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TRIBUNALE DI COSENZA

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

G.E. DOTT. SSA FRANCESCA FAMILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBIILLIARE N° 18/2022

CASTELLO FINANCE S.R.L.
CONTRO

Premessa

Il sottoscritto Arch. Salvatore CALOIERO, iscritto all’Albo dei Consulenti Tecnici
d’Ufficio del Tribunale di Cosenza, sezione architetti al n. 2863 dal 22.03.1999, e
stato nominato C.T.U. nel procedimento de quo, dal Sig. Giudice del Tribunale di
Cosenza per le esecuzioni immobiliari dott.ssa Francesca FAMILIARI, giusta Ordi-
nanza in data 14.09/2022 (Cfr. Allegato A -Nomina C.T.U. ); in tale contesto, il
nominato C.T.U., accettava l'incarico in data 20.09.2022, prestando altresi il giu-
ramento di rito e ricevendo i quesiti in merito alla vertenza (Cfr. Allegato A ).

Descrizione dei beni di cui alla esecuzione immobiliare
Il compendio immobiliare dei beni interessati dalla procedura espropriativa in
oggetto, esattamente per come riportato nell’Atto di Pignoramento Immobiliare
del 24.01.2022, e costituito dal seguente immobile, ubicato nel Comune di

e Mendicino (CS) Contrada Pasquali — via Folco Ruffo di Calabria n° 1
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in catasto fabbricati, al foglio n® 7 -Particella 164 —Categ. A/2, PT-1-2-3 -
classe 1, vani 14, R. C.E. € 1.084,56) per piena proprieta (Cfr. Allegato
C1-C2 — Visura Catastale);

Precisando che ogni necessaria attivita peritale connessa alla procedura in og-
getto e stata condotta dal sottoscritto C.T.U. nel pieno rispetto di tutte le misure
contrastanti I'emergenza da Covid-19, si espone quanto segue.

1. ATTIVITA PERITALI

Sopralluoghi
Al fine di visionare gli immobili oggetto di procedura fallimentare, il C.T.U. ha

eseguito il sopralluogo e cioe:

e in data 24 Ottobre 2022, dalle ore 10:00 in poi, alla presenza continua

dell’esecutato il Si_, e stato esaminato in Mendicino
(CS), in C.da Pasquali - via Folco Ruffo di Calabria n° 1 il fabbricato og-
getto di esecuzione immobiliare, Foglio di mappa n° 7 part.lla n® 164
0ggi costituita dalla soppressione CEU sez Foglio 7 part.lla 407 per alli-
neamento mappe, - Classamento e rendita validati (Cfr. All. C2 “annota-
zione”) PT-1-2-3 — Classe 1°, vani 14, R. C.E. € 1.084,56 procedendo ad
eseguire vasta repertazione fotografica e misurazioni.
Dopo aver effettuato misurazione degli ambienti e constatato le rifini-
ture presenti sull'immobile, il Si-richiesto all’'uopo dal C.T.U,,
ha sottoscritto il verbale senza riserve, non avendo nulla da dichiarare,
chiude il sopralluogo alle ore 11.30 (Cfr. Allegato A — Verbale delle ope-
razioni peritali del 24.10.2022).

DOCUMENTAZIONE ACQUISITA

Il C.T.U. ha inoltre eseguito una serie di accertamenti e verifiche, recandosi pres-

so i seguenti Uffici Pubblici ed acquisendo la seguente documentazione, neces-
saria per I'espletamento dell’incarico:

- Acquisizione delle visure catastali relative a terreni ed immobili, a mezzo

del portale telematico (SISTER) dell’agenzia Entrate Ufficio provinciale di
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Cosenza - Territorio Servizi Catastali (Cfr. Allegato C1-C2 — Agenzia delle
Entrate Uff. Prov.le Cosenza - Territorio);

— Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Cosenza — Territorio - Ser-
vizio Pubblicita Immobiliare Visure ipotecarie (Cfr. Allegato D-D1 - Agen-
zia delle Entrate Uff. Prov.le Cosenza — Servizio pubblicita Immobiliare);

— Ufficio Tecnico del Comune di Mendicino (Cfr. Allegato E-E1-E2-E3-E4).

Dall’esame della documentazione presente agli Atti, si € quindi provveduto a re-
perire presso gli Uffici dell’Agenzia delle Entrate della provincia di Cosenza - Ter-
ritorio, le visure e gli elaborati planimetrici catastali del bene oggetto della pro-
cedura (Cfr. Allegato C— Agenzia delle Entrate Uff. Prov.le Cosenza - Territorio).
Presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate di Cosenza,
e stata effettuata la ricerca relativa ad eventuali iscrizioni e trascrizioni delle
formalita relative ai venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento (Cfr.
(Cfr. Allegato D1 - Agenzia delle Entrate Uff. Prov.le Cosenza — Servizio pubblicita
Immobiliare).

Presso |'Ufficio Urbanistica del Comune di Mendicino (CS), sono state acquisite
tutte le notizie riguardanti gli immobili, copie degli elaborati progettuali (effet-
tuate presso la Eliograf s.n.c. di Cosenza, Piazza Giacomo Mancini (Cfr. All. | —
Spese documentate) in convenzione con il Comune di Mendicino - Concessione
Edilizie e varianti per la autorizzazione alla realizzazione del fabbricato (Cfr. Alle-
gato E2-E3-E4.

RISPOSTE Al QUESITI POSTI DAL SIGNOR GIUDICE
FASE PRELIMINARE

Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione
ritenuta necessaria, proceda l'esperto in primo luogo al controllo della
completezza della documentazione di cui all’articolo 567, secondo
comma, del codice di procedura civile, segnalando immediatamente
al giudice quelli mancanti o inidonei. In particolare [l'esperto deve

precisare:
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- Se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati
della Conservatoria dei RR. Il. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti

oppure:

- Se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazio-
ne notarile sostitutiva.

Risp.: dalla disamina degli atti presenti nel fascicolo telematico, € stata appurata
la-completezza della documentazione di cui all’articolo 567, secondo comma,
del codice di procedura civile, in particolare e sono state riscontrate oltre le
visure ipotecarie, anche la presenza della Certificazione Notarile Sostitutiva del
Certificato Ipo-Catastale, ai sensi della Legge n. 302/1998 e sue modifiche, rila-
sciata nei termini previsti dal 2° comma Art. 567 c.p.c., resa dal notaio in Cosen-
za (CS) avente sede alla via Largo B. Andreatta n® 20 - Dr. Luigi De Santis (Cfr.
Allegato D2 ) eseguite nel ventennio a tutto il 22 febbraio 2022 in data

14.04.2022 e successiva Certificazione Notarile Integrativa in data 01.09.2022.

- Se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od ori-
ginario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la tra-
scrizione del pignoramento.

Risp.: dalle indagini effettuate presso I’Agenzia delle Entrate e dalla menzionata
Relazione Notarile, si evince che gli immobili oggetto di pignoramento, identifi-
cati in catasto fabbricati e oggetto della successiva valutazione, possono descri-
versi nel modo che segue:

COMUNE DI MENDICINO (CS) C.da Pasquali — Via Folco Ruffo di Calabria, 1
1. Unita immobiliare sita Mendicino (CS) in catasto al foglio di mappa n° 7,

particella 164 oggi costituita dalla soppressione CEU sez Foglio 7 part.lla

407 per allineamento mappe, - classamento e rendita validati (Cfr. All.
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C1-C2 “annotazione”) senza subalterno, categoria A/2 — Classe 1 — con-
sistenza 14 vani superficie totale mqg.467 — escluse aree scoperte Piano
T-1-2-3 — “Costruzione di un Fabbricato per civile abitazione in c. da Pa-
squali di Mendicino” via Folco Ruffo di Calabria, 1 - foglio di mappa 7
particella 164 oggi costituita dalla soppressione CEU sez Foglio 7
part.lla 407 per allineamento mappe, - classamento e rendita validati
(Cfr. All.C1- C2 “annotazione”) realizzato con Licenza Edilizia n° 19 del
08.06.1976 Successiva Concessione di Esequire Attivita Edilizia o di Tra-
sformazione Urbanistica n°® 2/77 rilasciata dal sindaco in data
07.03.1977, si fa presente che sulla licenza per esecuzione dei lavori n°
19 per erronea battitura é stato SCRITTO Foglio 6 anziché 7 e mappale
48 originario, poi con i nuovi frazionamenti é modificato il numero di
particelle, cosi come nella Concessione di Esequire Attivita Edilizia o di
Trasformazione Urbanistica in Variante n° 2 del 07.03.1977 si riportano
ancora i dati ERRATI (foglio 6 part.lla n. 48), cosi come anche nella auto-

rizzazione all’abitabilito del 23.03.1984 ( Cfr. All. E2-E3-E4).

Tutti gli immobili sopra riportati risultano per venuti al debitore, per effetto
della Donazione - avvenuta in data 15.11.2019 per atto notaio Viggiani Carlo —
Rep. 88637 Reparto Pl di Cosenza in atti dal 21.11.2019 (Cfr. Allegato C1) e
successivamente per atto notaio dott. Carlo Viggiani Rep. N. 88750 Reparto Pl
di Cosenza in atti dal 18.12.2019 in cui viene donato al proprio figlio-
E— . - [ - o opricts

(1/1) mentre si riserva il donante

il diritto di Abitazione (1/1). (Cfr. Alle-
gato C1))
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Compiuta la parte preliminare il sottoscritto C.T.U. prosegue con la redazione
della perizia secondo lo schema gia in uso presso questo rispettabile Tribunale

con i precedenti G.E.

Risposte af quesiti

Quesito nt. 1

Provveda il Perito all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e pin pre-
cisamente all'esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove op-
portuno, di uno o pin lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa auto-
rizzazione del gindice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla re-
lazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall’Ulficio Tecnico Erariale.

La documentazione in Atti appare in buona misura completa ed idonea per lo
svolgimento dell’incarico.

Dalla documentazione catastale, reperita presso gli Uffici dell’Agenzia delle En-
trate della provincia di Cosenza - Territorio, (Cfr. Allegato C1) emerge che il bene
interessato dalla procedura espropriativa in oggetto, € costituito da un unico
immobile, ubicato nel Comune di Mendicino, alla Contrada Pasquali, Via Folco
Ruffo di Calabria, 1 individuato in catasto fabbricati al foglio n® 7 particella 164
0ggi costituita dalla soppressione CEU sez Foglio 7 part.lla 407 per allineamento
mappe, - Classamento e rendita validati (Cfr. All. C1-C2 “annotazione”) — Categ.
A/2, piano Terra/1/2/3 della superficie catastale escluse le aree scoperte di mq.
467, Classe 1° - Consistenza 14 vani.

