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Tribunale Ordinario Cosenza Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

TRIBUNALE ORDINARIO COSENZA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
CAUSAN.R. G. E. 182/2022

RELAZIONE TECNI(
C.T.U.

IiLmo Sig. Giudice CTU.
Dott. . Giuseppe SICILIA Ing. Gioacchino GIOIA
Tribunale Ordinario Cosenza

‘Esecuzioni Immobiliari

PREMESSE

Con Decreto di fissazione Udienza (ex art. 569 c.p.c:) ¢ nomina del perito, cmesso in data
14062023 il Gindice dell’esecuzione, Dott, Giuseppe SICILIA, 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. 182/2022 (Allegato n° 1) promossa da:

Creditore: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.

contro

Debitore: XX XXXXXXX YYYYYYYY

In data 14-06-2023 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 giomi per I'accettazione dell'incarico e il giuramento Pnb“ﬁ‘n’& aZ|(
whblicazione g ripro

Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 xﬂ Tel 0984543731 Cell. 338-8931339
‘o-mail:
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Tribunale Ordinario Cosenza Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

‘massimo di trenta giorni prima della data dell’udienza, fissata per il 19-Dicembre-2023, quindi
entro la data del 19-Novembre-2023, 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 15- Giugno -2023 (llegato n°3), quindi si
acquisivano i Quesiti formulati, cosi come di seguito riportati:

QUESITI
1) all'identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e pi precisamente

all’esatta individuazione dei beni oggetto del pis ed alla formazione, ove opportuno,
diuno o i lott per la vendita i i confini ia autorizzazi
del giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione

estimativa dei tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;
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 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad
LV.A, owero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di
esercizio dell'opzione IVA per I'imponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall'ultimazione
della costruzione o del ripristino

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 dichiarazione
sostitutiva dell’atto notorio di cui all'art, 40 della L. 47/1985;

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli estremi
della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso I'eventuale assenza di licenza o
le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi I'epoca di
realizazione dell'opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo
della possibilita di i dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica
6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi l'eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante ¢ la normativa in forza della
quale Vistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
ok ol ; . R} do corri le e
verifichi, ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatari ta
che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma,
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presiden

Pubblicazic
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Tribunale Ordinario Cosenza Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, speci il costo per il imento del titolo in
sanatoria;

) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco
competente ai sensi dell'art. 18 della Legge 47/1985;

6) ad identificare I'immobile, previ dell‘esatta ris dei dati
specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi

necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che
fossero necessarie per I'aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.EU. in
relazione alla legge n. 1249/39, d acquisire la relativa scheda ovvero predis ove
mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua

correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilitd, ne indichi le ragioni ostative;

7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all'atto della

notifica del pig ia degli ir bili stessi in forza ad un atto
G0, Dhiicallio el I

i indivisi. In tal caso Iesperto deve
precisare se la_quota in titolarita. dell'esecutato sia suscettibile di separazione in natura
(attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota).
Lesperto deve infine chiarire gid in tale sede se I'immobile risulti comodamente divisibile in

porzioni di valore similare per ciascun comprop ), i se del caso una bozza di

progetto di divisione;

8 a verificare I'esatta 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, servitii attive elo passive, diritti di usufrutto, uso ed
abiasone ¢ quindi ad indicare Uesistenza di formalit, vincol e oneri, anche di natira

h Jlati o ch ibil all'acquirente;
9) a determinare il valore degli immobili pignorati. i sensi del novellato art.569 c.p.c. nella

determinazione del valore di mercato Iesperto procede al calcolo della superficie dell'immobile,
specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti 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
adeguamenti 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 giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché' per le eventuali spese condominiali insolute;

10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per
ciascuna unitd il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo

Pubblicazic
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Tribunale Ordinario Cosenza Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

11) ad accertare lo stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da terzi, del fitolo
in base al quale il compendio é occupato, con particolare riferimento all'esistenza di contratti
registrati in de al pi laddove gli immobili si iin base ad.
contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comungue verifichi sempre la data di
registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per Ueventuale disdetta, I'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 rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di

natura condominiale, gmvanu sul bene che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i
i derivanti de identi sull dine edif ia dell oivincoli.

con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da
censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene
del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei suddeti titoli. Specifichi
Himporto o delle spee fise di gesions o di mamtenzione, nonché circa la susssienza di

i 3 delib hese il relativo debito non -

eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia,
sul corso i eventuals procedimenti gadiza reasy al bene pignorato;

) i beni pi

13) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che

idoneamente Ii raffiguri;

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 terzi, con il prezzo di stima
loro attribuito, nella quale sari indicata tra I'altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati,
secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare.

15) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante
per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia
dell’elaborato senza 'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale
idoneo a rivelare I'identita di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di

porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i comproprietari) non previsto
dalla legge e comunque eccedente  non pertinente rispetto alla procedura di vendita”

11 giudice dispone, inoltre, che lesperto:

) rifrien § o dlle indegnt svolte i aposis relzione redaia jbmenda compiuta,

del pignoramento I'elaborato; Pubb|IC8.Z|(
whblicazione g ripro
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Tribunale Ordinario Cosenza Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

2) deposit, alr
vendita ai sensi dell'articolo 569 cod. proc. civ, il proprio elaborato peritale, completo di tutt gl
allegati e del predetto foglio riassuntivo, in formato telematico (contenente relazione scritta, foglio
"riassuntivo" in Microsoft word, oltre tut gl allegati, nonché relazione destinata alla pubblicazione
i P g e o i

stima);

3) invii nello stesso termine, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della
normativa, anche la izione, 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 giori prima della predetta udienza per far pervenire,

presso di ui note di osservazione al proprio elaborato;

4) entro 5 giorni prima dell'udienza depositi nota di chiarimento in caso di osservazioni delle parti
- )

e ;

9 el s I i pervngant cusepecond ervengeler fsta e art. 569 od.roc. .
per lemissic di vendita al fine i rend. Ii chiarimenti in ordine al proprio

incarico;

6) alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dellintero compendio
Plgrorato estrando imagin it gl amben (e, giadin, accesor,pat comun
eventuali perti npresi) (tali allegati d i he 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 itolo
legittimante la detenzione e del verbale d' delle oper
svolte e le dichiarazioni rese nonché tutta la ritenuta di necessario
supporto alla vendita (tali allegati dovranno risultare anche nella copia "informatica’);

8) segnali tempestivamente al giudice dellesecuzione (o al custode diverso dal debitore se gid
nominato) ogni ostacolo allaccesso;

Tl 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 i i az |(

wbblicazione o ripro
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Tribunale Ordinario Cosenza Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

Cavoni, 129, ed iscritto all’Albo del Giudice del Tribunale di Cosenza al n° 4054 ad espletamento
dellincarico conferito, effettuati gli opportuni accertamenti, esaminati inoltre gli att di causa ed
acquisiti gli elementi ritenuti necessari, e dopo aver proceduto al sopralluogo presso 'immobile
per cui & causa, riferisce come illustrato ai punti seguenti.

SVOLGIMENTO DELLE AZIONI PERITALI

A seguito dellincarico 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 cu all'art. 567 comma 2 cpe, ¢ successivamente dopo aver
preso contatto telefonico con il custode nominato, ossia il dott. ETTORE FILICE, si conveniva
a convocare le parti per il primo sopralluogo, presso gli immobili da valutare, siti nel Comune di
SAN MARCO ARGENTANO (CS) slla C.da PEZZE, n° 1, per il giorno Mercoledi 12 — Luglio
2023 alle ore 1530, Comunicare alla parte intercssata, del sopralluogo in oggetto, ha provveduto
il sottoscritto, nella quale h denziato, nella stessa icazione, la presenza,
oltre che mia, anche quella del custode nominato il dott. ETTORE FILICE, per I'espletamento
delle procedure, ogmino per le proprie competenze, quindi oltre i miei contatti ho riportato anche
i contatti del custode nominato, per un eventuale variazione dell’appuntamento.

Le convocazioni venivano cffettuate mediante raccomandata A/R, agli indirizzi presenti
agli atti, ossia (4llegato n° 4).
per la parte DEBITRICE

- Al Signor XX XXXXXXX YYYYYYYY

Contrada Pezze,n° 1 ~ 87018 SAN MARCO ARGENTANO -CS-

per la parte CREDITRICE
- Avwv. ROBERTO FRANCO
Piazza del Lavoro, 3
89900 VIBO VALENTIA (CS)
Pec - roberto.fran fgfavvocati.it

La presente comunicazione veniva inviata inoltre anche al custode 'pt‘}b b I I caz I (

whblicazione o ri
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Tribunale Ordinario Cosenza Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

Custode nominato
- dott. Ettore FILICE
e-mail - ettore filice@hotmail.it

In seguito ad una telefonata intercorsa tra il sottoscritto ed il signor XX XXXXXXX(parte
debitrice), si conveniva, che I'appuntamento, per il sopralluogo, sui luoghi di causa, fissato alle
ore 1530 del giorno mercoledi 12 luglio 2023, di spostarlo alle ore 9.30 dello stesso giorno, per
impossibilita del signor Xx xxxxxxxad essere presente a quell’ora per motivi di lavoro,

11 giomo convenuto, Mereoled) 12 Luglio 2023 alle ore 9.30 mi sono recato sui luoghi di
causa, dove ad attendere ’era il signor XX XXXXXX XXXXXXXX (debitore), oltre il custode
nominato dott. Ettore Filice.

Dopo averne accertato I’identitd del debitore, signor XX XXXXXX XXXXXXXX, davo
inizio alle operazioni peritali, provvedevo a prendere visione dei Iuoghi, procedendo al
rilevamento di misurazioni metriche ¢ a eseguire esauriente documentazione fotografica ¢
annotando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, dei beni oggetto di pignoramento. Ho
attinto, in qualita delle funzioni assunte, tutte le informazioni, util alla redazione dell’claborato
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° 5).

madi — "
in ottemperanza a quanto disposto dal Giudice, ossia:

“Esaminati gli att della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, proceda
Iesperto in primo luogo al controllo della completezza della documentazione di cui allarticolo 567,
secondo comma, del codice di procedura civile, segnalando immediatamente al giudice quelli
mancanti o inidonel. In particolare, Iesperto deve precisare:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei RR.I.
sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

-se il creditore pr optato per i deposito notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), Iesperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati:

Pubblicazic
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Tribunale Ordinario Cosenza Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

. e o recriviont i o I,

P
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

« se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato.

Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), I'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobill pignorati:

in data i i anni izione del pi

In secondo luogo, esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato Festratto
catastale attuale (relativo cioé alla situazione al giorno del rilascio del documento) e Festratto
catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla
unlﬁcatmne delle trascrizion’: il periodo cioé sino alla data dell'atto di acquisto derivativo od

i almeno venti anni.

gli immobili g d

In terzo luogo, Fesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di

stato civile dellesecutato.
In difetto, I' i i isizic stesso, precis modulo di
llo dell vile dell’ risult

quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) 'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio

Laddove data dellacquisto I’ iugato in regime di comunione legale
ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, Iesperto indichera tale
circostanza al creditore procedente ed al G.E.

Pubblicazic
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E isi e studio dell i dipial

parte creditrice, asserisce quanto segue:

® Ileredi ha optato per il deposito della C Notarile Sostituti
dalla quale si evince Ia 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 ¢ de registri
immobiliari, redatto in data 15-Febbraio -2023, per conto di
¥ creditore: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A con sede 8 Roma (RM),

codice fiscale 09339391006
contro
v debitore:
XX XXXXXX XXXXXXXX nato o ISUESNNSSNGEN: ccop-cops cf.

EEEEEEEEEEEEEEEEE

1l certificato notarile, gid agli atti di causa, recante la data del 15-Febbraio-2023 per

Notaio dot. Francesco Casarini, notaio in Anzola Dell’Emilia (BO), attesta le risultanze delle

visure catastali, e dei registri immobiliari, relative all'immobile pignorato per una cronologia

di vent’anni, anteriori alla data di Trascrizione del pignoramento, a tutto il 03-Febbraio-2023.
Infatti la Trascrizione dell’atto giudiziario di pignoramento, notificato dal Tribunale di

Cosenza in data 14-12-2022 Repertorio 3961, & avvenuta presso I"Agenzia del Territorio di

Cosenza ~Ufficio Provinciale di Cosenza — Servizio di Pubblicita Immobiliare, in data 17-01-

2023, Registro Generale n° 1407, Registro Particolare n° 1156.

In favore di

v BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A -creditore-con sede a Roma (RM),
codice fiscale 09339391006 per il diritto di PROPRIETA’ per la QUOTA pari ad 1/1

di piena proprieta
contro
XX XXXXXXX YYYYYVYY nato [ i1 cc-ce-ceee cf.

EEEEEEEEEEEEEEEEE debitore- per il diritto di PROPRIETA’ e per la QUOTA
‘pari ad 1/1 di piena proprietd

Pubblicazic
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Tribunale Ordinario Cosenza ~Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022
Loggetto del Pignoramento riguarda:
4 Beni di XX XXXXXXX YYYYYYYY per la quota pari ad 1/1 i piena proprieta
Theni immobili sottoposti a pignoramento sono di seguito elencati:

Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)

Contrada Pezze,n°28 _-Piano 1 _ Comune di SAN MARCO ARGENTANO

INDIRIZZO
. s Datidi | Totale escluse "
Foglio Pnllh|SuD | Cu| Classe. ‘Canrmu| Superfici | Rendita

38 200 [ 2 [a3] 03 | svam | 152mg | 149 | €374
* XX XXXXXXX YYYYYYYY natSUuUoW il go-go-gges  -c.f.

ngfv;ﬂ’ EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta  per la Quota

pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

' Orbene, il sopra elencato immobile, & quello per il quale & stato eseguito il pignoramento
afavore di
- BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SpA - creditore- per il diritto di
PROPRIETA’ per la QUOTA pari ad 1/1 di piena proprieta
€ contro il signor
- XX XXXXXXX YYYYYYYY na it -gegg cf.
- debitore- per il diritto di A’ € per la
QUOTA pari ad 1/1 di piena proprieth

®  Passiamo adesso a VERIFICARE sc i dati catastali attuali e storici dell'immobile
pignorato, sopra descritto, sono integralmente riportati nella certificazione notarile. Ed
inolltre, 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
Pubblicazic
fipubblicazione o ripro

pec

Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 1
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Tribunale Ordinario Cosenza Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

L’immobile di seguito elencato, che costituisce oggetto del presente pi
ossia:

Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)

INDIRIZZO Contrada Pezze, n°28_-Piano 1 _ Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Fogtio mna|s.w|cu| Classe le.r'muu| SD"'”‘ | T""“""""l Rendita
38 00 | 2 [a3] 03 | svami | 1s2mg | 149 | €3m43

o XX XXXXXXX YYYYYYYY natol NNl gg-gg-gggg  -cf.
INTESTAZI | EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il dirito di Proprieta e per la Quota
pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

Nel ventennio preso in esame alla data del 03-02-2023 si sono rilevate le seguenti
provenienze e formalita.
Tl bene sopra specificato
E’ PERVENUTO al signor:
¢ XX XXXXXXX YYYYYYYY nato NN ? =e-se-sece
EEEEEEEEEEEEEEEEE, in virth dei seguenti titoli:

Al signor XX XXXXXXX YYYYYYYY sopra generalizzato, la quota dell'intero
per la piena proprieth in regime di separazione dei beni per atto di donazione del
1209-2012 Repertorio n° 86809/35776 notaio Cristofaro Espedito Claudio,
traseritto presso I’ Agenzia delle Entrate di Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicith
Immobiliare, il 05-10-2012 al n° 24855 Reg. Gen. ¢ n° 20592 Reg. Part da potere
della signora Ddddd ddddddd na
titolare della piena proprieta bene personale.

Tale Immobile (all’epoca censito al foglio 28 Particella 200) alla signora Ddddd
ddddddd nat ) era pervenuto per la piena
propritd, da D dddaaciato <[
titolare della quota di % di piena proprieta in regime di comunione legale dei beni
con FfFffeeery frrrFettifata o (o2 dcila
quota di % di piena proprieta in regime di comunione dei beni, per atto di donazione,
notaio Cristofaro Espedito Claudio, del 31/12/1990 Rep 23160 e trascritto presso
1’ Agenzia delle Entrate di Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicith Immobiliare, il

30-01-1991 al n° 4164 Reg. Gen. ¢ n° 3910 Reg, Part. Pubbl|ca2|(
whblicazione o ripro
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1l periodo esaminato quindi va dalla data del 03-02-2023 (data di consultazione degli att
per Notaio dott, Francesco Casarini per la stesura del certificato notarile) al 31-12-1990 atto
di donazione, quindi un periodo di pid di 30 anni.

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

attesta, sia Ia regolarita del di

2l ventennio la izione del pi . sia la corretta i dei dati
rici dei beni pignorati, nella ione notaril

® Per quanto riguarda invece il terzo punto, in merito al deposito el certificato di stato civile
dell’esecutato, il sottoscritto a mezzo PEC, (Allegato n° 6) ha proceduto a richiedere presso
I'Ufficio Anagrafe e Stato Civile del Comune di SAN MARCO ARGENTANO (CS), i
certificato di Matrimonio con le annotazioni al margine, (Allegato n° 7) ed il certificato
Storico di Residenza (Allegato n° ) ¢ dall’csame di entrambi i certificati i cvinee che il
debitore:

* XX XXXXXXX YYYYYYYY nato S ! ce-se-geee cf.
EEEEEEEEEEEEEEEEE ¢ residente nel Comune di San Marco Argentano alla
Contrada Pezze, n° 1, ¢ ha contratto matrimonio, in data 08-08-1982 con la signora
Vinvww vvwvmata o SWRR gg-ge-gegg, dallo stesso si evince che & riportata
I annotazione a margine, recante la seguente dicitura, * Risulta annotagione di

separazione dei bey alla legge 19-05-1975 n° I51 ine del predetto
atto”.
Pertanto dall’esame dell’estratto di matrimonio si deduce che il b

all’attualitd ¢ di PROPRIETA’ ESCLUSIVA del signor XX XXXXXX XXXXXXXX
(debitore).

Quindi accertato la regolarita degli ati, che riguardava la prima parte per poter procedere,
alla stesura della presente CTU, si passa ora a rispondere a tutti i quesiti, cosi come posti dal G.c..

RISPOSTE Al QUESITI

Pubblicazic
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Tribunale Ordinario Cosenza Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

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

QUESITON®°1

1) all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e pit precisamente
all’esatta individuazione dei beni oggetto del pi ed alla formazione, ove opportuno,
di i lotti per la vendita, ident i confini i izzazi

del giudice, se necessario, alla realizazione del frazionamento con allegazione alla relazione
estimativa dei tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

RISPOSTA AL QUESITO N° 1

In risposta a tale quesito, si relaziona quanto segue.

11 bene pignorato, & costituito da un appartamento del tipo Mansards, al primo piano, facenti
parte di un fabbricato con la relativa area di corte, censito nel Catasto Fabbricati del comune di
SAN MARCO ARGENTANO, al Foglio 38 Particella 200 sub 2.

11 fabbricato in esame & costituito nella sua interezza da due piani fuori terra e da un piano
mansarda abitale (quest'ultimo oggetto della presente CTU). L'unith in esame in pratica &
rappresentata da questa unita immobiliare posta al piano primo del predetto fabbricato, costituita
da una mansarda abitabile.

Piul specificatamente il fabbricato & costituito da un’area di corte che planimetricamente si
sviluppa a quote diverse, infatti si tratta di una piccola area dove insiste il fabbricato, che partendo
da lato di confine con la strada comunale, dove & posizionato il cancello di ingresso al lotto, il
terreno dopo un primo tratto va degradando con lieve pendenza, presentandosi poco pil
pianeggiante, va poi degradando verso il basso a quota inferiore, per un dislivello di poco pii di
tre metri, rispetto a questa quota pianeggiante. Da questa conformazione si desume che il
fabbricato, visto dalla parte inferiore dellarea di cort , esso itre

livelli, compreso il piano mansarda, poi per i due fianchi laterali, il terreno sale di quota formando
cosi il piano semi coperto parzi per due lati ¢ dal lato opposto
all’ingresso. Quindi dalla parte superiore il fabbricato fuoriesce per soli due livelli, il piano terra

¢l piano mansarda.
Per una migliore comprensione dei subalterni e delle unita immobiliari presenti nel fabbricato
si rimanda la visione all’Elaborato Planimetrico (Allegato n° 23) che il sottoscritto ha recepito

presso 1’ Agenzia delle Entrate —Sezione del Territorio — Catasto Urbano. PU bbll C a.Z| (
wbblicazione o ripro
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Nella sostanza i diversi livelli del fabbricato sono cosi formati:

- Tl piano Seminterrato 1 (o in modo indifferente, anche Sottostrada 1) & costituito da una
unit immobiliare destinata ad abitazione. Il presente piano & seminterrato per due lati ¢
completamente interrato per un solo lato, alla presente unitd, vi si accede dalla corte
‘comune esterna (sub 4) appunto dal lsto fuor terra;

- 1l piano Terra a livello della quota dell’area di corte nella parte superiore del lotto, &
costituito da una seconda unitd immobiliare, anch’essa destinata a residenza. A questa
parte del fabbricato, vi si accede dalla parte superiore della cort (sub4). Infatti si
‘accede dal piano terra del fabbricato, ad una scala comune (sub 3) dove la stessa da accesso
sia all'mnith residenziale posta allo stesso piano Terra e sia all'unitd residenziale

i del piano Primo, oggetto dell c1u;

- 1l piano Primo che come appena descritto, & costituito da un piano Mansarda, dove vi &
ubicata Ia nostra unita oggetto di Perizia. Questa unitd abitativa & costituita da un ambiente
soggiomo ed una camera pranzo, un piccolo cucinino, un disimpegno dal quale si ha
accesso alle due camere da letto ¢ un locale bagno. Ha la forma di una mansarda a pid falde
sfalsate, le cui parti pil alte sono rispettivamente di 3,15 m 'una ¢ 2,75 m P'atra, e 3.17
Pultima, mentre la parte pi bassa di tutte e tre le falde, finisce a quota zero. Gli ambienti
sono perd costituiti in maniera tale che la parte finale termina a quota 1,30 m. Alle tre falde
che costituiscono il solaio di copertura sono degli abbaini, che portano luce

agli ambienti interni dell’unita immobiliare. Gli ambienti i presentano comodi, sono
rifiniti con materiali di ottima qualitd, sia il pavimento in cotto, rivestimenti in ceramica,
gli infissi interni di porte e finestre in legno ¢ tapparelle esterne in alluminio anodizzato,
anche le porte interne ¢ quella di ingresso sono in legno. Lappartamento inoltre & dotato
di tutti gli impianti idrico sanitari, elettrico, ¢ termico, realizzati secondo la buona regola
darte.

Nella sua conformazione I'unita ha un aspetto accogliente, vivibile ¢ ben proporzionato,
‘ma il problema delle altezze, essendo una mansarda, & un punto che gioca completamente
a sfavore, facendo sembrare gli ambienti piccoli ¢ purtroppo vivibili con una concreta
limitazione di movimento.

Quindi per gli ovvi motivi espost, per come & composto I'immobile in esame oggetto di
pignoramento, si costituisce un UNICQ lotto di vendita, il quale lo nomineremo LOTTO

Pubblicazic
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Pertanto in risposta al quesito posto dal G.e. in merito alla identificazione dei beni, dei loro
confini, dei dati catastali e piu precisamente dell’esatta individuazione, si riporta di seguito la
descrizione del bene pignorato, catalogato come unico lotto di vendita.

< LOTTO UNICO A
11 bene pignorato, costituente il LOTTO UNICO A & ubicato nel Comune di SAN MARCO
ARGENTANO (CS) in Contrada PEZZE, n°1. Tl bene & di proprieta del signor:
% XX XXXXXXX YYYYYYYY oo i cc-ge-ggee cof.
'EEEEEEEEEEEEEEEEE debitore- per il diritto di piena PROPRIETA’ ¢ per la Quota

din
Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)
INDIRIZZO Contrada Pezze, n°28_-Piano 1 _ Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Foglio mna|sw | c¢| Classe Con.\‘islau| """i‘ | T"‘“““"”“| Rendita
38 200 | 2 (48| 03 | svami | 1s2mg 149 | e3ma

o XX XXXXXXX YYYYYYYY natj NN CS) il go-ge-ggeg  -cf
INTESTAZI | EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore-per il dirito di Proprieta e per Ia Quota
pari ad 1/1 in regime i separazione dei beni

Lunitd immobiliare in esame, formante il Lotto Unico A, & un appartamento del tipo
mansardato (categoria A/3) consistente come gid sopra ampiamente descritto, in una unith
ubicata al piano primo di un corpo di fabbrica, che si sviluppa per complessivi due livelli oltre il
piano mansarda. Tl fabbricato & ubicato nella zona a valle del centro abitato della cittadina di San
Marco Argentano, infatti si tratta di una piccola contrada con poche case sparse, che attraverso
delle arterie di stradine comunali convergono tutte sulla strada provinciale SP94, che collega la
cittadina di San Marco Argentano, alle varie arterie stradali, presenti nella zona a valle, prima fra
tutte Ia superstrada SP283 delle Terme di Guardia Piemontese, ¢ poi la SP 270 che porta alla zona
industriale della piana di San marco Argentano.

