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Relazione di C.T.U. - R.G. N° 2 /2024 - BNL s.p.a. [

PREMESSA

In data 4-04-2024, la scrivente Arch.Viviana Scarfone iscritta all'Ordine degli
Architetti della Provincia di Catanzaro con il n.1627, veniva nominata C.T.U. nella
procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe con provvedimento del G.E. del
04/04/2024 e notificato per mezzo PEC in data 04/04/2024

La sottoscritta accettava l'incarico conferitogli prestando il Giuramento di rito, per

rispondere ai quesiti, qui di sequito riportati:

*kkkhkhkhk

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

2) il titolo di proprieta del bene in capo al debitore esecutato, nonché l'esistenza di eventuali
comproprietari;

3) lo stato di possesso del bene, con lindicazione in_particolare se si tratti di abitazione
principale del debitore; se invece il bene é occupato da terzi, con l'indicazione del titolo in base
al quale é occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data
antecedente al pignoramento;

4) il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di vendita, anche ai
sensi dell’art. 568 c.p.c. come modificato dalla legge n. 132/2015, fornendo elementi documentali
di riscontro (ad esempio: borsini immobiliari; pubblicazioni di agenzie immobiliari; copie di atti
pubblici di vendita di beni con caratteristiche analoghe);

5) al fine di una maggiore vantaggiosita della vendita o una migliore individuazione dei beni, ove
possibile, la formazione di lotti separati;

6) in caso di comproprieta, la verifica della possibilita di una divisione in natura dei beni,

predisponendo un progetto di massima con eventuale conguagli;
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7) l'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura _condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico e, in
particolare l'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
eventuali spese straordinarie 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;

8) la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

9) la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della dichiarazione
di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica previsto dalla normativa vigente;

10) in caso di opere ahusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del D.P.R.
6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull'eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della
quale listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la
verifica, ai fini della istanza di condono che I'agqgiudicatario possa eventualmente presentare, che
gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'art.40, sesto comma, della legge 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del d.P.R. 6 giugno 2001, n.380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

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

rilascio di A.P.E. (attestato prestazione energetica) al costo pretassato di € 200,00;
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ATTIVITA® DI PERIZIA

Studiati gli Atti di causa, la sottoscritta previa dichiarazione d’inizio operazioni peritali
tramite comunicazione alle parti, per mezzo di raccomandata A.R. n°14614440018-7
del 11.04.2024, dellinizio delle operazioni di perizia in data 19.04.2024. alle ore
11.00 am., poi successivamente rinviate in data ‘3.05.2024 alle ore 11,00 am, a
sequito di verifica di non ricevimento della notifica effettuata alla _

In tale occasione, la sottoscritta si e trovata alla presenza de_

proprietaria dellimmobile oggetto di causa, ed il Dott. Aceto Andrea in qualita di
Custode Giudiziario. La sottoscritta da inizio alle procedure peritali con il rilievo
fotografico degli ambienti, dopo aver dato visione ai presenti dei fascicoli di causa.

Le operazioni di rilievo terminavano nella stessa giornata alle 12,00 am con stesura

di apposito verbale, letto confermato e softtoscritto dai presenti.

IN RISPOSTA AT QUESITI POSTI NELL’ORDINANZA DEL 04-04-2024

L’immobile oggetto di causa € una villetta facente parte di un complesso di 18
schiere mono e duplex nel Comune di Petrizzi, in localita Ogliastro denominato
Residence Ogliastro .

Dal punto di vista tecnico, essendo la zona dove sorgono le villette classificata di 2°

Grado categoria Sismica, nella redazione del progetto, ( cosi come si evince dalla

relazione tecnica depositata a corredo a della Concessione di Costruzione del 29.05.1981 ) Si
tenne conto delle norme contenute nella legge 5-11-1971, n. 1086, pubblicata sulla
Gazzetta Ufficiale del 21 dicembre 1971 ed entrata in vigore il 6 gennaio 1972, che
impartisce disposizioni di carattere amministrativo per l'esecuzione di opere in

conglomerato cementizio armato, normale e precompresso ed a struttura metallica.

- L’immobile e individuato presso I'Agenzia del Territorio Catasto Fabbricati al
Foglio 13, Part. 197, Sub 2 , ( graffata ) Part. 200, Sub 13 , Catagoria A/4,
Consistenza 3.5 vani Rendita Catastale Euro 88,57. Il fabbricato si sviluppa per

due piani fuori terra, destinati ad abitazione, un piano terra ed un primo piano.
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STRALCIO DELLA PLANIMETRIA GENERALE 1: 2000
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Riferimento Catastale .
Foglio 13 - Part 917 — sub 2
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- L’abitazione e un appartamento che si sviluppa su due livelli, Piano Terra

rialzato ed Piano Primo, facente parte di un intero corpo di fabbrica di un’unita
immobiliari a schiera, la cui piena proprieta e della | GG

Secondo quanto accertato da indagini presso gli uffici tecnici di competenza del
Comune di Petrizzi si afferma quanto segue : - Concessione Edilizia Prot. n® 1523
Pratica n°® 377 del 17.12.81_

L immobile realizzato con concessione Edilizia come in precedenza citata, e carente

di_certificato_di Abitabilita/Agibilita. la_ domanda non é stata mai presentata presso gli

uffici di competenza. o comunque non risulta agli atti Cosi come da indagini

effettuate presso gli uffici preposti del territorio, non vi sono ad oggi vincoli particolari
sullimmobile née di natura condominiale né di natura storica - artistica.