Dai sopralluoghi effettuati e dal riscontro della documentazione catastale ed Ur-
banistica € emerso che tra il progetto autorizzato e lo stato attuale, vi sono sia
delle difformita strutturali, nel progetto di variante non figura la scala al piano

seminterrato, che parte poi dal piano primo a tre rampe oltre due pianerottoli
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intermedi, sia a livello Urbanistico, rimozione del terreno circostante al piano
seminterrato che fanno generare un aumento di volumetria, (il piano seminter-
rato e diventato piano terra, mentre il piano terra é diventato piano primo e cosi
via), realizzazione di portici esterno (Cfr. Allegato A — documentazione fotogra-
fica foto n° 5-7-8-10-17) con struttura in metallo e aperture all'interno del fab-
bricato.

Per quanto riguarda i confini dellimmobile, si puo dire che sono identificabili

con:

per il lato Ovest con part.lla n® 148;

e per il lato Est in catasto non figura, in quanto non e ancora stato fatto

I"aggiornamento delle mappe, confinante con strada comunale;

e peril lato Nord con sub 235;

e peril lato Sud con particella 236 e 237;
A riguarda della seconda parte del quesito, il sottoscritto C.T.U., ritiene che il
bene non sia divisibile in lotti, meglio ancora puo essere diviso per necessitano
opere murarie e impiantistiche da effettuare che comporterebbero un elevato
costo e che non giustificherebbero la divisione in lotti dell'immobile, per cui si

ritiene di considerare lotto unico per una futura vendita.

Quesito nt. 2—

Ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive
dell'immobile in relazione all'art. 10 D.P.R. 633/1972 ¢ se la vendita immobiliare sia soggetta
ad 1.1V A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il C.'T.U. se possa sussistere la possibilita
di esercizio  dell'opzione 1VA  per [limponibilita 1VA essendo gia trascorsi i 5 anni

dall nltimazione della costrugione o del ripristino.

1. Dall’esame della documentazione in Atti e dalle ispezioni eseguite dal
C.T.U. presso gli Enti interessati, appare in buona misura completa ed
8

Procedura Immobiliare n° 18/2022 — ctu arch. Salvatore Caloiero — Relazione di perizia

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

Firmato Da: CALOIERO SALVATORE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4905890aea03a452ad61fad13df3076a



Ist. n. 10 dep. 02/08/2023

idonea per lo svolgimento dell’incarico risulta che I'immobile oggetto di
procedura & da considerare un intero corpo in aderenza ad un’altra
unita Immobiliare, che costituiscono un unico fabbricato , part.lla n°
164 del foglio 7, oggi costituita dalla soppressione CEU sez Foglio 7
part.lla 164 per allineamento mappe, - classamento e rendita validati
(Cfr. All. C1-C2 “annotazione”) realizzato con Licenza Edilizia n° 19 del
08.06.1976 successiva Concessione di Esequire Attivita Edilizia o di Tra-
sformazione Urbanistica n°® 2/77 rilasciata dal sindaco in data
07.03.1977, si fa presente che sulla licenza per esecuzione dei lavori n®
19, cosi come nella Concessione di Esequire Attivita Edilizia o di trasfor-
mazione Urbanistica n° 2 del 07.03.1977 per erronea battitura e stato
riportato Foglio 6 anziché 7 e mappale 48 originario, successivamente
con nuovi frazionamenti sono modificate le particelle (Cfr. All. E1-E2-E3-
E4).

A seguito dei sopralluoghi, confrontando la documentazione catastale, reperita

presso gli Uffici dell’Agenzia delle Entrate della provincia di Cosenza Territorio
(Cfr. All. C1-C2), la documentazione Urbanistica reperita presso comune di
Mendicino previo accesso agli atti in data 14.11.2022 prot. 11727 (Cfr. All. E1-
E2-E3), che tra il progetto autorizzato e lo stato attuale, vi siano delle difformita
strutturali, nel progetto di variante non figurava la scala al piano seminterrato,
che parte poi dal piano primo a tre rampe oltre due pianerottoli intermedi, di
collegamento ai piani successivi, rimozione del terreno circostante al piano se-
minterrato che fanno generare un aumento di volumetria, ( il piano seminterra-
to e diventato piano terra, mentre il piano terra e diventato piano primo e cosi
via), realizzazione di portici esterno (Cfr. Allegato A — documentazione fotogra-
fica foto n° 5-7-8-10-17) con struttura in metallo e aperture all'interno del fab-
bricato.

La vendita immobiliare non risulta soggetta ad IVA.
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Quesito nr. 3—
Ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle

costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazgione sostitutiva

dell’atto notorio di cui all’art. 40 della 1.47/1985;

Il fabbricato oggetto di procedura e stato costruito dopo il 1967, giusto Licenza
Edilizia n° 19 del 08.06.1976 e successiva Concessione di Esequire Attivita Edilizia
o di Trasformazione Urbanistica n° 2/77 (variante) rilasciata dal sindaco in data
07.03.1977, si fa presente che sulla Licenza per esecuzione dei lavori n® 19 cosi
come nella Variante Concessione di Esequire Attivita Edilizia o di trasformazione
Urbanistica n°® 2 del 07.03.1977 per erronea battitura é stato rportato Foglio 6
anziché 7, mappale 48 originario, si riportano ancora, i dati “ foglio 6 part.lla n.
48” (dati ERRATI) si tratta di un mero errore di ricopiatura dati SIC! (Cfr. All.E2-
E3-E4).

Quesito nr. 4—

Ad accertare, per le costruzioni inigiate successivamente alla data di cui al punto 3, gli estremi
della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l'eventuale assenza di licenza o le
realizzazion: effettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi I'epoca di realizzazione
dell’opera e/ o della sna nltimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo della possibilita di
sanatoria ai sensi dell’art 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 gingno 2001, n.380 e
gli eventuali costi della stessa; altriments, verifichi 'eventuale presentazione di istanze di condono,
indicando il soggetto istante e la normativa in forga della quale I'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 corvispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che
laggindicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condi-
zioni previste dall'art 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dall articolo 46,
comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 gingno 2001, n. 380, spectficando il costo

per il conseguimento del titolo in sanatoria .

Il fabbricato oggetto di procedura e stato costruito dopo il 1967, con Licenza Edi-

lizia n® 19 del 08.06.1976 successiva Concessione di Esequire Attivita Edilizia o di

Trasformazione Urbanistica n® 2/77 rilasciata dal sindaco in data 07.03.1977, si

fa presente che sulla Licenza per Esecuzione dei lavori n® 19 per erronea battitura

e stato scritto Foglio 6 anziché 7, mappale 48 originario, successivamente con la
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redazione di nuovi frazionamenti si sono modificate le particelle, cosi come nella
Concessione di Esequire Attivita Edilizia o di trasformazione Urbanistica n° 2 del
07.03.1977 si riportano ancora i dati ERRATI (foglio 6 part.lla n. 48) (Cfr. All. E2-
E3-E4).

Per quanto risulta dall’accesso atti presso I'U.T.C. di Mendicino avvenuto in data

14.11.2022 n® prot. 11727 (Cfr. All. E1) — Licenza Edilizia per esecuzione lavori
n°19, successiva variante n. 2/77 del 07.03.1977 - risulta quindi che I'immobile &
stato costruito intorno agli anni “tra il 1970 e 1980”, puo essere che nel corso
degli anni abbiano apportato delle modifiche, questo e un dato certo dovuto alle
differenze riscontrate tra il progetto di variante e lo stato di rilievo (sopralluogo
del 24.10.2022), la diversa collocazione del corpo scale (variazione strutturale),
in progetto composta da tre rampe e pianerottoli intermedi che partiva dal pia-
no terra “oggi considerato primo”, mentre nello stato di fatto vi e una scala qua-
si ad L, con unica rampa, che porta dal piano seminterrato al piano sottotetto
non riportato negli elaborati di progetto (piante locali), sono riportati sulle pla-
nimetrie catastali (Cfr. Allegato C2) al piano seminterrato & stata rimosso il ter-
reno intorno al fabbricato facendo diventare il piano seminterrato il piano terra
a tutti gli effetti con conseguente aumento di volumetria, sia al piano terra sia al
sottotetto cioe |'accesso a livello del piano di campagna, realizzazione di due
portici esterni sul lato frontale (Cfr. All. B— Documentazione fotografica.

Per gli interventi realizzati non vi e alcuna richiesta di autorizzazione comuna-
le (Cfr All. E1-E2-E3-E4 - Accesso agli atti presso |'Ufficio Tecnico Comunale di
Mendicino, tutte queste opere variate sono presenti nella planimetria catastale,
(Cfr. All. C2).

Alla luce di quanto sopra, occorrera ricorrere alla sanatoria per questi abusi,
richiedere quindi necessaria autorizzazione comunale in sanatoria e mettere a

norma le due tettoie esterne, la variazione strutturale consistente in scala inter-
11
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na per questa opera deve essere effettuato il deposito delle opere strutturali,
presso Regione Calabria, oltre il progetto per la modifica del piano seminterrato,
e asseverazione del volume generato al piano seminterrato/ piano terra, apertu-
re vani accesso all’'interno del fabbricato.

Con richiesta di autorizzazione in Sanatoria andranno a regolarizzarsi le opere
sopra descritte.