11 fabbricato nasce verso la fine degli anni 80 per essere destinato ad abitazione, con una
struttura in muratura di mattoni portanti. La sua conformazione come gia sopra descritto, &

Pubblicazic
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fabbricato, che si sviluppa su tre livelli compreso il piano mansarda, dove appunto I'unitd
immobiliare oggetto di perizia & I'abitazione posta al piano primo mansarda.
L’unith immobiliare oggetto di stima, ha una Superficie Commerciale di S Comm = 114,00

L’appartamento mansarda posto al piano primo, confina per tre lati con la proiezione dell’area
di corte comune identificata con il sub 4, per un lato con scala comune individuata con il sub 3,
salvo diritti i terzi.

Per una migliore identificazione dei confini ¢ dell'ubicazione della nostra unita immobiliare
pignorata, insistente sul Foglio 38 Py 200 5ub 2, s allega lo stralcio i mappa catastale ed
P’Elaborato Planimetrico (4/legato n° 9) recuperati dal sottoscritto presso I"Agenzia delle Entrate
~Catasto Fabbricati- Ufficio Provinciale di Cosenza, dove si evidenzia la particella 200, su cui
insiste il fabbricato dove & ubicata la nostra unita pignorata sub 2,

T sy ) —

QUESITON°2
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 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad
LV.A, owero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di
esercizio dellopzione IVA per I'imponibiliti IVA essendo gid trascorsi i 5 anni dall'ultimazione
della costruzione o del ripristino

RISPOSTA AL QUESITO N°2

In merito al quesito n° 2, passiamo adesso ad effettuare, una descrizione sommaria del bene
oggetto di pignoramento, esaminando le caratteristiche oggettive dell’immobile, cosi come
distinto nel lotto formato dal sottoscritto, in relazione all’art, 10 del D.P.R. 633/1972.

Come gia evidenziato sopra, il bene pignorato, & costituito da un unico fabbricato, ubicato nel
comune di SAN MARCO ARGENTANO (CS) alla Contrada PEZZE, n°1, lo stesso & censito

n:lewnCnusmEdj]iz.ionbmoanogbbﬂmapp.n’j“'nﬂmﬂ‘n"ptrbblicazi(
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Procederemo alla descrizione del Fabbricato, nella sua interezza.

Tl bene pignorato, & costituito da un appartamento del tipo Mansarda, facenti parte di un
fabbricato con la relativa area di corte, censito nel Catasto Fabbricati del comune di SAN MARCO
ARGENTANO, al Foglio 38 Particella 200 sub 2.

11 fabbricato in esame & costituito nella sua interezza da due piani fuori terra e da un piano
mansarda abitale (quest ultimo oggetto della presente CTU). L'unita in esame in pratica &
rappresentata da questa unita immobiliare posta al piano primo del predetto fabbricato, costituita
da una mansarda abitabile.

Pil specificatamente il fabbricato & costituito da un’area di corte che planimetricamente si
sviluppa a quote diverse, infatti i tratta di una piccola area dove insiste il fabbricato, che partendo
da lato di confine con Ia strada comunale, dove & posizionato il cancello di ingresso al lotto, il
terreno dopo un primo tratto va degradando con lieve pendenza, presentandosi poco i
piancggiante, va poi degradando verso il basso & quota inferiore, per un dislivello di poco pi di
tre metri, rispetto a questa quota pianeggiante. Da questa conformazione si desume che il

fabbricato, visto dalla parte inferiore dell’arca di , esso fuoricsce px ivitre
livelli, compreso il piano mansarda, poi per i due fianchi laterali, il terreno sale di quota formando
cost il piano semi coperto parzi per due lati ¢ dal lato opposto

all’ingresso. Quindi dalla parte superiore il fabbricato fuoriesce per soli due livell, il piano terra
¢l piano mansarda. Nella sostanza i diversi livelli del fabbricato sono cosi formati:
1 piano Seminterrato 1 (0 in modo indifferente, anche Sottostrada 1) & costituito da una

unitd immobiliare destinata ad abitazione. Il presente piano & seminterrato per due lati ¢
completamente interrato per un solo lato, alla presente unitd, vi si accede dalla corte
‘comune esterna (sub 4) appunto dal lato fuori terra;

- 1l piano Terra a livello della quota dell’area di corte nella parte superiore del lotto, &
costituito da una seconda unitd immobiliare, anch’essa destinata a residenza. A questa
parte del fabbricato, vi si accede dalla parte superiore della corte comune (sub 4). Infatti si
accede dal piano ad I 3) dove la stessa da a
sia all’unith residenziale posta allo stesso piano Terra ¢ sia all’unitd residenziale
soprastante del piano Primo, oggetto della nostra CTU;

-1l piano Primo che come appena descritto, & costituito da un piano Mansarda, dove vi &
ubicata la nostra unita oggetto di Perizia. Questa unith abitativa & costituita da un ambiente

soggiomno ed una camera pranzo, un piccolo cucinino, un disimpegno dal quale si ha

accesso alle due camere daletto € un locale bagno. Ha la fm’madhmﬁmslﬁ piiulﬁldz .
ubblicazic
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sfalsate, le cui parti pit alte sono rispettivamente di 3,15 m I'una € 2,75 m I'atra, € 3.17
T'ultima, mentre la parte piu bassa di tutte e tre le falde, finisce a quota zero. Gli ambienti
P ituiti in maniera tale che la parte finale termina a quota 1,30 m. Alle tre falde
che costituis il solaio di copertura degli abbaini, che portano luce
agli ambienti interni dell’unitd immobiliare. Gli ambienti si presentano comodi, sono
rifiniti con materiali di ottima qualit, sia il pavimento in cotto, rivestimenti in ceramica,
gli infissi interni di porte e finestre in legno e tapparelle esterne in alluminio anodizzato,
anche le porte interne ¢ quella di ingresso sono in legno. L’appartamento inoltre & dotato
di tutti gli impianti idrico sanitari, elettrico, e termico, realizzati secondo la buona regola
d’arte.
Nella sua conformazione I’unita ha un aspetto accogliente, vivibile e ben proporzionato,
‘'ma il problema delle altezze, essendo una mansarda, & un punto che gioca completamente
a sfavore, facendo sembrare gli ambienti piccoli e purtroppo vivibili con una concreta
limitazione di movimento.

Per quanto sopra descritto si veda la relativa documentazione fotografica (Allegato n° 21).
L’unith oggetto di stima, ha una Superficie Commerciale Scount = 114,00 mq.

Inrisposta alla seconda parte del quesito in merito alla circostanza se 'mmobile in oggetto,
in base all’art. 10 primo comma, . 8-bis), del DPR. n. 633 del 1972, come modificato dal
decreto-legge n. 83 del 2012, risulta soggetto al regime “naturale” di esenzione da IVA, atteso che
non si tratta

4) di cessione effettuata da impresa costruttrice o di ripristino entro 5 anni dallultimazione
della costruzione o dellintervento,

b) di cessione posta in essere anche successivamente da impresa costruttrice o di ripristino

che abbia manifestato I'opzione per I'i
©) di cessione di immobile abitativo destinato ad alloggi sociali per le quali il cedente abbia
ifestat Popzione per I i

Pertanto non & soggetto ad IVA.

T A 1 —
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QUESITON°3

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 dichiarazione
sostitutiva dell'atto notorio di cui all'art. 40 della L. 47/1985;

RISPOSTA AL QUESITO N°3

Per quanto concerne la risposta al presente quesito, in virtd della documentazione in mio
possesso, il bene oggetto di perizia, costituito da una unita immobiliare, appartamento mansarda,
facenti parte di un fabbricato,  formante Punico lotto di vendita, si asserisce in maniera univoca
che la costruzione dello stesso fabbricato, oggetto di pignoramento, risale a DOPO della data del
02-settembre 1967,

In seguito alla presentazione dells domanda di accesso agli att, presso Pufficio urbanistica
del Comune di San Marco Argentano, (Allegato n° 10) in merito alla circostanza di ottenere copia
del titolo abitativo della realizzazione del fabbricato oggetto di pignoramento, e se vi fossero state
richieste, da parti dei soggett titolari, di eseguire lavori e se fossero state rilasciate le dovute
autorizzazion, il sottoscritto ha oftenuto copia della Cerfificato di Agibilitd inerente tutto il

i cui fa parte la nostra unita pi (Allegato n° 11) rilasciato all’allora proprietaria
signora Ddddd ddddddd nata in cui si evince la
realizzazione dello stesso fabbricato autorizzato con Concessione Edilizia n° 13 del 14-05-1980.

Quindi in virtd di quanto sopra esposto, ed in risposta al presente quesito, si dichiara in

maniera univoca, che la costruzione del predetto fabbricato, oggetto del presente pignoramento &
'ESSIVA al 2 1967.

=% %NS NN N KNV

QUESITON°4
4) ad accertare, per le ioni inizi i lla data di cui al punto 3, gli estremi
della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso I'eventuale assenza di licenza o

le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi l'epoca di
realizzazione dell’opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo
della possibili i sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubbli

6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; nmempﬁbbhtazi (
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presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante ¢ la normativa in forza della
quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
verifichi, ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatari ta
che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma,
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente
della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria;

RISPOSTA AL QUESITO N° 4
Per quanto conceme la risposta al presente quesito, in virth della documentazione in mio
Ppossesso, b di perizia, i ds del tij

facenti parte di un fabbricato a tre piani, ¢ formante Punico lotto di vendita, si relaziona quanto
segue.

Tn seguito alla presentazione della domanda di accesso agli atti, presso Iufficio urbanistica
del Comune di San Marco Argentano, (Allegato n® 10) in'merito alla circostanza di ottenere copia
del titolo abitativo izzazione del fabbricato oggetto di pi e se vi fossero state
richieste, da parti dei soggetti titolari, di eseguire lavori e se fossero state rilasciate le dovute
autorizzazioni, il sottoscritto ha ottenuto copia della Cerfificato di Agibilita n° 4 del 18-04-2008
inerente tutto il fabbricato di cui fa parte la nostra unita pignorata. (4llegato n° 11) rilasciato
all’allora proprietaria signora Ddddd ddddddd nat
in cui si evince Ia realizzazione dell fabbricato
del 14-05-1980.

Quindi dal punto di vista inerente la conformita urbanistica, il fabbricato, interessato dal
presente pignoramento, ¢ dotato del titolo abitativo, ossia del Certificato di Agibilitd n° 4 del
18-04-2008.

R ATy —
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QUESITONS
) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco
competente ai sensi dell'art, 18 della Legge 47/1985;

RISPOSTA AL QUESITO N°5
Per quanto riguarda la risposta al presente quesito, il sottoscritto asserisce quanto segue.
Essendo il bene, oggetto di pignoramento, un Appartamento per civile abitazione, e quindi

non un terreno, non & necessarlo il certificato di destinazione urbanistica.

=YY% %% %% %% %N Y——=—

QUESITO N° 6

6) ad identi I'immobile, previ dell’esatta ris dei dati

specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi
necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che
fossero necessarie per I'aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.CE.U. in
relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad. isire la relati heda ovvero. is ove
mancante; prowveda, in caso di difformiti o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilitd, ne indichi le ragioni ostative;

RISPOSTA AL QUESITO N° 6
In risposta al presente quesito, dall’esame della documentazione in mio possesso, e dalla
Visura Catastale relativa all’unita immobiliare pignorata, acquisita, presso I’Agenzia delle Entrate
del Territorio, il sottoscritto pud affermare che il bene in oggetto, 2 IDENTIFICATO
tastalment ESATTA ndenza ati, fra il
specificato_nellatto di ramento. Pertanto si pud affermarc che NON RISULTA
NESSUNA DIFFORMITA’ O MANCANZA CATASTALE.

Per maggior chiarezza si riporta ancora una volta lo specchietto riepilogativo dell’unitd
immobiliare pignorata, con tutti i riferimenti catastali: P u b bl | caz | (
wbblicazione o ripro
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Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)

INDIRIZZO Contrada Pezze, n°28__-Piano1__ Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Dati di |Tat‘lcz!¢"|u'z

Foglio rmu-|sw | Ca.| Classe ‘le.vkunu| 3 Rendita
38 200 | 2 [aB] 03 | svami | 1s2mg 19| esras
* XX XOOO0OKK YYYYYYYY nat N cc-se-seee <.
Wﬁ;ﬂl EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta ¢ per la Quota

pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

Per cid che attienc Ia seconda parte del quesito posto dal G.E. riguardante la circostanza che
in caso di difformita del bene all’attualits, con la planimetria catastale, di operare, quando
possibile, per la sua correzione, per questa parte el quesito, si ribadisce quanto segue.

Passiamo ora ad esaminare I'unith immobiliare pignorata, come unico lotto di vendita che
il sottoscritto ha formulato, al fine di mettere in evidenza le eventuali criticit o difformitd, rilevate
in sede di controllo e verifica.

« LOTTO UNICO
11 bene pignorato, elencato nel LOTTO A & ubicato nel Comune di San Mareo Argentano
(CS) in Contrada PEZZE, n° 1. 11 bene & di proprieta del signor:
% XX XXXXXXX YYYYYYYY (debitore) nat (RN it c:-ce-seee <.
EEEEEEEEEEEEEEEEE debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota pari ad 1/1
in regime di separazione dei beni

Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)

WoIRIzZ0 Conirada Pezze, n°28_-Piano 1 _ Comune i SAN MARCO ARGENTANO
Foglio Pmlh|s«b|cu|t‘m‘()mskunu|s"”"d;;‘|Tmm‘| Rendita
38 200 | 2 [aB] 03 | svami | 1s2mg- 9| 33
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o XX XXXXXXX YYYYYYYY nato[ Y cc-2e-geee <L
Wﬁv;ﬂl EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota
pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

L’unitd immobiliare in esame, formante il Lotto Unico A, come si evince nella visura

catastale (Allegato n° 12) & una sola unita con destinazione d’uso ABITAZIONE (categoria A/3).

Per il bene oggetto di valutazione, ¢’¢ da segnalare, 1a circostanza, rilevata dal sottoscritto,
scaturita in seguito al il q ‘he dal confronto della Planimetria

Catastale dell’immobile (4llegato n°13) recuperata dal sottoscritto presso I' Agenzia delle Entrate

~Catasto Fabbricati- Ufficio Provinciale di Cosenza, e lo stato attuale rilevato dal sopralluogo

effettuato presso i luoghi di causa, debitamente riportato e disegnato in planimetria (dllegato n°

14), NON C’2 CORRISPONDENZA fra lo stato dei luoghi all’attualit, e quello che risulta

agli atti (planimetria Catastale).

Le difformita rilevate dal sottoseritto, in sede di verifica, riguardano essenzialmente:
La distribuzione degli ambienti interni, in particolare:

- nella planimetria catastale & riportato un muro che divide interamente due ambienti,
ossia il salone con il ripostiglio, cosi come indicato nella stessa, in realta dal
sopralluogo & emerso che nella presente parete & stata realizzata un’apertura di circa
2 metri per collegare i vani del salone con il piccolo ambiente che & diventato il
cucinino.

- Nel vano indicato in planimetria Catastale come Rip (ripostiglio) non
1 finestra che nella realta esiste;

Per descritte si rimanda alla visi
Planimetria Catastale (Allegato n® 13) e della Planimetria Attuale, rilevata dal softoscritto
(Allegato n° 14).

Ora cosi come richi dal G.E. ito, ossia di i dell
planimetria, o di specificame i motivi ostativi che ne impediscono di farlo, si specifica quanto
segue.

Le presenti difformita di natura planimetriche, possono essere benissimo corrette, ma
occorre eseguire una procedura ben precisa, Infatti la Variazione Catastale & subordinata alla

regolarizzazione dell’abuso edilizio, nel senso che va presentata una XCIAP'I'KTb.bT'rC a Z I (
wbblicazione o ripro
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nella quale vanno denunciate le modifiche apportate all'unith immobiliare, ¢ poi successivamente
va presentata una Denuncia di Variagione Catastale, a mezzo pratica DOCFA, presso I'Agenzia
delle Entrate -Uflicio Provinciale di Cosenza —Territorio Servizi Catastali —, la quale operazione
per tutti i casi di difformita sopra evidenziati, non comportera variazione alcuna, riguardanti i
dati catastali dell'immobile in oggeto, in particolare ci si riferisce, alla categoria catastale, ¢ sia
alla consistenza, come superficie catastale, ¢ di rimando alla rendita catastale.
Comunque qui di seguito, vengono elencate le pratiche da eseguire, con i relativi costi da
sostenere, ed approdare quindi ad un costo complessivo.
b della spesa per ; i di tutte le unita i il i i i i lotti
di vendita formati, si concretizza con le seguenti spese:
#) Presentazione della SCIA in Sanatoria € 1.000,00 (Enro Millecinquecento/00)
b) Costo del pagamento della Sanzione pecuniaria pari ad € 51600 (Euro
Cinquecentosedici/00)
©) Presentazione della Variazione Catastale presso il Catasto, per una spesa di € 300,00
(Euro Cinquecento/00).

uindi una

€1.000+€ 516 +€ 300 = € 1.816.00
Pertanto nel caso in oggetto, non potendo. completare la procedura di cui sopra, ¢ i si
riferisce alla comunicazione presso I’Ente Comunale, il sottoscritto non pud procedere con

a complessiva pari

Paggiornamento dell’atto catastale.

Ty —

QUESITO N° 7
7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all'atto della
ifica del pi ia degli ir bili stessi in forza ad un atto

indicando gli. i ietari indivisi. In tal caso I’ de

precisare se la quota in titolaritd dell'esecutato sia suscettibile di separazione in natura

(attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota).
Lesperto deve infine chiarire gid in tale sede se I'immobile risulti comodamente divisibile in

per ciascun compropy , predis se del caso una bozza di
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RISPOSTA AL QUESITO N° 7

Per quanto concerne la risposta al seguente quesito, il sottoscritto asserisce che:

A) Alla prima parte del guesito

che recita se all‘atto della notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli
immobili stessi il sottoscritto acquisita la documentazione necessaria, presso I'Agenzia delle
Entrate - Direzione Provinciale di Cosenza - Ufficio Provinciale ~Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare- e piit precisamente, I'lspezione Ipotecaria (4llegato n° 15), inerente 1'immobile
pignorato, censito nel Catasto Urbano del Comune di SAN MARCO ARGENTANO (CS) Foglio
38 Particella 200 sub 2, dalla quale & emerso quanto di seguito illustrato,

Dall’esame dell’Ispezione Ipotecaria, (4llegato n°15) si rileva, fra le diverse formalita

presenti, per il bene sopra indicato, che Ia Trascrizione dell’atto giudiziario di pignoramento,

(4llegato n°16) noificato dal Tribunale di Cosenza in data 14-12-2022 Repertorio 3961, &

avvenuta presso I'Agenzia del Territorio di Cosenza ~Ufficio Provinciale di Cosenza —

Servizio di Pubblicita Immobiliare, in data 17-01-2023, Registro Generale n° 1407, Registro

Particolare n° 1156.

In favore di

¥ BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A -creditore-con sede a Roma (RM),
codice fiscale 09339391006 per il diritto di Proprieth per a Quota pari ad 1/1 di piena
proprietd

contro

v XX XXXXXXX YYVYYYYY _ ge-gggegg cf
EEEEEEEEEEEEEEEEE debitore- per il diritto di Proprieta per la Quota pari ad 1/1
di piena proprietd;

L’oggetto del Pignoramento riguarda:
Beni i X0 XXOXOOXX YYYYYYYY per I quotapa od UL lens progrieth

Ibeni immobili seftoposti « pis sono di seguito el

Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)

INDIRIZZO Contrada Pezze, n°28 _-Piano 1 _ Comune di SAN MARCO ARGENTANO

Sub | m| Classe ‘Cwm‘z‘mnw| [ conie M focareny dita .
Pﬂﬂ)ﬁhcaZI(
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Procedura n° 182/2022
38 200 [ 2 [aB] 03 | svami | 1s2mg- | 1 [ e3m43
o 300 3000000 YYYYYYYY o ec-ce-seey <.
ng’;ﬂ' EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota
pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

® Passiamo adesso a VERIFICARE se i dati catastali attuali e storici dell'immobile
pignorato, sopra descrito, sono integralmente riportati nella certificazione notarile. Ed
inoltre, se Ia 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
Limmobile di seguito elencato, che costituisce oggetto del presente pignoramento,
ossia:
Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (C5)
INDIRIZZO Contrada Pezze, n°28  -Piano 1 Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Foglio | Part.lla | Sub | Cat. I Classe ‘ Consistenza | sfp‘f';, Totale escluse | ., i1y
38 200 | 2 (43| 03 | svami | 152 W | e
o XX XXXXXXX YYYYYYYY naf gegegeee  -of.
INTESTAZI | EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il dirito di Proprieta ¢ per la Quota
pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

Nel ventennio preso in esame alla data del 03-02-2023 si sono rilevate le seguenti
provenienze e formalita.
11 bene sopra specificato
E’ PERVENUTO al signor:

o xx xxxxxxX vvyyyvyY nato {0 eocceeee ot

EEEEEEEEEEEEEEEEE, in virti dei seguenti titoli: P u b bl i C az i (
Ing Cloaechino GIOIA Cids Cavr uﬁﬁﬁ.ﬁ@!ﬁ%@s«z 1one.Q p ro

3731 Cell. 3388931339
pec
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« Al signor XX XXXXXXX YYYYYYYY sopra gencralizzato, la quota dell’intero
per Ia piena propricta in regime di separazione dei beni per atto di donazione del
12-09-2012 Repertorio n° 86809/35776 notaio Cristofaro Espedito Claudio,
trascrito presso I"Agenzia delle Entrate di Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare, il 05-10-2012 al n° 24855 Reg. Gen. e n° 20592 Reg. Part da potere
della signora Ddddd ddddddd nata I
fitolare della picna propriet ben personale.

Tale Immobile (all’cpoca censito al foglio 28 Particella 200) alla signora Ddddd
ddddddd nata i1 | < p<cnuto per la picna
proprietd, da Ddddd dddddddnato a

titolare della quota di % di piena propricta in regime di comunion legale dei beni
con FFFFFEEEY fFAFifFiFfnata I (o 2 dcila
quota di % di piena propricta in regime di comunione dei beni, per atto di donazione,
notaio Cristofaro Espedito Claudio, del 31/12/1990 Rep 23160 e trascritto presso
I'Agenzia dellc Entrate di Cosenza - Territorio Scrvizio di Pubblicita Immobiliare, il
30-01-1991 al n° 4164 Reg. Gen. ¢ n° 3910 Reg. Part.

Tl periodo esaminato quindi va dalla data del 03-02-2023 (data di consultazione degli atti

per Notaio dott. Francesco Casarini per la stesura del certificato notarile) al 31-12-1990 atto

di donazione, quindi un periodo di pi di 30 anni.

Quindi avendo esaminato un periodo antecedente di circa 30 anni, in risposta alla prima
parte del quesito posto dal G.e., si pud affermare, che per i beni oggetto di pignorame
all’atto della notifica del oramento la parte esecutata era INTESTATARIA
DELL’IMMOBILE, nello specifico gid dal 12-09-2012 per atto di donazione Repk °
86809/35776 notaio Cristofaro Espedito Claudio, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate di
Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare, il 05-10-2012 al n°® 24855 Reg. Gen.
en°® 20592 Reg. Part.

B) Per quanto richiesto nella seconda parte del quesito,
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ossia se la quota in titolaritd dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura,

(attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota),
il sottoscritto, esaminati gl atti, afferma che:

11 bene oggetto del pignoramento, come gia ampiamente illustrato, & di titolarita esclusiva

del signor XX XXXXXXX YYYYYYYY nato IR i co-gc of.

nonché, debitore del presente_pis per la quota

complessiva della piena proprieta pari ad U/1 in regime di separazione dei beni, giusto quanto
Ppignorato e preteso dalla parte creditrice.

Pertanto, in risposta alla seconda parte del quesito, il sottoscritto ASSERISCE, che il bene,
pignorato, ESSENDO DI PROPRIETA® ESCLUSIVA del debitore, e che la quota vantata dalla
parte creditrice corrisponde al'INTERO, ossia la PIENA PROPRIETA’, NON ¢ NECESSARIA
NESSUNA SEPARAZIONE IN NATURA DEL BENE STESSO.