_J-T_ E)

— SUP CALPESTABILE
$0ggIomo O _Ingresso / angolo cottura / soggiorno
Mq 18.50
2
H= 3,00 ml

Zd O || |O
] giardino d’ingresso Mq 15,00
Ingresso /angolo '

Ingresso rialzato dalla quota
di progetto di 1,00 m circa
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SUP CALPESTABILE

We 3,20 mq l
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O w.C.
Letto 1 11,40 mq @
O '
Letto2 8,30 mq

. Terrazzo 8,32 mq
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- A seguito della richiesta di finanziamento da parte dei | EENEGEGEGEGEE
di mutuo_ipotecario finalizzato all’'acquisto dello stesso immobile , come

residenza principale, nelanno 2016, veniva stipulato un contratto di mutuo per
un capitale originario di Euro 75.000,00 tra la stessa e la BNL S.p.a, a
garanzia di detto finanziamento veniva iscritta ipoteca volontaria complessiva
sulla stessa abitazione paria a 150.000,00 Euro sullimmobile di sua esclusiva
proprieta sito nel Comune di Petrizzi.
Cosi come si evince vengono di seguito rappresentate le Planimetriche e Sezioni
dellimmobile che rispecchiano come dal progetto originario ad oggi, lo stesso non
ha subito variazione architettoniche di alcun tipo sia prospettiche, che di diversa

distribuzione degli ambienti.
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Data presentazione: 28/11/1989 - Data: 09/04/2024 - n. T294774 - Riullicduntc_
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Dala presentazione: 28/11/1989 - Data: 09/04/2024 - n. T294774 - Richicdcmm
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420) - Formato stampa richiesto: AS(Z1UX277)
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* al fine di una maggiore vantaggiosita della vendita o una migliore individuazione dei beni, ove

possibile, la formazione di lotti separati.
Il bene sosi come si presenta non potrebbe essere née diviso sia per le dimensioni,

sia per opportunita commerciali .

- Alla data del sopralluogo effettuato, in data 19-04-2024, I'immobile di proprieta
della sig.rJ} o atto Notarile del 15.07.2016 n°di Rep. 9673 /7277.
Si presenta in tali condizioni. : - Premesso che : la valutazione e stima dellimmobile, &
stata effettuata utilizzando | parametri dell’ Osservatorio Nazionale del Mercato

Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio accessibili tramite il sito www.agenziaterritorio.it,

la cui fonte di rilevazione € rappresentata da agenti immobiliari, stime inferne, atti di
compravendita indicanti un valore significativamente diverso dal valore catastale, nonché
offerte pubblicitarie. Ma anche sulla scorta della comparazione di immobili in vendita
della stessa zone. Il valore di un edificio si pué esprimere nel prezzo a cui si possa

effettuarne l'acquisto o la vendita.

v La superficie commerciale/ catastale € misurata al lordo delle murature interne ed
esterne perimetrali (superficie coperta).

v' | valori unitari rilevati dall’ osservatorio dei beni immobiliari, sono riferiti al metro
quadro di superficie commerciale (lorda) ovvero di superficie utile (netta).

“ I muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono computati per intero, sono da
considerare fino ad un spessore massimo di 50cm, mentre-i muri in comunione vengono
computati nella misura massima del 50% e pertanto fino ad uno spessore massimo di 25 cm.
La superficie viene arrotondata a mq per difetto o per eccesso ( D.P.R. 138 /98 ) .
L'appartamento periziato risulta essere in discrete condizioni esso presenta una

superficie interna utile di circa 49,51 mq cosi come di seguito indicato.

APPARTAMENTO Mq (metri quadrati )

Ingresso/Soggiorno/Pranzo 18,50 mq
Bagno 3,20 mq
Letto 1 11,40 mq
Letto 2 8,30 mq
Disimpegno (vano scala — corridoio) 8,11 mq
TOTALE
sup.utile abitabile ( calpestabile) 49,51 MQ
12
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Il calcolo della superficie commerciale & dato quindi dalla somma di:
» 100% delle superfici calpestabili interne (aumentato del 5% per fe mura perimetrali)

30% di balconi e terrazzi (i primi 25 mg, la parte eccedente al 10%)
e  70% delle verande

*  80% dei soppalchi

* 70% di mansarde

®  10% di giardini {i primi 100 la parte eccedente al 2%
*  60% dei seminterrati

Ingresso all’abitazione

- Limmobile periziato si presenta esternamente tinteggiato con intonaco in malta
cementizia ricoperta con quarzoplastico, si accede allinterno dell'unita abitativa
per mezzo di un giardino, questo rialzato rispetto il piano carrabile di circa 1,00 m.

