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-~ PREMESSA

La sottoscritta Dott. Arch, virginia Oriolo nata a Cosenza il 26/111/1966 con residenza e
Studio Tecnico in Rende Via Torino, n® 6, iscritta all'Albo degh Architetti della Provincia di
Cosenza con il n* 1720, incluso nellAlbe del Tribunale di Cosenza come Consulente
Tecnico d'Ufficio del Giudice candl n® 1210, veniva nominato in data 21/11/2024 dal Grdice
dell Esecuzione Dott. /Giuseppe- Sicilia (ALL.n.01) in sostituzione dell'Arch.Casazzone
Vittorio gia precedentemente nominato nell'Udienza del 27/08/2024 che, vista I'stanza di
vendita depositata nellintestata procedura, preso atto dell'avvenuto deposito della
documentazione prescritta dall'ex art. 568 FISSA l'udienza di comparizione delle parti per
l'esame della regolarita degli atti e per | autorizzazione alla vendita per il giorno 03/02/2025
ore 9.00. Rilevato che occorre nominare un esperté che provveda alla stima del compendio
pigriorata ed al compimento delle ulterion attivita di cul alfart 173 — bis disp. aft. c. p. c.
nomina esperto nel presente procedimento I'Arch. Virginia Oriolo e dispone che |l
giuramento avvenga telematicamente entro 10 glorni dalla comunicazione ricevuta tramite
compilazione del modulo allegato da depositarsi in pet.

Il G.E. dispone che il perito depositi la relazione di stima almena 30 giorni prima dell'udienza
e ne invii copia alle parti al moments del deposito: concede termine al debitare sino a 20
giorni prima dell'udienza per l'invio di note ed osservazioni alla relazione di stima a mezzo
posta o posta elettronica, termine sino a 10 giorni al creditore per le proprie osservazioni in
replica al debitore e termine di 5 giomi al perito per precisazioni e repliche alle eventuall
Deservazioni .

L sottoseritta C.T.U. Arch. Virginia Oriolo con residenza e studio in Rende (C8) Via Torino
n& il giorno 25/11/2024 inviava giuramento di rito con firma digitale depositandolo in pot
(ALL.n.02} . Data la ristrettezza dei termim per il deposito della Relazione la sottoscritta
deposita In data 16/12/2024 Istanza di proroga per il deposito di ulterdor! 60 gg. sino_al
03/03/2025. (ALL.n.03)

~ QUESITI

Ezarminall gif aitf dells procedura ed esequita ogni alfre pperazions Nianila necessana, proceda Mesperto n pRima
funge af controfio deffa complelezza deila dacumenfazione o cuf a¥'anicoln 567, secando comma, del codice o
Arpcedirg ohvile, segnalahnds iImmadiatamente & guadiice guell mandant o o,

Yol parlicodare, Nesporio deve precisare:

- 5¢ If cregiiore procedante abbis opfaio per il deposito del oerifeall dola Conservatona ded RN, ife lscrizion &
frascrzion gravant sul bene pignorain

oo

- s i creditors procedente shiva aptafo ger ) deposio o comtificazione nofanie sosiiulive

Mel primo case (cerificali dele ischzion! & rascrzion). Nespevio deve précisars in ifanmenio 8 clascuno degi
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¢ 58 g cerbificazipme delle isciziond sf estanda per un periodo par ag shperd vent! AW & mroso daila frascnzione

e piapavamentc o sin stala fohiesia in niazione 8 clascun soggettn che nsut prmpnstana (sulfa scorta del

Db ragisty immrotiiian) per i penodo coTsiteraro;

« 58 la oprifcaziong delle troscnzan (&8 a favons, che conihal Hesaiga S &0 LN atip OF SIS derivehy o o
ongingis che sla stafo rascritto (n dle anfecedanie o alrenc verdl anmi g frascrzions def pignoremenia & si3
sfata richiests in relazions @ ciascun sogpeito che rswdl propretans (sulfa scorta del pubbber regiain Fmmobiian)
par i perdodo consideralo 2

Nel ssconds caso [cerfBcaziang Aotarie sostiufival, IEspend deve Orecisens 7 MenTriin a Clascuno e
- nmﬂr;:ﬁm:'wm nsalga sne-adpn-eito i gequisto denvalivo od orgnano che sia stato frascitio m date
anfecedente of almeno wemi-annia frescizions del pignoramenio

i secondo [uogo, (espary deve phecisine 6 0 crodione procedents abliva degositale esirato caladizla atfuale
(rofathve clod alls sHuszions of giormno del mlascio del docimsnlo) & Vesfrafio calastale ﬂm_im {gﬂrﬂﬁn rng feve
rigquartdare f medesima penodo preso i considerazions dala cortificazions deiie trascrzion!. # periodo Gog sio aila
deda dalafo df acqusio darvaliva od oripiano snfecedsnis of almend vanll aam (8 irescrzions .:Fmprpu:-.rmnmrm;_
Mel caso of doposdo dells certificazione Aolarle sosblutva, l'espanto deve provisane 5a | datl catesfah atfuall 8 sfonc
degh immaobif pignarali siano indicali nala delfa cerificazions.

in- torzo foge, lespero deve precisars Se i creditore procedepta.abbia geposiato o cerficale of stan oivie
aafi esacitEi
I gifelto, /asparto deve proceders sllmmedials soquisizione deild|stesan’ pregisindo el moduo of cantroiio deffa
documentazions o stalp  chile  delesecutats  come | nmaanle  gal  cenificatp
Wel caso of existernss o ragpora o conkgh, sempre n sede o confroflo prefningds (e fermo msEndo qeranio
nchigsto in dsposts & guesto n 14) Mesparts deve acquisire I cerlificalo df matimonio rascrals dat {}nmum_m'
in o s slafe  ceiebvso con  indicazane dele  BancdeZionl @  mavgpne.
Laddove st che afa dafs dellscowsio lssscutalc fosse coviugalo @ regine df comurnions fegue ad o
pignoramento non sia sfats nolifcalo &l confuge compropretaids, fespanto indicherd (Ble circostarza al credifore
procadenta ed & G.E

Compinfo quasto Eﬂ%mm*mﬂ fespurto, mdigendo la parizia seconda ko scherma 4 DEneia ma-m
g0 presss quesie Thb ieon § onedentl GE

1)  Provwsda séidentficazions del bene somprensiva dai confini a ded dal cafistal @ il precisamante all esalta
individiazions dai bent oggetio del pigreyamenio &g alig fommazions, ove opeoring, di wio o i it per s
vandifa, igenificands | nuoel confind 8 provesdendn, prevs sulorzzazions oel gudice, s decestano. ally
remirraziovie dsl frazionamemio con afegerions afla relarione estimalivas der hpl dehitamesle agprowal
gl Ufficio Tecnica Eraniaea,

210 a0 una Snmans desorrinne del hene, SVEndo SWE of ArocsREE caeianshche oggeiiive dellimmodie 1
" relazions allad 10 0P A A33TA72 e e fa venadie immohatare-2ia soggetterad [ WA, owearo pel caso o
imrmohil shitahv, dica 8 CTU s# poses sisalsters (3 possihéis of essrcizio dalopzicne MV per imponibilia
¥4 sesando g@ frascarsi 1 5 v dallisbmazione defa cosfrazions o del Mphsting,

3} Bd indicare per e cosiasion niznate srferkorneils i 2 seffembre T9AT o ddts df iz dels cosineion

anche in base ad efement! preswiv, 0ve non sia repenbils lp dichiarazions sostiuiive dellatio sodons i o
all'avi. 40 della L 4771085

4] ad acoedare per e cosimuzion iniziats successivaments alls dafa o cw.al punfo 3, gh sstrem dells ficenza o
dells concessione ediizis swidenzi o ogni caso fevanfuale assanza Of cenza o le realizzezioni sffatfuale in
difformifd cladla sfessa ed i e cas speciichl 'spoca of resizzazéone ol opers e /U deila sus uimezions: In
cass oF opere abusive sifatiul U controlin dada possibids of sanatora ai sens dailamicols 36 del decreto gel
Fresfdents deffs Mepubbica & gugno 2007 n 380 & gl svaniwall cost dedls stesss; slfmmanti, wardichl
Fevaniuals presaniazions df istenze d condone, ngicando ¥ soggeiio isfante e la noomaliva W forze della quale
tigtanza sig stela presantala, o stalo del progedimants, @ cost per  conseguumanto oed Wpis in ssnaiona & e
aveniual oblazion! gia' comisposie o da comzpondere; i ogni alino caso, verfichi, &l fini dells rsianza
di condono che lagguiudicatanc possa svenluaimenie presentare. che gli immobilt pignaral 51 froving
nefle condizion previsle dellarticolo 40, sesto comma, delfa/légge’ 38 febbraio 1985, n. 47 ovwwen
daarticolo 46, comma 8 del decrelo del Prestfente della Repubitca 6 giugria 2001, n 380,
specificantdo §  eposta  per 0 gongeguaerdn del Koo in sanafons,
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& allegare per | lamen If cedifoarn of destinazions whaiiehca b de '
defart 18 delis Legae 471985 % ribaate dal Sindaco compalente o/ sansi

ad ientificare catasfalments (immobite, prevo sccermminnn dai ssata fEpaonaenza det det spesifican

el i#ffo i pignoramento con fe REOTENZe patsstal, indeandn il ltivion Blement racessan per Peveniuaie
srmissme del decraln of asfenmentt ad eseguends tn varazioni ehe foesern fecassans par
lagaiomamanta del calasio. W coimpresa la deouncie o NG E U, i inazions &l iepge N, 1 PARIR ofre ad
ECQVETE fF Relaliva sohada owwend predisgonendols ove MARCENE, frowsda, 1 caso of dformild o