=% %% %% %% %% %

QUESITON°8
8) a verificare I'esatta 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, diritti di usuffutto, uso ed
abitazione e quindi ad indicare I'esistenza di ﬁzmm vincoli e oneri, anche di natura

h llati o ch Il'acquirente;

RISPOSTA AL QUESITO N°8

Per quanto riguarda la risposta al presente quesito, il sottoscritto asserisce, che sia dal

controllo del cerfificato notarile, gi agli atti di causa, ¢ dalla documentazione necessaria

acquisita, presso 1" Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Cosenza  Uficio Provinciale

~Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare- ¢ pid precisamente, 'Ispezione Tpotecaria

(Allegato n° 15), inerente I'immobile pignorato, censito nel Catasto Urbano del Comune di San
Arge io 38 Particella 200 sub 2 & emerso quanto di seguito illustrato.
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Per quanto concerne la prima parte del quesito,

Dall’csame dell’Ispezione Ipotecaria, (Allegato n°15) si rileva, fra le diverse formalitd
presenti, per il bene sopra indicato,

% La Trascrizione dell’atto giudiziario di pignoramento, (4llegato n°I6) notificato dal
Tribunale di Cosenza in data 14-12-2022 Repertorio 3961, & avvenuta presso I'Agenzia
del Territorio di Cosenza —Ufficio Provinciale di Cosenza — Servizio di Pubblicith

in data 17-01-2023, i n° 1407, Registro Particolare n° 1156.
In favore di

- BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A - creditore- per il diritto di
PROPRIETA’ per la QUOTA pari ad 1/1 di piena proprieta

- ¢ contro il signor XX XXXXXXX YYYYYYYY nato N il ce-ge-
gege cf. EEEEEEEEEEEEEEEEE - debitore- per il diritto di PROPRIETA’ ¢
per Ia QUOTA pari ad 1/1 di piena proprietd

Loggetto del Pignoramento riguarda:
Beni di XX XXXXXXX YYYYYYYY per la quota pari ad 1/1 di piena proprieta
Tmi fmolpil} sorabetbeds 2 & Jencati:

Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)

INDIRIZZO Contrada Pezze, n°28_Piano1__Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Foglio rm.u.lsu | Cat. I L‘Inn‘c‘pn:kum| ks | Totale escluse | - p gy
38 200 | 2 (48] 03 | sVami | 1s2mg- | ¥ | eamus
o xx xxxxxxx vyyyvyvY o o cc-coeeee ot
INTESTAZI | BEEEEEEEEEEEEEEEE ~debitore- perl dirito di Propriet ¢ pr la Quota
pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

®  Passiamo adesso a VERIFICARE sc i dati catastali attuali e storici dell’immobile
pignorato, sopra descritto, sono integralmente riportatl nella certificazione notarile. Ed
inoltre, se Ia 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.
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PROVENIENZA DEI BENI

L’immobile di seguito elencato, che costituisce oggetto del presente pignoramento,
ossia:

Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)

INDIRIZZO Contrada Pezze, n°28_Piano1__Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Foglio | Part.lia | Sub L‘l&lt‘lﬂu‘Cﬂnm’uﬂu| s:;ﬁ;; IT""" “"‘”’1 Rendita
38 200 | 2 (43| 03 | sVami | Is2mg- “9 | e

o XX XXXXXXX YYYYYYYY nato [ cc-ge-geeg  -cf.
INTESTAZI | EEEEEEEEEEEEEEEEE ~debitore- per il diritto di Proprieta ¢ per la Quota
pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

Nel ventennio preso in esame alla data del 03-02-2023 si sono rilevate le seguenti
provenienze ¢ formalita.

11 bene sopra specificato

E’ PERVENUTO al signor:
4 XX XXXXXXX YYYYYYYY nato 88-88-8 of.
EEEEEEEEEEEEEEEEE, in virti dei seguenti titoli:

» Al signor XX XXXXXXX YYYYYYYY sopra generalizzato, la quota dell’intero
per Ia piena proprietd in regime di separazione dei beni per atto di donazione del
12:09-2012 Repertorio n° 86809/35776 notaio Cristofaro Espedito Claudio,
trascritto presso I'Agenzia delle Entrate di Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicitd
Immobiliare, il 05-10-2012 al n° 24855 Reg. Gen. ¢ n° 20592 Reg. Part da potere
della signora Ddddd ddddddd um_,
titolare della piena proprieta bene personale.

Tale Immobile (all’epoca censito al foglio 28 Particella 200) alla signora Ddddd

ddddddd nata i1 | - pervenuto per Ia picna
proprietd, da Ddddd dddddddnato a

titolare della quota di % di piena proprieta in regime di comunione legale dei beni
con FAFFFFEFFF FEFPEFFeiFnata S o 2 dclla
quota di % di piena proprieta in regime di comunione dei beni,p er atto di dgnazigne,

notaio Cristofaro Espedito Claudio, del 31/12/1990 Rep 23 {*bb}he az |(
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1’ Agenzia delle Entrate di Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, il
30-01-1991 al n° 4164 Reg. Gen. e n° 3910 Reg. Part.

11 periodo esaminato quindi va dalla data del 03-02-2023 (data di consultazione degli atti
per Notsio dott, Francesco Casarini per la stesura del certificato notarile) al 31-12-1990 atto
di donazione, quindi un periodo di pii di 30 anni.

Quindi avendo esaminato un periodo antecedente di circa 30 ann, in risposta alla prima
parte del quesito posto dal G.e., si pud affermare, che per i beni oggetto di pignoramento,
all’atto della notifica del pignoramento la parte esecutata ERA INTESTATARIA
DELL’IMMOBILE, , nello specifico gid dal 12-09-2012 per atto di donazione Repertorio
n° 86809/35776 notaio Cristofaro Espedito Claudio, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate
di Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, il 05-10-2012 al n° 24855 Reg.
Gen. e n° 20592 Reg. Part.

Per quanto concerne la seconda parte del quesito,

In merito alla sussistenza di oneri, pesi, servit atti ive, diritti di usufrutto, uso
ed abitazione e quindi ad indicare Uesistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura

condominiale, il sottoscritto dall’esame della Tspezione Tpotecaria (Allegato n® 15) prima

accennata ha rilevato le seguenti formalita:

@ Atto tra vivi - Donazione Accettata, (4llegato n° 17) donazione del 12-09-2012
Repertorio n° 86809/35776 notaio Cristofaro Espedito Claudio, trascritto presso I’Agenzia
delle Entrate di Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, il 05-10-2012 al
1n° 24855 Reg. Gen. e n° 20592 Reg. Part da potere della signora Ddddd ddddddd nata il

I ), e el i ropi b persrale;
© Ipoteca Volontaria, (Allegato n° 18) derivante Concessione a Garanzia di
Finanziamento, formalizzata con atto notarile pubblico per rogito notaio Cristofaro
Espedito Claudio el 12-01-2012 Repertorio 85748/35038 Trascritto a Cosenza il
13/01/2012 al Reg Gen 1211 ¢ Reg Part 81, a fronte di un capitale di € 55.000, durata 20

anni, per I"unitd ial di San Marco A S) alla Contrada
PEZZE, n°l censita nel NCEU al foglio 38 Particella 200 sub 2
a favore di:
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Contro

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO Sp.A sede Roma cf. 09339391006-
creditore- per il diritto di PROPRIETA’ per la QUOTA pari ad 1/1 di piena
proprieta

Ddddd ddddddd nata della piena
proprieti.
Debitore non datore Xx xxxxxx xxoooox na G :-og-gegg € Vvvvvvy

vvvvvvnata IURRIINRL:-c2-ggee;

(Allegato n° 16) -il pi in_esame- notificato

dall’Ufficiale Giudiziario del Tribunale i Cosenza in data 14-12-2022 Repertorio 3961, &
avvenuta presso 1'Agenzia del Territorio di Cosenza —Ufficio Provinciale di Cosenza —
Servizio di Pubblicita Immobiliare, in data 17-01-2023, Registro Generale n° 1407,
Registro Particolare n° 1156.

In

o

o

favore di
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A - creditore- per il diritto di
PROPRIETA’ per la QUOTA pari ad 1/1 di piena proprieta
& contro il signor XX XXXXXXX YYYYYYYY natSUSURSNNNGNNI co-go-
gggg c.f. EEEEEEEEEEEEEEEEE - debitore- per il diritto di Proprietd e per
1a Quota pari ad 1/1 di piena proprieta

Loggetto del Pignoramento riguarda:
Beni i X XXXIOOXX YYYYYYYY per I quotapar ad L1 i plens proprieth
1 beni immobili sott di "

Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)

INDIRIZZO Contrada Pezze, n°28 _-Piano 1 Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Datidi | Totale escluse .
Foglio ran.ll-|s«b I Cat. I Classe ‘ Cnn.vklenu| Superfl | Rendita

38 00 | 2 [a8] 03 | svam | 1s2mg | 1| e3ma3
o XX XXXXXXX YYYYYYYY nato SRR ©o-8s-202g -
’ngvzﬂl EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota

pari ad 1/1 in regime i separazione dei beni
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immobile sopra riportato, costituisce il bene oggetto del presente pignoramento,
Dall'esame della documentazione, si sottolinea inoltre che NON SI EVIDENZIA
NESSUN’ALTRA formalitd, e/o vincoli e oneri, anche di natura condominiale.

KUYV U Yo %o YooY

QUESITO N9
9 a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella
determinazione del valore di mercato Iesperto procede al calcolo della superficie dell'immobile,
specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore
di mercato praticata per lassenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti 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 giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché' per le eventuali spese condominiali insolute;

RISPOSTA AL QUESITO N°9

Per quanto riguarda la risposta al presente quesito, il sottoscritto passa ora alla valutazione
del bene.

La valutazione di un bene economico appartiene lla disciplina dell’estimo che ne insegna
1a metodologia e costituisce uno degli aspetti il importanti dell’economia. Essa rappresenta
percid un giudizio che muovendo da determinate premesse, si sviluppa intorno ad una
preposizione logica la quale alla fine trovera la sua sintesi in una cifra, che ne riassume il valore.

Posto quindi, che molteplici siano gli aspetti economici di un bene, altrettanti sono i criteri
di stima, i quali trovano la loro definizione, pill 0 meno nel Valore di Mercato, di Capitalizzazione
i Costo, e cosi via, se ne deduce Ia convinzione che alla stima a “Valore di Mercato” pud essere
riconosciuto il vantaggio di poter recepire, con immediatezza, le attese, o per meglio dire, gli
ordinari orientamenti di mercato.

1l valore di mercato & Il pii probabile prezzo di mercato al quale una determinata
propriets immobiliare pud essere compravenduta alla data della stima, posto che
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proprio interesse, dopo un’adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le
parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.

Sulla base di questo rigore, indagin inerenti
edificati ¢ terreni similari al cui settore appartengono gli immobili oggetto di questo claborato
peritale, tenuto conto dello stato dei luoghi, dellubicezione, della commerciabilitd della zona ¢

delle condizioni tutte, intrinseche ed estrinseche. Le risultanze in tal modo acquisite sono state

tutte prop jenti da qualificati settori

ied ici del ifico. Si p ludere, precisando che, il richi UDIZIO

DI STIMA, sard formulato attraverso la oggettivazione dei valori tipici o quotazioni unitarie,
l i dell'unita i

Céda solwlmcare, che nella condotta di stima si & tenuta in considerazione la forte
contrazione economica che ha colpito tutta la Nazione, ed oggettivamente da alcun anni ha ridotto
drasticamente le transazioni immobiliari, pur se il mercato offre un ampio panorama di immobili
in vendita, quali opifici, residenze ed uffici, ma Ia restrizione di accessi ai mutui bancari, ¢ la
carenza di lavoro ha influito anche sul valore immobiliare, soprattutto quelli legati alle attivith
lavorative, immobili industriali o artigianali, riducendo sempre pid la richiesta, creando una
posizione di stallo ed una contrazione del valore degli stessi cespiti. I fenomeno fa i che vi sia

una una

Nel procedere alla stima, degli immobili oggetto di perizia, nodo centrale della presente
relazione, il sottoscritto, per la determinazione del pi probabile valore di mereato, trattandosi
di un fabbricato, contenente beni di diversa destinazione d’uso, ha inteso utilizzare i seguenti
criteri di stima.

Criteri di Stima adottati

Nello scegliere i criteri di stima da adottare per definire il valore delle varie unit, si &
ritenuto opportuno considerare fre criteri di stima, (i primi due di tipo sintetico comparativo,
Paltro di tipo analitico), ognuno dei quali, considerando le opportune correzioni del caso, ha
condotto a rappresentare le quotagioni al metro quadro del bene, distinto per tipologia di utilizzo
© per stato generale di conservazione.

| criteri utilizzati sono stati:
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.

Il primo criterio di valutazione ¢ auello_di_mercato, (stima  diretta) inteso come
applicazione del principio secondo il quale il prezzo scaturisce tra Fincrocio di domanda e
di offerta relativa alla compravendita di fabbricati similari o porzioni di essi, tenendo

que pr ggetto,

alcune peculiaritd, che possono in caso di richiesta attrarre o meno Facquirente.
Lindagine di mercato, condotta dal sottoscritto, ha esplorato diversi ambiti del mercato
immobiliare, sia presso aziende private che operano nel settore delle costruzioni, e sia
presso gli operatori di aziende quali, Tecnocasa, Gallo Case, Frimm, ecc, le quali trattano
transazioni di immobil di varia tipologia;

Il secondo criterio di ione & quello i ione di un immobile”
(stima diretta) ossia selezionare i dati attraverso 'OMI (Osservatorio del Mercato
Immobiliare) dell’Agenzia delle Entrate del Territorio il quale conserva un buon grado di

affidabilita e consente la comparazione con differenti aree territoriali;
Il terzo criterio di stima & un metodo analitico (stima indiretta). Si adottera per questo
criterio di stima il metodo di capitalizzazione del reddito; il metods ivo indirett

del volore di capitalizzazione rappresenta il valore di mercato di un bene determinato in
base alla capitalizzazione dei redditi netti, quindi il valore di mercato coinciderd con il
valore di capitalizzazione. Sulla base del principio delfordinariets, il Reddito annuo
rappresenta il reddito capitalizzabile medio, annuo e continuativo che il proprietario
ritrarrebbe dallimmobile. Sulla base del metodo adottato, il probabile valore di mercato
dellimmobile & direttamente proporzionale al reddito netto ritraibile annualmente e

e ot veakiznle ol roprietsy . c Vengona dete e spese’  parte

padronale, ed infine il reddito netto viene capital iltasso di
« Beneficio fondiario (Bf): questo parametro rappresenta il reddito annuo posticipato
che il proprietario ricaverebbe con la locazione del fabbricato. Si ottiene espletando

la formula Bf= nn spese di parte padronale

Il Reddito (Riy &l reddit ivo a fine anno del proprietario ed &
composto dal canone annuo di locazione ed eventuali interessi maturati sulla rate.
Le spese di dronale iq

assicurazione, tributi, sfitto ed inesigibilita, sono state calcolate forfettariamente in
una quota par al 20%
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o Saggio di Capitalizzazione (r): questo parametro assume una importanza
fondamentale, che generalmente aumenta in modo proporzionale al crescere del
livello di rischio dell la del saggio di

fa di solito riferimento ad un valore medio ricavato da analisi statistiche su dati
relativi a centri di differenti caratteristiche urbane e demografiche. Il metodo
proposto prevede un campo di oscillazione del saggio di capitalizzazione medio in
funzione delle dimensioni del centro abitato.

Il parametro (r) da utilizzare deve perd essere corretto in funzione di alcuni

parametri, che le di localizzazione, posizione,
tipologiche e produttive del complesso edilizio e dellambiente circostante.

In particolar modo nella stima dellimmobile si adotteranno oltre ai criteri sopra
specificati, due metodi specifici del caso, essendo 'immobile non di epoca recente, anche se
tenuto in ottime condizioni, al fine di ottenere il piis probabile valore di mercato. Questi a cui

i si riferisce sono:

¥ Ilprimo, di tipo diretto denominato Stima per punti di merito

Iteplici e ibil
esprimerne attraverso un parametro unitario il valore di ciascuna.
Si determinano dei coefficienti correttivi (punti di merito) del prezzo di mercato
unitario, in funzione delle caratteristiche suddette. Il valore di mercato Vi si
determinera come PRODOTTO del valore medio di riferimento per i punti di merito,
ossia

Vx=PRZ medio/mq * M "1 Kj
Kj=Ke /Ky
Dove Kx e Ky sono rispettivamente i parametri di merito del bene in oggetto e quello
di riferimento.
Mentre il simbolo I ™y & la “Produttoria” degli “n” parametri considerati

¥ Il secondo di tipo indiretto e quindi analitico, & il metodo del costo di riproduzione

deprezzato.
Quello che si ricava da questo metodo & il costo che si dovrebbe sopportare
alfattualita per riprodurre edifici simili a quello oggetto della stima, dedotto

Peventuale deprezzamento per vetustd e obsolescenza lecnalPulbblii:e az |(
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analltico coinvolge altri dati conosciuti che consentono di definire il valore incognito.
Quindi come detto, & basato sull'esame dei costi € spese che si verrebbero a sostenere
nell'ipotesi di realizzazi bene ex novo, inbase

allo stato di vetusta e conservazione dello stesso; questo si ottiene calcolando il

del costo di ri jone al costo di Il valore

dellimmobile si ottiene applicando la formula Vm=Vc-VR  in cui

Vi & il valore di mercato dellimmobile;

Ve il costo di costruzione;

VR# il costo di ricostruzione.
Per Ia determinazione del costo di costruzione si considera il costo dellarea su cui
sorge Fimmobile, le opere edili, alle quali corrisponde il costo tecnico di costruzione,
le attivita tecniche, (progettazione, direzione lavori, collaudo, ecc.), oneri concessori e
di urbanizzazione.

Nella linazione del costo di ione verranno it le opere edili,

che corrispondono alla somma del costo tecnico di ricostruzione (mano d'opera,
materiali, noli) dei costi di progettazione, direzione lavori e collaudi.
i valore del costo di costruzione cosl ottenuto deve essere “deprezzato” in virti: della
= dellavita
utile dell'edificio e pub calcolarsi con la formula dell'Unione degli esperti Contabili:
D =[(A+20)* / 140] — 2,86

Dove

-(o) il in del valore anuovo ed

- (A) esprime I'eta degli anni dell'edificio, In percentuale della sua vita utile.
Il coefficiente di deprezzamento & dato da: €d =100% -D

Che rappresenta il moltiplicatore percentuale che occorre applicare al costo di
fiproduzione a nuovo (Crip) per ottenere il valore di riproduzione deprezzato (Vrip).
Con (Vrip) =€d * Crip

Dopo questa panoramica rivolta ad illustrare i procedimenti di stima che verranno adottati,
passiamo adesso ad esaminare I'immobile pignorato, utilizzando i criteri di stima pil consoni, ¢

descrivendone Ia sua applicazione.
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Come gid evidenziato il bene oggetto di pignoramento pud essere venduto nell’nico lotto
formato, denominato -Lotto Unico A-, pertanto passiamo ad effettuarne la sua valutazione.

STIMA DEL _LOTTO UNICO A

LOTTO UNICO A

DESCRIZIONE | Abitazione - categoria catastale A/3  Piano 1°

Contrada PEZZE, n°l —SAN MARCO ARGENTANO (CS) Piano 1°

Foglio Rerioly l Sub | ?e::. | Categ. |ﬂme ‘ gt ‘ Totsle paclise ‘ Rendita

38 200 | 2| - [a8 | 03 | 5m; [ 15:., [ 149mg- | €37443
SUPERFICIE 114,00 mq
NATURA E @ xxxx00 YYYYYYYY oo SR ce-cs-oees <t
TITOLARITA EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota pari
GIURIDICA P opric opels Qaeta
ad 1/1 in regime di i i beni

QuoTA

LA CONSISTENZA DELLA QUOTA PIGNORATA E’ PARI A 1/1;

CERTIFICAZIONI | o  L’immobile E> DOTATO di CERTIFICATO DI ABITABILITA’

STATO ATTUALE | L'IMMOBILE risulta ABITATA dal debitore e dal suo nucleo familiare;

Prima di passare alla stima del Lotto Unico A e della sua vn.llltxzmn:. procediamo ou i
Ia Superficie C iale dell
& tipologiche.

Di seguito si riporta il calcolo delle Superfici Commerciali del bene costituente il LOTTO
UNICO A.
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La superfici iale & stata calcolata a ito della verifica della consistenza edilizia

¢ omogeneizzata secondo i criteri impartiti dall’ Agenzia delle Entrate del Territorio, nel manuale
della Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare.

La determinazione della superficie C fale, di cui & composta I'unith in esame, & di
seguito riportata:

- Piano Primo_costituisce la zona a giomo della villetta

Superficie netta 100,55 mq
Superficie lorda 138,30 mq * 80 % = 110,64 mq
Superficie balconi 685mq*30%= 2,06mq
Superficie Ripostigli con h<di 1,30 m 12,90mq* 10%=__129mq
Superficie Commerciale rivoranio = 114,00 mq

Le sopra citate dimensioni dei vari piani costituenti I'immobile, sono riportate nella
planimetria rilevata dal sottoscritto in sede di sopralluogo (4llegato n® 14)
Quindi operando secondo quando indicato dai criteri impartiti dall’ Agenzia delle Entrate, la
superficie commerciale totale sara pari ad:

‘ommerciale LOTT( 11

UBICAZIONE E CONTESTO URBANO
Come gia evidenziato sopra, il bene pignorato, & costituito da un appartamento mansardato
posto al piano primo di un fabbricato di complessivi tre livelli, ubicato nel comune di San Marco
Argentano (CS) alla Contrada PEZZE, 11, lo stesso & censito nel Nuovo Catasto Edilizio
Urbano al Foglio di mappa n° 38 Particella n° 200 sub 2.
Tl fabbricato & ubicato nella zona a valle del centro abitato della cittadina di San Marco
Argontars, infutt ottt s, pccola. coctrdacon pocts cass st ch ftryersa el
rberie di tradi tutte sulla , che collega la cittadina
di San Marco Argentano, alle varie arterie stradali, presenti nella zona a valle, prima fra tutte la
superstrada SP283 delle Terme di Guardia Piemontese, ¢ poi la SP 270 che porta alla zona
industriale della piana di San marco Argentano.
Tl fabbricato nasce verso la fine degli anni *80 per essere destinato ad abitazione, con una
xtmttummmunmmd:mnampnﬂanmhsmmlmmmmmeg%wb 1eaz|(
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fabbricato, che si sviluppa su tre livelli compreso il piano mansarda, dove appunto I'unitd
immobiliare oggetto di perizia & abitazione posta al piano primo mansarda.

CARATTERISTICHE TIPOLOGICHE E_COSTRUTTIVE

Procederemo alla descrizione del Fabbricato, nella sua interczza.

11 bene pignorato, & costituito da un appartamento del tipo Mansarda, facenti parte di un
fabbricato con la relativa area di corte, censito nel Catasto Fabbricati del comune di San Marco
Argentano, al Foglio 38 Particella 200 sub 2.

1 fabbricato in esame & costituito nella sua interezza da due piani fuori terra e da un piano
‘mansarda abitale (quest ultimo oggetto della presente CTU).