Possono essere autorizzati previa Scia Edilizia in Sanatoria le seguenti opere:

A) Modifiche strutturali scala interna:

1) Progetto Scia (Sanatoria Strutturale) & previsto un pagamento per obla-
zione pari ad € 516,00;

2) Prove strutturali necessarie per la redazione del progetto €. 2.500,00

3) Relazione geologica necessaria per Deposito Regione Calabria “Portale Si-
smica” €. 2.500,00

4) Oneri di attivita professionali: Progettazione e DD.LL. — Calcolo struttura -
Variazione catastale (Spesa da sostenere e complessivamente pari a circa €
7.000,00 compresa Cassa 4% e lva come per Legge;

5) Pagamento per Istruttoria Sismica -intervento Locale - pratica alla Regione
Calabria pari ad €. 80,00;

6) Marca da bollo €. 16,00

7) Diritti di segreteria comunali pari ad €. 150,00;
Sommano €. 12.762,00

B) N° 2 Scie Edilizia in Sanatoria riguardante le due tettoie

8) Progetto di n® 2 Scie per le due tettoie considerate singolarmente, in
guanto non raggiungono la superficie 30 mq cadauna, (per cui ricadono
nelle opere minori — Allegato 3 — Elenco C) infatti, la prima & pari a circa
mgq. 8.00, la seconda ha una superficie pari a circa mq. 25.00 per cui non
necessitano di deposito, ma rientrano entrambi gestite singolarmente co-
me interventi di Opere Minori - Allegato 3 — Elenco C (Cfr. All. G Burc n® 5
del 15.01.2021), ed & previsto il pagamento dell’oblazione di € 516,00, ol-

tre il 5% del costo dell’opera calcolato per le tettoie:

Per la tettoia n° 2 si ha: € 207,00x m. 8,00=€. 1656 di cui il 5% = € 82.80

Per la tettoia n® 1 si ha € 207,00 x mq 25,00= € 5.175,00 di cui il 5%= € 258,75;

Sommando i valori numerici delle due si ha: € 516,00+ € 82,80+ € 258,75 =€ 857,55
12
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9) Diritti di segreteria per le 2 pratiche =2 x €. 150,00 = € 300,00;

10) Oneri di attivita professionali: Progettazione e DD.LL. — Calcolo Struttura -
Variazione Catastale sono complessivamente pari a circa € 5.000,00 com-
presa Cassa 4% e lva come per Legge;

11) Autorizzazione Firmata da parte del sub limitrofo a poter redigere il ma-
nufatto su confine di proprieta;

Sommano B) €. 6.157,55

Si ha Complessivamente il valore di A) +B) = € 18.919,55.

La Sistemazione del Piano Terra, Scia Edilizia per la volumetria generata,
non e possibile in quanto manca terreno per I'asseverazione della pratica
per cui al momento non risulta sanabile.

Quesito nr. 5

Ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente
ai sensi dell'art. 18 della 1 egge 47/1985.

Per 'immobile oggetto di procedura, trattandosi di fabbricato non viene rila-
sciato CDU (Certificato di Destinazione Urbanistica).

Quesito nr. 6 —

Ad identificare catastalmente ['immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei dati spe-
ctficati nell'atto di pignoramento con le risultanzge catastali, indicando gli nlteriori elementi necessa-
7i per leventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero neces-
sarie per ['aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relagione alla leg-
ge n.1249/ 39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provve-
da, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o reda-

ione e, in caso di oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative .

L'immobile oggetto della presente perizia e stato identificato catastalmente nel-
le risposte ai precedenti quesiti. Tale identificazione risulta rispondente ai dati
riportati nell’atto di pignoramento del 27.12.2021.

Quesito nt.7
Ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all'atto della noti-
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fica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forga ad un atto rego-
lamentare trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso lesperto deve preci-
sare se la quota di titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso cioé
la materiale separazione di una porgione di valore esattamente pari alla quota). 1. esperto deve
infine chiarire gia in tal sede se limmobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore si-

milare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione.

Evidente, da quanto sopra esposto risulta proprietario 1/1 il signor-

rre—
sidente all 1 per diritti pari a 1/1 del diritto di abi-

tazione. (Cfr. All. C1-C2 — Visura Catastale)

Quesito nr. 8

A verificare lesatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle vicende
relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la
sussistenza di oneri, pesi, serviti attive e/ o passive, diritt di usufrutto, uso ed abitazione ¢ guindi
ad indicare ['esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno can-

cellati o che comungue risulteranno non opponibili all acquirente.

Dall’esame della documentazione in atti e dalle ispezioni eseguite dal CTU pres-
so il Servizio di Pubblicita Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate di Cosenza -
Territorio, e stata effettuata la ricerca relativa alle iscrizioni e alle trascrizioni af-
ferenti I'immobile pignorato e la stampa delle formalita attinenti ai venti anni
anteriori alla trascrizione del pignoramento compaiono le seguenti iscrizioni:

1. ISCRIZIONE CONTRO del 19.03.2010- Reg. part. n® 5555 Reg. Generale
n® 8175- PUBBLICO UFFICIALE TRIBUNALE —Rep. 70467/1983 del
10.03.1989— ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE PIGNORA-
MENTO IMMOBILI SITI IN MENDICINO (CS). (Cfr. All. D1)

2. ISCRIZIONE CONTRO del 26.06.2019- Reg. part. n® 1523 Reg. Generale
n°® 16582 - PUBBLICO UFFICIALE SCORNAJENGHI ITALO —Rep. 13425

14
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DEL 08.08.1979— IPOTECA DI RINNOVAZIONE — DERIVANTE DA IPOTE-
CA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDI-
ZIONATO, IMMOBILI SITI IN MENDICINO (CS). (Cfr. All. D1).

3. ISCRIZIONE A FAVORE DEL 17.12.2019 REG. PART. N° 21626 REG. GE-
NERALE N° 26100 — PUBBLICO UFFICIALE DOTT. C. VIGGIANI— REP.
88750-ATTO NOTARILE PUBBLICO -ATTO PER CAUSA DI MORTE — AC-
CETTAZIONE TACITA DI EREDITA’ — IMMOBILI SITI IN MENDICINO (CS).
(Cfr. All. D1)

4. ISCRIZIONE A FAVORE DEL 15.11.2019 REG. PART. N° 21625 REG. GE-
NERALE N° 26099 — PUBBLICO UFFICIALE DOTT. C. VIGGIANI— REP.
88637—ATTO NOTARILE PUBBLICO -ATTO PER CAUSA DI MORTE — AC-
CETTAZIONE TACITA DI EREDITA” — IMMOBILI SITI IN MENDICINO (CS).
(Cfr. All. D1)

5. ISCRIZIONE CONTRO del 22.02.2022- REG. PART. N° 4099 REG. GENE-
rRALE N° 5020 JJ I PussLico UFFICIALE - UFFICIALE GIUDI-
ZIALE TRIBUNALE DI COSENZA—Rep. 3838/2022 DEL 24.01.2022-ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE PIGNORAMENTO IMMOBILI — siti
in Mendicino (CS). (Cfr. All. D1).

Il sottoscritto ha accertato che quanto sopra elencato e risultante negli
atti depositati e nella relazione notarile allegata alla procedura.

Quesito nt. 9
6. A determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.569 c.p.c.
nella determinazione del valore di mercato lesperto procede al calcolo della superficie
dellimmobile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adegnamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per
vizi del bene venduto e precisando tali adegnamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i

vincoli e gli oneri ginridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché
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per le eventuali spese condominiali insolute.

Alla stima del valore di mercato dellimmobile e a quello complessivo
dell’intero lotto oggetto di esecuzione immobiliare, con riferimento al diritto di
piena proprieta, si e pervenuti attraverso |'applicazione del procedimento esti-
mativo detto sintetico-comparativo, basato sul raffronto tra il bene in questione
ed una serie di beni similari nella medesima zona per i quali esistono quotazioni
immobiliari desumibili da pubblicazioni di agenzie immobiliari e/o osservatori
immobiliari.

Il procedimento cosi scelto, tra i molteplici offerti dalla metodologia estimati-
va, risulta essere il piu idoneo a cogliere il valore venale di unita immobiliari di
tipo "ordinario", quindi facilmente comparabili tra loro.

In adempimento all’incarico conferito, effettuati i necessari sopralluoghi ed
analizzato il mercato immobiliare locale, prendendo visione di pubblicazioni di
agenzie immobiliari, di osservatori del mercato immobiliare, nonché della con-
sultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari (O.M.1.) dell’Agenzia del
Territorio per I'anno 2022 - 2° semestre, (Cfr. All. H—Tabella O.M.1.), il C.T.U. ha
provveduto alla redazione della stima.

Il compendio pignorato oggetto di stima e costituito da un LO770 UNICO, co-

stituito da:
A) UNITA’ IMMOBILIARE FOGLIO DI MAPPA 7 PART.LLAN® 164

Per quanto riguarda l'immobile, riportato in planimetria, di proprieta
dell’esecutato (Cfr. All. C1-C2 — Visura e Planimetria catastale u.i. foglio 7 part.lla
164), si ritiene opportuno che, nella valutazione, si tenga conto dello stato d’uso
attuale, oltre che della reale condizione amministrativa.

A tale unita immobiliare, si pu0 attribuire un valore medio unitario per abitazio-
ne in stato di conservazione che necessita di manutenzione ordinaria e straordi-
naria.

A valle delle indagini condotte relativamente al mercato immobiliare della zona
e alla consultazione delle quotazioni pubblicate da agenzie immobiliari e anche
da tabelle O.M.I. - 2° Sem. 2022, e ragionevolmente fissato per la categoria di
“di Ville e Villini” in stato di conservazione normale da un minimo di €
820,00/mqg ad un massimo di € 1.200,00/mqg — Codice di zona “D5” (Cfr. All. | —
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Tabella O.M.1.).

Nella valutazione il sottoscritto ritiene di considerare il valore medio, tra il mi-
nimo € 820,00 ed il massimo pari a € 1200,00 , in considerazione del fatto che
I'immobile ha bisogno di opere di manutenzione anche se all’interno I'immobile
si presenta in buone condizioni, considerato che le rifiniture (Buone) risalgono
all’epoca di costruzione (Cfr — Allegato B— Documentazione fotografica foto n°
3-4-7-13-15-16-18-19-20-22-23-24-27-28-36).

L’accesso puo avvenire in modi diversi, attraverso cancello carrabile che porta al
cortile-interno e che conduce al piano seminterrato/terra che tramite porta in-
terna conduce alla scala e di conseguenza ai piani superiori, o attraverso la scala
esterna del fabbricato che consente di accedere tramite portone all’interno del
locale in passato piano terra oggi piano primo.