Mefcanra of iones plvimeina o beaa, gifa e a > }
gkl SLE CoRrEEa redazine . inca
imyaasiaiiia, ne ol e ragon ostalive, &0 i oggefiva

&l appirare, sula Scoed della| ducivientazione delAgensia del Terionio, se alfatin dita nofifis,

CSGYIR OHUAIORGTe ; fizal iy
gIGraments mrﬁam&:!'a Era witestalans degh inrmobil stess in farzs ad un atio fagofanmente frasoniio,
inaicsmin g evanfual comproprpfan inoiwisl. in fal caso lesperto deve precisane se in qunia in olerilds '
dalfesecwlalo sie suscelfbilo of separezione in natws (BRYEVErsD cioé fa melering suparazione &
parzione of valore ’ﬁ?ﬁ“ par ala mbfa'”m devir e chianre gid i fale sede 58 MNmmobils
nsult comodamens g 11 DoAY of wa Eimiare ] toropnelano, pradispone
caxo uns borzs o grogetio of dhusione, oleaihai o b

& veniicars Mesafts orovanienza o bes immobil mediaaly S ocostruzione ansiilica dells wosnde relabive
sie frascnzienl d alls seizon potecaks hal venienma anicatienteal pignoramentn. Ja sussistenza of

[Gnar, pest servifd affive e/ passive. ditlé o usulrulfo, (ss ed abfazione e guind ad indicars | ssistenzs o

Tarmaiitd, w.rrcnﬂ & oveer, anche o nalura condominise, che SarannD cancelal a che CINTILVNQNE nsuiferannn
fion pppomitnl af acquvents

a deferminare  valore degl emobilf pignorsd . A1 sensi ded novelmo art 589 0.p.o. nels oelenrinaeiang del
virlovg di mreroalo V'espedio procede ol calcols dells suparfice dellinmobile, speciicandn quels cormirercials,
i walore per el quatia 8 4 walots complassive, espanands ansificarments gh adeguamant sle cerrezion
daila sima, ivi cOMBressa Pdusiong o valne of mercalo praficala per Nissenza dedla paranala peryiz def
hena vendido, & pﬁ;ﬁh’ﬁ:ﬂ#ﬁnﬂ!ﬁ@manrﬁ in maniara disfinfa per g aner of regolanzzezions UrbEemsICE,
io stalo d'uso & of mandensiang ipottefo of possesso, | vincoll @ g anerd giwidier nan alminabili nel comso del
procedimenie eseculivg, fonche’ v e sveriuRl spass condorrian msote,

& formare doifi per Qs amoginel o6 In nalkera degh wmmobililo consente, mdicando, per GAScuns writd i
valore, fa superficle gd | confind e procedinda, 58 NeCRsSaNG, 3 relatva frazionamants catastale;

ad accerare fo Stal0 of possesso del bene, cort Nindicazignl, S8 cboupato da ferg, del fitodo i base ai quate
i pompendio @ ocunaln, con parficelans miesdments s asiatens A Sonliadli registrali in dafa srfecedenta s

pigrorsmEnio; fadoove gif immobil siano-occupat in basscad dn aakivatio df affitlo o locarione, ove possibils

i alfegiv & comurigue verfichi sempre i3 dala ol regsiraroms & B scadenza del confratio, v dafa of
scadenza per l'evenfugle disdeffa, leventiale dale o ilazcio fssals o io stalo della causa eveniuaimende i
covsa per i asci, fa rsponderza del camone al valore of mercalo & momanto dells comclieions del
cairalta & & caso negaliva, la diferente nspeliio a fale velore, nonchd del'esisianza of fermmaiia, vincol o
ones, snche o nalurs condarmniale, gravand sul bene che restefanno a canco ded'acquiranta, w comprasd |
vinool dedvanhi da contradff incidenty suila atfitting adificalonia defla sfesso o | wicoll conmessl con Il sLa
caratfers stanco-artisfice- Wenehi in pariicalare s | benl igraral siano gravat da censo, beelio.o wso-chvien
© 50 v sia stale affrancanione o tah pest ovven cha § dinfto sul bane del debitors pignavate sla-of nﬁm
ovwm denvante da aitito ol Stddedt o, Specifichi lmporfo annuo dele spese fisse of gesbose DAl
manulaZEV, Aonchd orca 2 sesstsiansa of evenivad spese straordinans gis deibsraie ancha e i relsivg
debiio fan g0 ancofs soadislo, so evenluall spese comdomimnian ron pagale negh ultfmy due anni antenicn alfa
dala dela peririe sul corso o evenfual procedimenll gendzian rdadin 8l bera plgnoralo,

ad aogarfare se (| bery pipgnossll sieho opgEifo o procadura esgropnalive per pubbbca (hlifd;
ad alegers fa planmeing degh immobll ed wna congrus desumenragione falografica che idonssmente §
rafiguan, =0 [

| depositare una sepavale & suctinta descrizions del lola, oveert dei inf formal, con indicaziong delio stafo
o0 SCCUDATIane 04 pavle deiiesecinale o d ferzi, con § prerro of Slima oo sfrmboto, melfa guale e indicata
fra Faliro ancha I contesio in ol g stess sono ubucal, secondo fo echema consuels per ia pubblicazione del
Band di vesdia mmobiianes
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15} ad miegare una versione dela perizia df sima redstla i conlorpwis-als-airativa dai Gorante pev (3
profezions de dalf personal del 7.2 2008 (B U n 47 del 26.2 20G8). osxia unE copia dail elaboralo senza
Vindicazione delle generaits del debdors e of pgm allro dalo pES0NENE Thanma.a nyelars {identitd oi
guesl ultvmi & of eventual soggetll le (guall praprietan dbporzion Immebian confinankf con n'Jm_un:
delespculato Oweers | pompropmaian] non previslo dells Ieggs & rarmipiue socadenia & non peringle
rispatio aifa procedara of wendila

i i ; i i
- al punfo 10, s& il compenthe pignorars Hsully pit proficuaments vendibile come whica oo o Ay L fofdd
sa,ug-:uu. m & Fagioni per ew pivegs & fafe valufarione, procedends, S necessane, & relativo reione menfo
catzsiale, ) _ \ O
= al punte 11, 52 il hémeheni oggetio dif pignoraments siafsanc dben o accupall, E in qregl n'lrmu
caso 56 risulting gooUpall da tefin caso alfemativo se in virdl di iolo & quale e se apponmbie o
pignorarnenta) o dal debifons. _ . i
indiidui & precisi, specie in questuitimo caso, se 8 occupars (immaobite v siano soggetl
particolarmente sensibili, come ad esempio minon, disabil, anziani. Rifew tall circostanze ancie
e propria verbaie o Sopratiogo.
« L'adequatezza deffa documentazione ex art. 567 c.p.o. a seguilo df effeftivo confroio,

i giudice dispone, imoltre, che espera;

V) rifenisca | risuitat delie mdagind svolle n apposia relazons el fmenao sampiits, schematica & dighnts
repesta {anche Redgativa) af ingol qUesll & redigendo per caecun hang oogefin del pignoramendo Nafaborafo

71 deposit, almeno TRENTA g prima dell'udfanza figsafa o send dell armicale 569 ¢ p o, 8 mazao pasfa o
(! dnbiitore con raccomandata e avuiso di neévimento senoncosituifo amesrodiprocuralong) o perposta alefromcs, e
repetadelianamativa. anche mopolimaniae. concamante iy sotinsorrione, fa rasmissiane & fa ncezions de documont
infarmatic! e telelrasmess

A partirg dal depogts del'elaborelo-periate

-if debdone avrd lsmpo frg.a 200 prma dall paienze per eeeniey DR vEZInn

+ croditar aveanno femad fing 510 gigri pricna de¥ udienza per per e propie asservazion in rephcs & debifors
i partio & concesso farmmina fing & grorm|§ pirma delllidinnza per precisaziond @ replhche afe oeservazion svolte &
gropnn elaborstn pentals

«al'esperio & concesso ferming fino a giomi 30 prima doli'udienza per i deposito dell'elaboralo peritale,