Pil specificatamente il fabbricato & costituito da un’area di corte che planimetricamente si
sviluppa a quote diverse, infatti i tratta di una piccola arca dove insiste i fabbricato, che partendo
dal Iato di confine con la strada comunale, dove & posizionato il cancello di ingresso al lotto, il
terreno dopo un primo  tratto va degradando con lieve pendenza, presentandosi poco i
pianeggiante, va poi degradando verso il basso a quota inferiore, per un dislivello di poco pid di
tre metri, rispetto a qum quota piancggiante. Da questa conformazione si desume che il

fabbricato, visto dalla parte inferiore dell'area di , esso fuoriesce per complessivi tre
livelli, compreso il piano mansarda, poi per i due fianchi laterali, il terreno sale di quota formando
cost il piano semi coperto parzi per due lati ¢ dal Tato opposto

all’ingresso. Quindi dalla parte superiore il fabbricato fuoriesce per soli due livelli, il piano terra
¢l piano primo mansarda. Nella sostanza i diversi livelli del fabbricato sono cosi formati:

- 1l piano Seminterrato 1 (o in modo indifferente, anche Sottostrada 1) & costituito da una
unitd immobiliare destinata ad abitazione. Il presente piano & seminterrato per due lati e
completamente interrato per un solo lato, alla presente unith, vi si accede dalla corte
comune esterna (sub 4) appunto dal lato fuori terra;

- i piano Terra a livello della quota dell’area di corte nella parte superiore del lotto, &
costituito da una seconda unitd immobiliare, anch’essa destinata a residenza. A questa

parte del fabbricato, vi si accede dall fore dell ib 4). Infatti si

accede dal piano terra del fabbricato, ad 3) dove la stessa da accesso

sia all'unith residenziale posta allo stesso piano Terra ¢ sia all'unita residenziale
pr del piano Primo, oggetto dell CTU;

11 piano Primo che come appena descritto, & costituito da un piano Mansarda, dove vi &

ubicata la nostra unita oggetto di Perizia. Questa unita abitativa & itgita dg uny iente .
PlisBlicazic

abbhcgzmne ori

Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 xﬁ =CS- Tel 0984-543731 _Cell. 335-8931339
‘o-mail:

Pagina 42 di 59

pro



Tribunale Ordinario Cosenza Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

soggiomo ed una camera pranzo, un piccolo cucinino, un disimpegno dal quale si ha
accesso alle due camere da letto e un locale bagno. Ha la forma di una mansarda a pit falde
sfalsate, le cui parti pil alte sono rispettivamente di 3,15 m I'una € 2,75 m Iatra, ¢ 3.17
I'ultima, mentre la parte pil bassa di tutte e tre le falde, finisce a quota zero. Gli ambienti
‘son0 perd costituiti in maniera tale che la parte finale termina a quota 1,30 m. Alle tre falde
che costituis il solaio di copertura i i abbaini, che p Tuce

agli ambienti interni dell'unita immobiliare. Gli ambienti si presentano comodi, sono
rifiniti con materiali di ottima qualitd, sia il pavimento in cotto, rivestimenti in ceramica,
gli infissi intemni di porte ¢ finestre in legno ¢ tapparelle esterne in alluminio anodizzato,
anche le porte interne ¢ quella di ingresso sono in legno. Lappartamento inoltre & dotato
di tutti gli impianti idrico sanitari, elettrico, ¢ termico, realizzati secondo la buona regola
Qarte.

Nella sua conformazione I'unita ha un aspetto accogliente, vivibile ¢ ben proporzionato,
‘ma il problema delle ltezze, essendo una mansarda, & un punto che gioca completamente
a sfavore, facendo sembrare gli ambienti piccoli e purtroppo vivibili con una concreta
limitazione di movimento.

Per quanto sopra descritto si veda la relativa documentazione fotografica (Allegato n° 21).
L’unita oggetto di stima, ha una Superficie Commerciale Scomne = 114,00 mq.

- Confini:

L’appartamento mansarda posto al piano primo, confina per tre lati con la proiezione dell’area
di corte comune identificata con il sub 4, per un lato con scala comune individuata con il sub 3,
salvo diritti di terzi.

Per una migliore identificazione dei confini ¢ dell'ubicazione della nostra unita immobiliare
pignorata, insistente sul Foglio 38 Particella 200 sub 2, si allega lo stralcio di mappa catastale
(Allegato n® 9) recuperato dal sottoscritto presso I’Agenzia delle Entrate ~Catasto Fabbricati-
Ufficio Provinciale di Cosenza, dove si evidenzia la particella 200, su cui insiste il fabbricato dove
& ubicata la nostra unita pignorata sub 2.

Dopo questa illustrazione, dell’ IMMOBILE costituente 'unico di vendita il lotto Unico A,
passiamo alla sua valutazione.
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Come gi pit volte ribadito, I'immobile & censito in categoria A/3(dbitazioni) e si & gid
d si presenta allo stato attuale.

La sua valutazione sara condotta in virtd, della sua potenzialita di immobile esistente, nello
stato di fatto in cui si trova e per la sua destinazione d’uso, per cui risulta documentato.

Anche in questa valutazione, la mia condottz, verso questo immobile & rivolta ad attingere
valori di paragone al mq di superficic, con quello di una mansarda ad esso similare nella sua
consistenza e nella sua destinazione d"uso, applicando i tre criteri di stima sopra illustrati.

Una volta ricavato il valore al mq di superficie, si procederd ad applicare gli altri due
procedimenti di stima, ossia la Stima per punti di merito, ed il Metodo del costo di
riproduzione deprezzato, per arrivare al suo pi probabile valore di mercato mediando i due
valori trovati.

Questa stima un po’ articolata, & stata adottata per forza di cose, in quanto prima bisogna
trovare il prezzo medio al mq di superficie di un immobile “simile”.

1l valore unitario posto a base della valutazione & quello delle costruzioni a struttura
portanteinc.a.e i ittoni, al quale (s lt: si
coefficlenti d

- della vetusta del complesso;
- dello stato di

- della funzionalita e localizzazione.

Criterio di stima n°1
L Hval " A s io dell’ di SAN
MARCO ARGENTANO (CS);
In questo tipo di criterio di stima, si & cercato di trovare il valore venale dei beni in

commercio, con I"attingimento di informazion oculate, presso gli operatori del settore, le agenzie
immobiliari del circondario, (quali la Immobiliare.it, Frimm, Tecnocasa, Gallo Case, ecc), ¢
presso studi notaril.
Da ci6 ho potuto desumere un prezzo di mercato al mq oscillante tra
MIM di 400,00 €/mq ed un MAX di 550,00 €/mq
quindi un valore MEDIO di mercato pari ad
Vmm; (400 €/mq + 550 €/mq) /

€/mq.
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Criterio di stima n° I
ILvalore, per “co ne di un immobile”
In questo tipo di stima, lo strumento pid attendibile, che opera una comparezione di
immobili, per zone omogenee, & I'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), la Banca Dati
delle Quotazioni Immobiliari emanati dall’Agenzia delle Entrate del Territorio. Da questi,
(Allegato n° 19) & stato possibile determinare, relativamente al II° semestre del 2022
individuando la Fascia/zona: Periferica/ Periferica C.da Scalo, Piparo Codice Zona: D1
Microzona: 1 Tipologia Prevalente: Abitazioni di tipo economico  Destinazione:
Residenziale.

Per la nostra tipologia: Abitazioni Civili, in stato conservativo Normale, le seguenti
quotazioni:

MIM di 450,00 €/mq ed un MAX di 600,00 €/mq
quindi un valore MEDIO di mercato pari ad

aqy = (48 fmq + 600 €/mq) / 2 = 525,00 €/mgq.
Orbene, il sottoseritto, in virtd delle ipotesi iniziali, ossia far riferimento ad un immobile di
parag istiche simili, e quindi relati atutiele istiche intrinseche ed

estrinseche, ha determinato, un VALORE MEDIO DI MERCATO Vmm opportunamente
corretto, da alcuni coefficienti correttivi, nei quali si & tenuto conto dell’appetibilita commerciale
dell’unitd immobiliare oggetto di stima, le sue caratteristiche strutturali, funzionali, estetiche,
metriche, di ubicazione, di accessibilita, ossia di tutti una serie di parametri, che in questo contesto
sono tutte positive.
Si rammenta che I'OMI da una indicazione di paragone mediata.

Pertanto il sottoscritto in virth delle ragioni sopra esposte, applica un valore correttivo (K)
al valore medio, indicato dall’OMI con K =0,90 per cui
il Valore Medio di Mercato sara pari ad:

Vmm = 525,00 €/mq * 0.90 = 472,50 €/mq

Criterio di stima n° ITT
L Ivalore, da “capitalizzazione del reddito”
Per il calcolo del reddito lordo totale si & posto un valore per il canone mensile desunto
attraverso fonti dirette di agenzie immobiliari per immobili simili.
1 valori di locazione per le fascia/zona Periferica a destinazione Residenziale, per la nostra
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% 1l primo Valori di Locazione (OMI) & pari ad
Min 1,60 €/ mq Mex220€/mq  Med €/mq (1,60 +2,20)/ 2 = €/mq 1,90

% 1l secondo Valore di Locazione (ilevato) & pari ad Rilevato € mq 2,10
Pertanto il Canone di Locazione valore medio sara:
Canone Med €/mq (1,90 +2,10) /2 = €/mq 2,00
Da qui ricaviamo il
Canone Mensile =€/mq 2,00 * 1 mq = €2,00
Ed infine il Reddito lordo totale  Rit =€2,00 * 12 mesi = € 24,00
Questo & il Reddito Totale Lordo in un anno per unita di superficie.
Determiniamo adesso il saggio di Capitalizzazione r ,
Dai valori desunti dalla tabella OMI (4llegato n° 19) dal canone di locazione, in relazione ai
valori di mercato & possibile ricavare il saggio di capitalizzazione attraverso la seguente formula
r =[ (canone min + canone max) * 12 | / (Valore min + Valore max)
= [ (1,60 €/mq + 2,20 €/mq) * 12 ] /(450,00 €/mq + 600,00 €/mq ) = 4,34 %
r=434%
quindi partendo da questo saggio [r] operiamo come di consueto a procedere con la
stima.
Come accennato sopra, quesio saggio va corret in fungione di slouni parameti, che

Ie di localizzazione, posizione, tipologiche e produttive del
complesso edilizio e dell’ambiente circostante, che di seguito si elencano (si ribadisce che si fa
riferimento ad un appartamento, con caratteristiche simili pensato ubicato nel sito el nostro
bene in oggetto):

Fattore Correttivo Range | Commento [ P.Primo
Abitazione in
Ublcazlone rispetto al centro x022% [ FURAE | 010%
o sarei n Abitazione in
Collegamenti e servizio trasporti £015% | AURPI | oasx

Attrezzature collettive a distanza pedonale

- Impianti sportivi Abitazione in
- Ufficl comunall Rerterts
- Attivita commerciali e turistiche 0,28% 0.25%
- Ufficl postali —_ . .
Pubblicazic
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- parchegsi
- sauole
Qualficazions _delfamblente _estemo —idonelta
s 1018% | buono | 012%
Lvello i inquinamento ambentale verde pubbico e | oo~ T
privato
Disponibilia spazi pubblil o privat da wilzzare &
—— w06% | buono | 050%
c 1036% | dicreto | 036%
Caratteristiche d Prospicienta ¢ luminosta 020% | searo | oa0%
‘Quota ispetto al plano stradale 0,08% 008%
Dimension!spazl coperti o scopertl 2006% 006%
Grado i rifintura intema e esterna —LUvelo
tecnologico degl impianti i) e
Necessta i manutensione -Surezza oetestusdion | o p—
strutturali
22 delledifico 010% 010%
Possibilt di il ] 0,06% 000%
Suscettbilts_di_trasformation],  adartamentl
modifiche di destinazione % il
SOMMANG 232%

Pertanto r=4,34 % - (2,32%) =2,02%

Applicando la Formula V=Bgr

Con By =Rt — spese di parte padronale

Le spese di parte padronale i quote di

tributi, sfitto ed inesigibilita col: i in una quota pari

al20% quindi essendo Rt =€24,00 avremo:
spese padronale — € 24,00 * 20% = € 4,80
B = Rt - spese di parte padronale = € 24,00 - € 4,80 = € 19,20
Da cui infine
Vmm3 =Br/r=€19,20/2,02 % = € 949,15

A questo punto dopo aver esaminato i tre criteri di stima ¢ dedotto i valori di mercato per

oguuno di essi, operiamo Ia media aritmetica ed otteniamo il yalore medio pii probabile, cercato,

per unith di superfici, del nostro capanmone i conionto. Pubb||caz|(
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Valore Medio piis probabile
CRITERIO SI STIMA VALORE (€/MQ)
MEDIA
Vmm1 €/mq 475,00
632,22
Vmm2 €/mq 472,50 €/ma
Vmm3 €/mq 949,15

VALORE MEDIO PIU’ PROBABILE Ymm= €/mq 632,22

ADESSO PER DETERMINARE IL VALORE DELLA NOSTRA ABITAZIONE
MANSARDA, PER LE PECULIARITA VISTE IN PRECEDENZA, ADOTTIAMO GLI
ALTRI DUE METODI ESTIMATIVI PROPOSTI, E MEDIARE TRA I DUE VALORI
TROVATI, QUELLO REALE E PIU PROBABILE PER IL NOSTRO BENE, OGGETTO DI
STIMA.

% LOTTO UNICOA STIMA PER PUNTI DI MERITO
Come illustrato sopra, 1I valore di mercato Vx si determinera come PRODOTTO del
valore medio di riferimento per i punti di merito.

Vx=PRZ medio/mq * II "j=1 K

Con K;-Kx/Ky i quali sono rispettivamente i parametri di merito del bene in oggetto e
quello di riferimento
Come punti di merito prenderemo in considerazione i seguenti parametri:
Caratteristiche Ambientali, Eta, Tipologia, Posizione, Panoramicita ¢ Orientamento,
Caratteristi iche, Stato di one, questi valori risultano tutti
tabellati.

Come pit volte abbiamo specificato, si sta prendendo a riferimento una
costruzione allatalitd, con impianti tecnologici normali, posizione semicentrale, ¢
‘buono stato di conservazione.

Tabelle per punti di merito:
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ESEMPI DI PUNTI DI MERITO
Panoramicita -
Caratteri Amblentali E Daname
ottimi 105 | [Sanni 100 | [ottima 105
Buoni 100 | [Tra6e20anni 090 | [Buona 100
Mediocri 095 | [Tra20e 50 anni 080 | [Media 096
Scadenti 090 | [Oftrei50anni 070 | [Scadente 090
Stato di Conservazione Posizione Caratteri Tecnologicl
Normale 1.00 | [Periferica 100 | [ottimi 100
Mediocre 080 iperiferi 120 | [Buoni 090
Scadente 060 | | Centrale 140 | [Mediocri 080
Degradata 090 | [Scadenti 070
Pertanto avremo la seguente tabella
P+ VO ¢ Mansarda | Tipologia di riferimento | ey
Kx Ky

s WO T 1.00 1.00 1.00

Eta 0.80 0.80 1.00

105 105 1.00

Stato di C i 1.00 1.00 1.00

Posizione-Zona 0.80 1.00 080

Caratteristi i 0.90 050 1.00

I " Kj 080

Essendo il valore medio di mercato al mq pari ad  Vmm=€/mq 632,22
Avremo
Vx =PRZ medio/mq * IT "1 Kj

Vx=€/mq 632,22 * 0,80 = €/mq 505,77
La superficie commercile del nostro bene é pariad ~ §=114,00 mq
Indefinitiva V=S * Vx=114,00 mq * €/ mq 505,77 = € 57.658,24

Valore del LOTTO UNICO A
V=€57.658,24
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¢ LOTTOUNICOA METODO DEL COSTO DI TO.

1l valore dell’ immobile si ottiene applicando Ia formula
VM=VC-VR incui

VM @il valore di mercato dell’immobile;

Ve &il costo di costruzione;

'VR ¢il costo di ricostruzione.

Per la determinazione del costo di costruzione si considera dopo varie ricerche ¢
contatti con imprese costruttrice, un prezzo al mq di superficie pari ad VC = € /mq
450,00
A questo si aggiunge una percentuale del 10% per allacciamenti e sistemazioni esterne,
e del 12 % progettazione, direzione lavori, collaudo, sicurezza, ecc.

Quindi si arriva ad un V=€ /mq 450 * 1,10 * 1,12 = €/mq 554,40

11 valore del costo di costruzione cosi ottenuto deve essere “deprezzato” in virtd della
obsolescenza dal tempo. 11 deprezamento per vetusth & collegato alla durata della vita
utile dell’edificio e pud calcolarsi con Ia formula dell"Unione degli esperti Contabili:
D= [(A/100)+20)"/ 140] — 2,86

Dove
- (D) rappresenta il deprezzamento in percentuale del valore a muovo ed
- (A) esprime I'etd degli anni dell'edificio, in percentuale della sua vita utile, per il nostro
immobile I’etd (a partire dal 1998 anno della sua ultimazione) & di 25 anni su una vita
utile di 100 anni, pertanto

D = [(25/100)+20)"/ 140] — 2,86 = 6,90

1l coefficiente di deprezzamento & dato da:
Cd=100% - D Cd=100% - 6,90 % = 93,10 %

Che rappresenta il moltiplicatore percentuale che occorre applicare al costo di

riproduzione a nuovo Crip per ottenere il valore di riproduzione deprezzato Vrip.
Con Vrip=Cd * Crip

Quindi avremo Vrip =93,10% * €/mq ﬁuz:e'm'jijsbblicazi(
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La superficic commerciale del nostro bene & pari ad  Scommsnciar = 114,00 mq
Indefinitiva  V'=Scowm * Vrip = 114,00 mq * €/ mq 588,58 = € 67.098,49

Valore del LOTTO UNICO A
Metodo del costo di riproduzione deprezzato v

A questo punto, mediando i due valori di stima trovati, con i due criteri, avremo il valore cercato:

stima per punti di merito €57.658,24

Metodo del costo di d €67.098,49

MEDIA DELLE STIME €62.378,36
Ricapitolando ¢ arrotondando

Valore del LOTTO UNICO A = € 62.378,36
(Euro Sessantaduemilatrecentosettantotto/36)

Si fa presente in questa analisi, anche se & stato specificato nei quesiti precedenti, che per
Pimmobile in esame oggetto di pignoramento, non esistono né contratti di locazione, ¢ ne
provvedimenti di assegnazione al coniuge.

Tenendo conto adesso delle detrazioni dovute sia all’abbattimento forfettario,
da effettuare per:

«  Regolamentare le Planimetrie Catastali allo stato di fatto, la cui spesa occorrente
complessiva per il fabbricato & di € 1.816,00 (visposta al quesito n° 6)
Riassumendo avremo:

Perl: it i ial 15% del valore per

sul prezzo pieno anziché sui valori catastali ¢ la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per
eventuali spese condominiali insolute, si ha:
«  ABBATTIMENTO Forfetario 15%. €6237836* 15% = € 9.356,75
«  DECURTAZIONE per la regolarizzazione delle Planimetric € 181600

'VALORE TOTALE DELLE DECURTAZIONI P u b‘dﬁt a Z | (
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Pertanto il del bene al ioni ioni é di

Viorro unico o = € 62.378,36 — € 11.172,75 = € 51.205,61

Valore FINALE del —LOTTO UNICO A~ = € 51.200,00
(cifra tonda)
(Euro CINQUANTAMILAEDUECENTO/00)

RIEPILOGANDO IN TABELLA

LOTTO UNICO A

DESCRIZIONE | Abitazione - categoria catastale 4/3  Piano 1°

INDIRIZZO Contrada PEZZE, n° 1 ~SAN MARCO ARGENTANO (CS) Piano 1°

Foglio Particella |u| cz':: |cuq. | am|c""""" swﬁd‘ ‘ Totale escluse ‘ Rendita

38 200 |2 | 43 | 03 | svani| 152mq | 149mg- | €37443
SUPERFICIE
COMMERCIALE 114,00 mq
NATURAE @ XX XXXXXXX YYYYYYYY N i oo go-ggee -c.f.
TITOLARITA EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprietd e per la Quota pari
GIURIDICA
ad 1/1 in regime di dei beni

oUoTA ) .
i LA CONSISTENZA DELLA QUOTA PIGNORATA E’ PARI A 1/1;

CERTIFICAZIOM! | o  L’immobile E’ DOTATO di CERTIFICATO DI ABITABILITA’

STATO ATTUALE | L’Immobile risulta ABITATO dal debitore e dal suo nucleo familiare;

VALORE DI STIMA VstmMa _-LotTo UNIcO A = € 62.378,36
VALORE TOTALE
DELLA Voerrazione= € 11.172,75
VM;ETI':Z"O & VNETTO sTIMA ~LOTTO UNICO A- = € 51.205,61
RIEPILOGO
Tog ronde) V.10r10 uNico A- = € 51.200,00
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==%%%%% %% %% Yo

QUESITO N°10
10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili Io consente, indicando, per

ciascuna unita il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo
frazionamento catastale;

RISPOSTA AL QUESITO N°10
Per quanto riguarda la risposta al presente quesito, come gid spiegato ed illustrato in
precedenza, & stato formato per il bene pignorato un UNICO Lotto di vendita.

Quindi in risposta al presente quesito, verra riportato di seguito, la tabella riepilogativa,

ottenuta per il bene in esame, dal quale si possono desumere tutte le informazioni richieste nel

presente quesito.

Pertanto avremo:
-LOTTO UNICO A
LOTTO UNICO A
DESCRIZIONE | Abitazione - categoria catustale A/3  Piano 1°
INDIRIZZO Contrada PEZZE, n° I — SAN MARCO ARGENTANO (CS) Piano 1°
Foglio Particella |.u| ?;'": | Categ. | Classe | Consier s’:::;‘ Totale evchae ‘ Rendita
38 2 AB | 03 | Svami | I52mg | 149mg- | €37443
SUPERFICIE
)MMERCIALE 114,00 mq
— o xxxooxxxx YyyyyyyY (i i cz-co-geeg <.
TITOLARITA ~debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota pari
ad 1/1 in regime di dei beni
glioré LA CONSISTENZA DELLA QUOTA PIGNORATA E’ PARI A 1/1;
CERTIFICAZIONT | o  L’immobile E' DOTATO di CERTIFICATO DI ABITABILITA®
STATOATTUALE | L’Immobile risulta ABITATO dal debitore e dal suo nuclep. familigrey A
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FALOREDLETINA Vstima_-Lorto unico 4 = € 62.378,36
VALORE TOTALE
DELLA Voerrazione = € 11.172,75
i VNETTO STIMA —LOTTO UNICO A- = € 51.205,61
RIEPILOGO
o) V.Lot10 UNIco A = € 51.200,00
= Confini:

L’appartamento mansarda posto al piano primo, confina per tre lati con la proiezione dell’area
di corte comune identificata con il sub 4, per un lato con scala comune individuata con il sub 3,
salvo diriti i terzi.

Per una migliore identificazione dei confini ¢ dell'ubicazione della nostra uniti immobiliare
pignorata, insistente sul Foglio 38 Particella 200 sub 2, si allega lo stralcio di mappa catastale
(Allegato n® 9) recuperato dal sottoscritto presso I’Agenzia delle Entrate ~Catasto Fabbricati-
Ufficio incis i Cosen: i ia la particella 200, su cui insiste il

& ubicata Ia nostra unith pignorata sub 2.

UYLV e

QUESITO N°I
11) ad accertare Io stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da terzi, del titolo
in base al quale il compendio & occupato, con particolare riferimento all‘esistenza di contratti
registrati in d al piy laddove gli immaobili si upati in base ad

contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi ¢ comunque verifichi sempre la data di
registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale
data di rilascio fissata o l dell 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 rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di
natura condominiale, sravanii 5 sul bene che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i

& derivanti lla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli

con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da

censo, livello 0 uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, vvvemﬁz il dBﬂBuibpne

Icazic
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del debitore pignorato sia di propriet ovvero derivante da alcuno dei suddett titoli. Specifichi
timporto annuo dell spee fise di gesrmm: o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di
eventuali de il relativo debit i

eventuali spese condominiali non pagate negli ltimi due anni anteriori alla data della perizia,
sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

RISPOSTA AL QUESITO N° 11
Per quanto concerne la risposta al presente quesito, il sottoscritto asserisce, che in virti del
sopralluogo effettuato, presso i luoghi di causs, oggetto di pignoramento, ha constatato ¢ verificato
che:
Lunith immobiliare costituente I'appartamento mansardato, ¢ che costituisce Punico lotto di
vendita, allo stato attuale, risulta ABITATA dal debitore e del suo nucleo familiare. La
constatazione di quanto affermato si evince da quanto rilevato dal sottoscritto in sede di
sopralluogo, oltre che dalla constatazione di fatto rilevata anche dalla documentazione del
certificato di residenza (Allegato n° ).

Dagli accertamenti effettuati inoltre, il sottoscritto asserisce che non ci sono (prima

della data del pi ) messun tipo di atto pri di locazione, nessun vincol

di iniale, inoltre, i né d: , 06 I ivico, ed inoltre
la titolarita, non deriva da alcuno dei suddetti titoli. NIENTE che possa pregiudicare
- . : o e

e A

QUESITO N°12
12)ad i beni pi
mposmugw:snumu
Insispostaal il i isce, dalla presa visione degli atti comunali,

che 'immabile oggetto del presente pignoramento,

Pubblicazic
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==%%%%% %% %% Yo

QUESITO N°13
13) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che
idoneamente li raffiguri;

RISPOSTA AL QUESITO N°13
In risposta al presente quesito, abbiamo quanto segue:
Procedendo sempre per come abbiamo fatto sin qui, ossia riferendoci ad ogni lotto di vendita

identificato, in relazione ai beni che li costituiscono, per quanto richiesto dal Gee., si rimanda alla

visione dei seguent allegati
—LOTTO UNICO A~
% Planimetria catastale dell’Appartamento Mansarda (4llegato n° 13);
% Planimetria dello stato Attusle Mansarda (4llegato n° 14);

“ Documentazione Fotografica dell’ Appartamento Mansarda (A/legato n° 21);

Mentre per quanto concerne la sua ubicazione geografies, che interessa 'unitd pignorata, si
rammenta che essa fa parte di un fabbricato, posta al primo piano dello stesso, si rimanda la visione ai
seguenti allegati
% Ubicazione geografica del fabbricato, in cui & ubicato il bene pignorato (4llegato n°20);
% Stralcio Planimetrico Catastale -SAN MARCO ARGENTANO (CS) -Foglio 38 Particella
200 sub 2 (Allegato n° 9);

e G

UESITO N°14
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 terzi, con il prezzo di stima

Pubblicazic
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loro attribuito, nella quale sara indicata tra I'altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati,
secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare.