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELLA U.l. OGGETTO DI PROCEDURA

Relativamente all'immobile, ho preso come riferimento il valore pari ad €
1.010.00/mg, (valore medio tra min e max ritenuto congruo per le varie rifinitu-
re (valore medio della zona in esame), riferita alla zona di interesse, (Ville e villi-
ni- stato d’'uso Normale):

A) U.i. foglio di mappa 7, particella 164 (piano 1-2-3)

Viene considerata la superficie del piano terra e primo interamente, mentre la superficie del pia-

no mansardato 2 piano viene considerata al 50% dato che ha una latezza media dim. 1.75
Piano Terra + 1° Sottotetto al 50% = maq 363,00%* €/mq 1.010, 00 =€ 303.000,00

Piano terra terrazzi piano I-Il° = mgq. 80* €/mqg 300 =€ 24.00000
B) U.i. foglio di mappa 7, particella 164 (piano S/Terra)
mq 126,00* €/mq 600,00 =€ 75.60000
Portico piano T. mg.33*€/mq 200 =€ 6.60000
Sommano complessivi €. 409.200,00

ai fini della valutazione in definitiva il valore complessivo dell'immobile oggetto
di procedura, somma di A) +B) = pud considerarsi pari a: € 409.200,00 =

IN TOTALE SIHA  COMPLESSIVAMENTE IL VALORE PARI A € 409.200,00
In definitiva quindi il valore complessivo attribuito al compendio immobiliare

oggetto di procedura e pari a € 409.200,00 ; da tale valore, andra detratto il co-
sto necessario, riguardante le Spese Tecniche Urbanistiche diritti segreteria e
oneri oltre le spese per variazioni catastali necessarie per predisporre Scia Edili-

zia in Sanatoria il disbrigo della pratica professionale valutabile in €. 18.919,55
17
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(lva e Cassa Professionale compresa)

Per cui resta il valore pari a €. 409.200,00 - €.18.919,55 = €. 390.280,45

In definitiva il valore che si puo0 attribuire alla unita immobiliare possa essere di
€. 390.280,45 in C.T. € 390.000,00 (in lettere diconsi euro trecentonovantami-
la/zero centesimi.

L"unita immobiliare non fa parte di alcun condominio, per cui non risultano spe-
se da pagare.

Quesito nr. 10

A formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli inimobili lo consente, indicando, per ciascu-
na unita il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo fraionamento
catastale.

Il sottoscritto ritiene che non sia possibile che I'immobile oggetto di procedura
possa essere suddiviso in lotti.

Quesito nr. 11

Ad accertare lo stato di possesso del bene, con 'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base
al quale il compendio é occupato, con particolare riferimento all'esistenga di contratti registrati in
data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di registrazione e la
scadenza del contratto, la data di scadenza per ['eventuale disdetta, ['eventuale data di rilascio
fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al
valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza ri-
spetto a tale valore, nonché dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominia-
le, gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente , i compresi i vincoli derivanti da con-
tratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il suo carattere storico-
artistico. 1 erifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se
vi sia stata affrancagione da tali pess, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi importo annno delle spese fisse
di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deli-
berate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non paga-
te negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti gindi-

giari relativi al bene pignorato.

L” immobile oggetto di perizia, & di proprieta d_
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ha il diritto di Abitazione 1/1. (Cfr. All. C2 — Visura).

Quesito nr. 12
Ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica ntilita

Non risultano procedure espropriative in atto.

Quesito nr. 13
Ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che idonea-

mente li raffiguri

Gli Allegati B (Documentazione fotografica Allegato B- Allegato G1-G2 (Planime-
tria immobile - stato di progetto) e (Allegato G3) planimetria -stato di fatto Ca-
tastale - illustrano meglio quanto richiesto dal quesito.

Quesito nt. 14

A depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione
dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di tergs, con il prezzo di stima loro attribuito
nella quale sard indicato tra 'altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema

consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita inmobiliare.

Il compendio immobiliare oggetto di perizia, in lotto unico non divisibile, risulta
composto da:
Unita immobiliare individuata in catasto fabbricati al foglio n® 7 particella 164

0gqi costituita dalla soppressione CEU sez Foglio 7 part.lla 407 per allineamento
mappe, - classamento e rendita validati (Cfr. All. C1-C2 “annotazione”) — Categ.
A/2, piano Terra -1-2-3 della superficie catastale escluse le aree scoperte di mg.
467, Classe 1° - Consistenza 14 vani.

Presenta due accessi, al cortile interno completamente recintato con recinzione
in muratura e mattoni in laterizi, ampio parcheggio, completamente recintato e

provvisto di 2 cancelli uno carrabile ed uno pedonale. (Cfr — Allegato B — Docu-
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mentazione fotografica foto n® 2-3-4-9-17)

- ’accesso alla u.i. pud avvenire in due modi, successivamente poi, vengono il-
lustrate le varie rifiniture

- 1) accesso direttamente dal piano seminterrato/terra che attraverso scala in-
terna a L, si accede al piano terra/primo;

- 2) da scala esterna si accede all'ampio disimpegno posto al piano terra/primo
per poi attraverso scala a L si accede ai piani secondo e terzo da ingresso
esterno.

- Presenta impianto elettrico e impianto idrico sotto traccia secondo Normativa
di Legge in materia dell’epoca di costruzione, riscaldamento/raffreddamento
mediante alcuni Split in camere, e termosifoni in ghisa, pavimentazione in ce-
ramica cm 33* cm 33 in tutti gli ambienti, ad esclusione dei numerosi wc (uno
per piano) completi di tutti i pezzi igienici, con rivestimento in piastrelle di ce-
ramica h=2.70 (Cfr. Allegato B - Documentazione fotografica Foto n° 13-20-
27-30-33), infissi esterni in legno e vetri con tapparelle alla romana ad ante,
infissi interni in legno tamburato, rivestimento scala esistente in marmo di
travertino di buona qualita.

Dopo aver analizzato lo stato d’uso delle varie rifiniture, ho ritenuto congruo
considerare il valore/mg medio dell’O.M.1,, riportato per la zona in esame.
Il valore complessivo attribuito all’intero comparto immobiliare sopra descritto,
dedotte spese necessarie per richiesta Scia in Sanatoria, spese catastali, oneri
/oblazione, diritti segreteria, spese di progettazione e DD.LL., variazioni catasta-
le, etc. e risultato pari a netti €. 390.280,45 in C.T. € 390.000,00 (in lettere di-
consi euro trecentonovantamila/zero centesimi.

Quesito nr. 15

Ad allegare nna versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante
per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n47 del 25.2.2008), ossia una copia
dell’elaborato senza l'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo
a rilevare lidentita di quest’ultimo e di eventuali soggetti teri (quali i proprietari di porzioni im-
mobiliari confinanti con il bene dell’'esecutato ovvero i proprietari) non previsto dalla legge e co-

mungue eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita” .

Il C.T.U. ha creato la versione della perizia, secondo quanto richiesto dal Sig.
Giudice, allegandola alla perizia principale.
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LOTTO UNICO

Determinazione del prezzo base del lotto:
Valore base di stima € 390.000,00

Detrazione dei costi da sostenersi per 'eventuale sanatoria (cfr. |€ 6.373,55

quesito n. 8)
Diritti segreteria e bolli € 546,00
Detrazione dei costi da sostenersi per richieste autorizzazioni €12.000,00

comunali per sanatorie- variazioni catastali — progettazione e
DD.LL—Coordinatore sicurezza — CSP e CSE (spese tecniche cas-

sa e iva compresa)

Detrazione per debito € XXXX

Detrazione del 15% sul valore base di stima (quesito nr. 14) €58.500,00

Totale detrazioni € 77.419,55
Prezzo Base = Valore base di stima - totale detrazioni € 312.588,45
Quota pignorata: Piena Proprieta 1000/1000 |1

Prezzo Base = Valore base di stima - totale detrazioni € 312.588,45
Tab.1

Esercitando abbattimento forfettario pari al 15% (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 insolute) si ha il:

Prezzo Base € 312.588,45 in c.t. 312.500,00 (euro trecentododicimilacinquecen-
to/centesimi zero).
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FOGLIO RIASSUNTIVO

CONCLUSIONI

Nel ringraziare la S.V. //.ma per la fiducia accordata, si riporta di seguito la de-
scrizione sintetica del lotto. Le problematiche riscontrate nel corso
dell’acquisizione della documentazione, sono dovute ai molteplici Uffici interes-
sati, dislocati in Cosenza e Provincia, per cui sono stati necessari numerosi viaggi
sia per richieste sia per il ritiro della documentazione richiesta ai vari Enti inte-
ressati.

LOTTO UNICO

Piena proprieta 1000/1000 di una villa monofamiliare Categ. A/2, Classe 1 —
Consistenza 14 vani - Rendita € 1.084,56 - in catasto al foglio di mappa n° 7 del
Comune di Mendicino (Cosenza), particella n°164 — oggi costituita dalla soppres-
sione CEU sez Foglio 7 part.lla 407 per allineamento mappe, - classamento e ren-
dita validati (Cfr. All. C1-C2 “annotazione”) indirizzo Contrada Pasquali Via Folco
Ruffo di Calabria n® 1 — Piano T-1-2-3).

Il compendio oggetto della procedura risulta costituito da:

COMUNE DI MENDICINO (CS) FG DI MAPPA N° 7 PARTICELLA N° 164.
Immobile ubicato nel comune di Mendicino (CS)- localita Pasquali, via Folco Ruf-

fo di Calabria n° 1 - Foglio di mappa n°® 7 particella 164 Categ. A/2, Classe 1 —
Consistenza 14 vani - Rendita € 1.084,56; Costruito con Licenza Edilizia n° 19 del
08.06.1976 successiva Concessione di Esequire Attivita Edilizia o di Trasformazio-
ne Urbanistica n° 2/77 rilasciata dal sindaco in data 07.03.1977, si fa presente
che sulla licenza per esecuzione dei lavori n° 19 per erronea battitura é stato scrit-
to Foglio 6 anziché 7, mappale 48 originario, poi successivamente con avvenuti
frazionamenti si e modificata la particella, cosi come nella Concessione di Esequi-
re Attivita Edilizia o di trasformazione Urbanistica n° 2 del 07.03.1977 si riporta
ancora, dei numeri errati.

L'immobile risulta inserito nella banca dati del Catasto Fabbricati, in ditta

DIRITTO DI PROPRIETA’ 1/1)
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TO DI ABITAZIONE 1/1).
Occorre precisare che "'unita immobiliare oggetto di procedura, dal sopralluogo

effettuato in loco, presenta una sostanziale variazione progettuale, gia ampia-
mente descritta nel punto 4 della perizia

Di seguito vengono riportati i valori di stima tenendo conto dell’abbattimento
forfettario pari al 15% del valore iniziale e non (Valore per la differenza tra oneri
tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di ga-
ranzia per vizi occulti nonché per eventuali spese insolute) e le spese necessarie
da sostenere per le varie irregolarita.

Prezzo Base con abbattimento forfettario del 15%, in cifra tonda
312.500,00 (euro trecentododicimilacinquecento/centesimi zero).