A laia fine, al'interna dels oo "Dusta fefemalica” cha sard depositsde dailfesperfo, Malio peincipals sad coshifiin dads
Dawizis o shima i varsiona nfegrate Srafa degitelments @ corme sllegall douvranng ssseva meerll 18 pensia o slima
in yarstone prvacy nancha g alagalif soormidestificsl, Dowd allresl psadrs allegalo bn formals Y & wand 20 us
Teriplior riassuntive of fuf gt ideslifeativi carastah dei bani penzial fe WNTZanss nells pradisposizione defl orinanza
of waridifa

AUTORIZZA Mesperto:

— @l ritirey o copia el ath del fscieoks o',

— aluze df merso praprio con esoners dells BA. de agnl respansabiifd,

= g @ccedace a pebbicd oficn onde prendes wing ed esiare copa, oon arhnpazane dalle spese, o ath e
documenti v deposfall Ove necessanie Fegpero fash presenit agff wiicd pubBlic che non somo 3 I oppomibl ks
Uil o prawsne dafa: Sovrmaliva 8 hufe's dela nizencalerrs dgendo io shesso par mobw of Qustris @ 50 ording del
ffuice;

— @ nhvedere al Comns tormpetemiecatficalo slonco oF resiceanzs relsivg 8 JuSSias) accupants oal rmmobde
plegrrarafc;

ASEEGNA all'esperto! . | ‘ i

v poconto o € 500,00 da versars & curd del crediions precedenie anfro 45 giomi del giuremento delf espario.

I grudiee comurica afssparis che § sopralivoga del imrehie & ndispensabds e che Momissions o (gl
alampimerin renderd Inuhizzabie v relezions & savd valWats oy Trbuosks of Gad doll afidamants @ uitaran
icaschl La mancata nsposis ad uno sols o plssl, sen2s glustficate molve, i consaniind o iquwdazions,
poiché si mterré non espletato Mncanca con conseguenta invite formrale al complafarmsnio o con revoca

dal ncerco

Gruzio § hovelno MEsasio delfarr. 167 e diap aif cpe, allesilo gel degoslotala rafazaons U oy presanterd i
riziueata o iguiciazions delacconfo swl'sioramio pan af 50% del valorn d siima nonche (per infera) ia richiesta of
PMBOTSD delie 5pess avvaendos & L ime oal modeio axcel pubibiicaly s0f Sifg- ol mbiunale o cosenza |

www. mbimalpdicosanza. i mel box oedican alle procedve eseculive — Mol per | professionisi (e denaminato
“istanza Mguwidazions ofl estimo — Goggiamen'’). La hquogenons dels restehe sarte dell'oaarans aveerrd a
sgguwio dalfa verdila

[ 2
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-/ RISPOSTA Al QUESITI PRELIMINARI

* wenfichi pnma di ogm alfra altivild, fa completerza dela docurmantazione of ol al'arficols 567
secondo comma, del codice di procedura civie, segnalando imediataments &l grrdice guedl
mancandt o inidane!

La sa!loscritt_a CTU | a‘seguito giuramento avwenuto in data 25/11/2025, in via/preliminare
ha estratto gli Atti allegati al Fascicolo rferito agli immobili siti in San Pletro in Guarano (G3)
In Via Santa Lucia n.60 e Via Casaluzzi n.1 oggetto dell'esecuzione immobiliare '
Procedura NRGE 72/2024 Creditore: AMCO-ASSET MANAGEMENT COMPANY SPA
sede Napoli Via Santa Brigida n.38

DEBITORI:

per verificare la completezza della documentazione,

Tale documentazione |, depositata dal creditore precedente, contiene copia Atto di accollo
del mutug, | certificati delle iscrizioni e trascrizioni, il Certificato Notarile attestante le
risultanze delle visure catastali-e dei registi immaobiliari del bene pignorato redatto dal
Motaio dott. Vincenzo Calderin , Allo di pignoramento immoblle e note di trascrizione-,

MNon contiene copia di-Atto comprovante la provenienza dellimmobile, copia di visure &
planimetrie catastal, i cerificati dei residenza né stato civile del debitore pignorato. Tale
documentazione verra recepita dalla CTU elo richiesta al creditore procedente come
ulteriore integrazione al fascicolo.

Preeisi l'esperto

= sl crocitors procedents abbda oplalo per i deposifo del-gerificali-della Consenvalona del RETL sufle
FSGEEION. e brascrzicdi oranvarnti Sl b pignoralo;
apelire!

- 58 { credifors procedente abbia oplako per 1 deposio df Cemificazione Notanle Sostifutiva

Il creditore precedente AMCO-ASSET MANAGEMENT COMPANY SPA ha optato per il
depasito di Certificazione Motarile Sostitutiva attestante le risultanze delle visure catastali e
dei registri immobiliari del bene pignorato redatto dal Notaio dott Vincenzo Calderini redatto
in Santa Maria Capua Yetere (CE) in data 06/05/2024 (ALL.n.04).

MNed primo caso feardcall owie fSerizion @ frasonzan, Nespens deve precisane n menmenina
ciascung dagh ol ignoral

= g i cartilicazione delle iscrzion sf estenda per un penodo pan sd almeno venli anm & Miroso
daifs frasenzions del pignoramentio e sia stala nohiesla in relazions a ciascun soggsiio che rsulli
progralans (sule scorta del pubbbcd registri immabilian) per I penodo consideralo;

« se fa cerificazione delie irascnzion (& & Tavore, ghe conire)-nizalga aino ad un alto of soguisio
darfvalive od ongirans che sie slaln rmscitfo n defa arfecedernta oi afmano vanll anni fa
frascnzions del pignoramento & sia slala richiesta i elazlong b cigscun soggelio che nsull
proprelant (sulla sconta del pubbic registd immobdian) perd perodo considermto

Mel secondo caso (cerificarions molarls sosiufiva) Vespero deve precizare i ifenmento &
ciascura deall rmolll pdgmarsl!

T2
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s selacerificaziong nzaiga ad un atfo of soquisto denvative o onginaro che sia slato trascrifte in dala
antecedante di almano venti anni fa trascrnome del pigearamento

La Cerificazione Notarile Sostitutiva del Notaio dott Vincenzo Calderini redatta in Santa
Maria Capua a Vetere (CE) in data 06/05/2024 certifica il ventennio anteriore alia_
trascrizione del pignoramento immobiliare trascritto presso ['Agenzia delle E_ntrat.:g di
Cosanza in data 06/05/2024 ai numeri 13652 del R.G. e 11223 R.P. Da tale certificazione
risulta indicate I'intera storia ipotecaria degli immaobili pignorati in particolare:

Gruepa L

Comune di Ban Fletro o Guaring (5] Fiaooblle rlporinin nel catasio
di CiepmEn

= Abltazionl di Hpo scemamico 3 cdtsgsria A0 alla Vin Casabuzszl o, 7, @l

vanl 5 riportate psl NCEL al Faglio 24 Pardeeila 361 Subalerno 6,
rendits € I80.X3.

g 1:

Grugpo 2

Comune di San Flatrg In Guarane (C¥) I'immobile nporato ned catasgo
di Cosenza:

- Abitazionl di Hpo economico di categords AF3 alla Vie Santa Locia, di

vanl 5 riportato nal NCEU ol Foglio 6 Porticeitn 487 Subalterno 4,
randita € 222,08,

Successiva trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n. 13652 registro

particolare n. 11223 del 06/05/2024 a favere AMCO ASSET MANAGEMENT COMPANY SPA con
sede in NAPOLI (NA) codice fiscale 05828330638 contra

In speondo luogo Fesperlo deve pracizare se if credilore procedente abbia depositato NMesiratio
calaslale attuals [relative ciog alls sivszions al giomo del rlazcio ol documenta) e Nestratio
calasfale storico (estraflo che deve rguardars § medesimoe penodo presa in considerazions dalls
cerificazione delle frascriziont i perodo cioé sino ala data delfallo o acquisfo denvativo od
onginano  antecedenfe of almeno  venll  am (la | lrescrizione  del!  pignaramento).
Nel caso of deposito deffs cerificazione notanle &osthuliva ' Yesperfo deve precizare se | dali
calaslal atfuali e storci degli immobilf pignorali siant-indicall neda| defta certificazions.