RISPOSTA AL QUESITO N° 14
In risposta al presente quesito, abbiamo quanto segue:
Pmmmwmpﬂmmmhmﬁmmqm,mnfﬂmdmdlmmvmh

identificato, i i ‘bene che it dal i ri visione
dei seguenti allegati:

In Risposta al presente quesito, si rimanda per il lotto formato al relativo FOGLIO
RIASSUNTIVO, con I'indicazione sia dello stato di occupazione del bene che lo compone, sia
del di quest'ultimo, della sua bicazione, e quindi del valore totale del lotto. In pratica
tutto cid che possa essere utile per una rapida visione della situazione del bene. Tale schema sard
utilizzato per la pubblicazione di vendita del singolo Lotto.

Pertanto avremo:
Pubblicazic
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® Foglio Riassuntivo LOTTO UNICO A (4llegato n° 22);

LOTTO UNICO A

DESCRIZIONE | Abitazione - categoria catastale A/3  Piano I°

INDIRIZZO Contrada PEZZE, n° 1 ~SAN MARCO ARGENTANO (CS) Piano 1°
o " Zona Consist Dati di Totale escluse -
Foglio Particella |-..| o | Categ. | Classe | ‘ Spenficie ‘ ‘ Rendita
38 200 |2 | 48 | 03 |Svami| 152mqg | 149mg- | €37443
SUPERFICIE
COMMERCIALE 114,00 mq
E r ]
arorar % XX XXXXXXX YYYYYYYY nat ——
70, ~debitore- per il diitto di Proprietd e per la Quota
ZIoLARY lebitore- per il diritto di Proprieta ¢ per la Quota pari
ad 1/1 in regime di beni

ouotA , 5
SRR LA CONSISTENZA DELLA QUOTA PIGNORATA E’ PARI A 1/1;

CERTIFICAZIONI | o  L’immobile E’ DOTATO di CERTIFICATO DI ABITABILITA®

STATO ATTUALE | L’Immobile risulta ABITATO dal debitore e dal suo nucleo familiare;

VALORE DI STIMA Vsriva_LorTo unico 4 = € 62.378,36

SATORE TOTALE
DELLA Voerrazione = € 11.172,75
i 'VNETTO STIMA —LOTTO UNICO A- = € 51.205,61
RIEPILOGO
o V.LoTT0 uNico A = € 51.200,00
=% %% % % % % % Yo Y
Pubblicazic
ez aon o2 SHBERDIICAZIONE, O TIPFO
dimer =

Pagina 58 di 59



Tribunale Ordinario Cosenza Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

QUESITO N°I5
15) ina versione della perizia di stima redatta i it irettiva del Garante
per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia
dell’elaborato senza I'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale

idoneo a rivelare I'identitd di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di

porzioni immobiliari confinanti con il bene dell'esecutato ovvero i comproprietari) non previsto
dalla legge e comunque eccedente ¢ non pertinente rispetto alla procedura di vendita”

RISPOSTA AL QUESITO N° 15

Tn risposta al presente quesito, si rimanda all’ultimo allegato (Allegato n° 23) in cui viene

riportata la presente CTU, oscurata nelle parti sensibili, cosi come disposto, per la protezione dei
dati personali.

%% %% %% %Yo %eYo————

CONCLUSIONI
Nelle conclusioni, inoltre, evidenzi in via riassuntiva eventuali problematiche riscontrate nei quesiti
dalald).
RISPOSTA ALLE CONCLUSIONI

Nessuna problematica & stata riscontrata durante lo svolgimento di tutte le operazioni
peritali ¢ tanto meno sulla reperibilita del materiale occorrente alla stesura della presente perizia.

YNNI N NSNS NY————

11 sottoscritto, nel ringraziare 'lllmo Giudice dott. Giuseppe SICILIA, per la fiducia
riposta, ritiene, con la presente relazione, corredata di tutti gli allegati, verbali di sopralluogo
documentazione fotografica, di cui ne fanno parte integrante, di aver assolto all'incarico
conferitogli ¢ rimane a disposizione el Giudice Esecutore, per qualsiasi chiarimento si rendesse
necessario.
Luzzi li, 24 - Agosto - 2023 crTU.
Ing. Gioacchino GIOIA
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TRIBUNALE ORDINARIO COSENZA

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Giudice
Dott. GIUSEPPE SICILIA

Consulenza Tecnica di Ufficio -CTU-

ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE N.R.G.E. 182/2022

CREDITORE: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A.
DEBITORE: WWWWWWWWWWWW

ALLEGATI

Luzzi 1i, 24 - Agosto - 2023

1l Consulente Tecnico d’Ufficio
ING. GIOACCHINO GIOIA
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ELE

Atto di nomina CTU;

Pec Cancelleria -Nomina CTU;

Verbale di Accettazione Incarico;

Awviso del Sopralluogo;

Verbale di Sopralluogo;

Pec Ufficio Anagrafe San Marco Arg. -Cert. di Matrimonio ¢ Cert. Di Residenza;
Certificato di Matrimonio -XXXXXXXXXX;

Certificato di Residenza Storico -XXXXXXXXXXX

Stralcio di Mappa Catastale -Fog 38 Part 200_San Marco Argentano;

0. PEC Ufficio Urbanistica - Comune di San Marco Argentano;

11. Certificato di Agibilith ~Fog 38 Part. 200 Sub 2 -San Marco Argentano;

12, Visura Catastale — Fog 38 Part 200 Sub 2_San Marco Argentano;

13. Planimetria Catastale - Foglio 38 Part 200 sub 2 —-San Marco Argentano;

14. Planimetria Rilevata — Foglio 38 Part 200 sub 2 -San Marco Argentano;

15. Ispezione Ipotecaria — Foglio 38 Part 200 sub 2 -San Marco Argentano;

16. Ispezione Verbale Pignoramento Immobile- Foglio 38 Part 200 sub 2 -San Marco Argent.;
17. Ispezione Atto di Donazione Accettata_Foglio 38 Part 200 sub 2 ~San Marco Argentano;
18. Ispezione ~Ipoteca Volontaria_Foglio 38 Part 200 sub 2 ~San Marco Argentano
19. Quotazioni Immobiliari OMI — Foglio 38 Part 200 sub 2 —San Marco Argentano;
20. Ubicazione Geografica_ Foglio 38 Part 200 sub 2 -San Marco Argentano;

21. Documentazione Fotografica - Foglio 38 Part 200 sub 2 ~San Marco Argentano;
22. Foglio Riassuntivo -LOTTO A — Foglio 38 Part 200 sub 2 ~San Marco Argentano;
23. Elaborato Planimetrico - Foglio 38 Part 200 —San Marco Argentano

24. CTU Oscurata;

R
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ALLEGATI
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ALLEGATO N° 1
1. Atto di nomina CTU;
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TRIBUNALE DI COSENZA
Ufficio Esecuzioni Immobiliari
1 giudice dell’eseenzione, dot. Giuseppe Sicilia

nella procedura n. 182/22
Vista Vistanza di vendita;

esaminati gli atti e | documenti della presente procedura esecutiva e verificata la sussistenza
de presupposti per poter procedere alla fissazione delludienza ex art. 569;

ritenuto che, ai sensi dell art. 569 cod. proc. civ., debba procedersi alla nomina di un esperto
per la relazione di stima dei beni pignorati ai sens delart. 173-bis disp. att. c.p.c;

considerato che dalla data del pignoramento il debitore esecutato & spossessato del bene e
to della sua disponibilits, mantenendone solo la mera detenzione; che per effetto dello
stesso pignoramento. il debitore & costituito per legge custode del bene staggito e, di

deve curarne | a deve consegnare g eventuali
frutti al pignorante e deve rendere Il conto della propria gestione ai creditori; che, nel caso di
specle, il debitore non ha osservato gli obblighl su di lul incombenti avendo omesso di
depositare Il rendiconto per la gestione dalla data del pignoramento ad oggi e che pertanto
ricorrono le condizioni per Ia nomina di un custode diverso dal debitore ai sensi dellart. 559,
terzo comma, c.

, In ogni ca: alfine di garantire un proficuo
e celere suolgimento della procedura esecutiva, prowedere sin dora als sosttuzione del
custode ex lege;

NOMINA
- quale esperto stimatore fing. Gloacchino Gioia
- quale custode Il dott. Ettore Filice
FISSA

per la audizione del/i debitore/i, delle altre parti, degli eventuali comproprietari e dei

creditori aventi un diritto di prelazione risultante dai pubblici registri e non intervenuti, ex art.
569 c.p.c. Fudienza del 19.12.23 ore 09.00

ripubblicazione o ripro



‘custode, alla verifica del presupposto, e quanto al ctu, al compimento degli atti strettamente
necessar e circoscritti alla

(Parte relativa al Perito Stimatore)
FORMULA

di seguito il quesito a cul Fesperto dovra rispondere redigendo perizia di stima ed
alfeffettuazione del deposito telematico in modalita pct.

“Esaminati gl atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria,
proceda I'esperto in primo luogo al controllo della completezza della documentazione di cui
alfarticolo 567, secondo comma, del codice di procedura civile, segnalando immediatamente
al giudice quelli mancanti o inidonel. In particolare, 'esperto deve precisare :

- se Il creditore procedente abbia optato per il deposito del certificati della Conservatoria dei
RRI. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

-se il deposito di .
Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizion), esperto deve precisare in riferimento
a clascunio degli immobili pignorati:
« se la certificazione delle Iscrizioni i estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a
Titroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto
che risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici regi immobil per il periodo considerato;
* se la certificazione delle trascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di
acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti
anni la trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che
isuli proprietari dei pubblic registri immobiliari) per i i
Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobill pignorati:
* se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato
trascritto annila
In secondo luogo, Fesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato
Festratto catastale attuale (relativo cio@ ala situazione al giorno del rilascio del documento) e
Festratto catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in
considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell’atto di
acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del
plgnoramento).
Nel caso di deposito della certificazione notarile sosttutiva, F'esperto deve precisare se i dati
«catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.
In terzo luogo, Fesperto deve precisare se il creditore pracedente abbia depositato il certificato
distato civile dellesecutato.

: ::T:; I'esperto deve procedere all‘m:med\'ata acquisi nr:e dello ﬂﬁfpﬂﬂuﬁl | C. az | (
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Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo
restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) Fesperto deve acquisire il certificato di
matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle
annotazioni a margine.
Laddove risulti che alla data dell'acquisto I'esecutato fosse conlugato in regime di comunione
legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, 'esperto
indichera tale circostanza al creditore procedente ed al G.E.
Compiuto questo preliminare controllo provveda Fesperto, redigendo la perizia secondo lo
schema di perizia gid in uso presso questo Tribunale con | precedenti G.E:
1) alfidentificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e pi precisamente
alfesatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove
‘opportuno, di uno o pillotti per Ia vendita, identificando i nuovi confini e prowedendo, previa
autorizzatione del giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegatione
alla relazi iva dei tipi debi pprovati dall'Ufficio
2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive
dellimmobile In relazione alf'art. 10 D.P.R. 633/1972 e se Ia vendita Immobiliare sia soggetta
ad 1V.A,, owvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di
esercizio dell‘opzione IVA per I'imponibilita IVA essendo gids trascorsi i 5 anni dallultimazione
della costruzione o del ripristino
3) ad indicare per le costruzion iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio
delle costruzioni, anche In base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione
sostitutiva dellatto notorio di cul allart. 40 della L. 47/1985;
4) ad accertare, per le costruzioni Iniziate successivamente alla data di cul al punto 3, gl
estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso Ieventuale assenza di
licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi epoca di
realizzazione dell'opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettul il
controllo della possibllita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente
della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuall costi della stessa; altriment, verifichi
Teventuale di  indicando la normativa
in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
consoguimento del titolo In sanstoris @ le eventuall oblszlonl g’ comsposte o da
verifichi, ai fini
possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni
previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 owero
dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380,

5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco
tente al sensi dellart. 18 della

:‘)“a[d identificare catastalmente I''mmobile, previo accertamento dell‘esinszBaBWI I Caz I(
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[Allegato n° 1

specificati nellatto di pignoramento con le risultanze catastall indicando gl lteriori elementi
necessari per I'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni
che fossero necessarie per 'aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.. in
relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda owero predisponendola
ove mancante; provweds, in caso di difformita o mancanza diidonea planimetria del bene, alla
zione o redazione e, i ibilita, ne indichi le ragion ostative;
7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se allatto della
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un
atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuall comproprietari Indivisi. In tal caso
I'esperto deve nremare se la quota in hwlanﬁ dell’esewtatu sia susumhlle di separazione i
natura terial ialla
quota). Lesperto deve infine chiarire gid in tale sede se immobil riutl comodamente
divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso
una bozza di progetto di divisione;
8) a verificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle
vicende relative alle trascrizioni ed alle scrizioni Ipotecarie nel ventennio antecedente al
plgnoramento, la sussistenza di oneri, pesi, serviti attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso
ed abitazione e quindi ad indicare Vesistenza di formalits, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comungue risulteranno non  opponibi
allacquirente;
9) a determinare il valore degli immobili pignorati . Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella
determinazione del valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie
dellimmobile, specificando quella commerciale, i valore per metro quadro e il valore
esponendo gl e le correzioni della stima, v
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del
bene venduto, e precisando tall adeguament inta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli
gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonche’ per le
eventuali spese condominiali insolute;
10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili o consente, indicando, per
ciascuna unita il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo
frazionamento catastale;
11) ad accertare lo stato di possesso del bene, con Findicazione, se occupato da terzi, del titolo
in base al quale il compendio & occupato, con particolare riferimento all‘esistenza di contratti
registrati in dm antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad

in maniera

un ffitto o locazione, ove possibile lo alleghi q sempre la data
di registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per Feventuale disdetta,
r dirilascio n corso per il rlascio, la

rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in

«caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché dell'esistenza di fc lita, i H -

PN O — 1] 61 o1 [ Tor= VA [
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vi compres I vincoll derlvanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o
vincoli connessi con if suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati
siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, owero che
itto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei
suddetti titoli. Specifichi Iimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione,
nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo
debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due
anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al
bene pignorato;

12) ad accertare se i beni pignor:
utilitd;

13) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che
idoneamente i raffiguri;

14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, owero del lotti formati, con
indicazione dello stato di occupazione da parte dell'esecutato o di terai, con il prezzo di stima
loro attribuito, nella quale saré indicata tra Faltro anche il contesto in cui gl stessi sono ublcati,

d er la pubblicazi bandi di immobili

no oggetto di procedura espropriativa per pubblica

15) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del
Garante per a protezione del dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una
copla dellelaborato senza Vindicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato
personale idoneo a rivelare Fidentita di questultimo e di eventuali soggetti teral (quall |
proprietarl di porzioni immobiliarl confinanti con Il bene dellesecutato owvero |
comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto alla
procedura di vendita”

i raccomanda il perito stimatore di indicare:

¥ al punto 10, se il compendio pignorato risuli pit proficuamente vendibile come unico
lotto o in pils lotti separati, e le ragioni per cui giunga a tale valutazione; procedendo,
se necessario, al relativo frazionamento catastale;

<

al punto 11, se il bene/beni oggetto di pignoramento sia/siano liberi o occupati. E in
quest’ultimo caso se risultino occupati da terzi (in caso affermativo se in virt di titolo
e quale e se opponibile al pignoramento) o dal debitore.

Individul e precisi, specle in questultimo caso, se a occupare Immobile vi siano
soggetti particolarmente sensibili, come ad esempio minori, disabili, anziani. Rilevi

he nel
Tutto cid al fine di consentire al custode, se nominato, e in ogni caso al Gludice
dell’ ber

v 'adeguatezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. a seguito di e"pﬁﬁlbl I C a Z I c
ripubblicazione o ripro
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1l controllo della documentazione di cul alfart567 cp.c. con venﬁca della completezza e
e dal custode.

Lesperto, terminata la relazione, dovr’ depositare la ctu in PCT & iviame copia ai creditori

procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno trenta

dell'udienza fissata i sensi dellarticolo 569 c.p.c., a mezzo posta ordinaria (al debitore con

raccomandata e awiso di ricevimento se non costituito a mezz0 di procuratore) o per posta

elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concerente la sottoscrizione,

la trasmissione e la ricezione del documenti Informatici e teletrasmessi.

si rappresenta che a partire dal deposito dellelaborato peritale:

- il debitore avra tempo fino a giorni 20 prima della data delludienza per eventuali

osservazioni;

i creditori avranno tempo fino a giorni 10 prima dell'udienza per le proprie osservazioni

‘eventualmente anche in replica al debitore;
- e al perito & concesso termine fino a giorni 5 priml dell'udienza per precisazioni e repliche
alle osservazlcnl svolte al proprio elaborato perit

Al'esperto & concesso termine fino a erts ||nml prima del’udienza per iI deposito
dellelaborato perital
A tale fine, all'interno della cd “busta telematica” che sard depositata dallesperto, Fatto
principale sard costituito dalla perizia di stima in versione Integrale firmata digitalmente e
come allegati dovranno essere inseriti la perizia di stima in versione privacy nonché gli allegati
sopra identificati. Dovra altres] essere allegato in formato .rtf o word.zip un foglio riassuntivo
di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati da utilizzarsi nella predisposizione
dell'ordinanza di vendita.

ASSEGNA
tesperto un 500,00, cura
45 gioni dal giuramento dell’esperto.
PRECISA:
cheilgi glorni 10 dalla
presente i
edn presenza di - iai il secondo mercoledi
successivo alla nomina, trale ore 12 e e ore 13, ed in ogni caso entro 10 giorni dalla
), da
depositarsiin PCT:
i Cosenza
Sesione  Cle - Eseculon
ESPERTO STIMATORE
\CCETTAZIONE INCARICO - GIURAMENTO.
W/lasottescito/a, arch./geom./ing. ,

difissazione delf udlienza ex art. 563 c.p.c.;
preso atto:

« del contenuto del sopra citato decreto;
» defle prescrizioni generall concement] le modalita di deposhto telematico degil att richiamate nel
decreto di nomino;

=t : ~~~Pubblicazic
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DicHIARA
- di accettare Fincorico affidato;
letto quindi Part. 161 disp. att. c.p.c.:
iR
di bene e fedeimente procedere alle operazion! affidate con il presente decreto aflegato a quello di
Fissazione delfudienza exart.
e segnatamente:
DICHIARA
di aver preso atto del contenuto delfincarico conferito e delle prescrizioni formulate dal giudice
delfesecuzione secondo le seguentl prescrizion! Indicate nel decreto di fissazione udienza ex art. 569
€Pp.c. e nomina perito;
DicHIARA
essere consapevole
- le operazioni devono in maniera. che non sia

del GE. limitate a cosi eccezionali- legittimo motivo di

artt. 111 Cost e 6 CEDU.
ricord]

1 ritordi ingiustificati saranno. valutati in sede di liquidazione del compenso come previsto ol
sensl delfart. 52 DPR 115-2002, e richlamato dal Protocollo dl Intesa del 16.12.2019 tra Tribunale di

del Tribunale di Cosenza;
Solo per difficoltd oggettive insorte nel corso delfincarico, non imputabill alla mancanza di diligenza

U e it 4 i i O el g odice & Bpiodios dil conpamo © dibe speve
(Fincarico si considera non espletato) e rende necessario prowwedere al suo completamento, oftre

essere giusta causa di revaca
comunica
Telefono
Cellulare
FAx
Indirizzo Posta Elettronica Certificata (PEC)
PROCEDE
cancelleria delf ufficio esecuziont.
Luogo e Data
Vesperto stimatore Arch./geom./ing.
PRECISA
ri E. un sostituto.
11 CTU dara in ogni caso inizio alle in

avvenuto versamento del fondo entro 60 giorni, relazionando al G.E.);

Alfine di i i dell’

Plbblicazic
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a) accedere ad ogni documento concernente gli immabill pignoratl, ivi compresi
documenti relativi a rapporti di locazione, in possesso del Comune, dell'Ufficio del
Registro, della Conservatoria dei Registri Immobiliari, dell'Ufficio del Territorio o del
Condominio, ed a estrarne copia, non trovando applicazione i limiti di cui alla legge
31.12.96 n. 675 sulla “Tutela delle persone e di altri soggetti rispetto al trattamento
dei dati personall”;

b) richiedere al Comune competente certificato storico di residenza relativo a qualsiasi
occupante dellimmobile pignorato.

(parte relativa al Custode)

ASSEGNA AL CUSTODE | SEGUENTI INIZIALI COMPITI
a) Fornire ausilio tecnico- giuridico all'esperto stimatore nell'esame della documentazione di
cul allart.567 c.p.c. e nel compimento dei controlli;

b) notificare il presente prowedimento al domicilio del debitore esecutato comunicazione
della data fissata per il primo accesso esclusivamente al debitore esecutato mediante
lettera raccomandata con ricevuta di ritorno anche se 'unita sia occupata da soggetti terzi
rispetto alla procedura esecutiva ed invitandolo ad essere presente al compimento delle
operazioni; al momento delfaccesso il custode dovra rendere edotto loccupante: 1) della
circostanza che egl, in forza della procedura esecutiva, & divenuto “mero detentore”
dellunita Immabiliare pignorata; 2) che se non consentira il regolare svolgimento della
procedura esecutiva, con particolare riferimento ai sopralluoghi dellesperto estimatore ed
alle visite di coloro che sono Interessati a partecipare alla vendita coattiva, potr3 essere
revocata ione ad occupare il posto il rilascio forzoso;

eseguire un primo accesso, di concerto con l'esperto stimatore entro 20 giorni

dallassegnazione delfincarico, procedendo ad Identificare le persong_che no . .