CONCLUSIONI E ALLEGATI

Il sottoscritto, fedele all'impegno assunto, con il presente elaborato ritiene di
aver assolto l'incarico ricevuto, rendendosi disponibile a eventuali chiarimenti e
ringraziando la S.V. lll/ma per la fiducia accordatale.
Copia della presente relazione di consulenza tecnica completa di allegati & stata
inviata telematicamente al Creditore Procedente, al Custode Giudiziario, alla so-
cieta debitrice tramite il suo difensore, all’ intervenuto nella procedura come
previsto dal G.E.
Il C.T.U. deposita telematicamente presso la cancelleria del tribunale di Cosenza
la “RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA” e gli allegati di seguito elencati.
Rende li, 05.08.2023

IL C.T.U.

—
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Della presente relazione fanno parte integrante 1 seguenti Allegati:

Allegato A- Nomina C.T.U. —Verbale di Udienza-Convocazioni Visite-Verbale delle

Operazioni Peritali — Richiesta di Proroga-Concessione Proroga;

Allegato B Documentazione fotografica;

Allegato C Agenzia delle Entrate — Uff. Prov. le Cosenza — Tertitorio
> C1 Planimetria catastale foglio 7 part.llal64 - Comune di Mendicino
> C2 Visura catastale — Planimetrie fabbricato Comune Di Mendicino

Foglio n° 7 part. lla 164,
Allegato D Agenzia delle Entrate — Uff. Provinciale di Cosenza - Territorio
Servizio Pubblicita Immobiliare;
> D1 = Ispezione Ipotecaria in data 27.01.2023;
> D2 Relazione Notarile del 14.04.2022- 01.09.2022 dott. Luigi De Santis;
Allegato E Documentazione Uff. Tecnico Urbanistico Comune di Mendicino (CS);
E1  Richiesta Accesso Atti comune di Mendicino (CS) — prot.11727 del
14.11.2022;
Risultanze della richiesta Acceso Atti del 14.11.2022
E2  Licenza Edilizia per esecuzione dei lavori n° 19 08.06.1976;
E3  Conces. di eseguire attivita Edilizia o trasf. Urbanistica — Variante Licenza
Edilizia n® 2/77 del 07.03.1977;
E4  Autorizzazione Abitabilita del 23.03.1984;
- Allegato F Allegato 3 Opere Minori — Elenco C (opere privi di rilevanza nei riguardi
della pubblica incolumita— Regione Calabria — Burc n° 5 del 15.01.2021;
Allegato G Planimetrie di progetto — Catastale; - Planimetria stato attuale - Catastale;
Gl1 Piante progetto concessione edilizia n® 19/76;
G2 Piante e prospetto Variante Licenza edilizia n® 2/77,
G3 Planimetria catastale — Stato Attuale
Allegato H Tabelle O.M.I. (Osservatorio del Mercato Immobiliare) anno 2022-2° se-
mestre;
Allegato 1 Spese Documentate;

Allegato L Istanza di Liquidazione.
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ALLEGATO A

e Nomina C.T.U.;

e Verbale di udienzq;

e Quesiti formulati dal Giudice;

e Convocazioni visite di sopralluogo;
o Verbali di sopralluogo;

e Richiesta proroga;

e Concessione proroga;
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VERBALE DI SOPRALUOGO

PREMESSA

I sottoscritte Arch. Salvatore CALOIERQ nato a Luzz [CS) il 02.01.1944 iscrifto
all' Albo degli Architetti PPC della provincio di Cosenza al n® 723 ed all'albo del
Consulenti Tecnici per il Tribunale Ordinario di Cosenza al n® 2843, residente in
Rende, via Gipacchino Rossini n® 163, con studio tecnico in Via Don Minzoni n® 48,
tel, 0984/18.15.545 & fax. 0984/54.30.07; & state incaricato dal GIUDICE PER LE
ESECUZIONI IMMOBILIARI DEL TRIBUMALE DI COSENIA DOTI. S5A FRANCESCA
FAMILIARI della Consulenza tecnica di Ufficio in merito alla vertenzo promossa da:
CASTELLO FINANCE S.RL. ,a_~ PROCEDURA ESECUTIVA
IMMOGBILIARE N° 18/2022.

Con ordinanza del Sig. Giudice, del 14.09.2022, il sottoscritio arch. Salvatore
CALOIERO, wveniva nominato CIU. nella cousa in questione ed invitato
all'accettazione dell'incanco.

I sottascritto C.T.U., comunicava I'accetiazione del'incarco, accettando i quesiti
di cui al verbale di udienza formulati dal sig. Giudice.

Nella stessa seduta il Sig. Giudice disponeva che il C.T.U. espletasse l'incarico,

depositando prima dell'udienza, fissata per 14.02,.2023.

SOPRALUOGO 2029
. —
Il giomo 24 D’rmbr&@;_g-'ﬂtle ore 10,00, sul lvogo oggetto di causa, regolarmente

convacati, sono present], oltre al C.T.U., 1 Sigg. :

in qualita di esecutata; (ssseste/presenta)

P
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A questo punto il CTU.,. eetles ond
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chivde il sopraluogo.
Guind alle ore 4. 2 chiuvde il presente verbale,

Letto, confermato e sottoscntio
Cosenma i, 24, 10,2022

IL C.T.LL

|
I_,-F"m' 5 F:I 5
Arch. Savatore CALOIERO '-ih-“". £ e AL

"

LE PART| PRESENTI

T m
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Ist. n. 3 dep. 31/10/2022

TRIBUNALE DI COSEMNZA
. E. DOTT. FAMILIART
Procedura esecutiva immobiliare n. 18,2022
RELAATONE PRIMO ACCESS0O
e
Il somcscrtto Avv. Giulio BRUNQ, nominata custode giediziano nella procedum esecutiva

immobibare n. 18/2022 R.G.E. promossa da CASTELLD FINAMNCE S.cl, nei confrond di

N . i el it di genion
corscnd potes g de mioor

RELAZIONA
A seguito dells nomina a eustode giudisingo e successiva accettazions, acquisits copia del
fscicoln, s provvedevs s fissare per il giomo 25.10.2022, il primo accesso presso 'immobile sito
in MENDICING, Via Foleo Roffo di Calabrma n®1, opgetto della procedum esecutiea
immobiliare indicata in epigmfe
[La dara di accesso veniva comunieats & mesto letters reecomandam 3/r al 513_
-HIJ':nduuz-:- di cud all'immobile pignoearn, il quale prendevo coneatt telefonic

L. Stato di occupazione delfimmobile

Llimmobile & sceupato agli odierni esecutati e dal Eg]j_
2, Stato di conservazione dell'immobile

PESSIME NECESSITA DI VARI LAVORI DI RISTRUTTURAZIONE-
3. Informazioni rese ai presentd

- che in forza della procedurs pendente gli stessl devono ritenersi, medi deteatosd
dellimmaobile pignorato; di non frapporre ostacoli ai sopralluoghi del nominato
consulente estimatore ¢ / o aghi interessari alPacquisto inerente la vendita coattiva, pena
la tevoca all'autorkezazione all'occupazione dellimmobile con disposizione di rilascio

forzosog

Firmabo Dz BRI QILLAD Ermesis Da: SEUEADES 550 NG CA 3 Swtali Sl 1 St 41 | B BAEEE dndd 2 TS Mo
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Tanto si relazions per Padozione clim |'|:r|'.-1.'1'|:~:]irn-::n1:| del exzo.
Digvinta degli Allegari:
Allegato 1= Verbale di prmo accesso -

oM Massima OEservEnr.

COSEMAA 1 25.10.20232

meien Di: ARUBAPEC 508 NG CA 3 Sedfallt Sl MSachcd 1315083808 0084 270d Te

o
- |
=
2
=
)
=
i
-.'_E
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Tribunale di Cosenza Nolificazione ai sensi del DLL. 17972002

Da tribunale.cosenza@civile.ptel.giustiziacert.it
<hribunale.cosenzadcivite, prel. glustiziposrt.it>
.1 salvatore.caloiers @archiworldpec.it <salvatore.calolero@archiworidpec. it

Data mercoledi 14 sektembre 20232 - 15:11

Tribunale di Cosenza.

Motificazione di cancelleria ai sensi del D.L, 1792012

Rito: ESECUZIONE IMMOBILIARE POST LEGGE 80
Numera di Rualo generaleé: 18,2022

Gindice: FAMILIARI FRANCESCA

Parti: CASTELLO FINANCE 5.R.L.

Debitore:

5i da" atto che In data 14/09/2022 alle ore 15:1010 ca nceiliere_ha provyedubo

ad inviare
al Gestore dei Serviel Telematicn, al sistema dl posta elettranica certificata del Ministero dells

Giustizia
per il successivo inoltra all'indirizzo di posta elettronica salvatore.calolero@archiworidpec.it della

parte
SALVATORE CALOIERO il seguante messaggio di posta elettronica certificata cul risultana

allegati i documenti che nel regiskro di cancelleria sono associabi a:

Data Evento: 14/08/20232

Tipa Eventa: EVENTI D] FISSAZIONE O RINVIO UDIENZA

Oggetio: FISSAZIONE UDIENZA DI COMPARIZIONE PARTI

Descrizione: FISSATA UDIENZS DI COMPARIZTIONE PARTI AL 14/02/2023 ALLE ORE 11-30 IM

DATA 14/09/2022
Arinatazion

Mate:

Notificato alla PEC / in cancelleria i 14/08/2022 15:10
Ragistrato d

=1 vedano gll eventuall allegati.

ATTEMZIONE TRATTASI DI NOTIFICAZIOMNE ESEGUTTA AT SENSI DELLART 16 DEL DL 17572012,
SI INVITA [L DESTINATARIO & PRENDERE VISIOME DEGLI ALLEGATI CHE COSTITUISCONO GLI

ATTT NOTIFICATIL

La presente costituisce relazione di notificazione ai s2nsi dellgart. 16, comma 4 del D.L. 179/2012

Bodypart.txt
IndiceBusta, xmi
Comunicazione. xml
ToR140s. pdf zip
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SALVATORE CALOIERD P.L J oriRA15607E0

CF. { CLA SVT 64802 ETT3HE

ARCHITETTO
# # L L L] * L *

CUSTOGE
Ao, Brur Giolic
Wia Meghali n® 11/%

] vl MIA TF

REC PEC: avv.gb@pec.feamcore.|f

STUDND LEGHALE
VILLECOO E ASSSCIAT

vha Beato Umlle |4 - BF 100 SOEEMNTA

hal: OFE439 1002 - fon, 078433081

PEC: slev@icer! legalrmed, i

DECT

Sl

roce AJR

occeno:  secunong damosiLaRe CasTELLC AnancE SR GGG -~ cccours e

18/2022

In relodgona afeggetto ed in quaitd di nominalo CT.U, significo che giomo LWNEDI 24,/10/2022
ALLE ORE 10,00, mi recherd sul luogo per cul & cousa, sito nel comune di Mendicino [Cosenzal — Loc.ta
Pasguall n® 1 per dare inldo alle operozioni peritali,

A fal fine la 5V, & pregala di essere prasente, per caonsentire alio scrivente 'occasso al locali dl
cul & causa.