In Atti sono presenti le Visure storiche catastali relative a n.2 unita immobiliare individuate

. 1 A —— s 8736
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net N.C.E.U. del Comune di San Pietro in Guarafio (C8) al fogho 24 plla n. 361 subé
proprigta 1/2 di

Fertanto la softoscritta CTUL ha acquisito tramite piattaforma Sister Agenzia delle Entrate.
visura catastale storica/'dell" immobile identificato F_6 part.lila 487 sub.4 (ALL.n.0%5),lavisura
caiastale dellimmobile identificata- F. 24 plla n. 381 sub.BfALL.n.06), JVelaborato
planimetrico (ALL.n.07)la planimetfria catastale dellimmobile rdentificate con il sub.4
(ALL.n.08) la planimetria catastale dellimmobile identificato con il sub.G(ALL.n.09)
J'estratto di mappa F.24 fALL.n.10).

| {_!a!i catastali attuall e storici indicati nelle visure catastali e nel Cerificato Notarile
cotneidono.

v | Lesperlo deve precisare se i creditore procedente abbis depogifato | ceviificalo di stato civie
dellesecufalo

in difefto, Fesparto deve procedene all rimediala scquisizone dellc stesso, precisando ned mooio
di comrolio delfs documentazione lo stato chole deWeseculsto come nsiltente dal certficats
Nel caso o esistenza o rapporfo. di conkaglo,. sempre in ssde df controlio preivminare fe fermo
restanco quarto nchvesto i nsposta &/ quesio n 14) lesperfo deve acouisire ¥ certificato o
mairimonia wasciato dal Comune del lwogo in ol Sie stafo celebrafo, con wdicazione._delle
annotazioni a . “margime
Laddove nsuiti che alle data-eell'scquisto lN'esecilalo fosse coniugain in regime of comuniong lagale
ed i pignaorsmenis non (S slalo notificalo. &/ conluge compropristans, Mespero indicherd tats
cireastanza ol credione procedents ed af G.E

Il Creditore precedente non ha depositato nel fascicolo Certificato di Residenza/STATO
CIVILE degli esecutati La sottoscritta richiede all' ufficio Anagrafe del Comune di San Pietro
in Guaranc (CS) il certificato di residenza e lo state di famiglia degli esecutati con pec in
data 04/02/2025 (ALL.n.11-n.12).

» RISPOSTA Al QUESITI

1) Provweda alidentificazione del bene comprensiva del confini @ del dall calasiali 2 pit precisamente
allesalla individuazione del ben aggelto del pignoramento ed alfa formazione, ove gppoerung,.di
uho o pict lolr per fa wendita-identificando | nuow confind @ proveedendo, previa awlonzzezione del
nudice. s nedessano) alla malizzazione del frazionaments coh allegazione sl relazions
gslimaltiva dai g debitaments approvall clal Lifficio Tecmnico Erariale;
walyi=TH

Per l'esalla individuazione degli immobili & stata estrapolata una vista aerea della zena in
cul sono Inserti | due fabbricati nel tessuto urbano del Comune di San Pietro in Guarano
{C3) alla Via Casaluzzi n.1 e alla Via Santa Lucia .60 fALL n.13) Sono state acquisite
dalla sottoscritta C. T.U. tramite piattaforma Sister Agenzia delle Entrate Territorio — Ufficio
di'Cosenza, le visure catastali dell' immobile | la planimetria catastale, la storia degli
elaborati planimetrici con indicazione dei sub per l'individuazione degli immobill soppressi
e di quelli attuali siti nel Comune di San Pietro In Guarano (CS) .

8/ 26
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Gl immobili eggetto di pignoramento risultanc n 2

1\Uniia iliare anfo) individuata nel NZC/E:U. del'Comune di San Pietro in
Guarano (CS) Via Casaluzzi n.1 al foglio 24 plia n. 361 sub.6 proprieta 1/2 di

N* | F. | Particefa | Sub. Cat Cigsse | Consistenz | Superficie | Rendits | Proprieia
a catastale |

1| 24 E B Al 2 | GVAMI M 35 € 258,23 |

{psciuse arce
scoporis)

1 ] PG 84

2)Unita immobiliare (appartamento) Individualo nel Comune di San Pietro in Guarano Via
S.Lucia n RN al NCELU F.6 partlia 487 sub. 4 di proprieta 11

L m

e F. | Particea | Sub Cat Classe | Consistenz Superfiche Renditm Propriata
} a | catastale :

T8 487 4 i3 1 SEVANI | mMQ114 €22208 |

[eacivso aroe
scopartal

Mo 114

2) Proceda ad una sommana descrizione del bene, avendo oufa o precizare e caraifensiiche
agpattive dell immabile in relazions allard. 10 0F R332 e s (5 vendita immobiiare sia
sogoetia ad LV.A. ovwvero rel caso of mmobili abidsfivi dica I CTU 5@ possa sussisiers a
possilia df esercizio dell'opzione VA par imponibifita VA essando i frascorss | 5 anm
dalluliimazione dells cosiruzione o del nphsting,

SOPRALLUOGO-DESCRIZIONE DEI BENI

A seguito mail in data 02122024 inviata al dotl.Acri Pierluigi in qualita di Custode degli
immobili pignorati, nominato dal G.E.dott. Sicilia ,in data 12/12/2024 ore 11.00 viene fissato
il primo accesso c/o | luoghi di causa. (ALL n.14)

Come zopra descritto gl immobili pignorati sono n.2 siti-indue zone differenti e distanti tra
loro ubicate nel Comune di San Pietre in Guarana (CS) rispettivamente in Via Santa Lucia
n.60 e in Via Casaluzzin.1,

1o
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La soltoscritta CTU pertanto, previe avviso alle partis! arecata in dala 12/12/2024 o
entrambigli immobile oggetio di pignoramento, ove i sono effettbati | contralli di rito e delle
misurazionl dell'unitad immobiliare verificando nspelio della planimetria catastale.
procedendo al rillevo fotografico e metrico dell’ unita immobiliare sia internamente che
all'esterno, Successivamente si & proceduto, a redigere Verbale sopralluogo unice perin.2
accessi eseguiti nella stassa giomata {ALL.n.15) e opportuna documentazione fotografica
dei n.2 immobili clascund con la progia documentazionefALL.n.16-17).

1-Unitd immobiliare individuata al F.24 p.361 sub. 6- APPARTAMENTO A/3 -Via
Casaluzzi n.1 San Pietro in Guarano (CS).

I fabbrcato entro cul & sito l'appartamento pignorato & ubicats in una zona distante dal
centro di San Pietro in Guarano nella frazione di Redipianc.ll fabbricato .a 3 piani .t ha
accesso da strada principale e aftraverso cancellata carraia si raggiunge il cortile interno
privato.

L' appartamento pignorato'& sito al 2 piano f.t. meglio piano sottotetto. Vi si accede da scala
esterna metallica che partendo dal 1 piano raggiunge il piano secondo/sottotetto:

La scala ha un'unica rampa e presenta copertura lignea.All'interno l'appartamento si
presenta subito con la zona giorno comprendente un soggiorno ed un angolo
cottura.Attraverso porta interna si raggiunge la zona notte comprendente n.2 camere da
latto & n.1 servizi igienico ed n.1 npostiglio per un totale di mg 85,00 escluse aree scoperte
per un totale complessivo di mg 81,00,

L'appartamente ha una tripla esposizione; a ovest la zona seggiome con ampio lerrazzo
per tutta la lunghezza del fabbricato, la camera matrimeniale a nord e sud la finestra del
bagno e della cucina,

Percorrendo le scale dal piang primo  accediamo da portone blindato direttamente nefla
zona giorno comprendente seggiomo ed angolo cottura, La cucina & a vista disposta ad L
dotata di impianto idrico & a gas. .La pavimentazione di guesta zona & in lastre di gres
posate a 45° color beige | locali risultano decorati con idropittura.Le porle sono in legno
colare ciliegio. Tutti i locali sono mansardati con colmo nella parte centrale dei locali h.2.90
etmposta h.1.70 e h media 2.30.1| sclaio di coperturs & reahzzato in c.a.

Si procede nella zona notte dove sono presenti le camere da letto (n.1 matrimoniale & n.1
singola) n.1 bagno e n.1 ripostiglio. La pavimentazione in questa zona & in lastre di gres

posate a 45" color beige escluso il bagno che ha pavimentazione in ceramica 20°20 color

R —— P TR I ] A H T AT =i 11726
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azzurro. || bagno risulta finestrato con sanitan (we e bidet) piatio doccia e lavabo in muratura.
Rivestimento in ceramica h.variabile.

Tutti gli ambienti risultanc tinteggiati. Tutti g impianti sono presenti e funzionanti: quello
elettrico _idrico-sanitario e per il riscaldamento & presenie caldaia e fan-coils mentre per il
raffrescamento & presente n.1 split nel soggiorno compresa UTA sul terrazzo,

| serramenti esterni sono'in EYc colore marrone scuro compresi di zanzariere & persiane alla

rmana.

L'unita immedbiliare in oggetio & attualmente occupata dai Sigg.n

biliare individuata al F.24 p.361 su =NTO AJ3 -Via Santa
Lucia n.60 San Pietro in Guarano (CS).

Il fabbricato entro cui & sito 'Ira_;;paﬂamentn pignorato & ubicato in una zona distante dal
centro di San Pietra in Guarano in una zona a nord della frazione di Redipiano in zona Santa
Lucia -Cervali .|| fabbricato (a 2 piani f.1. ha accesso da strada interna si raggiunge dal cortile
interno privato.