Fimmoblle (oltre ai familiari conviventi con l debtore), redigendo, ove lpﬂ%%l | Caz | (
ripubblicazione o ripro
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=

del debitore o del terzo che occupa Fimmoblle lo rendano necessario, apposito verbale di
immissione In possesso e segnalando immediatamente al Giudice dellesecuzione ogni
difficolta riscontrata al fine di consentire la tempestiva adozione dei provvedimenti di cui
alfart. 560, terzo comma, c.p.c. (revoca dellautorizzazione a risiedere presso Vimmobile ed
emissione del relativo ordine di liberazione);

awvalersi -nelle ipotesi in cul 'esecutato non consenta Fingresso, nonostante ritualmente
iato della data prevista per il sopralluogo- di un fabbro di propria fiducia per sostituire
la serratura della porta d'ingresso al fine di consentire il sopralluogo al ctu e, se necessario
dellausilio della forza pubblica, alla cui richiesta & fin d'ora autorizzato, riferendo
successivamente dellattivita svolta anche ai fini dell'eventuale emissione di un ordine di
liberazione;

curare I'amministr

\e del beni pignorati, gestire attivamente ed economicamente i beni
ricavandone rendite e profitti ed incassando eventuall canoni a carico degli occupanti)
provvedendo a versare le somme incassate in virtl dell’espletamento del presente incarico
su c/c acceso ad hoc e intestato alla procedura. A riguardo il custode si adopererd pil

occupanti (con o senza titolo) degli immobil pignorati intimando loro di versare a lui tutte
e somme altrimenti dovute al debitore esecutato; (1) riscuotere i canoni di locazione e le
Indennita per occupazione non opponibile; (1) versare senza ritardo le somme percepite
direttamente sul C/C acceso ; (IV) segnalare tempestivamente al giudice dell'esecuzione
Feventuale omesso pagamento dei canoni o delle indennita pattuite che si protragga da
almeno 3 mensilita; (V) intimare tempestiva disdetta di eventuali contratti di locazione o
comunque di godimento dei ben, laddove esistenti, esercitando, previa autorizzazione del
giudice dellesecuzione, le azioni previste dalla legge necessarie per conseguire la
disponibilita dei beni; (V1) segnalare ai creditori intervenuti nella procedura esecutiva ed al
Giudice dellesecuzione I'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, 30 comma c.c.;

segnalare a questa autorith giudiziaria la necessith di interventi di manutenzione urgente;

tali da i pill onerosa la
Visita del bene, o comunque ogni circostanza che renda opportuna la revoca della
autorizzazione al debitore a permanere nella detenzione dellimmobile e renda necessario
Fimmediato sgombero dei local;

qualora I'immoblle sia gia libero da persone, il custode deve acquisire immediatamente il
possesso del cespite mediante la sostituzione delle serrature di accesso o 'acquisizione
definitiva dele chiavi;

qualora taluno degli immobili sia in condominio, dare immediata comunicazione della
propria nomina all specificando che non
saranno ritenute spese rimborsabil

S rRpettlica zic
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non siano dirette alla conservazione dellintegrita fisica e funzionale dello stabile;
partecipare alle assemblee condominiall eventualmente convocate; il custode invitera

inistrazione condominiale a far pervenire presso il suo studio copia delle richieste di
pagamento inviate al proprietario delfimmobile, dei verbali e delle delibere delle
assemblee condominiali, nonché, di ogni ulteriore comunicazione afferente alla gestione
del condominio;

adoperarsi, accompagnandoli di persona (0 a mezz di un suo delegato ad hoc e senza
aggravio di spese per la procedura), affinché tutti gl interessati allacquisto possano
esaminare immobile o gli immobili oggetto della procedura precisando, ove richiesto, gli
eventuali oneri condominiali per i quali, in base a quanto disposto dall‘art. 63, 20 comma,
disp. att. cc, il potenziale aggiudicatario potrebbe essere chiamato a rispondere
solidamente con il debitore, segnalando al giudice eventuali comportament’ del debitore
tali da rendere difficoltosa o pili onerosa la visita del bene, o comunque ogni circostanza
che renda opportuna la revoca della autorizzazione al debitore a permanere nella
d ibero dei locall;

depositare in via telematica una relazione periodica
foni dell dia ed una

ziale subito dopo il primo accesso e

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

m) di un conto presso /| di fiducia nelle ipotesi in cui
debbano essere riscossi canoni di locazione o affitti in favore della procedura, comunicando
sin dalla prima relazione gli elementi identificativi del conto;

richiedere al creditore 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 corrente per apprensione canoni
i locazione; tale importo da versare su C/C che verra acceso e intestato alla procedura sara
utilizzabile esclusivamente a copertura spese & non a titolo di acconto per compenso.

alla parte esecutata di fornire al nuovo custode il rendiconto delfattivita svolta sino ad oggi
nonché ogni altro documento necessario al fine di adempiere compiutamente allincarico
affidatogli;

ASSEGNA
al professionista custode un acconto sul compenso pari ad € 300.00, da versarsi a cura del
creditore procedente entro 45 glorni dalla comunicazione del presente decreto a cura della
cancelleria.

DISPONE
- che il custode provveda ad accendere un C/C con le med
questo G.E. (nella di

ime modalita previste gia da

~Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

pag. 10di 13




conto che il professionista, ove successivamente nominato delegato, utilizzer3 per le attivita
proprie della funzione di delegato e indicate nella suindicata ordinanza.

- che il custode verifichi che il creditore procedente versi entro 45 giorni dalla comunicazione
del presente decreto Iimporto di € 200,00 quale fondo spese per la procedura per attivits
legate alla custodia e all' . dispone che il custode awvisi il G.E. qualora
il creditore non abbia provveduto al versamento del fondo entro 60 giorni;

(parte relativa al debitore esecutato e ai creditori,

nonché p i ausiliari ia per gli
FISSA

per la audizione del/i debitore/i, del

altre parti, degli eventuall comproprietari e dei

creditori aventi un diritto di prelazione risultante dai pubblici registri e non intervenuti, ex
art.569c.p.

Iudienza per come sopra indicata in narrativa

AVVISA

debitare/i che copia della perizia sar3 loro inviata direttamente dall'esperto
almeno 30 giori prima delludienza sopra fissata a mezzo posta 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 del creditori
nello stesso termine di 30 giorni prima dell'udienza.

AVVISA

il creditore procedente e gli intervenuti, nonché il/i debitore/i, che possono depositare in via
telematica sino all'udienza note alla relazione purché abbiano provveduto, almeno quindici
giorni prima, ad inviare le predette note al perito, a mezzo posta elettronica certificata owero,
quando cib non & possibile, a mezz0 telefax 0 a mezzo posta ordinaria; in tale caso I'esperto
interviene all'udienza per rendere | chiarimenti.

AAVVISA IL DEBITORE

che alla udienza sopra indicata verra fissata la data della vendita dellimmobile; che & sua
facolta, allo scopo di evitare detta vendita, di versare un importo pari a un quinto dei crediti
fatti valere e chiedere di poter pagare [a restante parte in un massimo di trentasei rate mensil
(conversione del pignoramentol, purché Ia relativa istanza sia proposta entro la udienza sopra
indicata.

Uistanza di conversione del pignoramento ex art. 495 c.p.c., consente di ottenere la possibilita

di un pagamento dilazionato sino ad un massimo di 36 mesi ed evitare in tm’ml I Caz I (

Vistanza, a pena di inammissibiits, deve essere accompagnata dal versamento di
ripubblicazione o ripro
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[Allegato n° 1

non inferiore ad un quinto dellimporto del credito per cul & stato eseguito il pignoramento e
del crediti dei creditori intervenuti.

AVVISA IL DEBITORE E | CREDITORI

che non sara concesso alcun rinvio della udienza ex art. 569 cpc fissata con il presente decreto
€ che, laddove esistano trattative fra le parti volte ad una composizione bonaria della
pendenza, |a vendita potra essere evitata solo con la richiesta di sospensione concordata ex
art. 624 bis cpc;

AVVISA IL DEBITORE
che alludienza sopra indicata potra essere disposta la liberazione del bene che, in mancanza di

spontaneo adempimento, sara successivamente portato ad esecuzione coattiva a partire dal
vendita, ]

AVVISA | COMPROPRIETARI

che & loro facolt acquistare la quota del debitore esecutato; che nel caso non intendessero
acquistare tale quota, se il bene non & comodamente divisibile, potra procedersi alla vendita
dell'intero bene, ai sensi delfart. 600 cod. proc. civ., compresa la loro quota, anche se non
debitori, con diritto a percepire una proporzionale parte del prezzo allesito della vendita. Al
fine di scongiurare i iudi i sensi dellart. 600
cpc. sia data prova della possibilita di liquidare la quota al valore di mercato: tale eventualita
ricorre quando il comproprietario non esecutato interessato alf'acquisto

della sola ichiari a verbale Ia propria intenzi i1a serieta mediante il
deposito di i ial | i stima di perizia della q con

i procedura. i rinvil allo scopo di
formalizzare la offerta

ANTICIPA

Che il creditore procedente depositera su un conto corrente, Intestato alla procedura(proc.
Esec. Imm. Rg.e. N. ../201.), e vincolato all'ordine del giudice la somma di € 3.500,00 0 la
diversa che il professionista delegato chiedera loro per fare fronte alle spese della procedura
entro un termine successivo alf udienza con la quale verra disposta la delega a norma dellart.
569 c.p.c., come verra precisato da comunicazione del delegato una volta ottenuta la delega
alla vendita a seguito dell'udienza 569 cpc; in caso di inottemperanza, verra concesso un solo
ulteriore termine per prowvedere (ai sensi dellart. 154 cp.c, Il quale non consente di
prorogare per pils di una volta il termine ordinatorio) e il mancato versamento potra essere

~ Pubblicazi
ripubblicazione o ripro

pag. 12di 13




Successivamente  allaccettazione delfincarico Infatti il delegato prowedera ad aprire
immediatamente il conto corrente nonché a notiziare via PEC il creditore procedente e |
creditori titolati indicando di versare sulla procedura i fondi richiesti a mezzo bonifico bancario
oassegno;
RICORDA
che sin dora, come supra indicato, i creditore procedente & tenuto al pagamento di:
D pariad € tici |
- fondo spese di € 200 quali spese di procedura (custodia, eventuale accesso forzoso)
- acconto di € 300 oftre oneri sul compenso del custode
DISPONE

che la Cancelleria proweda del  presente
telematicamente al creditore pmedeme, ! cradtae intarvanas, ol debitore -gunlors

INCARICA
1l craditore procedents di provwedsre almeno 10 glor liberi prima delfudienza al sensl
dellart. 569 c.p.c. alla del presente I debite

e al creditori Iscritt] @ non Intervenuti ex art. 498 .p.c. e di portarne adeguata documentazione
a provain udienza.

La mancata prova dellawenuta notifica del presente decreto al debitore potra essere
considerata dal Giudice condizione ostativa alla trattazione delludienza ex art. 569 c.p.c. e
oggetto di valutazione della diligenza tenuta dal creditore procedente, primo interessato alla
speditezza della procedura esecutiva

DISPONE
che Fudi . 569 cp.c.
Lal i G.E.ai del
compenso
Cosenza, 14.06.23

Pubblicazic
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Tribunale Ordinario Cosenza ~Esecuzione Immobiliare Procedura n® 182/2022

ALLEGATO N°2

2. Pec Cancelleria -Nomina CTU;
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Allegato n° 2

Tribunale di Cosenza Notificazione ai sensi del D.L. 179/2012

Da tribunal . giustiziacert.it
<tribunale.cosenza@civile.ptel.giustiziacert.it>
A gioacchino.gio gioacchino.gioia. u:

Data mercoledi 14 glugno 2023 - 12:35

Tribunale di Cosenza.

Notificazione di cancelleria ai sensi del D.L. 179/2012

Rito; ESECUZIONE IMMOBILIARE POST LEGGE 80
Numero di Ruolo generale: 182/2022

Gludice: SICILIA GIUSEPPE

Parti: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.PA.
Debito

Si da' atto che In data 14/06/2023 alle ore 12:35 Il cancelliere CATALFAMO SANTA ha provveduto
ad inviare

al Gestore dei Servizi Telematici, al sistema di posta elettroni
Giustizia

per il successivo inoltro allfindirizzo di posta elettronica gioacchino.giola.c9355f@ingpec.eu della

certificata del Ministero della

IOACCHIN GIOIA f seguente messaglo di posta elttranica certificata cui isultano
allegati i documenti che nel registro di cancelleria sono associati a:

Data Evento: 14/06/2023
Ipo Evento: EVENTI DI FISSAZIONE O RINVIO UDIENZA
Oogetio: FISSAZIONE PRIMA UDIENZA DI COMPARIZIONE PARTI
Descrizione: FISSATA PRIMA UDIENZA DI COMPARIZIONE PARTI AL 19/12/2023 ALLE ORE 09-00
IN DATA 14/06/2023
Annotazioni:

Note:

Notificato alla PEC / in cancelleria il 14/06/2023 12:35
Registrato da CATALFAMO SANTA

Si vedano gli eventuali allegati.
ATTENZIONE TRATTASI DI NOTIFICAZIONE ESEGUITA Al SENSI DELL'ART 16 DEL D.L. 179/2012.
SIINVITA IL DESTINATARIO A PRENDERE VISIONE DEGLI ALLEGATI CHE COSTITUISCONO GLI
ATTL N
La presente costitulsce relazione di notificazione al sensi dellart.16, comma 4 del D.L. 179/2012
Bodypart.txt
IndiceBusta.xml

Comunicazione.xml
17140318s.pdf.zip
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ALLEGATO N°3
3. Verbale di Accettazione Incarico;
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Allsgato
DEPOSITO ACCETTAZIONE INCARICO-GI 182-
2022 BANCA NAZIONALE DEL LAVORO 8.
Da Ing Gioacchino Gioia -PEC <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>

A TRIBUNALE CS <tribunale.cosenza@civile.ptel.giustiziacert.it>
Data gioved 15 giugno 2023 - 10:48

TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA
ALLA CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI

IL SOTTOSCRITTO ING GIOACCHINO GIOIA
NOMINATO CTU NELLA ESEC. IMM.
RGN 182-2022 BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.PA. :
———
G.E. DOTT. GIUSEPPE SICILIA

GIUSTA VOSTRA PEC DELLA CANCELLERIA DEL 14-06-2023

INVIA IN ALLEGATO,

SECONDO LE MODALITA' ESPRESSE DA G.E. NELL'ATTO DI NOMINA,
L'ACCETTAZIONE DELLINCARICO -GIURAMENTO

SECONDO IL MODELLO ALLEGATO NELL'ATTO STESSO.

FIRMATO DIGITALMENTE DAL SOTTOSCRITTO.

CORDIALI SALUTI

Dott. Ing. Gioacchino GIOIA

Studio Tecnico

C.da Cavoni, 129 37040 LuZz1 -Cs- Italia
Tel. 0984 54:

Cell. 338 5931339

Mail giola.gioacchino1964@gmail.com

Pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu

Atto.enc

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



[Allegato n° 3

Tribunale Ordinario di Cosenza
Sezione I Civile - Esecuzioni Immobiliari
ESPERTO STIMATORE

ACCETTAZIONE INCARICO - GIURAMENTO

difissazione deltudienza ex art. 569 c.p.c.;

preso atto:

« del contenuto del sopra citato decreto;

dinomina;

 delle modalita di accettazione dellincarico previste nelle linee guida del Presidente del Tribunale del 5
‘maggio 2020

DICHIARA

- di accettare Vincarico affidato;
letto quindi Vart. 161 disp. att. c.p.c.:
GIURA

di bene e fedelmente procedere alle operazioni affidate con il presente decreto allegato a quelio di
fissazione delludienza ex art. 569 c.p.c.;

e segnatamente:
DICHIARA

di aver preso atto del contenuto dellincarico conferito e delle prescrizioni formulate dal giudice
art. 569 c.p.c.

osn Pubblicazic
— ripubblicazione o ripro

‘e nomina perito;



- le operazioni devono essere eseguite in maniera continuativa, senza alcuna sospensione che non sia

o invito di parte, sia creditrice che debitrice; non costituendo le trattative tra le parti ~salvo espresse
E

- le operazioni dovranno essere portate a termine con la massima puntualitd, al fine di evitare il rinvio
dell
111 Cost e 6 CEDU.

dell’art. 52 DPR 115-2002, e richiamato dal Protocollo di Intesa del 16.12.2019 tra Tribunale di Cosenza,
Tribunale

di Cosenza;

Solo per difficolti oggettive insorte nel corso dell‘incarico, non imputabili alla mancanza di diligenza
dell'esperto, potra essere concessa una proroga, purché la relativa richiesta venga inoltrata al GE
” wviamente,

si considera non espletato) e rende necessario provvedere al suo completamento, oltre ad essere giusta
causa di revoca

COMUNICA
/ Via/ /cap/
LUZZI (CS) in CONTRADA CAVON, 87040
Telefono  0984-543731
Cellulare 338-8931339
FAX  0984-543731
(PEC)  gioacchino.gi

PROCEDE
cancelleia delFufficio esecuzion.
LuogoeData LUZZI I, 15-Giugno-2023
e Arch./¢ /i ING. 7

~ . Pubblicazic
licazione o ripro




[Allegato n° 3

DEPOSITO ACCETTAZIONE INCARICO-GIURAMENTO -ESEC. IMM. RGN 182-
2022 BANCA NAZIONALE DEL LAVORO s.P.A. [

Da por ba.it ba.t:
A gioacchino.giok joacchi
Data gioved 15 giugno 2023 - 10:48

Ricevuta di accettazione

i glorno 15/06/2023 alle ore 10:48:14 (+0200) il messaggio
"DEPOSITO ACCETTAZIONE IN IMM. RGN 182-2022 BANCA
P proveniente da

NAZIONALE DEL LAVORO S

ed indiri
bunale cosenza@civie pel.glustiziacert.It ("posta certificata")

Tl messagglo & stato accettato dal sistema ed Inoltrato
messaggio: 0pec21010. 20803.912.1.530% ba.it

daticert.xml
smime.p7s

Pubblicazic
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[Allegato n° 3
DEPOSITO ACCETTAZIONE INCARICO-GI 82-
2022 BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.PA |

Da Posta Certificata Legalmail <posta-certificata@legalmail.it>
A gioacchi joacchino.gi

Data giovedi 15 giugno 2023 - 10:48

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giomo 15/06/2023 alle ore 10:48:16 (+0200) il messaggio "DEPOSITO ACCETTAZIONE
INCARICO-GIURAMENTO -ESEC. IMM. RGN 182-2022 BANCA NAZIONALE DEL

LAVORO S.PA. proveniente da

"gioacchino.gioia. ingpec. Thdirizzato a

“tribunale. ile.ptel. iz it" & stato nella casella di
destinazione.

Questa ricevuta, per Sua garanzia, & firmata digitalmente e Ia preghiamo di conservaria
come attestato della consegna del messaggio alla casella destinataria.

Identificativo messaggio: opec21010.20230615104814.20803.912.1.53@pec.aruba.it

Delivery receipt

The message "DEPOSITO ACCETTAZIONE INCARICO-GIURAMENTO -ESEC. IMM.
RGN 182-2022 BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.PA. -

sent by "gioacchino.giolia.ca3551@ingpec.eu”, on 15/06/2023 af 10:48:16 (+0200) and
addressed to "tribunale.cosenza@civile.ptel.giustiziacert.it", was delivered by the certified
email system.

As a guarantee to you, this receipt is digitally signed. Please keep it as certificate of
delivery to the specified mailbox.

Message ID: opec21010.20230615104814.20803.912.1.53@pec.aruba.it

postacert,eml
daticert.xml
smime.pTs

Pubblicazic
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Allegato n° 3

ESITO CONTROLLI AUTOMATICI DEPOSITO ACCETTAZIONE INCARICO-

GW&-ZBH BANCA NAZIONALE DEL LAVORO
S.PA,

Da  tribunale.cosenza@civile. pel.giustiziacert.it
<tibunale.cosenza@chlle sl gustacert >

A gioacchino.glol hino.giol

Data giovedi 15 giugno 2023 - 10:49

Codice esito: 1.

Descrizione esito: -

IDBUSTA: 56871395

Controlll terminati con successo. Busta In attesa di accettazione.
Si prega di non replicare a questo messagglo automatico.

Per ulteriori informazioni: http://pst.glustizia.it/

EsitoAtto.xml

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



[Allegato n° 3

ACCETTAZIONE DEPOSITO ACCETTAZIONE INCARICO-GIURAMENTO -
2 BANCA NAZIONALE DEL LAVORO s.P

Da tribunale.cosenza@civile.ptel.giustiziacert.it
<tribunale.cosenza@civile. ptel.giustiziacert.it>
A gloncchino.giol foacchino.gio

Data giovedi 15 giugno 2023 - 10:53

Codice esito: 2.
Descrizione esito: -
IDBUSTA: 56871395
Accettazione avvenuta con successo.

Si prega di non replicare a questo messagglo automatico.
Per ulteriori informazioni: http://pst.glustizia.it/

EsitoAtto.xml

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



Tribunale Ordinario Cosenza ~Esecuzione Immobiliare Procedura n® 182/2022

ALLEGATO N°4

4. Avviso Sopralluogo;

Pubblicazic

Wﬂmlmmro
giola.gioscchino1964@gmail.com

giosechino1964@gmail.com pec cO3851



Allegato n° 4

Comunicazione di Accesso_Esee mm. 182-2022 -Banca Nazionsle del Lavoro SpA i
tbunale di Cosenza

Da  Ing Gioacchino Gioia -PEC <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>
A _roberto.franco <roberto.franco@pec.fafavvocati.i

Data giovedi 22 giugno 2023 - 09:29

Eegregi awv.

parte Creditrice

Avv. ROBERTO FRANCO

Piazza del Lavoro, 3

89900 VIBO VALENTIA (CS)

Pec- roberto.franco@pec.fofavvocati.t

parte debitrice

1l sottoscritto CTU Ing. Gioacchino Gioia,
con studio Tecnico in Luzzi (CS) alla Contrada Cavoni, 129,
COMUNICA
che con ordinanza del G.E. Dott. Giuseppe Sicilia
del 14/06/2023, & stato nominato CTU degli immobil
pignorati nella procedura in oggetto.

In allegato la comunicazione di accesso ai luoghi di Causa.

Cordiali saluti

Dott. Ing. Gioacchino GIOIA . .
Studio Tecnico P b bI
C.da Cavoni, 129 87040 LUZZI -CS- Italia u ICaZI(

Tel. 0984 543731

ripubblicazione o ripro

Mail_gioia.gioacchino1964@gmail.com
Pec  gioacchino.gioia.co355f@ingpec.eu



Allegato n° 4

Lettera di Accesso_Esec Imm. 182-2022.pdf

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



[Allegato n* 4

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi—CS- Tel 0984-543731 Cell. 338-8931339
e-mail gioia.gioacchis il pec gioacchino.giois i

LUZZ1 i, 22-Giugno-2023

Pezze, o
87018 SAN MARCO ARGENTANO (CS)
Raccomandata a/r

pe.
parte Creditrice

Avv. ROBERTO FRANCO

Piazza del Lavoro, 3

89900 VIBO VALENTIA (CS)

Pec - roberto.franco@pec.fefavvocati.it

parte debitrice

Oggetto: Comunicazione di accesso. Procedura n. 182/2022 — Tribunale di Cosenza

11 sottoseritto CTU Ing. Gioaechino Giofa, con studio Tecnico in Luzzi (CS) alla Contrada
Cavoni, 129,
COMUNICA

che con ordinanza del G.E. Dott. Giuseppe Sicilia del 14/06/2023, & stato nominato CTU
degli immobili pignorati nella procedura in epigrafe.

Al fine di poter espletarc in modo corretto I'incarico, La informo che & necessario
concordare un incontro sul posto al fine di visionare i beni pignorati che consistono in un
appartamento nel Comune di SAN MARCO ARGENTANO (CS) in Catasto Urbano al foglio 38,
particella 200 sub 2 -Piano Primo, ¢ relazionare al giudice.

Allincontro sard presente altresi il dott. Ettore FILICE, custode giudiziario nominato,
incaricato con lo stesso provvedimento del 14.10.22 per espletare la pmpn'la:gmwBu del bene

u

i blicazic
ripubblicazione o ripro



[Allegato n° 4

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi—CS- Tel 0984-543731 Cell. 338-8931339
e-mail gioia.gioacchis il pec gioacchino.gioi i

La invito pertanto a contattarmi al n. 338-8931339 o di contattare il dott. Ettore FILICE al
fine di concordare giomo ¢ ora dell’accesso sui luoghi di causa.
Diversamente i sopra citati professionisti
COMUNICANO
che il sopralluogo verrd effettuato

MERCOLEDI’ 12 LUGLIO 2023 alle ORE 15:30

sul luogo ove & ubicato il bene pignorato in San Marco Argentano alla Contrada PEZZE, n° 1

La inyito ad essere presente alle operazioni di presa di possesso ¢ stima dell'immobile
ricordandole che il conferimento dell’incarico mi impone di accedere agli immobili pignorati per
effettuarc tutte le operazioni peritali necessari alla redazione del mio elaborato peritale e per il
custode nominato, constatarne lo stato di conservazione ¢ constatare la presenza di eventuali
occupanti, ¢ che eventuali - comportamenti ostativi all'adempimento dell’incarico saranno
immediatamente riferiti al giudice dell’esecuzione per gli opportuni provvedimenti.

Distinti saluti.

1CTU
Ing Gioacchino GIOIA

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



[Allegato n° 4

Posteitaliane

TASSE

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



[Allegato n° 4

Posteitaliane (]

Avwiza direesimareo

Iny Guacckinio Gl
b CHVOM, A29
67odo L cs

—aN7PA DA
&8

Pubblicazic
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Allegato n° 4

Comunicazione di Accesso_Esec Imm. 182-2022 -Banca Nazionale del Lavoro Sp AR
I 1 ibunale di Cosenza

Da por ba.it ba.t:
A gioacchino.giok joacchi
Data giovedi 22 giugno 2023 - 09:29

Ricevuta di avvenuta consegna

i glorno 22/06/2023 alle ore 09:29:50 (+0200) il messaggio
“Comunicaglone di Accesso_Esec Imm. 182-2022 -Banca Nazionale del Lavoro spf
sl f Cosenza

‘roberto. rar .
& stato consagnaw nala caseiin @ ﬂstmazmne
messaggio: opec2101; .78829.455.1.57@) ba.it

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



Allsgato n° 4.