Confidanrdo in una fattva collobararione, porgo distind salut.

Rende, i 03,10.2022

L CTY
h. Salvatore CALOIERD)

‘ia Dian Mingoni AD- §TH - REKDE (C3)
tel. 405 0584/ 1816565 - fax. +33 0E84/643007 e.mall grohcalolero@tiscalif ; P25 sabrdore calolerofarchiworldpec. it |
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FALVATORE CALCHERD F.l. { 01883 5650780
GF. ' CLR SVT 64802 EFTIE

ARCHITETTO
® ¥

* W ¥ ¥ 4 ¥ i B

CUSTOO0E

S, Bruno Giubo

Yio Heghellin® 11/b
FI00 - COCERT A [CE)

peo: FEC: avv.abipec, ieamaans, i

ATUDO LEGALE
WILLECCO E ASSCHIIAT

vig Berale Urmile 14~ B7100 COSENEA

tal: 0RB43F 1002 - fou. 093433081

PEC: slovBcer.legalmail.if

e

Sig.

raco AR

OEETTO ESECUIIOME IAMOBILARE CASTELLD FINAMCE S.RL. ."_ PROCEDURESA n

1872072

In relozione gll'ngoetio ed n gualito di nominalo T, Sgnifico che giomo LUNED) 24/10/2022
ALLE DRE 10,00, mi recherd sud iogo per cul & causa, site nel comune di Mendicing [Cosenza) = Lo, 14
Pasquall n® 1 per dare inigo alle sperczion perlial

A tal fine ka 5V, & pregata di esere presente. per consenfire allo scrivente 'occesso i local di
CU & cousa.

Confidands in una fattiva collaborazdone, porgo distint sabuli.

Rends, | 03102022

IL ..M

{Arch. salvatore CALOIERO)
FAV Clnea D)

ia Don Mirconl b ETEE - RERDE j£5)

Bal, 435 D088 E16E85 - fax, + 38 0984543007 e.mall srehealaleroEa|acali |t ¢ Poc: pabvalorg caloisro@archiwaridpes it
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SALVATORE CALOIERD F.l. 0188560780
ARCHITETTO CF, CLR SNT 84A072 ETTIE
- L] L] L] L]
CLIGTLADE

Ay, Brung Grilit
Wic Meghali n® 11/b
71 —RIT b

PEC: avv.gb@pec. tearmcare i

STUDHD LEGALE

WILLECLD E ASSDCIATI

tel: CRBAFRT00Z = fou. 073433081

PEC: slevBcert legalmod. if

[l

race AR

OGGETO: ESECLUZICHE IMMOBLIARE CASTELLD FIMANCE SRL ¢ _ PROCEDURA P

8 ra0z2

In relarone alloggetio ed In gualita di rominato CT.U., significo che giomo LUMED] 247102022
ALLE ORE 10,00, mi recherd sul iogo per cul & causa, sild nel comune. di Mendicing [Cosenza) = Loc.id
Posquall n® 1 per dare Inlzio alle operaziond penfol,

A tal fine la 5/, 2 pregota di esene prasenle, per comnsentire allo scrivente 'aoccesso ai local di
Ul 8 SOusa.

Confidands in una fotliva collaborazione, porgo distint saluf,

Renda, i 03.10.2022

IL €.1.U.

{Arch. Salvalore CALOIERD)

Wi Dowt Wlirieen 38- 8 Tood = RERDE {C6)
fiel. +39 05B4/18 155565 - fau. 39 0584/542007 c.mall archeatoieromiiesall f : poo: H_I?._-nmm_::_all_mwﬁmghmrldpeq_ﬂ;
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procedura n® TH2E2E - Casicllo Finanee sr_

Da posta-certificata@ipec. aruba.it <pos@-certifica@ipec.aruna it
L] salvators, caloie ro@archivierid pec.it <sabaioncalogrodarchivoridpec it
Bata nedl 3 altabes 2022 - 16:40

Ricevuta di avvenuta consagna

e =l —— [ ]

] e _— = =

I giarrn 0310030232 alle ore 16:40039 {4

"prodedura n® 1872032 - Castello Finance mwor'—h:m 4]
"aghyp bona, calamro@anchiveor|Bpec, it™

ad indirizzato g "avv.gbBped learncade. it

& slale consegnato rella Cesela di degtinarions,

Identificative messsgeio: opec2B0d1 1, 202210031 64029, 27757407, 1. 52 @ pec.aruba.it

datsceri. xmil
pioslacert.eml
ST p TS
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DEPOSITO Istanza di preroga del CTU - Richiesta proroga
CTU[id=477669&inv=1& type=fpw| (ESECUZIONE IMMOBILIARE - 18/2022)

Da Posta Cartificata Legalmail <posta-certificataddlegalmall.it=
A salvatore,.caloiero@archiworldpec.it <salvatore.caloiero@archiwaridpec.it>

Data sabato 11 febbraie 2023 - 09:21

Ricevuta breve di avvenuta consegna

Il glorne 11/02/2023 alle ore 009:21:15 (+0100) il messaggie "DEPOSITO Istanza di
proroga del CTU - Richiesta proroga CTU[id=477669&inv=1&type=fpw] (ESECUZIONE
IMMOBILIARE - 18/2022)" proveniente da "salvatore.caloierc@archiworldpec.it” ed
Indirizzato a "tribunale.cosenza@civile.ptel.giustiziacert.it” & stato consegnato nella
caselia di destinazione.

Identificative messaggle; opec21004.20230211092113.191261.200.1.53@pec.aruba.it

Brief delivery receipt

The message "DEPOSITO Istanza di proroga del CTU - Richiesta proroga

CTU[id=47T669&inv=1&type=lpw] (ESECUZIONE IMMOBILIARE - 18/2022)" sent by
"salvatore calolero@archiworldpec.it®, on 11/02/2023 at 09:21:15 (+0100) and addressed
o "tribunale cosenza@civile. ptel. giustiziacerLit", was delivered by the certified email

system.
Message ID: opec21004.20230211092113.191261 200.1.53@pec.aruba.il

postacert.eml
dalicert. xml
smime.p7s
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Tribunale Ordinario di Cosenza
SQZ-.;HHE' I Civile — E&EEH;&HIE Fmmobifior
ESPERTO STIMATORE
ACCETTAZIONE INCARICO - GIURAMENTO

Ila sottoseritto/a, arch. SALVATORE CALOIERO
rilevaio che é stato nominalp esperio stimatore ex arl. 568 cp.c con decreto del
gindice dell esecuzione

i fissazione dell’udienza ex arl. 369 c.p.c.;

preso atfo:
. delle modalita di accettazione dell incarico precisate nel decreto df nomina;
. del contennro del sopra citato decreto;

. delle prescrizioni generali concernenti le modalitié di deposito telematico
depli atti richiamate nel decrefo di nomina;

. delle modalita di accettazione dellincarico previste nelle linee puida def
Presidenite del Tribunale del § maggio 2020
DICHTARA

- di non versare in alcuna situazione d'incompatibilita in relazione all‘incarico
affidate;
= di accertare Mincarico affidato;
letto quindi Par. 161 disp. avt. c.p.c.:
GIURA

di bene ¢ fedelmente procedere alle opevazioni affidate con il presenie decreio
allegato a gquello di fissazione dell'ndienza ex art. 569 c.p.c.;

€ segnatamenie;
DICHIARA
di aver preso atte del contenuto dell'incavice conferite ¢ delle prescrizioni

Sormulate dal giudice dell'esecuzione seconde le seguenti prescrizioni indicate nel
decreto di fissazione ndienza ex art. 369 c.p.c, ¢ nomina perito;

DICHIARA
di essere consapevole che:
- le operazioni devono essere eseguife in maniera continugtiva, senza alcuna
sospensione che non sia disposta dal gindice, e che in nessun caso puo sespendere
a anche solo ritardare le sue (ndagini su richiesta o invito di parte, sia creditrice
che debitrice; non costituendo le tratfative tra le parti —salvo espresse autorizzazioni
del G.E. limitate @ casi eccezionali- legittime motive di sespensione delle operazioni
peritali;
- le operazioni doveanno essere portate o termine con la massima puntualita, al
Sfine di evitare il vinvie dell'wdienza gia fissaia e la violagione del principio della
ragionevole dugif{il HRre AR ANTED BN ORI P vietata ogni

B o AR AR SISIRD S ale <Al Miny il PDG,21/0712000
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compenso come previste ai sensi dell’art. 52 DPR 115-2002, ¢ richiamate dal
Provocolle dv Fniesa del Te. 122009 tra Tribunale dif Cosenza, Procura ¢ ovdini

* avente ad ﬂ_ggfﬂ.r: le regole per Piserizione & la permn'he-nzﬂ' nefl albo dei CTU del
Trifmnale di Coxenza;

Solo per difficolta oggetiive insorte nel corse dell'incarico, rnon imputabili alla
mancanza di diligenza dell’esperio, poird essere concessa una prorega, purché la
relativa richiesta venga inoltrata al GE tempestivamenie rispetio all'insorgere
dell'fmpedimenta ¢, ovviamente, prima della scadenza del terming originariamente
previsto per espletamento dell incarico.