L' appartamento pignorato & sito al 1 piano f1. Vi si accede attraversando terrazzo delia
proprieta confinante e raggiungendo un balcone di proprieta. All'interno I'appartamento si
presenta subito con la zona giorne comprendente un soggiomo ed una cucina separata
cottura. Attraverse disimpegno si raggiunge la zona'notte comprendente n.2 camere da
letto & n.1 servizi igienico per un totale di mq 114,00 escluse aree scoperte per un totale
complessivo di mg 114,00,

L'appartamento ha una tripla esposizione; a sud la zona seggiormo e cucina con balcone,
la camera matrimoniale ad est, la cameretta ed i bagno a nord Percorrendo |l
balcone/ballatoio accediamo-da porta metallica con inserti di vetro direttamente nells #fona
giorno comprendente soggiorng & cucina separata. La cucina & dotata di caminetto n
muratura e fornita di impianto idrico e a gas. .La pavimentazione di questa zona @ in lastre
di gres posate a 45° color beige con riquadri e greche.l locali risultano decorati con
idropittura.Le porte sono In kegno colore ciliegio, Tutti i locali hanno h.2.80.

Si procede nella zona notte dove sono presenti le camere daletto (n.1 matrimoniale e n.1
singolaj n.1 bagno . La pavimentazione in questa zona & in lasire di gres posate a 45 coior
marrone scuro escluso il bagno che ha pavimentazione in ceramica 30°30 color nere.ll
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oagno risulta finestrato con sanitar (we e bidet) piatta doccia e lavabo . Rivestimento in
Laramica color marrone nella parte bassa e blanca nella parte alta sino a h.2.70.
Tutti gli ambienti risultano tinteggiati.  Tutti gli impianti sono presenti e funzionanti: gquelio
elefinco idrico-sanitario e per il riscaldamento & presente caldaia e terminsifoni in ogni
stanza,
| serramenti esterni sone i &lliffinio e persiane alla romana colore verde.
L'unita immobiliare in pggetto & attbalmente occupata dai Sigg.n

La proprieta dichiara
che il fabbricato & stato costruito ante 1967 (come risulta dall' Atto di donazione ).

URBANISTICA DELL'AREA

| due immaobili sono sitl in due aree differenti di Piano,In particotare:

1)immaobile sito in Via Casaluzzi n.1 frazione Redipiano - L'area ha destinazione
urbanistica come riportato sulle tavole dell'azzonamento dei P.5.C. di San Pietro in
Guarano (CS) AMBITO ATU REDIPIANO —Sottoambiti di cspansione a ridosso dei centri
storici(ALL.18-19)

2llmmaobile site in Via Santa Lucka nB0 frazione Santa Lucia-Cervali - L'area ha
destinazione urbanistica come riportato sulle tavole dellazzonamento dei P.5.C. di San
Pietro in Guarano (C5) AMBITO TDU BORGHI RURAL! —Somnambiti 2 bassissima densita
ediliziafALL.20-217)

3}, ad indicare per le costruzion iniziate anterfarmente 2 selieymbre 1967 la data o) nizio dele
cosfrizon, anche it base ad eemenl] presundiv, ove N 58 epevibie o dichierazione
sosituliva dedatto nofarin o cw &N an. 40 della L 471985

Soltanto del fabbricato sito in \ia Santa Lucia n.60 la costruzione originaria del fabbricato
risulta ante 1967 come dichiarato nell' Atto Notarile di proprieta redatio dal Notaio De Santis
del 19/12/20226 (ALL.22)

4) sccerl, per e cosfruzion iniziale successivamente atfa dala of cul & purdo 3, gif estremi’ delia
fcerza o deliz concessane adliziz evidenzi in ogm caso leveniuale assenza o lcehza o le
reafizzazioni effefivate i diformitd deta siessa od i fal casi specifich Nepoca o realizzazione
dell'opers & A0 delfa sta wlimazione. In caso of opere ahusive effetiul I confrolio della possibiils o
sanalorta &f sensi dell'arficole 36 del decrefo del Presidente dells Repubblica & gingno 2007, n
360 & g evariuall cosll dola slessa, aftrmanti, worfieh Yovonluosle presoniozione o stenzo ol
candonn, indicands ¥ soggelio sfande & la nomaliiain fivea dela guale slanza sia slala
presonfala. o stato del procedimento, | cosli per i Gonseguimento 98 itelo in sanatona e le
ewvantua) ablazion! gia’ comsposie o da cormsponers, n ogr aitro caso, vaerdichdl af fird deila
izfanza di corgdono ehe Caggludicatans possa eveniusimente presanplare, che gii immabill pignorali
& travirm nelle condizlond previsie dallamcalo 40, sasto comma, dela legge 28 fabbraio 1985 n

12/ 1§
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47 owvaro dall'articolo 46, comma 5 del decrelo del Presidenie della Repubbica 6 giugno 2001, n
380, specificando il coslo per | conseguimento del Wty dn sanalons;

Relativamente allimmobile di Via Casaluzzi n.1in sede di sopralluege i debitori hanno
fornito copia dei Permessi relativi alla costruzione/ristrutiurazione copertura del fabbricato
di loro proprigta .

In Particolare si segnalano i-seguenti titoli abilitativi: (ALL n.23)

- Licenza Edilizia n.41 del 14/04/1872

-Permesso di Costruire n. 102 del 10/12/2003

-Permesso di Costruire n. 16 del 30/03/2005

B) alleghi per i termeni i cerfificato di destinazione whenistica riascialo dal Sindaco compeiente ai
sensi dellar. 18 della Legge 47/1985,

La presente stima riguarda un immobile & non un terreno di conseguenza non & necessano
allegare CDLU.

8) dentifichi catastalmente limmaobile, previo accertameants del esalts rspondenza dei dali
specificati nell'atlo o pigneramenta can le nzulfanze calastall ndicanda gh wterlan elemehl]
necessan par levenluale ermssions del decrelo di frazferimento ed aseguendn e varazion cha
fossero necessane pes Fagglormamento del calasto, i compresa fa denuncia &l N.C.EL in
relazione affa legge n. 124529, olfre ad acquizire Iz refaliva scheda ovvero predisponendola ove
mancante; provveds, mcaso o difformida o mancanza di idonea tanimalia ol bere, alla sua
correzione O redazions o, in caso di oggeltiva impossibilifa, ne imdichy le regioni ostalive;

Gli immabili oggetto di procedimento esecutive riguardana:

1)Unita immobiliare (appartamento) individuata nel N.C.E.U. del Comune di San Pletro in
Guarano (CS) Via Casaluzzi n.1 al foglio 24 p.lla n. 361 sub/B proprieta 1/2

2)dnita immobiliare (apparamento) individuato nel Comune di San Pietro in Guarano Via
S.Lucia n.60 al NCEU F.6 partlla- 487 sub. 4 di proprieta 1/1 '

Dal confronto tra lo stato dei luoghi & le planimetrie catastali depositate clo I'Agenzia delle
Entrate non si nlevano difformita edilizie.

Pertanto la sottoscritta CTU non niiene necessario disporre variazione catastale.

T} appuri, sulla scarta della documertazione dell Agenzia del Terifaria, se allatfo dells notifica del
pignoramento pare esecutata era intestatana degil imobdl $lessi In forza ad un affo
regolarmente trascritto, indicardo g evenluali comproprietant indivisi. In (8l caso l'espero deve
precizare S& la quota in titolants dell'esecutalo sl suscetlibile di separazione in ralura (atfraverso
cioé la matenale separazione o una porzione ol valore esaltamente pan alfs quola), Lesperio
deve infine chianire gia in tale Sede se Nmmobite nsulli comodamente divizibile in porziond o)
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Plgnaramento su:

11Unita immobiliare (sappariamento) individuata nel N.C.E.U. dal Comune di San Pietro in
Guarang (0.5 Via Cassliirsi n 1 al fsaha 24 plla n, 381 sub B remmeiais 107

£)Umita immobitare {appartamentol individuato nel Comune di San Pietro in Guarano Via
S.Lucia n.60 al NCEU F 6 'part.lla 487 sub. 4 di proprieta 1/1
ks

Successiva trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n. 13652 registro
particolare n. 11223 del D6/05/2024 a favore AMCO ASSET MANAGEMENT COMPANY SPA con
sadein NAPOLI (NA) codice fiscale 05828330638 contro &

E" possibile vendere i beni pignorati in due lotti distintl in quanto allo stato attuale trattasi di
due appartamenti siti in due zone diverse sul territorio di San Pietro in Guarana,

8) verfich Fesells proventanza Oei ben immobd medients (8 arosiruziong anailica defe vicermde
relative alle frascnzion ed alle l=onzioni patecane el verfennio anfecedents al pignoramento, fa
sussislenza ol onen, pesl senvitd altive a/o passive, dhitll ol weufrallo, wso ed abitarions e qoind
ad indicare Nessfonza o formalld, vincoll @ ohe, aache df nalirg condamrae, che Saramn
cancelall o che comimgie rsaferanng non oppombill sl acquienis,

Dalla Cerificazione ventennale nolarile risulta che:,
LA TA= T

Comvune df San Phetro ln Quaraae (C83) Nimmobils cportato ped cotasts
il Cosonam.

