere alla sanatoria
edilizia, riguarda la problematica della sua realizzazione strutturale, che come gia illustrato,
dal sopralluogo sui luoghi di causa, il sottoscritto, ha evidenziato grosse carenze strutturali e di
realizzazione esecutiva della costruzione abusiva.

Pertanto ammessa I’ipotesi (non operabile) che si potesse procedere ad una sanatoria
edilizia urbanistica, si dovrebbe procedere innanzi tutto obbligatoriamente anche ad una
progettazione di adeguamento sismico della struttura, certamente non proponibile, in quanto i
costi di tale intervento, sarebbero di gran lunga superiori paragonati ai costi che si dovrebbero

sostenere per una sua completa demolizione e ricostruzione ex-novo.

Pertanto in risposta alla parte finale del presente quesito, si afferma che:

Essendo che la non conformita della costruzione riguarda NON il fabbricato oggetto di
pignoramento (Particella 30. abitazione cat A/4) MA I’altro bene pignorato ossia la (Particella
98, il Terreno). Essendo pervenuti alla constatazione che non c’¢ possibilita di Sanatoria, si dovra

operare procedendo alla DEMOLIZIONE di quanto costruito abusivamente, e quindi al ripristino

dello stato dei luoghi.
Per poter eseguire la presente operazione di demolizione e ripristino dei luoghi, il sottoscritto

computa a corpo un costo complessivo di € 1.000 (Euromille/00).

Per quanto concerne invece il fatto, che la costruzione essendo stata costruita agli inizi del

1900, quindi prima del 01-09-1967, ¢ non _essendo dotato del certificato di agibilita, al fine di

ottenerlo bisogna presentare presso 1’ente comunale una Segnalazione Certificata d’Agibilita
(SCA) : Art. 24 DPR n. 380/01 (come modificato dall’art. 3 del D. Lgs. n. 222 del 25 -11- 2016)

Per poter effettuare la presente richiesta, il sottoscritto computa a corpo un costo
complessivo di € 1.000 (Euromille/00).
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QUESITO N°9

9) dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti, provvedendo, in quest ultimo caso,

alla loro formazione;, il frazionamento di singoli cespiti ai fini della formazione di piu lotti sara

possibile solo ove consenta una piu vantaggiosa occasione di vendita o una migliore

individuazione dei beni e solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione. In presenza delle
predette condizioni, I’esperto provvedera alla redazione del frazionamento e all’identificazione
dei nuovi confini dei beni frazionati, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

RISPOSTA AL QUESITO N° 9

In risposta a tale quesito, si relaziona quanto segue.

Dalla descrizione fatta delle unitda oggetto di pignoramento, costituita da una abitazione
(Particella 30, abitazione cat A/4) e da una particella di terreno (Particella 98 Terreno), si evince
che le due unita costituiscono un tutt’uno.

Infatti in questa fase si vuole sottolineare che anche se di fatto il terreno ¢ censito come una
particella a s¢, al catasto terreno, questa nella realta funge da “CORTE” del fabbricato, di fatto
’abitazione non ha corte esclusiva o comune, ’accesso ad esso avviene da un viottolo privato,
con accesso dalla strada provinciale. Pertanto ¢ ovvio costituire un UNICO lotto di vendita.
Pertanto in risposta al quesito posto dal G.e. in merito alla vendita dei beni pignorati, in uno o piu
lotti, si asserisce, per le ragioni sopra esposte, che la condizione piu vantaggiosa ¢ quella di

formare un unico lotto di vendita, che verra catalogato come LOTTO UNICO A

Identificato come dalla seguente tabella:

LOTTO UNICO A

Catasto FABBRICATI --------------- MARANO PRINCIPATO (CS)
INDIRIZZO |Via Persanolento n° 13 —Marano Principato (CS) Piano T- 1-2
Zona Dati di Totale
Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. | Superficie | escluse aree | Rendita
mq scoperte mq
4 30 - A/4 01 4 vani 97 96 €107,42
Catasto TERRENI ---------------—-- MARANO PRINCIPATO (CS)
INDIRIZZO |Via Persanolento —Marano Principato (CS)
Zona Dati di
, . . Rendito Rendito
Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. Sup’tZZicw Domenicale | Agrario
Seminativo
4 98 - Irriguo 01- - 140 €0,76 €0,36
Arboreo
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INDIRIZZO |Areedi Enti Urbani e Promiscui —Marano Principato (CS)
Zona Dati di Totale
Foglio Particella Cens Categ. Classe | Cons. | Superficie | escluse aree | Rendita
mq scoperte
Ente
i U ] Urbano ] ] P C ]
% XXXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXX—V
INTESTAZIONE
c.f. SSSSSSSSSSSSSSSSSSSS per il diritto di PROPRIETA” e per la Quota di 1/1
- Confini

L’unita che riguarda 1’abitazione ossia Faglio 4 Farticella 30 (Categoria A/4) confina con la

particella 98 del terreno intestato allo stesso debitore, proprieta Sssssss---ssssssss, stradina privata,

proprieta Sssssss---ssssssss, mentre il 7areno particella 98 confina con la stessa particella 30

dell’abitazione dello stesso debitore con proprietd Sssssss---ssssssss, con proprietd Sssssss---

$Sssssss, proprieta Sssssss---ssssssss e strada provinciale SP86.

QUESITO N° 10

%0%%%0%0%%%:%%%

10) dica, nel caso in cui I'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile o meno in

natura e a quali condizioni. A questo punto: a) Nel caso si tratti di quota indivisa, [’esperto

fornira la valutazione tanto dell’intero, quanto della sola quota, tenendo conto della maggior

difficolta di vendita per le quote indivise, b) in caso di divisibilita in natura, [’esperto indichera

i costi per un eventuale frazionamento, a cui provvedera solo in caso di autorizzazione del

giudice dell’esecuzione all’esito di udienza ex art. 569 c.p.c. (posto che la divisione in natura,

ai sensi dell’art. 600 cpc, postula la richiesta del creditore pignorante ovvero dei

comproprietari). Ove riceva la predetta autorizzazione, [’esperto provvedera alla formazione

dei singoli lotti (ed, ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione

del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall Ufficio

Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli

comproprietari, prevedendo anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro,

RISPOSTA AL QUESITO N° 10

In risposta a tale quesito, si relaziona quanto segue.

Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS-
e-mail: gioia.gioacchino1964@gmail.com
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