Comunicazione di Accesso_Esec Imm. 182-2022 -Banca Nazionale del Lavoro Sp/ I
unale di Cosenza

Da por ba.it <pot ba.t:
A gioacchino.giok joacchi
Data giovedi 22 giugno 2023 - 09:29

Ricevuta di accettazione

0 slormo 22/08/3023 e ore 09:25:48 (+0200) | oemmanlo
Iﬂrn | Accesso_Esec Imm. 182-2022 -Banca Nazionale del Lavoro snI
jbunale di Cosenza’

ed indirizzato
j2") roberto.franco@pec.fgfavvocati it ("posta certificata")
("posta certificata")

Tl messagglo & stato accettato dal sistema ed noltrato.
Identificativo messaggio: 0pec21010.20230622092949.78829.455.1.57@pec.aruba.it

daticert.xml
smime.p7s

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



[Allegato " 4

Comunicazione di Accesso_Esec Imm. 182-2022 -Banea Nazionale del Lavoro Sp/J
unale di Cosenza

Da  Namirial S.p.A. <posta-certificata@sicurezzapostale.it>
R

Data giovedi 22 giugno 2023 - 09:29

Ricevuta di avvenuta consegna

Il glomo 22/06/2023 alle o 09:29:51 (+0200) 1 massagey
e i Accesso_Eses Imm. 182-2022 -Banca Nazionale del Lavoro S
"gi

anain @ Casgr”
ed Tndirizzato a
& stato consegnato nella casella
dentifcatve messaggle: opec21010.2 50230632092949.78829.455.1. 57@pec.aruba.it

daticert xml
postacert.eml
smime.p7s

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



Tribunale Ordinario Cosenza ~Esecuzione Immobiliare Procedura n® 182/2022

ALLEGATO N°5
5. Verbale di Sopralluogo;

Pubblicazic

Wﬂmlmmro
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Tribunale Ordinario Cosenza ~Esecuzione Immobiliare Procedura n® 182/2022

ALLEGATO N°6
6. Pec Ufficio Anagrafe SAN MARCO ARGENTANO
Certificato di Matrimonio e Certificato storico di residenza;

Pubblicazic

mm@hlmmmro

‘gioia.giosechino1964@gmail.com pec cO3851



Allegato n° 6

Richiesta Certificati ed Estratti_CTU _Ing Gioacchino GIOIA _Esec Imm
182/2022_Tribunale di Cosenza

Da  Ing Gioacchino Gioia -PEC <gioacchino.gioia.co355f@ingpec.eu>
A ufficioprotocollo.sanmarcoargentano

it
it it

Data lunedi 19 giugno 2023 - 09:13

Al Sig. Sindaco del Comune di

SAN MARCO ARGENTANO -CS-

Via Roma,14 -

87018 SAN MARCO ARGENTANO (CS)

Pec protocollo:

pecit

presso-Servizi Demografici
Responsabile: Lucio Lanzillotta

sit

PEC: anagrafesanmarcoargentano@pec.it

Oggetto: Richiesta del certificato di Residenza Storico e dell’Estratto di
io con le ioni a margine.

S8i richiede quanto riportato nell'allegato alla presente pec.

Cordiali saluti

Pubblicazic
wsecr ripubblicazione o ripro

C.da Cavoni, 129 87040 LUZ21 -CS- Itall
Tel. 0984 54373



[Allegato n® 6
Cell. 338 8931339

Mailgioia.gioacchino1964@gmail.com
Pec gioacchino.gioia.co355f@ingpec.eu

Richiesta Certificati ANAGRAFE -Comune di San Marco Arg.pdf
Decreto di Nomina CTU.pdf
Carta Identitd &amp; Cod Fisc -ING GIOIA -Scadenza 2028.pdf

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



[Allegato n° 6

Al'Sig. Sindaco del Comune di

SAN MARCO ARGENTANO -CS-

Via Roma,14 -

87018 SAN MARCO ARGENTANO (CS)

presso-Servizi Demografici
Responsabile: Lucio Lanzillotta
email: i it

PEC: anagrafosanmarcoargentano@pec.it

Oggetto: Richiesta del certificato di Residenza Storico e dell’Estratto
annotazioni a margine.

Matrimonio con le

1l sottoseritto Ing. GIOACCHINO GIOIA, nato in LUZZI (CS) il 04-05-1964, con studio tecnico
in Luzzi in C.da Cavoni, 129, regolarmente iscritto all’Ordine Professionale degli Ingegneri della
Provincia di Cosenza al n° 2553, in qualith di CTU dell’Esecuzione Immobiliare presso il Tribunsle
di Cosenza N.R.G.E. n°182/2022 G.c. Giuseppe SICILIA

CHIEDE
11 rilascio del certificato di Residenza Storico e dell’Estratto di i con le ia
margine del signor appresso elencato, titolare dell'immobile oggetto di pignoramento, al fine di poter

redigere la propria relazione peritale, cosi come disposto dal Giudice Esecutore, nel decreto di Nomina
allegato alla presente (vedasi Decreto di Nomina alla fine di pag 1  fine di pagina 7 ed inizio pag )

residente nel Comune di San Marco Argentano (CS) cap 87018 alla Contrada Pezze, 28.

ILbene 2 cui si fa riferimento, ¢ per la quale si chiedono copic dei relativi atti amministrativi,
riguarda il fabbricato appresso specificato, sito nel Vostro Comune di SAN MARCO
ARGENTANO in Contrada PEZZE

‘ ~ Pubblicazic
i o cron, cico T ICAZIONE.. 0. FIPTO

Pag.122




Allegato n° 6

distinto in Catasto N.C.T.U. al:

Catasto FABBRICATI -Comune di SAN MARCO ARGENTANO - (CS) Clda PEZZE, 28 -Piano 1°
. | Dati Identificativi Dati Classamento
Zona Superfice
Foglio| Particella | Sub Classe | Consist Rendita
oglio Cone, | Cotesoria onsistenza | en
1] 38 | 200 |2] - A3 03 | Svami - €37443
In Ditta a:
]
proprieti 1/1;

Si chiede copia dei certificati in carta semplice

La presente richiesta viene fatta per gi usi consentiti dalla legge, ¢ precisamente al fine di poter
stimare il Iotto sopra elencato, nello stato di fatto in cui si trova all’attualit, ¢ contestualmente di
inserire i document in questione, nel proprio elaborato peritale, cosi come espressamente richiesto dal
Giudice Esecutore,

Si allega:
1. Decreto di Nomina del Giudice Esecutore.

2. Carta di Identitd del CTU

Luzzi, li 19-06-2023

IL CTU
Ing. Gioacchino GIOIA

‘ ~ Pubblicazic
i o cron cico THOIHHOICAZIONE.. 0. FIPTO
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Richiesta Certificati ed Estratti_CTU _Ing Gioacchino GIOIA _Esec Imm
182/2022_Tribunale di Cosenza

Da por ba.it <pot ba.t:
A gioacchino.giok joacchi i
Data luned! 19 glugno 2023 - 09:13

Ricevuta di accettazione

1 lorno 15/08/302 e ore 65:14:60 (£0200) | memmenclo
Richlesta Certificati ed Estratt_CTU _lng Gloscchino GIOIA._Esec Imm 182/2022 Tribunale ol
Cosenza” “gloacchi

ed indirizzato a:

ufficioprotocollo.sanmarcoargentano@asmepec.it ("posta certificata”)
anagrafesanmarcoargentano@pec.it (*posta certificata")

11 messagglo & tato accettato dal sistema ed inltrato
messaggio: 263789.129.1.51@ pa.it

daticertxml
smimep7s

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



Richiesta Certificati ed Estratti_CTU _Ing Gioacchino GIOIA _Esec Imm
182/2022_Tribunale di Cosenza

Da por actalis.it <px ctalis.it
A gioacchino.giok joacchi

Data luned! 19 giugno 2023 - 09:14

Ricevuta di avvenuta consegna

I1glomo 19/06/2023 all o 09:14:01 (+0200) I messagelo
Certifica CTU _ing Gloacchin GIOIA_Esec Imm 182/2022_Trbunale di
Cosenea' “Gosca
ed indirizzato a it
& stato consegnato nlla casalla di destinazione.
saggio: 359.263789.129.1.51@pec.aruba.it

‘postacert.eml
smime.p7s

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



Allegato n° 6

Richiesta Certificati ed Estratti_CTU _Ing Gioacchino GIOIA _Esec Imm
182/2022_Tribunale di Cosenza

Da por ba.it <pot ba.t:
A gioacchino.giok joacchi i i
Data luned! 19 giugno 2023 - 09:14

Ricevuta di avvenuta consegna

I1glomo 19/06/2023 all o 09:14:01 (+0200) I messagelo
"Richlesta Certiicat ed Estrattl_CTU _ing Gioacchino GIOIA _Esec Imim 182/2022 Tribunale di
Cosenza* “gloacchi
ed indirzzato a "anagrafesanmarcoargentano@pec.t*
& stato consegnato nll casalla di destinazions.

saggio: opec2101 359.263789.129.1.51@pec.aruba.it

daticert.xml
postacert.eml
smime.pTs

Pubblicazic
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Tribunale Ordinario Cosenza ~Esecuzione Immobiliare Procedura n® 182/2022

ALLEGATO N°7
7. Certificato di Matrimonio Lo Bianco Gianluca;

Pubblicazic
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1910612023 - 12:48

COMUNE DI

Allegatt
COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO

Prov. di Cosenza
78]

GSSasI088

Ufficio Stato Civile

ESTRATTO per RIASSUNTO del REGISTRO degli ATTI di MATRIMONIO
L' Ufficiale cello Stato Civile,

carfica che

S

51 50n0 Uniki in matrmonio

[ SPOSO SPOSA

Residenle 3 SAN MARCO ARGENTANQ (CE)

ANNOTAZON

skt
Data nvoiazione 04082001

Rilascieto con modedts: Exerde
‘Samnrione 420Nt sens dell 1.7, comm 5, L 1 405590 8 art. 100D R 32000

S [ L'UFFICIALE DI STATO CIVILE
1241

Wpsmannle coicale b vk ¢ vue il 8 ek W) D i o srasan cortoe v s mer
i pu o 3, comma2 DFR 445200, com
et 318 pos a8
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ALLEGATO N°8
8. Certificato di Residenza St
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191062023 - 12:48

COMUNE DI

" [Allegats
bC COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO

Prov. di Cosenza

oy~ R0 e A (g LB OSA T2 e G 20
C sy eurs s el

CERTIFICATO DI RESIDENZA STORICO

L' umictale o Anagrafe,
vistigh st & ulficio,

ceriiica che

Immigrato da RENDE(CS)
Prat.n. 8

Dol nel Camune:
CCONTRADA PEZZE Nr. 1
Prat 0.6

CONTRADA PEZZENr 17]Int 1

Pilsacista con madalia. Esorts

Uso CTIJ namnnia dal Tréwhak o dal P M | CLRATORE FALLIME
Oift nres- 1362

ha avulo { seguent movirmenti

aruz 115, W oM DPR 81211972
T |

119062023
Dra 1241

Pev 1l Bi
{302

fei 3t 4D, comma2 OPR $453000, <ome

" resanes et na valots § et s ot i g L) 06 aszom0 1 peserte cortets non ot essers
et e o it

oot agli ergan ceis pul
st Gk 15 sals agne 143701
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9. Allegato n° 10 -Stralcio di Mappa Catastale_Fog 38 Part 200_San Marco Argentano;
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Allegato n° 9

Comune di SAN MARCO ARGENTANO -CS- | ‘

STRALCIO CATASTALE
Foglio 38 Part. 200 sub 2 -Piano Primo

[Fabbricato in cui & ubicata
'unita immobiliare oggetto di
Pignoramento

Foglio 38 Part. 200 sub 2 -
Piano Primo

FIYEITE




Allegaton° 9 |

MOD, EP/2 _ CEU.

e MINISTERO DELLE FINANZE
DIPARTIMENTO DEL TERRITORIO

Ufficio Tecrice Ereraladi....

ELABORATO PLANIMETRICO

T
o
DIMOSTRAZIONE GRAFICA DE! SUBALTERNI ASSEGHATI scalad: 00

3

= PIANO _TERRA con corte 2nnesss —

[T -

==

=¥ sottostrada —

L]

Risarvets ifUtlicio Tecnico Ersriale
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ALLEGATO N° 10
10. PEC Ufficio Urbanistica -Comune di San Marco Argentano
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Allegato n° 10

etto: Richiesta di accesso agli atti_CTU _Ing Gioacchino GIOIA _Esec Imm

182/2022_Tribunale di Cosenza

Da  Ing Gioacchino Gioia -PEC <gioacchino.gioia.co355f@ingpec.eu>
A i

edilizia@comune.sanmarcoargentano.cs.it
<edilizia@comune.sanmarcoargentano.cs.it>
Data lunedi 19 giugno 2023 - 09:09

Al Sig. Sindaco del Comune di

SAN MARCO ARGENTANO -CS-

Via Roma,14 -

87018 SAN MARCO ARGENTANO (CS)

Pec protocollo:

cit

Area Urbanistica ed Edilizia Privata

Referente:Ing. Viviana Tarsitano

E-mai

Oggetto: Richiesta di accesso agli atti e ottenimento delle relative copie.
Si richiede quanto riportato nell'allegato alla presente pec.

Cordiali saluti

Dott. Ing. Gioacchino GIOIA
Studio Tecnico

T Gopa gy s el Pubblicazic

Cell. 338 8931339
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Allegato n° 10

Richiesta Atti Ufficio Tecnico -Comune di San Marco Argentano.pdf
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[Allegato n* 10

Al Sig. Sindaco del Comune di

‘SAN MARCO ARGENTANO -CS-

Via Roma,14 -

87018 SAN MARCO ARGENTANO (CS)
Pec protocollo;

Area Urbanistica ed Edilizia Privata
Referente:Ing. Viviana Tarsitano
E-mail: edilizia@comune.sanmarcoargentano.cs.it

Oggetto: Richiesta di accesso agli atti e ottenimento delle relative copie.

11 sottoscritto Ing. Gioacchino GIOIA, nato in Luzzi (CS) il 04-05-1964, con studio tecnico in
Luzzi in C.da Cavoni, 129, regolarmente iscritto all’Ordine Professionale degli Ingegneri della
Provincia di Cosenza al n° 2553, in qualitd di CTU dell’Esecuzione Immobiliare presso il Tribunale
di Cosenza N.R.G.E. n° 182/2022 G.e. Giuseppe SICILIA

CHIEDE
di prendere visione ed estrarre copie di tutti gli atti necessari, relativamente all'immobile appresso
indicato, al fine di poter redigere la propria relazione peritale, cosi come disposto dal Giudice
Esecutore, (vedasi Decreto di Nomina alla fine di pag 1 e fine di pagina 7 ed inizio pag 8)
L*immobile di cui trattasi & di proprieta, del signor:

1 bene a cui si fa riferimento, ¢ per la quale si chiedono copie dei relativi atti amministrativi,
riguarda il fabbricato appresso specificato, sito nel Vostro Comunme di SAN MARCO
ARGENTANO in Contrada PEZZE

distinto in Catasto N.C.T.U. al:

‘ ~ Pubblicazic
i oo o0 ciscon. TR LD ICAZIONE..0, IO

Pag.1a2




[Allegato n* 10,

Catasto di SAN MARCO. - (CS) Clda PEZZE, 28 -Piano 1°
N. | Dati Dati Classamento
Zona Superfice
Foglio | Particella | Sub Categoria |Classe | Consistenza Rendita
il Cons: | Catastale
1) 38 | 200 |2 - A3 03 5 vani - €37443
InDitta a:
proprieta 1/1;

Si chiede inoltre se per codesto immobile, sono stati richiesti, ¢/o sono in corso di definizione,
€lo, ottenuto AUTORIZZAZIONI e/o PERMESSI A COSTRUIRE, ecc.
Pertanto, sia per gli atti e gi allegati progettuali, gia consolidati, e/o di quelli in corso, si richiede

di:

Prendere visione ed estrarre copia degli claborati grafici e della relazione tecnica, dei
progetti depositati.
Inoltre si chiede copia delle autorizzazioni, in merito, da Voi rilasciate, attestante la
esecuzione delle opere e del lavori richiesti;

La presente richiesta viene fatta per gli usi consentiti dalla legge, e precisamente al fine di poter

stimarc il lotto sopra clencato, nello stato di fatto in cui si trova all’attualit, ¢ contestualmente di

inserire i documenti in questione, nel proprio elaborato peritale, cosi come espressamente richiesto dal
Giudice Esecutore.

Si allega:
1. Decreto di Nomina del Giudice Esccutore.
2. Carta di Identita del CTU

Luzzi, i 19-06-2023 ILCTU
Ing. Gioacchino GIOIA

Pubbticazic
i oo o0 ciscon. TR LIDICAZIONE..0, IO
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Allsgato n° 10

Oggetto: Richiesta di accesso agli
182/2022_Tribunale di Cosenza

_CTU _Ing Gioacchino GIOIA _Esec Imm

Da por ba.it <pot ba.t:
A gioacchino.giok joacchi i
Data luned! 19 giugno 2023 - 09:09

Ricevuta di accettazione

slorno 15/06/3021 ol ora 09 09:43 (+0200) | messsacio
ccesso a —CTU _Ing Gloscchino GIOIA _Esec Imm

182/2022_ Tﬂbunale U oo
ed indirizzal

ufficioy pnmmun sanmarcoargentano@asmepec.it ("posta certificata”)
i GomUNe.AnmarcoaGENG.Ca.1 (posta ordinaria™

1) mestagelo 4 stato sccetzato dal itama ed nokraa.
s2gi0: 0pec2101 184025.993.1.53@pec.aruba. it

daticertxml
smimep7s
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Allegato n® 10

etto: Richiesta di accesso agli atti_CTU _Ing Gioacchino GIOIA _Esec Imm
182/2022_Tribunale di Cosenza

pa actalis.it <px ctalis.it
A gioacchino.giok joacchi i

Data luned! 19 giugno 2023 - 09:09

Ricevuta di avvenuta consegna

etto: Rlchlesta dl accesso agll att]_CTU _Ing Gloacchino GIOIA_Esec Imm

1822022 Tarele i Cosenes
ed indirizzal
& stato mnsagnaw el casella di destinazione.
saggio: .184025.993.1.53@pec.aruba.it

1 8iomo 19/0672075 s ore 09/00: 44 40300} ] meessas
"0gg

‘postacert.eml
smime.p7s
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ALLEGATO N° 11
11. Certificato di Agibilita —Fog 38 Part. 200 Sub 2 -San Marco Argentano;

Pubblicazic

Wﬂmlmmro
glola.gioacchine1964@gmail.com

gioscchino1964@gmail.com pec c3851



W Comune di

San Marco Argentano

UFFICIO TECNICO

Aut.a®4

L RESPONSABALE DELL UFFIEIN

3 marzo 2008, assunta al
protocolle #°2305, infesa.ad orgne: ” i d ) fabbricatg, di sua proprietd.
sito il coptd Bezzs, ripottaiciin calisio wmm“mm.mn 38 particella 200 saby/1 ¢ sub2

=Accertal che i| Tobbriosto ¢ §to {alizaalo con | segueat] ai auorizzativi intesIal ) Sige

siong poilizil n® (3 del 14 thageiv 1880

osia dell uffigio del Gafio Civile'®h CoSenzs in data | 4
Verificata [a completezza deila dodumentazione prescriftd Sil
* dimostrazione di avven|

16 1980 protn

uti dlla domanda, ¢ precisumente:
nte, 1. conformita: deflapera al progetto

e, |"avvenuts. prosciugatin

muri & I

ificata di idoneith stica = firma
fabbricato,

o dichiasuzione di conformita ai sensi defla ¢

a stuticlt del

1°46/90 dell"impianta eletirica deitz dir

=Visti gli artt. 24 ¢ 25 del D.P.R. 6 Giugna 2001 n"380;

CERTIFICA £ AUTORIZZA

pilith del Tabbricato, df proprietd de
sto al folio di mappa

o alle contds Pear,
con decomenza dalla data

San Marco Argentano, 1| 18 Aprile 2008

_ é;l‘é'mﬁhu"" ubblicazic
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13/07/2023 - 16:57

COMUNE

[Allegato n° 11

OGGETTO : DICHIARAZIONE Al SENSI DEL D.F.R. N°380 del 06/06:2001

Io sottoseritty G ivi residente
in via G. Macconi 7°T070 conelente Tecnics Tecritio Al A Teometri della
provincia di Cosenza pl u°] 6830 seqsi 380 , da un sopralluogo effettuato presso i
locali di proprieta de & riponati nel N.C.E,U. al foglio n* 38

P.llan® 200 sub 1 - 2

DICHIAROD

Sotto la propria diretea responsabiliti

- Che mitiri sona sseitti & hon presentano tracee di umiditk;
- Cheitlocale si presents in ottimo stato d onservazione:

E pertanto né ATTESTO [asalubritd degli ambienti .

San Marco Argentana  05/01/2008

Pubblicazic
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ALLEGATO N° 12
12. Visura Catastale — Fog 38 Part 200 Sub 2_San Marco Argentano;
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S

Dirsajans Provinsisle i Casenta
Utficlo Provinciata - Tarritorio
Sarvizi Catastall

Data 200672023
Ora 11:40:58

Nunero racs: Ca10Msaa0z:
Pag. 1 5

Cataslo fabbricati

Visura storica per Immobile

degli atti i

i dallimpianito al

ﬁ Immobile di catasto fabbricatl ['f:_ Causal di aggiorramento sd annatazion

Informazioni riportate negl atif del catasto al 20/05/2023

Foglio 38 =riicella 200 Subaliema 2

Barita 1001053

Pantieally

eoerisnondonti al
Eottuoglh 8AN MARCO. Amumm (Hant)

Fogeo 33 Pariosla 200

Classameniior,
Randita: Eure 374,43
Rendita Lira 728,000

Catogona 2%, Ciasse 3, Consistarza § van

Fogho 38 Parilcelia 200 Subalerno 2

Indirizzo: CONTRADA PEZZE 1, 28 Puro |
Datl o supweficie: Totals: 162 m Totale ascluse =rme scopers = 148 m*

Do oIl PropAsts per /| i regime o sapataeone

» Dati (dentificativ|

1 dallimplanto 3 241111988
Immobils predecssore

Mo meGGgaTca OB O1/01/1884

Gamine i SAN MARGO ARGENTANO (s}
)

Foglo 30 Sarcets 200

dal 24101988
(mmobiie sttusle

Gaune o SAN MARCO. ARGENTANG.(H981L

praoNAN 1593 ) 0 party il

BT S icazic
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genzia
ntrate

Dirazione Frovincials di Cosoraa.

Figho 38 Fericeiia 200 Sutaliero 2

Data. 20062023
Ora: 11140:38
Nimero Fratios: CSU103438/2013
ag 2~ Segue

3 Indirizzo

D dalmpianto 3l 241111999
fnmobile prods

roi=nts eceanograico del 0110111588

iscessore
Jarumo o KA MAROO ARGENTANG (Hmey)

“ogilo 38 Priells 200
CONTRADA BEZZE Plane i, - T,
Fanta 1278

vl 241111096
Inimobile e

i s WARGO ARGENTANO (Hg8%)

Fogi 38 Faricel 200 Subaltertio 2

CONTRADA PEZZE D, 28 Plana |
Farlits 1001063

FRAZIONAMENTO ol 14998
‘An 71088 FRATIONAYENTS PER TRASFERWENTO
DIDIRTTT! (n B06109.1/1888)

7 Dati al classamento
= Al implANto 3l 16/1011987 antecedente:
Timpianto meseanogrfico

immeblle predecassore

Iyt meanogisfica del 011011084

Comune 0 SAN MARCO ARGENTANO (H981)

cs)
Faglo 38 Pacicells 200
Partta: 1278

k3l 1801987 3 0101992

Immaails preticessore
Comuns ¢ SAN MARCO ARGENTANO (H981)

(©s)
Faglic 38 aricesa 200
Renata Lim 2268
GCategoria Al2%, Classe 2. Conestenzs 10,5 vani
Fartia: 1271
=3dal 0/04/1891 a1 241111998
Immabile predacassor
()
Fogiis 38 Saricelia 200
Rendis, Lire 5.152.500
Catogona Az, Casse 2, Gansistenza 10, snm

LAGSAMENTO AUTOMATICO csl (/101987 in =it
/11/1863 (5 3248)1987)

Vsramone del quadro tanftano do) 010111892

Comine of SAN MARGO ARGENTANG) (1981)

Pubblicazic
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qens
ntulto@

iane Provincisie di Cosenza.
e Provirciala - Tarwada
Servizl Catastal

patts 127e
4l 2411 1/1996 al 24111098

[

Gamuns i SAN MARGO ARGENTANO (1931)

Fogio 38 Paruzeds 200 Suastemo 2

Renava Lire 200 000

Categona A3 Classa 1, Consistenza 5.0 vant
Sanma 1001063

= dal 241101 m
Immobile st
e o sm MARCO ARGENTANO (H881)

Foplic 38 Periceta 200 Susaternn 2

Pendta Euro 374,43

Rendin L 725000

Catoguria ARR®) (adse 3| Gonsistenza 8,0 vany
Fanaa: 1004053

Allegato n°® 12

Numero Pratica: GS010343812023
Fag: 3 -Segue

RIZIONAMENTC ol 24/1/4088 |n
SE01171008 FRAZIGNAVENTO PER TRASFERIMENTO
DI EIRITT) (n: 08305 111928)

annotazion” cisssamentc = rerits progest (d.n
w0194y

FUAZIONE de) 24/11/1998 w1 st dal 111011899
CUASSANNTO VERTCATD E RETTIFICATO

FUEFICIO DIL0YGE (NOTIFICA N.101/99) i
1938 Natfca i cona can

wratocalia n 101 dal

2 Dati di superticie
acial 081472015
Immabile attusie
Borpum 8 SAW MARGC ARGENTANG.(H88)

Foglic 38 Faiela 200 SUbatems 2
Totala 152!
Ttale sl aies 10onEne | 19 M

superfcie d mprano pablsicars | 01172015
Ua (el o panmetng  ds o pesentssme
2411111388, prol, 0 ADG30S

» Storia degli intastati dellTmmabile

Datl identlicativ

SN MARCE.