- Abitaxiond di Fpo ecovomice di cotegaria &S sila Via Cosabuzad i 1, di
vianl 8 riportato nel NCEL ol Poglls 14 Pardeslls 361 Subalferno 6
rmiadiia € 35820

Grugps 1:
Adtunll Froprietsci

R et

Comans 41 San Fetre In Guaramo (£5) Mimmobils riportatn mel caltmtny
i Cipgomen;

~ ltamiont di tipo economilen i categnorin A9 alls Via Sanca LadE, di
wand 5 riportato nel RCEU ol Foglie 6 Particella 487 Subaltermo 4,
remilite € 23272.00

15/ 16

Taeh, Virgmis (iriele Via Doriss mf W74 Heuds - (el 800820700
remail g whe gt bl s gl com prr | wirgindaeriodo g pee i
F MLV v B R DR GRLRLREIRETE TOL iTH |

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



Trihumale di © nsrns Segimie | Clvile-Farcnsond Imsabibar G Dl Gioseppe Shella 5. R, G E. Y220

Althale roprisesraa:

prenl e = .

ersnnale imimislEll riportats in RCED § Foglio o Parddcslls 40
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perveputd per oo bl co ivtarile 4 donerione acceflatn il Ntsln The
Santks Lulgl del 19 diceambre 2006 reperioie o ZHEERE ¢ frusoriba
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Successiva trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n, 13852 registro
particolare n. 11223 del 06/05/2024 afavore AMCO ASSET MANAGEMENT COMPANY-SPA) con

sede in NAPOH | iIN&Y radice fiscale 05828330638 cantrn

inwvirti di Atto giudiziario del Tribunaie o
Cosenza del 20002024 repertono n. 1188

B} determini il vaiore degll immabili pignovali . Al sens’ del novellalo art 568 ¢.p.c. mella
peterminazione dal valore dif mercalo esparto proceds al calcolo defla supenioe dalil immohile,
specificandn gquella commersale, § valore per melfto gquadio e | valone compessivo, esponendo
analificamenle gif adegudmenti g e carmedion dava slima, W compresa la nduzione del valore dr
mercalo pralicata per Nassenza della garanzia per vizi oel bene venduio, & precisamds fall
adsguamenti i manerg dislinta per gf onen oi regofarizzazione urbanisiica, fo stalo digore.d
e iote, 1o slalhd df poFsesso, | vincol & gl amen guurdict nan elminabdl ne' corsa del
orpcecdimento esectivoy nonche Der e eveniusl spese candorminiall insolute,

Per la valutazione dell'unita immobiliare si & adottato il metodo della stima sintetica che si
basa sulla comparazione del pid probabile valore di mercato di manufatti simili a quelio
oggetto della stima. La superficie commerciale dell'unita immobiliare si determina misurando
la superficie del piano al lordo delle murature esterne. | muri perimetrali esterni vengono
computati per intero, fino ad uno spessore massimo di 50 cm. Il pid probabile valore di
mercato si ottiene al termine di un giudizio estimativo realizzato per comparizione tra | prezzi
noti del libero mercato. La stima per comparazione quindi si basa su due fasi seguenti:
* Rilevazione di valori di mercato di beni simili o assimilabili a quelli di stima.
* Individuazioni delle " vanabill che influenzanc il wvalore di ' mercato;
Stima dellinfluenza delle variabili sul valore di mercato che con l'applicazione dei
coefficiente per vetusta, obsolescenza e funzionalta globale, ne gquantifica il degrado
derivante dall'epoca di costruzione o ristrutturazione totale dellimmobile & la razionale

connessione del vari comparti in relazione ai normali standard.

srminazione del valore di stim
Il risultato oftenuto dalla consultazione di riviste specializzate nel settore Immobiliare e

soprattutto dalle informazioni raccolte presso agenzie immobiliari del Comune di San pietro
16 /26
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in Buarano, sono verosimill ai valori base estrapolafi dalla_banca dati immobiliare (OMI)
relafiva al Comune di San Pietro in Guarano , che riperta)| valorj medi di mercato a seconda
delle varie frazioni dislocate nel teritorio, vicini al centro urbano.

Una volta determinato il valore medio unitario della superficie commerciale vengono
applicati dei coefficienti correttivi per aumentarlo e diminuide al fine di tener conto delle
caratteristiche peculiari'ch& rigiardano I'unita immobiliare da stimara.

Le caratleristiche analizzate saranna raggruppate in tre coefficienti distinti che dipendono
a) Dalla Vetusta, per vetusta di un immobile si intende il degrado dello stesso derivante
dall'epoca di Costruzione guindi nel nostro caso si puo considerare un coefficiente unitario
(1,00).

by ~Dallchsolescenza e funzionalita globale, hella pratica estmale si riscontra
frequentemente che immobili ancora agibili dal punto di vista fisico ed idonei all'uso per il
guale furona costruiti, si mengono superati dalle nuove esigenze indotte dal progresso
tecnologico. L'cbsolescenza riguarda principalmente le finiture, gl impianti & le opere
esterne; in casi particolan sono interessate anche le strutture e le coperture nel nostro caso
sl puo considerare un coefficiente unitario (1.00).

c) Dal deprezzamento o incremento per caratterisfiche posizionali o ambientali, Al valore di
stima di unita descritte in categorie pud essere applicato un coefficiente di merita/demerita
derivante dalle specifiche caratteristiche delle stesse ed in particolare per insediaments nai
comuni di maggior importanza, in zona artigianale od industriale regolata da piano
regolatore e percio di massima appetibilitad 1,00 ma nel nostro case non sara applicato
(1.,00).Per determinare il piu probabile valore di-mercato dellimmobile si & deciso di
proceders mediante una stima sintetica comparativa, prendendo ﬁ. confronto fabbricati simili
appartenenti a categorie omogenee di immobili di cul si conoscono | recenti prezzi di
mercato. La rilevazione del valor di compravendita & stata fatta effattuando delle ricerche
direttamente nella zonae chiedendo inoltre informazioni a mediatori @ agenti immobiliari,
confrontandoli con | -wvalor famiti - dall Osservatono immobilfare (OMI) dell Agenzia
dellEntrate — semestre 1 anno 2024 che da per ogni comune relativamente alla zona di
interesse, alla destinazione dell'immobile & alla tipologia, abblamo un intervallo di valori
plausibili di mercato. (ALL. n. 24-ALL.N. 25).

Deteminazione valore di Stima unita 1.

1)Unita immobiliare (appartamento)] individuata nel N.C.E.U. del Comune di San Pietro in
Guarano (CS) Via Casaluzzi n.1 al foglio 24 p.la n. 361 sub.6 proprieta 1/2 di

e T SRE R PTY e i T
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2 | | di proprieta di QT
in regime di comunione dei beni.

A wm

Rinulinte injerrogaghene: Anno 3024 - Senestve | Provineing COSTNES  Conne; SAN PIE] N GUARANG

Fusciafeoma: CENTRALEZCENTIRO REDIFIANO SAN BENEDETTO

Coadice i mena: B
Microzoma catasizle n.t |
Tipolegia prevaleate: Ahiasoni iy i et o

[dearimainne: residens ke

Staln conseryaive | Mormalk

YWalwre di mercidet MM, € JHI:I,[!FI_ & “.IJL £ 500,00

Per la determinazione del pil probabile valore di mercato si &scello come valore di mercato
la media tra il valore della zona di Roggiano Gravina, maltiplicato per la superficie lorda
(espressa in mqg.) ricavata dalla planimetria catastali @ confroniata con | rilievi metrici
affettuati dallo stesso C.T.U. Si riporta di seguito la tabella riassuntiva con il pit probabile
valore di mercato per ' unitd immobiliari pignorata.

Superficie Valore di Mercato Valore di Sfima
Units Descrizione | Destinazione Lorda (€ima.) @)
immohiliara. fma. }
Unita 2
F.24 Immaobiliare | residenziale 85,00 Efrng. J80/500= 41.800,00
PART.261 P2 €img 440,00
SUB. 8

Dall'estratto della Gazzetta Ufficiale della Repubblica lfaliana Serie Speciale (GU n. 162 del
7 agosto 2007 ).
PROVVEDIMENTO AGEMZIA DELLE ENTRATE 27 LUGLIO 2007 DISPOSIZIONI IN MATERIA

DI INDIVIDUAZIONE DE! CRITERI UTILI PER LA DETERMINAZIONE DEL VALORE
NORMALE DEI FABBRICATI, DI CUl ALL'ART. 1, COMMA 307, DELLA LEGGE 27
DICEMBRE 2006, N. 296 [LEGGE FINANZIARIA 2007) (ALL. n. 26).