La mancata risposta ad uno solo dei quesiti impedisce la liguidazione del compenso
¢ delle spese (incarico 5i considera non espletaro) e rende necessario provvedere
al sug completamento, oltre ad essere giusta causa di revoca
COMUNICA
di exsere repertbile presso | seguenti recapini: Cittd: Rende- Via Don Minzoni,
Numero Civico 48- CAP 87036 — Telefono 0984-1815565
Cellulare : 3924624160
FAX : 0984543007
Indirizze Posta Eletironica Certificata (PEC): salvatore.caloierofarchiwerldpec.it
PROCEDE

infine alla sotioscrizione del presente atto di ginramento con firma digitale ed
all ‘invio telematico alla cancelleria dell’wfficio esecuzioni,

L'esperto stimatore Arch. Salvatore Caloiero
Nato a Luzzi (C5) 02.01. 1964

Il CTU dara in ogni caso inizio alle operazioni peritali ¢ le sospendera in
mancanza di avvenuto versamento del fondo entro 60 gioral, relazionando al

GE);

Al fine di consentire all’esperto lo svolgimento dell’incarico autorizza 1'esperto
stimatore a:

a) accedere ad ogni documento concernente gh immaobili pignorati, 1vi compres
documenti relativi & rapporti di locazione, in possesso del Comune, dell"Ufficio del
Registro, della Conservatona dei Registn Immobilian, dell’UlTicie del Territorio o

i tram icazione | limit d 1l
del Condominin, od & esimme conig, non trovance Applicazions ! i gj cot alla

legeriptbblicagione o fipfodiazioh @td%djﬂbrcnmmualei: AUE NG| usﬁz&mgm/owzoog
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trattamento dei dati personali™;

b} richiedere al Comupe competente certifigate storico di residenza relativo a .
gualsiasi occupante dell"immeobile pignorato.

(parte relativa al Custode)

ASSEGNA AL CUSTODE 1 SEGUENTI INIZIALI COMPITI

. Fornire ausilio tecnico- giuridico all’esperto stimatore nell'esame della
documentarione di cui all’art, 567 c.p.c. e nel compimento dei controlli;

. notificare il presente provvedimento al domicilio del debitore esecutato
comunicazione della data fissata per il primo accesso esclusivamente al
debitore esecutato mediante lettera raceomandata con ricevuta di ritorno
anche se I'umita sia occupata da soggetti terzi rispetto alla procedura
esecutiva ed invitandolo ad essere presente al compimento delle
operazioni; al momento dell’accesso il custode dovrd rendere edotto
I"occupante: 1) della circostanza che egli, in forza della procedura
esecutiva, & divenuto “mero detentore” dell'unitd immobiliare pignorata;
2} che se non consentird il regolare svolgimento della procedura
eseculiva, con particolare nfedmento a1 sopralluoghi  dell'esperto
estimatore ed alle vigite di coloro che sono interessati a partecipare alla
vendita coattiva, potrd essere revocata la sua autorizzazione ad occupare
il bene e disposto il rilascio forzoso;

. eSEgUire un primo accesso, di coneerto con |'esperto stimatore entro 20
giorni  dall’assegnazione dell’incarico,  procedende ad identificare le
persone che occupano ['immobile (oltre ai familiari conviventi con il
debitore), redigendo, ove il comportamento del debitore o del terzo che
occupa I'immobile lo rendano necessario, apposito verbale di immissione
in possesso e segnalando immediatamente al Giudice dell’esecuzione ogni
difficolts niscontrata al fine di consentire la lcmpestiva adozione dei
provvedimenti di cw all’art, 560, terzo comma, cp.c (revoca
dell’autorizzazione a risiedere presso I'immobile ed emissione del relativo
ordine di liberazione);

. avvalersi -nelle ipotesi in cui 'ese cutato non consenta |'ingresso,
nonostante ritualmente notiziato della data prevista per il sopralluogo- di

di_propria_fiducia per Latuir tura deila ia

d'ingresso al fine di consentire il sopralluope al ¢lu e, s¢ necessaro

dellausili la forza pubblica, alla cui richi in_d'ora autorizzato,

riferendo su vamente dell"attivita svolta anche ai fini dell eventuale
emissions di un ordine di liberazione;

4 curate - |'amministrazione dei beni pignorati, gestire attivamente ed

‘ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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economicamente i beni ncavandone rendite ¢ profiti ed incassando

. eventuali camoni a carico degli eccupanti) provvedendo a versare-lc .
somme incassate in virth dell’espletamento del presente imcarico su ¢'c
acceso ad hoc e intestato alla procedura. A nguardo il custode si
adopererd pid precisamente a (1) dare immediata comunicazione delle
propria nomina agli eventuali occupanti (con o senza titolo) degl
immohili pignorati intimando loro di versare a lui wfte le somme
alinmenti dovute al debitore esecutato; (11) riscuotere § canoni di locazione
¢ le indennitd per occupazione non opponibile; (1) versare senza ritardo
le somme percepite direttamente sul C/C acceso ; (IV) segnalare
tempestrvamente . al  giudice  dell’esecuzione |'eventuale omesso
pagamento dei canoni o delle indennita pathmte che 51 protragga da almeno
3 mensility; (V) intimare tempestiva disdetta di eventuali contratti di
locazione o comungue di godimento den bem, laddove esistents,
esercitando, previa autorizzazione del gadice dell’esecuzione, le aziom
previste dalla legge necessanie per conseguire la disponibilita dei beni;
(V1) segnalare ai crediton intervenutl nella procedura esecutrva ed al
Giudice dell’esecuzione 'eventuale inadeguaterza del canone ex art.
2023 30 comma C.C.)

. segnalare a questa autoritd giudiziaria la necessitd di interventi di
manutenzions urgents;
. segnalare eventuali comportament del debitore tali da rendere difficoltosa

o pi onerosa la visita del bene, o comumque ogm citcostanza che renda
opportuna la revoca della autorizzazions al debitore a permanere nella
detenzione dell’immobile e renda necessario I'immediato sgombero dei
locali;

. gualora "immobile sia gid libero da persone, il custode deve acquisire
immediatamente il possesso del cespite mediante la sostituzione delle
serrature di accesso o I"acquisizione definitiva delle chiavi;

. qualora taluno degh immobili sia n condominio, dare immediata
comunicarzione della propria nomina all’amministrazions condominiale,
specificando espressamente che non saranno ntenute spese nmborsabili
in prededuzione quelle relative alla gestione ordinana del condominio e
guelle stracrdinarie non espressamente gpprovate dal Tribunale e che non
gigno dirette alla conservazione dell'mtegrita fisica ¢ fumzionale delio
stabile; partecipare alle assemblee  condominiali | eventualmente
convocate; il custode inviterd I'amministrazione condominiale a far

‘ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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pervenire presso il suo studio copia delle richieste di pagamento inviate al

. sproprictario defl* immobile, dei verbali ¢ delle delibere delle assemblee .
condomimiali, nonché, di ogni ultenore comumicazione afferente alla
gestione del condominio;

. adoperarsi, accompagnandoli di persona (o 2 mezzo di un suo delegato ad
hoc e senza aggravio di spese per la procedura), affinché tutth gl
interessati all’acquisto possano esaminare I'immobile o gli immobili
oggetto della procedura precisando, ove nchiesto, gli eventuali oner
condominiali per i quali, in base a quanto disposto dall’art, 63 disp. att.
e, ihpotenziale aggudicatanio potrebbe essere chiamato a nspondere
solidamente | con, il debitore, sepnalando al gindice eventuali
comportamentt del debitore tali da rendere difficoltosa o pid onerosa la
visita del bene, 0 comungue ogni circostanza che renda opportuna la
revoca della autorizzazione al debitore a permanere nella detenzione
dell"immaobile e renda necessano I'immediato sgombero dei locali;

» depositare in via telematica una relazione periodica iniziale subito dopo
il primo accesso e relaziom semestrali nel corso della custodia ed una
finale contenente rendiconto;

= il eustode redige verbale di tutte le operazione effettuate nel corso
degli accessi, da depositarsi in via telematica nel fascicolo della
procedura;

. curare "apertura di un conto corrente presso 'lstituto Bancario di

fiducia nelle ipotesi m cul debbano essere nscossi canom di locazione o
affirt: in favore della procedura, comumeando sin dalla prima relazione gli
clementi identificativi del conto;

. richiedere al ereditore procedente un fondo spese di € 200,00 in presenza
di spese da sostenere (e che dovranno essere congruamente documentate)
come in ipotesi di pagamento fabbro per accesso forzoso o apertura conto
corrénte per apprensione canoni di locazione; tale importo da versare su
CiC che verrd acceso e intestato alla procedura sard ufilizzabile
esclusivamente a coperfura spese & non a titolo di acconto per compenso.

ORDIMA
alla parte esecutata di fornire al nuove custode il rendiconto dell*attivitd svolta sino

ad oggi nonché ogni altro documento necessario al fine di adempiere compiutamenta
all"incarico affidatogli;

‘ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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ASSEGNA

. al professionista custode un acgonto sul compenso pari ad € 300.00. da vegsars -
a cura del creditore procedente entro 435 giomi dalla comunicazione del
presente decreto a cura della cancellena.

DISPONE

- che il custode provveda ad accendere un C/C con le medesime modalita previste
gid da questo G.E. (nella propria ordinanza di delega delle operazioni di vendita

per la fase successiva) conto che il professiomsta, owve successivamente
nomingto - delegato, vtilizzera per le attivita proprie della funzione di delepato e
indicate nella suindicata ordinanza.

- che il custode wverifichi che il creditore procedente versi entro 45 giom
dalla comumicazione del presente decreto 'tmporto di € 200,00 quale fondo
spese per la procedura per attivita legate alla custodia e all’eventuale accesso
forzoso. dispone che il custode avvisi il G.E. gualora il creditore non abbia
provveduto al versamento del fondo entre 60 giomi;

{parte relativa al debitore esecutato e ai crediton,

nonché per conoscenza agli ausiliart del Giudice e alla cancelleria per gli
adempimenti)
FISSA

per la audizione del/i debitore/l, delle altre parti, degli eventuali comproprietari
¢ dei creditori aventi un diritto di prelazione risultante dai pubblici registri e
non intervenuti, ex art, 569 c.p.c. "'udienza del 14.2.2023, ore 11:30.

AVVISA

1 creditori e il/i debitore’i che copia della penizia sard loro inviala direttamente
dall'esperto almenc 30 giomi prima dell’udienza sopra fissala a mezzo posia
elettronica certificata ovvero, quando cid non sia possibile a mezzo fax o posta
ordinaria, In ogni caso, la relazione sard resa disponibile in modalita telematica per

la consultazione da parte del debitore e dei creditori nello stesso termine di 30 giomi
prima dell"udienza.