Foglio 30

* Iiptao messanogi i dE 01101989

Pubblicazic
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S8

reziona Brovincisla di Cosenza
Umoe Proviiciia -Taiat
Servizl Catasta

 gatnpiants ol 31/12/1350

Data: 200672025
Oz

=
NarwPaice F80) 01
P24 -Fi

Qintioch Proarss” e 5001000 (derivaiafata

e ool 111300 PO uiale SRISTORARG

ESHECIT Sede SAN MARCO ARGENTANG (€5)
sy i Rupertorio 1 23180 - DONAZIONE ACCETTATA
Tritore n. 391011458 1o a3 10131983
Jatana
3 Aus daiaii 21e90 Sunhicoylicale CRISTOFARG
Dese AN MRCO NG (G5] Repericrio n.
) 0 D0 LR Swds COSENZA (C8) B ne
vncumumwumzlmmss SERUTRAISOL
T DELLA’ CONTIGITA' STORICA. Votwe
oo 68 111651 Pett n 32556 1 St G 1410945008

[rune ci.54% MARED ARGENTANG (HSS1)(CS) Foghio 38

S G343 500 Pt cise CRISTOFARES

COAFL&NYMO (S8} R»um
Jos) 4 &,\ R Sate COBENZA (CS]
o data 21011601 - ESE UL/ msau
TR SO
faba ,ﬁE\\ vma Pah,ln 2356 in st

sono_ Indicen -nummn
BB ririiectivic (atiuaic

SAN MARCO ARGENTANG (meu (©s)

Fou o 38 Patiesits 200

5 Auo 461121082012 Pyiblica ifkcake CRISTORARD
‘a}bDﬂOCU‘L.I)SW;ANMARWEAR&EMMAU
s s Linca n 20697 112012
& vl P Q) COBENE A o o DA 03015

L isciako it Diveeioe Favivetils db Cunsiies
Ui Frovinaisle - Tornio

Sl Cafastal

{4 GIADCCHING

Rt 1 15248 Gl 20082023 Tl Sy 09 1,00

Lependn

) 3, Abtaz oo o scaromizo
L

@A Az i 00 e
SN Ao o s oz

S SPLUDDlicazic
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An.g PERTER

Direzione Srovinciale di COSENZA Tt 20/06/202) Gea 1474
Ufficio proviniciale - Territocio Fag 1-Fine.
Serviaio df Pubblicit Immobiliare
Ispezione ordinaria a pagamento Protocolio i rickiesta (S §300d del 2029
per immobile Ricavuta dl cassan. 17349
tspeaione n, €5 5300/3 del 23
Inizin ispezione 20/08/2023 113128

Richiedene GIEIA
Dati della richiesta
Tmmobile Comne dI SAN M0 ARGEIITANO (€3]

Tipo catasto: Eabbricets

Foglio 138 - Particolla 220 - Subslterno2
Situazione aggiornamento
Peried Infarmatizzato dal (219 al 18/06/2023
Elenco Immebill

Comune i SAN MARED ARGENTANG (€5 €atzsto £abbricast.
2 Seglsewbana - | [Foglia 38 | Partiela o Sibaltécos: 2
TILITERTORI SELEZIoNAT!

Elenco sintetico delle formalita

I ISCRIZIONT del 13/01/2012 - Reglsbro Parkicclre 31 Regisiro Geperalé 1211
bl T S 12/
plasy P SANZIA DI MUTUO
Nota dispoaibile in formica elestronico

& 1208fans

ATTO TRA V11 - DONAZIONE ACCETTATA
Nota disponibile in formato tlettroniic

N TRASCRIZIONE del 17/01/2023 - Registre Particuare 1156 Registro Generale 1407
Pubblico séficials TRIBUNALE DI COSENZA - |INED Repertario 5661 dl w 13/2022
VERBALE

Wosa disprblle s orpmse detrrica

Pubblicazic
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Tribunale Ordinario Cosenza ~Esecuzione Immobiliare Procedura n® 182/2022

ALLEGATO N° 13
13. Planimetria Catastale -Foglio 38 Part 200 sub 2 —San Marco Argentano;
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Dl IS Allegato n” 13

) | Voo MIMSTERO DE(LE FNaNZE
Ly | DIPARTIMENTO DEL TERAITORIO

@ CATASTO EDILIZIO URBANO (w1549, 553)
Planimetria o wiv. i Camune di 580 MARCO. Br0.0 va G/da, 'Peaze

— ™ PIAND —

— M media=mt 2,3 —

Oarasions & WS L)
Dunuacis 81 sarinsions 2

swhgg ~homatogi ‘f

oWl A
e TNBE8 rima b F



Tribunale Ordinario Cosenza ~Esecuzione Immobiliare Procedura n® 182/2022

ALLEGATO N° 14
14. Planimetria Rilevata — Foglio 38 Part 200 sub 2 —San Marco Argentano;
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[Allegato n° 14

COMUl;l:E DI SAN MARCO ARGENTANO (Cs)

ontrada Pezze, n° 1

Catasto Fat
~Foglio s Pmbei!a 200 Sub2

Indrizz isus: Contada Pz, 26 -Piano
Categ. A/3 -Classe 3 ~Consistenza 5 vani -Superl Catastale 152,00 mq  -Rendita € 374,43

I

scala 1:100
PIANO PRIMO

H media = 2,13 mt

SUPERFICI_-PIANO PRIMO-
Superficie Netta 100,55 mq
Superficie Lorda 138,30 mq * 0.80 = 110,64 mq
i 6,85mq * 0,30 = 2,06mq

Balconi ILCTU
Vani con h<di 1,30 m 12,90 mg * 0,10 = 1,29 mq Ing. gcchlio ﬁoﬂ . Ca

SUPERFICIE COMMERCIALE

ripubblicazione o rip
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‘Tribunale Ordinario Cosenza ~Esecuzione Immobiliare Procedura n® 182/2022

ALLEGATO N° 15
15. Ispezione Ipotecaria — Foglio 38 Part 200 sub 2 ~San Marco Argentano;

Pubbhcazu

lng Ghuuhlno GIOIA md.c.mm_ 19'F I p ro
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A’;:uu tspezione Ipotecaria
Direzione Provinciale di COSENZA Data 20/06/2023 Ora 11:31:46
Ufficio provinciale - Territorio o=t

Servizio di Pubblicith Immobiliare

Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo d richiesta €5 33004 del 2023
per immobile Ricevuta di cassan. 17149

Ispezione . CS 53005/3 del 2021

Inizio ispezione 20/06/2073 11:31:28
Richiedence GIOIA

Dati dﬂll richiesta

Tmmobil Comune di SAN MARCO ARGENTANO (CS)
Tipo catasto :Fabbricatl
Foglio : 38 - Particella 100 - Subilterno 2

Situazione aggioramento
Periodo infermatizzato dal: 18/12/19% al 19/06/2023

Elenco immobill
‘Comune i SAN MARCO ARGENTANO (CS) Catasto Fabbricati

L segioneuhand - Fogllo 38 | Particella 200 Subalterno 2
IMMOBIL
Elonco sintetico delle formalita
1. ISCRIZIONE dr] 13/01/2012 - Registro. Piﬂ‘lm] re. 81 Registro Generale 1211
12/01/2012
[POTECA
Nota disponibile in formeto clestronico
3 TRASCRI
CLAUDIO 12/09/2012
ATTO TRA VIV] - DONAZIONE ACCETTATA
Nota disponibile in formato elattronico
3 gl 1407
iale TRIBUNALE UNEP o 3961 del 14/12/2022

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE D PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

Pubblicazic
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ALLEGATO N° 16
16. Ispezione Verbale Pignoramento Immobile- Foglio 38 Part 200 sub 2 ~San Marco Argent.;
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genz:.a @

irezione vamu-le dl COSENZA
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare

[Allegato n

Ispezione ipotecaria
Data 20/06/2023 Ora 11:3229

Pag. 1 - segue

Ispezione ordinaria a pagamento

Richiedente GIOIA

Protocolls i richlesta r. €5 53004 del 2023
ispezlone . €5 51005/& del 2023

izio ispezione 20/06/2023 11:11:28

Tassa versata €400

Nota di trascrizione
Registrageneralen. 1407
istro particolare n. 1156

Presentazionen. 33 del_17/01/2023

Sezione A - Generalita

Dati relativial titolo
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
/12/2022

14,
Pubblicnafficiale  TRIBUNALE DI COSENZA - UNEP
Sade COSENZA (CS)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATITO ESECUTIVO O CAUTEL 4

Nunsrodipertaro. 396
ice fiscale 800043 70781

Descrizhone TIVERBALE FICNORRMEN T0 MMOSIL
catastale quiomatica.

Voltura

Altri dati

Sonopreeti vl e D parlre ke aseons A
Richieden SEB SKL PER CONTO CRIE

ice fiscale. 101
ndirido " VIA ACCADEMIA DEI VIRTUOS! N3 ROMA

Dati riepilogativi
Unith pegociait 1 Sogaettia favere 1 Soggetticontra 1
Sezione B - Immobili )
Unité negorialen. 1
HOB1 - SAN MARCO ARGENTANO [€S)
FABSRICATI
Particells 200 Subalterna 2

y Faglic 38
A3 - ABITAZIONE DI TIPO

ONOMICO.
CONTRADA PEZZEN. 28

Consisterza S vani

N.ctvico

Pubblicazic

ripubblicazione o ripro



=GB 2
ntrate
Direzicnie Provinciale di COSENZA

Ufficlo provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione ipotecaria
Data 20/06/2023 Ora 113229

Pag. 2-Fine

ispezione ordinaria a pagamento

Richiedente GIOIA

Protacollo & richiestan, €8 53004 del 2023
spezione n, C5 53005/6 del 2023
Inizioisperione 20/06/2023 11:31:28

Tassa versata €440

Nota di trascrizione
Registro generale n.
Registro particolare n.

1407
1156

Presentazione n.13 del_17/01/2023

Sezione C - Soggetti
Afavore R

Sogaetton. 1 Inguaiitidi  FAVORE
Dencminaziore o ragione sociale.
Sede

Relativamente allurita regosidle n.
Perlo quotadi 1/1
Contro

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA

perildirittodi  PROPRIETA'

Relativementeallunith negozial .
Per la quotadi. 1/1

et lldiritiodi PROPRIETA'

Sezione D - Ulteriori informazioni

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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ALLEGATO N°17
17. Ispezione Atto di Donazione_ Foglio 38 Part 200 sub 2 ~San Marco Argent.;
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|Allegato

nt:ato Ispezione ipotecaria

Direzione Provinciale di COSENZA Data 20/06/2021 Ora 114222

Ufficia provinciale - Territario

Servizio di Pubblicitd Immobiliare Pag, 1- segue

Ispezione ordinaria a pagamento =miocollo df cichiesta n, C5 £I0M dol 2023
Isprezione b C5 53005/ del 2021
Inizioispezions. 10/06/2023 11138

Rickioderze GIA Tiasa versata €400

Nota di trascrizione

Registro genuraien. 24855

Registro purticolaren. 20592 Fresentazione .8 del_05/10/2012

Sezione A - Generalitd

Dati relativi d titolo

Descrizone ATTONOTARIE PUBBLICO

Bars 12/09/201 Hamero dl epertoria_ 86803/35775

Nosato CRSTOrARO ESPEDITOCLAVE0 Codice fiscale RS SOT 48AZ3 H981 L

Sade SANMARCO ARGENTANG (CS)

Dati relativi alla convenzione:

i ATTO TRA VIVE
lescrétions 135 DONAZICNE ACCETTATA
caigsialeguomatica. S}

voltara

Altri dati

‘Sone presentineila sezione D partt hbees reative usenicne §

Dati riepilogativi

Unid peseil 1 sogpettiafnore 1 Sopgetciconrs |

Sezione B - Immobili

Unita negezialen, 1

mokilen. 1
Comune H981 - SAN MARCO ARGENTANC (LS)
Catasty FABERICATI
Sealoneurina Tglis 38 Tl 200 Subolierno. &
Natura A3~ ABITAZIONE 01 TIPO: Coorsistonza  S.00 vani
ECONOMICO
Indirizzn. CCONTRADA PEZZE N.civico 28
Flaarm 1

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



[Allegato n° 17

- a
Zl
S 8 —

rate
Direzione Provinclale di COSENZA Data 20/06/2023 Ora 11:32:22
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare Pag. 2-Fie
Ispezions ordinaria a pagamento Protocollo & richicstan. C5 3004 del 2023

spezione n. 553005/ del 2023
Inizio ispezione 20/06/2023 11:31:
Richiedente GIOIA Tassaversata € 40

Nota di trascrizione
Registrageneralen. 24855

istra particolars n_ 20592 Presentaione n. 8 del_05/10/2012
Sezione C - Soggetti
A favere

Sezione D - Ulteriori informazioni

LA DONAZIONE E' STATA COMPRENSIVA DEJ DIRITTI DI COMPROPRIETA' SUGLI ENTI E SPAZI COMUNI

DELL'INTERO FABERICATO DI CUI L'UNITA' INIVIDE(LIARE DONATA FA PARTE Al SENS! DELL' ARtauTC,

G ED IN PARTICOLARE SUL VANO SCALA E SULLA CORTE IDENTIFICATI SIS
SUBALTERNO N.3 E CON IL SUBALTERND N.4 DELLA PARTICELLA N.200 DEL FOGLIO N3

Pubblicazic
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18. Ispezione ~ Ipoteca Volontaria _Foglio 38 Part 200 sub 2 -San Marco Argentano;
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ra
Direzione Provinctale di COSENZA
Ufficie provineiale - Territario
Servizio di Pubblicit Immobiliare

[Allegato

Ispezione ipotecaria
Dat 20/06/2025 Cra 11:32:14

Pag. 1-3000

Ispezione ordinaria a pagamenta

Rchiedente GIOIA

Tisokacollo di Fichiesta i €3 53004 del 2023
Ispezsonien. C553005/4 del 2023

fmizio ispezione: 30/06/2023 11:51:28
Taisaversaia €400

Nota di Iscrizione
Registrogereralen. 1211
Registry particolaren. 81

24 del _13/01/2012

Sezione A - Generalit

Dati relativi al itolo

Descriziome. ATTONGTARILE PUSBLICO
Data 12/01/202

Notaio CRISTOFARO ESPEDITO CLALDIO
Sade MARCO ARGENTANO (C<

Dati reldtivi all'ipoteea g al privilegio

umerod] tepertoric 85748/350%
Codice fiscale  CHS SDT ABAZYHIB1 L

o
Sancpreserii| nelia sezione D purt libere relitive asezione A seziane & sezione
Datirispilogativi
1 1

Sezione B - Immobili o
Unitd negorialen. 1
Immabite . |

o HOB - SAN MARCO ARGENTAND

s | eABBIEAT)

Sexion= urhana i 48 Precioalle 200 Subalterns 1

Natan A3 - ABITAZIONE: D1 TIPO st S vani

Indtivizze (CONTRADA PEZZE. N.avico 28

Plam 1

Pubblicazic

ripubblicazione o ripro



[Allegato n* 18

genzia
nt:at. Ispezione ipotecaria
Data 20/06/2025 Ora 11:32:14
umne pmnm:alr erﬂlvnc
Servizio di Pubblicith Immobilisre. Pag. 2 - segue
Ispezions ordinaria a pagamento Frevocollo & ricbiesta i, 5 51004 el 2027
lspezione n, € $3005/4 del 2023

Inizia spezione 20/06/2073 11:31:28

Richidents CIO. Tussa versala €440

Nota di iscrizione

Registrogeneralen. 1211

Raglstre perticolaren, 81 Presentazione n. 24 del_13/01/2012
Sezione C - Soggetti

Afavore

Sogaetter. 1 Inqualldd|  CREDETCRE IPUTECARID
Dovainesoneotagane e BAMCA WAZIONALY L LAVOROS 8-
e

Codice fisddle 09339351000 Bonilis oo ety ROMA - VIA VITTORIO
VENETON.118
Relatvomsmte allimitnegoriclen. 47l I {iRddi - PROFRIETA'
Prelespiniodi 3/1
Contra

JIteriori informazioni

Brossettiche:s itene ucilepubticare)
0 Di NAPOLE $.PA. SOC m-l T l A IUY?F‘N i3 SOCIO UNICO
IA“L.KLEASA SANFAM S.PA, AP

70 BANCARIC“INTESA SANPAOLD"
P4 ACAR) Con =0t ST vAm.., L B kAR
PRRTTTA LY s, SAPRALE ROCALE ORERMGEIE

CREDITIZUL LA SOMMA MUTUNTA DOVRA 35 RESTITL wﬁ NEL TERMINE D) ANNL 10 {TRENTA)
MED

STARILITO NECLA MISURA PARI AD l/uumw sw'lv’?smﬁﬁlr;«ls;oﬁnmmmpﬁ“ﬁﬁl I CaZ I(
ripubblicazione o ripro



[Allegato n* 18

S @ o

Birezione Provinclale df. COSENZA Data 20/06/2023 Ots 113244
Ufficia prsyinciale- Territorio
Servizio di Publalicith immobiliare Pag. 3-Fina
I i TS59004 del 2023
Isgerione n €5 5300574 del 2023
Inteo ispezions /082023 1123128
Richicdeate GIOA Tassa versals £4,00
Nota di iscrizione
Registro gunersle n, 1201
istro purticolaren. 81 4+ del_13/01/2012

Pm'mz £ DAL PHIMD NG DEL SECONDD Mot £ SOLARE IMMEDIATAMENTE SUCCESSIVD AL BATH
ul 84S}

CONSEC AL RICORRIRE DI
TUTTELE. szwsm CONDIZON TRASCORS) 1 IS TALL B DL AVMCKTAMENTO DL
AT ENTA QY WA R, c1 S5 INSIONE, SOFISERIIZA BALLA BARTR

Am, FILILALE DELLA SREACERARORD 0, ILITLI, ENTRO TRE GIORNI
LAVORATIV alxmnmu A it lN‘\'!lm[ ) mm
SOSPENSIGNE: N CASO. mgmnu N SCADENZA IL MFSE
SUCCEIVOL INFRESTATAD] PAGAMENTI 3.6 wr 2EMUTUQREGOLAR SENZA NRHETEATE

SACAMENTO O TRA A DI SUSPENSIONE E
LMJ!A YKAS{WSOIL PLRIODO DI K)SF!KE\DN II AGAMENTO DELLE RATE DEL MUTUO DOVRA'
u.m!uwl RE

A ol
AlallA uwlrm ATALF RIL i CON [ 3/EX 74 E ADURATA TIEL MUTLO ST INTENDERA'
AMENTE mlmg NUMERD SAR] ALLERATE SOSPESE, NEL PERIODO DI
sosrwsmlt SUL DEBTID! muunmm&nmmnu'xmmn
ALUAKTACOMMA LECON LE MOPDALITA PRCVISTE M OF D AXIICOLD, LAPARTE NUTUATARIA St
CBALIGA AL MAGAMBTD BELL IMPCRTOD T | 71 a
QuoTE AT AL NUMERG, B 147 31557 SCADENE, DELLE KESIDUL RATE D1
muourmv.wm BEL MUTUD, 1L PREQETTO IMFOR 10 NON SARA' PRODLITTIVO DI ULTERICRS
NG FXTIECOMUNQUESALYE L5 OO ZI0N B CULALLAES CONMIDA 47 A 5,
DELLA [Edo 24 i EB 244, L'IMPO=T0 INKICA™0 NEL RIDUADRG *SPESE, ACCE
INTERFSS) 0 MORAS DEL T ADRO A° COMPEENTE ANCHEGL INTERES ST aRzeNAL PR m
TUTTALADURATADIEL MUITUGL IMPURTO DITICATO NTL RIGUADRO *TOTALE" UEL RIFRIT
QUATRI '4° GARANTISCE I FALERESID | 1 ¢ 40 AMMONTARE DELLE RATE SCADUTE ENON
AGATT, NONGHE L SPLSE LA GELACCESAOR £ NTEAESS/SUDGPYTS LYTIOE Lt KELAVWE
RUTANID B CUL AGL ARTT, L5 £ SEGUETLOELIDK. 28
SETTENARE 1933 N6OLE 5L CCESANE MO 1 € MTELAZIL

Pubblicazic
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ALLEGATO N° 19
19. Quotazioni Immobiliari OMI — Foglio 38 Part 200 sub 2 —San Marco Argentano;

Pubblicazic

mm@hlmﬁmmro
giola.gioacchine1964@gmail.com

gioscchino1964@gmail.com pec c3851



Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



Allegato n® 19

-
[3genzia
cwmntrate

Tt Home / Senval / Bancadatdellequocaon!mmobia- Bslato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato
RisuitatoInterrogazione: Ao 2022 - Samestre 2
Provinc OSENZA
Comunn SN NARCO ARGENTAND
oo erfrcaPRIERCA - CORSCALD, PARD
-
Wrsons catatien: 1
Tpologaprvaene: btazon i o economics

R
Valori

Valore Locazione

Mercato (€/mgx

(€/mq) mese)

Stato Superficie Superficie

Tipologia conservativo  Min  Max  (L/N) Min  Max  (L/N)
P
Ei:";"’"""’ NORMALE 450 600 L 6 22 L
Abitazioni di
tipo NORMALE 350 500 L B L
economico
VileeVilini NORMALE 460 620 L 723 L

Pubblicazic
o ripubblicazione o ripro
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Allegato n* 19

Per gy dtagh vl e deiorio

Toma s pagn i s
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ALLEGATO N°20
20. Ubicazione Geografica_Foglio 38 Part 200 sub 2 ~San Marco Argentano;
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[COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO -CS- [Aiegato - 20
Vista Aerea |Contrada Pezze, n* 1

[Strada Statale -$5253
Superstrada delle terme di Guardia Plemontese

Pubblicazic
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[CONURE DT SAN WARGO ARGENTAND 5~ |

[Ubicazione immobile Pignorato
[Contrada Pezze, n* 1

Pubblicazic
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ogleman

[COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO CS- [Risgato - 20|
[Vista Aerea

Pubblicazic
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[COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO -GS~ [Riegato 7 0

Pubblicazic
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[COMUNE BT SAN WARCO ARGENTANG 5~

i T =
[
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[COUNE DT SAN WARGO ARGENTANO 5~

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



Tribunale Ordinario Cosenza ~Esecuzione Immobiliare Procedura n® 182/2022

ALLEGATO N°22
22. Foglio Riassuntivo ~LOTTO A — Foglio 38 Part 200 sub 2 -San Marco Argentano;
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Allegato n® 22

Tribunale Ordinario Cosenza ~Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

o Foglio Riassuntivo LOTTO UNICO A (4llegato n® 22);

LOTTO UNICO A
Abitazi ie le A3 Piano 1°

INDIRIZZO Contrada PEZZE, n° 1 —SAN MARCO ARGENTANO (CS) Piano I°

Fogtio Part I”'ZM Cmulvt| Sul:::ﬁ“‘:z |Tar¢l¢adu¢‘hm

38 200 |2 | 43 | 03 [5vani| 152mqg | 149mg- | €37443
SUPERFICIE
co! 114,00 mq
B
NATURA E
TITOLARITA 1 |:
regime di dei beni
ouora s i
Qo i LA CONSISTENZA DELLA QUOTA PIGNORATA E’ PARI A 1/1;
CERTIFICAZIOM! | o L’immobile E? DOTATO di CERTIFICATO DI ABITABILITA’
STATO ATTUALE | L'Immiobile risulta ABITATO dal debitore e dal suo nucleo familiare;
VALORE DI STIMA Vstima_-LotTo UNIcO & = € 62.378,36
VALORE TOTALE

DELLA ‘Voetrazione = € 11.872,75
VALORE NETTO DI -

STIMA VNETTO STIMA ~LOTTO UNICO A- = € 50.505,61

RIEPILOGO
LOTTO UNICO A
(Cifra Tonda) V_LotTo Unico - = € 50.500,00

%%%%%%%% %% Y

Pubblicazic
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