Valore Normale = Valore Normale Unitario x Superficie (mq.)
Valore Normale Unitario = Val OMI| min + (Val OMI max~ Val OMI min) 2 K
Dove: Val OMl min & Val OMlmax indicano rispettivaments -valori minimi e massimi

espress| in €/mq rinvenibili nella banca dati dell'Csseérvatorio del Mercato Immaobiliare con
riferimento alla provincia, al comune e alla zona omogenea OMI in cui si colloca
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fimmobile considerate ovvera, in mancanza. a quella fmitrofa o analoga censita. e con
fnguarde-al periodo di riferimento dellatto di compravendita’
Dove: K rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K1 {taglio superficie) & K2
(ivello di piano), ed & calcolato sulla base della seguente formula
K=({Ki+3xKa4
Mel nostro caso | valon da@onsiderare sono:
Val OMI min = 380,00 €/mg.) Val OMI max = 500,00 €maq.
K1 = Taglio Superficie = 0.5 (tra 70 & 120 mq.)
Kz = Livello di Piano = 0.5 (plano seconda)
Otteniamo: K=05
Valore Normale Unitario = Val OMI me + (Wal QM imax = Val OMI min) x K
alore Normale Unitario= 380,00€/maq +(500,00€/mty -380,00€/mq) x 0,50
Valore Normale Unitanio=€/mqg 440,00

VALORE Di STIMA - dell'Unita Immobiliare individuata al sub.6
| - —
mg. 95,00 x 440.00 €my.= € 41.800,00
abbattimento forfeltario “15% = € " 6.270.00
VALORE A BASE D'ASTA € 35.530,00 (rentacnquamdacinquecentatrentaon |

Determinazione valore di Stima unita 2.

2)Unita immobiliare (appartamento) individuato nel Comune di San Pietro in Guarano
Via S.Lucia n.60 al NCEU F.6 part.lla 487 sub, 4 dipropfieta 111

Risuliato interrogarisne: Anmn 2024 - Semestre | Pravincin: COSENZA  Comune: SAN PIETRO IN GUARAXO

Fasciafeonn: EXTHRAURBANAAREE HUHALF
Codice di zona: RI
Mlicrorsne cotmiule m.: |

Tipnbopin prevalente: Ahitarioni di fpoe soomoimics

| Drestimaslmme residenzisle

E Al comseryalive | Mol

UV alari il meremin: KUN, € 270,00 - MAX. € 380,00

Par la determinazione del piu probabile valore di mercato si é scalto coma valore di mercato
la media tra il valore della zona di Roggiano Gravina moltiplicato per la superficie lorda

19726
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{espressa in maq.) ricavata dalla planimetria catastal @& confrontata con | rillevi metrici
effettuati dailo stesso C.T.U. Si riporta di seguito la tabelia nassuntiva con il pil probabile
valore di mercato per I' unita immabiliar pignorata.

Superficie | WValore di Mercato " Walore di Stima
irikta Descrizione | Destinazions Lorda {Eimm.) ()
immobilare, imeg.)
il Units 8=
F6 immohiliara resldenziale 114 €img. 2701380=
PART.487 P £img
SUB. 4 !

Dall'estratto della Gazzetta Ufficiale della Repubblica ltaliana Serie Speciale (GU n. 152 del

7 agosto 2007 ).
PROVVEDIMENTO AGENZIA DELLE ENTRATE 27 LUGLIQ 2007 DISPOSIZIONI IN MATERIA

DI/ INDIVIDUAZIONE DEl CRITERI UTILI PER LA DETERMINAZIONE DEL VALORE
NORMALE DE! FABBRICATI, DI CUl ALL'ART. 1, COMMA 307, DELLA LEGGE 27
DICEMBRE 2006, N. 296 (LEGGE FINANZIARIA 2007) (ALL. n. 26).

Valore Normale = Valore Nermale Unitario x Superficie (mq.)

Valore Normale Unitario = Val OMI min + (Val OMI max— Val OMI min) x K

Dove: Val OMI min & Val OMI max  indicano rispettivamente i valori minimi & massimi
espressi in €/mqg rinvenibili nella banca dati dell’ Osservatorio del Mercato Immobiliare con
riferimento alla provincia, al comune & alla zona emogenea OMI in cui si colloca
limmobile considerato ovvero, in mancanza, a quella limitrofa o analoga censita, e con
riguardo al pericdo di riferimento dell’atto di compravendita.
Dove: K rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K1 {taglio superficia) & K2
(Ivelio di piana), ed & calcolato sulla base della seguente formula;
Ko=(Ki+3xK)4

Mel nostro caso | valori da considerare sano
Val OMI min = 270,00 €'mg. Val OMI max = 380,00 €/mq.
K1 = Taglio Superficie = 0,5 (tra 70 e 120 mq.)
Kz =Livello di Plano = 0.4 (plano prima)
Otteniamo: K = 0,425

Valore Narmale Unitario = Val OMI run + (Val OMI mex — Val OMI min) x K

Valore Normale Unitario= 270,00€/mq +{380.00€/mqg -270.00€/mqg) x 0,42

Valore Mormale Unitario=€/'mg 31620
2/ 26
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VALORE DI STIMA - dell'Unita Immobiliare individiata al sub.4

[

mg. 114,00 x 316,20 €my. = € 36.046 BD
abbattimento forfettario 15% = € 540702
VALORE A BA D'ASTA € 30.639,78 trentamilassicantotrantanove/ T8 |

10) formi lotti per gruppd omogene se la natum degli immabili Jo consante. inthcando, per ciascina

unita i valore, la supedicie ed | confinl e procedenda. se necessario, al relativo frazionamento
calasiale;

Data la natura dei beni pignorati costituito da n.2 unita immobiliari distinte site in n.2 locality

differenti sul territorio di San Pietro in Guarano & possibile procedere con Ia suddivisione in
;2 lotti di vendita

11) accerli lo stato df possesso del bene. con lindicazione. sé arcupato da ferzi, dal lolo in base &l

guale it compandio & ocoupadn, con particolare rifenmento aitesistenza di confrail regisirali in data
antecedente al pignoramenta; laddove gl immabii siano ocoupst in base ad un conirafio. gl sfitlo
0 locazione, ove possile 1o allegh e comunque verifichi sempre is data df regidlraziong 8 [a
scadenza del cdniianid,)le’ BBtk th scadenza per Fevantiale disdetts. I'sventuate date\dl Aldsoio.
fisgata 0 Jo sfafo della causa eventuaimenlte in carso per i riasclo, s Hspondenza del canone af
valore i mercato ol momenta della conclusione del conlrallo s, in caso negalivo, fa difarenza
nspelln 8 fale yvalore, nonché dellesisterza di formalfa, wineod o anerd, anche of nafurs
condoiminiate, gravantt sid bene che resteranng a canco dell'acqurente, v compresi | vinpol
denvantl da contraf facidenti swla altiudine adificaions gelio stesso o | vincoli connessi con i suo
earatlers sipnco-artistico. Vanfiohl in pardicolane s¢ (hery pigriovalt 2Eno gravall da cmnso, vello o
S0 chicd & S8 VI S stata affrancazione da falf pesi ovvero cha i dirilto sl bene del debifore
pignovale s\ of popnets oveers derfvante da alcuro dei suddetti itoli Specifichi (impoto annuo
delle spese fizse o gestions o of manulanzions, honcheé circa la sussistenza of eveniuall spase
slraordinarie gia deliberale anche se i relativo debilo non sia ancors scaduto, s eventuall spase
condominiali mon pagate nagh ultimi due ann anferfon ala dato dells perizia, sul corso o Eventual
procediment! qitdizisn’ rslathd @l bene pignoraho

Lo stato di possessa del bene dencminato:

1} Unita immobiliare {appartamento) individuata nel N.C.E.U. del Comune di San
Pietro in Guarano (C5) Via Casaluzzi n.1 al foglio 28 plla n. 361 sub.8 proprieta 1/2 di
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Lo stato di accupazione @ confermato dal verbale gopratiucgo della sottoscritta CTU e

dai certificati dl residenza,
Lo stato di possesso del bene denominato

2)Unita immobiliare (appartamento) individuato nel Comune di San Pietro in Guarano

Via §.Lucia n.B0 al NCEU F.6 part.lla 487 sub. 4 di proprieta 11

Lo stato di occupazione & confermato  dal verbale soprall
dai certificati di residenza.