AVVISA
il creditore procedente e gli intervenuti, nonché il debitore/i, che possong depositare
in via telematica sino all'udienza note alla relazione purché abbiano proyveduto,
almeno quindici giomi prima, ad inviare le predette note al perito, a mezzo posta
elettronica certificata ovvero, quando cid non & possibile, a mezzo telefax o a mezzo
posta ordinaria; in tale caso I'esperto interviene all'udienza per rendere i chiarimenti.
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AVVISA IL DEBITORE
che alla udienza sopra indicata verra fissata la data della vendita dell’immobile; che
* & sua facoltd, allo scope di evitdre detta vendita, di Versare un importe pafi a un s

quinto dei crediti fatn valere e chiedere di poter pagare la restante parte in un
massimo di trentasei rate mensili (conversione del pignoramento), purché la relativa
istanza sia proposta entro la udienza sopra indicata.

L istanza di conversione del pignoramento ex art. 495 c.p.c., consente di ottenere la
possibilitd di un pagamento dilaziopato sine ad un massimo di 36 mesi ed evitare in
tal modo la vendita: I'istanza, a pena di inammassibilita, deve essere accompagnata
dal versamento di una somma non inferiore ad un quinto dell' importo del credito per
cul & stato eseguito- il pignoramento e dei crediti dei crediton intervenuti.

AVVISA IL DEEITORE E | CREDITORI
che non sars congesso alcun rinvio della udienza ex ant. 569 cpc fissata con il presente

decreto ¢ che, laddove esistano tratiative fra le parti volte ad una composizione
bonana della pendenza, la vendita potrd csserc evitata solo con la richiesta di

sospensione concordata ex art, 624 bis cpe;

AVVISA IL DEBITORE
che all'udienza sopra indicata potrd essere disposta la liberazione del bene che,
mancanza di spontaneo adempimento, sard successivamente portato ad esecuzione
coattiva a partire dal primo esperimento di vendita, anche se infruttuoso,
AVYISA 1 COMPROPRIETARI
che & loro facoltd acquistare la quela del debitore esecutato; che nel caso non
intendessero acquistare tale quota, s& il bepe non & comodamente divisibile, potra
procedersi alla vendita dell"intero bene, ai séngi dell’art, 600 cod. proc. civ., compresa
la loro quota, anche se non debitori, con dirifto & percepire una proporzionale parte
del prezzo all’esito della vendita. Al fine di scongiurare tale eventualitd occome che
al gindice della esecuzione, ai sensi dell’arl. 600 cpe. sia data prova della possibilita
di liquidare la quota al valore di mercato: tale eventualitd ricorre guando il
comproprictario non csecutato interessato all’acquisto della sola quota dichian a
verbale la propria intenzione e ne asseveri la serietd mediante il deposito di una
cauzione pan al 10% del valore di stima di perizia della quota versata con assegno
circolare intestato alla procedura. Non vemanno concessi rnvii alle seopo di
formalizzare la offerta
ANTICIPA
Che il creditore procedente depositerda su un conto corrente, . intestato alla
proceduralproc, Esec. Imm. Roge N, .../201.), e vincolato all'ordine del giudice
la somima di € 3.500,00 o la diversa che il professionista delegato chiedera loro per
fare fronte alle spese della procedura entro un termine successivo all'udienza con la
quale verrd disposta la delega a norma dell’ant, 569 c.p.c., come verra precisato da
comunicazione del delegato una volia otfenuta la delega alla vendita a seguito
dell"udienza 369 cpe; in caso di inoltemperanza, verra concesso un solo ulieriore
termning per provvedere (a1 sensi dell"art. 154 c.p.c., il quale non consente di prorogare
per pia di una volta il termine ordinatorio) ¢ il mancato versamento poira essere
considerato come inattivita dclffganc ex art. 630 c.p

S“EEEE%’BHEE}%#Q%WE% %ﬁ%ﬁﬁﬂf&?@ﬁﬁ%%\%ﬁéﬁ %%5‘21/07/2009
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immediatamente il conto comrente nonché a notiziare via PEC 1l creditore procedente

¢ 1 crediton titolati mdln:a.udcr di versare srulla procedura i fondi m:l:umn a Mezzn
bonifico bancario o assegnu ]

RICORDA
che sin d'ora, come supra indicato, il creditore procedente @ tenuto al pagamento di:
- fondo spese di pari ad € 500,00 onnicomprensivo da anticipare al ctu.
- fondo spese di € 200 quali spese di procedura (custodia, eventuale accesso
forzoso)
- acconto-di € 300 oltre oneri sul compenso del custode

DISPONE

che la Cancelleria pmvwda jﬂﬂ.ﬂﬂﬂﬂlﬂﬂdﬂﬂ:.ﬂﬂlﬂﬂﬂliﬂﬂﬁdlﬂlmm

ai sensi dell’art, 569 ¢.p.¢, alla notificazione del presente provvedimento al debitore,
ai comproprietan e ai creditori iscrith e non intervenut ex art. 498 c.p.c. ¢ di portame

adeguata documentazione a prova in udienza,

La mancata prova dell’avvenuta notifica del presente decreto al debitore potra essere
considerata dal Giudice condizione oatativa alla trattazione dell’udienza ex art. 569
cp.c. e oggetto di valutazione della diligenza tenuta dal ereditore procedente, primo
interessato alla speditezza della procedura esecutiva

DISPONE

Cosenza, 13.09.2022
Il Giudice dell’ Esecuzione

Francesca Familiar
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Tribunale di Cosenza Notificazione ai sensi del D.L. 1792012

Da tribunale.cosenza@civile.ptel.giustiziacert.it
<tribunale.cosenza@civile, ptal giustiziacart.it>
A galvatare. calalarafarchiworldpec.it <salvatore. calolero@archiworldpec. it

Data lunedi 13 febbraio 2023 - 11:50

Tribunale di Cosenza.

Maotificazione di cancelleria ai s2nsi del DLl 17952012

Rite: ESECUZIONE IMMOBILIARE POST LEGGE B0
Numers di Rueolo generala: 18/2022

Giudice: FAMILIARI FRANCESCA

Farti: CASTELLD FINANCE S.E.L.

Debibare

Si da"atto che in data 13/02/2023 alie ore 11:50 il cancellier{ |2 provveduto

ad Invilare
al Gesktore del Servizi Telematicl, al sistema di posta elettronica cartificata del Ministero defla

Giustizia
per il successivo inoltro all'indinzzo di posta elettronica salvatore.caloiens@archiworidpec.it della

parte
SALVATORE CALODIERD |l seguente messaggho di posta elettronica certificata cul risultano
allegati | documenti che nel registro di cancelleria sono associati a;

Data Evento: 13/02/2023
Tipe Evento: EVENTI DI FISSAZIONE O RINVIO UDIENZA

Dggetto: RINVIQ DI UDTENZA
Descrizione: RINVIATA UDIENZA AL 26092023, ORE 11-00 IN DATA 130252023

Annotazioniz

MNate:

Motificato alla PEC ! in cancelleria il 13/02/2023 1150
Regisbrato da

S vedana gli eventuali allegati,

ATTENZIOME TRATTASI DI NOTIFICAZIONE ESEGUITA Al SEMSI DELLART 16 DEL D.L. 17972012,
S1INVITA IL DESTIMNATARIO & PRENDERE VISIONE DEGLI ALLEGATT CHE COSTITUISCOND GLI

ATTT NOTIFICATIL

La presente costituisce relazione di notificazione al sensi dellgart. 16, comma 4 del D.L. 178972012

Bodypart.txt
IndiceBusta.xml
Comunicazione xml
285248905 pdf zip
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COPIA DI CORTESIA DEL DEPOSITO

Professionista: Calnlers Sahalon
Giudice: FRANCESCA FAMILIAR]
Uffficio: Tribunale ordinario di Cosanza
Registro: Esecuzioni Immabilar
Procedimento: ESECUZIONE IMMOBILIARE (18/2022)
Tipo di atto: Istanza di proroga del CTU
Descrizione: Richiesta prorogs CTU

Pata creaciome: 11020023 0320
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SALVATORE CALOIERD Pl caad BE0rad

ARCHITETTO C.F. J CLA ST Bac? EF B

Rende, (i 11,02.2023

Al SIG. GIUDICE ESECUTORE

DOTT. 554 FRAMCESCA FAMILIARI

UFF. DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI
7100 - COSE

oaaerto:  esecuzione mMosiLARE castelto pNance s.a.L . TG

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N° 18/2022

In relazione all'oggetto, il sottoscritto arch. Salvatore CALOIERO, in qualita di nominato
C.T.U., per ritardi dovuti alla reperibilitd della documentazione presso Il comune di Mendicino
e per elaborazione dei dati di perizia, redazions della relazione tecnica

CHIEDE

Alla 5V llma una proroga di giomni 60 per redazione perizia di stima e relativa
presentaziones.

L'occasione mi & gradita per porgere i saluti.

IL C.T.L.

{Aliuh. Salvatore CALOIERO)
{

1

Via Don Miszonl 48 - B7096 - RENDE [C5)
fol + 3% DBRIB156RE - b, +3F DR GAROT
amall: grergalpigroliscsn i; pee: Salvators calmeraiiarhiwendans i
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Stampa ricevute deposito atti PCT
Uitimo invio deal:

frocedura 18 2003 - ESECUZIONE IMHOEILIARE Thpa o aft: Istanza di prorega del CTU

Tipalagia Corpa ricevuta Data riceziona
fccetiadone Mon nosvuks
Cormegng Man feevuta
Esftn cortrobi Man noevuta

Esito intervento ufficic - Nan nosvwts
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24
Tribunale di Cosenza
Sezione I civile- Esecuzioni Immobiliari

N. 18/2022 R.G.E.L

Il Giudice, dott.ssa Francesca Familiari;
vista I’istanza di proroga del termine per il deposito della perizia di stima, depositata in data
11.2.2023 dall’arch. Salvatore Caloiero;
ritenuto dover concedere la proroga de qua, motivata da ritardi nel reperimento della
documentazione presso il Comune di Mendicino;
ritenuto, conseguentemente, dover rinviare 1’udienza fissata per la data del 14.2.2023;

CONCEDE
All’arch. Salvatore Caloiero la proroga richiesta ai fini del deposito della perizia di stima del
compendio pignorato;
conseguentemente,

RINVIA

L’udienza del 14.2.2023 alla data del 26.09.2023, ore 11:00.
Manda alla cancelleria perle comunicazioni all’arch. Caloiero, alle parti ed al custode giudiziario.
Cosenza, 13.2.2023
11 giudice dell’esecuzione
Francesca Familiari
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