12) ad accerfare sa i beni pignoarall stanc eggeiio di procedura sspro
| beni pignorati non sono cggetto di procedura espropriativa pe

13} ad aflegare I plarnimetme degh immobdf ed ura congroa Jocurme
fcdormamente i rafigur;

La documentazione fotografica esterna ed interna & document

14) a deposdare una separals € Euccinta descrizions del lollo, avver
delio stato o pocvpazione da parte dellesecutalc o di herzi, con g
nelld quake sard indicals tra Mallro anchs I conleslo in ol gil stes
schema consveto per la pubblicazons de bandi o vemdita imime

T Arrh Yirgemia Girels Wem Tume nd KOUSE Hamis - © gl SEEHGRTOE
wemuil 1 voges arislesgmail cam pec . virgnis.snednapecai
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wgo della sottoscaitia CTU &
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Frilunsle di {ssries Seviome | Civiletsecurioni Tmmislia s GLE. DeiLtlsrppe Siclda N B G T2y

Descrizione sintetica del LOTTO 1 {Via Casaluzzi nd):

\
] Appartamentc’ posto @l péing. P, 2fsolloletio del fabbricato |

Descrizione Unita Immobiliare oggetto di ito nel Comune di San Patro in Guarano frazions |

Esecuzione Gludiziaria Redipiane (CS) Via Casalurs n.1 composto  da
soggome.angolo cottura,n.1 bagno. 7.2 camere da letio e
npostiglio per - superficie catastale lorda totale di i S5 00
L'mwnobile nsulta dotato di  cenificate /di AQiDilita,

Limmobile risulta ocelpato.
Catasto Fabbrical Comune di San Pistro in Guarans (C5) |
Dascrizions Catnatals | Foglio 24 Part. 351 sub 6 Pianc Z/sotiotelio Cat. A3
Classe 2 Consisterza 5 Vani Suparficie catastale m,
85.00 Rendita Cataslale € 258,23
proprietd =
Natura e Titolarita Giuridica Intestati propeiels s
Atto i Compravendita del 05/04/2005 Repertorio n® 20995
Roganie MNotam De Santis’ Sede Cosenza registrato 8 CS i
12042005 al n.988549
La natura del dirtto pignorato 4 |a piena propristd’
Valore Base Stimato per n.d unita €  41.800,00
_immaohbiliari e
Detrazione per vendita coattiva in =€ B.270,00
| assenza di vizi -15%
Detrazione per lo stato in cui si trova -€
|obsolescenza.vetusta,manutenzione)-5%
| Prerzo Base per n.d unitad immobilian € 35.530,00rentacinguemilacinguecentotrentaiio eura )
)

13726

Arch Vergisis Urids Via Tarine ob 57808 Hewle = £ ol LBl 18910
wmall g vEghnla oo ppeiel com e 1 virgin s sl e i
L TR BT S (L RN T T T
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Descrizione sintetica del LOTTO 2 (Via Santa Lucia n.60):

Appartamento; fosio @l piano P.1 del fabbricato sito nel
| Dakciitions Unka knmabilfre oggitto & Camune di San Pistro in Gunr“a.ﬂn (CS) Wia Santa Lucia
Esecuzione Giudiziaria n.60 composto da soggwmo,cucina,n.1 bagno, n.2 camere
da letio per superficie catastale lorda totale di mg. 114,00
Limmoblle risulta dotate oi cerificato di  Agibilita
L'immahbile nsulta occupato. . !
Calasto Fabbricati Comune i San Pistro in Guaran (C8)/ |
Foglic 6 Part. 487 sub 4 Piano 1 Cat. A/3 Classe 2
Consistenza 5 Vani  Superficie catastaie mag, 114,00
Rendita Catastabs € 222,08

Descritione Catastale

proprieta 1/ 1
Atto di Compravendita bl 19122006 Repartono n® 26296
Rogante Motaio De Santis Sede Cosenza regisirato a C5 il
02012007 8 n 20SEE |
L2 natura del dintto pignorato & la plena proprieta.

Matura e Titolarkta Giuridica Intestat|

Valore Base Stimato per n.d unith € 30.045,80
immobiliari =
Detrazione per vendita coaltiva in -€ 4407 02
assenza di vizl -168%

Detrazione per lo stato in cul 8| trova -€

{obsolescenza vetusta, manutenzione)-5% L .
Prezzo Base per n.1 unita lrr:mnl:[lia-ri & 30.639,78 arrotondato € 30.640,00

{trentamilaselcentoquarantalil suro §

-5i precisa che la vendita deqli immaobili non & soggetta ad LV.A. in gquanto il soggetto che
vende & un soggetto privato & non e titolare di P.IVA, Inoltre |''mmobile viene ceduto dopo i
5 anni dall'ultimazione laveri Per quanto nguarda la tassazione sullimmobile riportiamo di
seguito un estratto del:

Tribuncle di Cosenca- Tossasione Tt

Par gif artl rraskativ g fiels pnenoso delfa propren of febinkan o porrlond @i fabbncota post 0 essere trT SoQQETT griviel i Amposte
di registro, Jool=cario & CAfeSEme Sone dovale m niseta proporZianme Considerando che le aliguole possong esieve variale dal

legivlatore in un quekdlesl momento s segnoly che ola difo poiere Nelio soemalitg del casd le imposre dosure sona Dal 1 genachs
2014, .

Sl paTrebhe verdficore U trosferimento ovente od oggetio folibncot! per | qool) Iotguireit® pusd beneficiore dellogevolozipne jorima
CosE

i tal casa it regimae agevoilivg previslo pey Didpaisdo el i Cokg L InreaarTg dita egge f J6F o IR8L & grsniplnarg
dalFeriicoda 1 delly Toviffa, Parte Prima, afiegeta ol TUR, » dally redotivie nato [-bis. Con decorrenaa do' 17 gemaals 2004, Fofamatr
ogevsiata dellimposha of fregistea o apalics nalle rmisur 087 2% (2 man ol der Thi

4/ 1

M'lii-FlII'ull Wim Tormnm  WOBSS Hemle - Lol 040000
H.-ru]mml-lm pre 1 irginis e g el
PR ™ S SA LT (LN RS rs TH T
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Trilisnale i ' asemnd Seabanr | Covibe-Esernsion immssbiliar- GF. Do, Gimsegpe Slollia ™, K, 6. K 722004
s npphiobie per loequisto dells primic ease” & perfonts, o = r T T
JIMEPSTA (OVUTA: imposto o regesteo 2%; Imposta jpokecarin Furd M&_r-n.'.‘ It T b RnEDaTE Fuvo 168,00
-51 precisa inoltre che, prima della vendita delfimmobile. occorrers ripresentare A.P.E.

{Altestato di Prestazioni Energetiche), obbligatorio da allegare al contratto di vendita (art &
comma 3 dal D, Lgs 192405) .

CONCLUSION!

Nel ringraziare la 5.\V.|. per la fiducia accordata, si rassegna la presente relazione, con la
piu serena coscienza e assoluta obiettivita, restando a disposizione per qualsiasi ulteriore
int@grazione o chiarimento che dovesse essere necessario.

Tutto guanto premesso e considerato anche alla luce di tutta la documentazione esaminata
e in allegato, con risposta ai quesiti formulati dal Giudice dell'esecuzione Dott. Giuseppe
Sicilia, ad evasione dell'incarico conferitomi in data 21/11/2024 deposito in modalita pet

copia della Relazione di Gonsulenza Tecnica d'Ufficio completa degli allegati.

Cosenza, | 03/03/2024 IL &.T.U.

Datt. Arch. Virginia Oriclo

Y SR A L LS T . i {
A, "-1|l'|,'¢l‘i‘|:|ﬂi||l Wi Toressi mfh ATiM Remidre = Coll 35001000
w-rmail - wirpim ar sl gmeil, e P 0 Wi i eloc e
RS CLF R e T R R L DR TFT AT
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ALLEGATI

01- Decrefo di nomina CTU del 21/11/2024

02- Verbale di Giuramento Acceftazione Incarico del 25/11/2024
03-Istanza di proroga del CTU

04- Certificato Notarile Notaio Vincanzo Calderini del 06/05/2024
05- \Visura sforica per immobile F /6 p/487 sub 4

06- Visura storica per immobile F.24 p 367 sub 6

07- Elaborato planimetrico F_24 p 361

8- Planimelria calasiale F.6 p. 487 sub. 4

09- Planimelria calastale F.24 p.367 sub.&

10- Estralio di mappa F.24

11-Certificato di rasidenzalstato of famfgf.la_
12-Cerlificato di residenza/stato di famigli GGG

13- Vista aerea ioffo

14-Mail inviata al custods par accesso al luoghi

15- Verbale di Soprallucge & 1% gecesso (redatto dal CTU) del 12/12/2024
16-Documentazione folografica immobile Via Santa lucle
17-Documentazione fotografica immobile Via Santa lucia

18-Stralcio PRG frazione Redipiano

18-NTA PRG frazione Redipiano

20-Siralcio FRG frazione Sanfa Lucia

21T-NTA PRG frazione Santa Lucia

22-Stralcio Affo immobile Via Santa Lucia

23-Copia autorizzazioni edilizie immobile Via Casaluzzi

24- Valori {OMI) deil' Agenzia delle Entrate di Cosenza-frazione Radipiano
25~ Valon {OMI) dell Agenzie delle Entrate di Cosenza-frazione Sanfa Lucia
26-Tabella per deferminazione valore normale dei fabbricat

&puh, Vieginid Ovloks  Vig Tarims wh  §T0]16 Bende L [ E T T e T
- il tll;inl,l..;i:l.ﬂ.'. ol ERad o ferd o wiegeade i riale ol e e
A F i i S raiimal B & pl pemaiE b
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