All'interno un unico ambiante composto da ingresso , angolo cottura vicino I'unica

finestra che affaccia sul giardino ed una zona soggiorno. Il piano superiore é

collegato per mezzo di una rampa di scala il cui sviluppo € ad L , non molto agevole

e con gradini piuttosto alti in marmo travertino.

Al piano primo vi sono le due camere da letto, quella esposta ad est affaccia su un

terrazzo un , mentre l'altra esposta sud-est ha un'unica finestra.
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L’altezza di piano é di H 3,60 al colmo e di 2,60 alla gronda, trattandosi di un ultimo
piano la cui copertura é a falde.

Il rapporto di illuminazione ed areazione fra le superfici finestrate e la superficie dei
locali e sufficientemente soddisfatto dai serramenti esterni.

Per maggiore esattezza cosi come si nota nel rilievo fotografico allegato, lo stato in
cui si presenta I'immobile e discreto, e le rifiniture presenti sono :

- una pittura ordinaria, in quasi tutti gli ambienti, la pavimentazione in di gres
ceramico nei servizi e in ceramica negli altri ambienti — rivestimento in ceramica
smaltata per h 2,50 mi

- Infissi esterni in legno Douglass — infissi interni in mogano tamburato.

- battiscopa in ceramica.

- pedate e alzate delle soglie in marmo travertino

- Limpianto elettrico risale all’anno della costruzione del fabbricato cosi come
I'impianto idraulico con tubi in ferro trafilato zincato.

- L'lmpermeabilizzazione dei solai di copertura e realizzata con guaina bituminosa e
manto di coppi. ,

I materiali di utilizzo non sono di pregio ma l'intero stabile é in condizione discreta
L’appartamento é dotato di un sistema di riscaldamento e raffrescamento a split
Esternamente l'intero condominio é servito di cancello .

Stima dell’immobile:

In ultima analisi si rimette la valutazione del valore stimato dellimmobile in possesso

della I s (ene in considerazione non solo la superficie
rilevata, ma gli elementi di rifinitura presenti in ogni parte dello stesso.

Tipologia Mq (metri quadrati)

Superfice Commerciale

Circa 55,98 Mq

Di cui 49,51 sup calpestabile +5% 51,98 mqg
Sup non residenziale di cui terrazzo

8,32 mq computato al 30% 2.5mgqg
Giardino 15,00 mq computato al 10% 1,5mgq
Superficie Commerciale mq 55.98

Giudice Dott. Luca Mercuri
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SUP COMMERCIALE = 51,98 MQ

Il piu probabile valore di mercato ricalibrato in funzione di tutti gli elementi a corredo

dell’'unita, porta ad una deduzione di valore complessivo del bene che risulta essere

di

o Valore Di Mercato €/maq.
- Villetta : 710 € x 51,98 mq = € 36.905,00
-8Snr.:25+1,5=4mqx 710,00 € = € 2.840,00

o Totale € 39.745,00

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq x mese)
Tipologia Stato conservativo Min Max Superficie (L/N)

Abitazioni civili NORMALE 510 610 L 1.7 2 N

Abitazioni di tipo economico NORMALE 460 560 L 15 1,8 N

Ville e Villini NORMALE 580 710 L 1.9 23 N

( Da indagini effettuate presso gli archivi del SETTORE EDILIZIA PRIVATA E SUE

SETTORE URBANISTICA, non sono emersi provvedimenti di carattere urbanistico a

carico dellimmobile stesso, )

- La verifica degli impianti esistenti anche con riferimento alla situazione

energetica;

Per quanto concerne gli impianti, come sopra illustrato, non avendo avuto alcun
riscontro non si pu6 produrre nessuna documentazione aggiuntiva se non quella
che emerge dal materiale fotografico, € da quanto reperito presso la sede

comunale a corredo della stessa relazione.

kkkkkkkkkkkkkkkkk
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DOCUMENTAZIOINE ALLEGATA :

o Verbale di nomina

o Comunicazioni alle parti

o COMUNICAZIONI R.A

o Verbale di sopralluogo

o Visura catastali- ispezione ipotecaria

o Richiesta / Risposta, di accesso a documenti ed atti amministrativi presso il COMUNE
DI PETRIZZI - SETTORE URBANISTICA — EDILIZIA PRIVATA — SUAP

o Fotografie dei singoli ambienti

o Nota spese delle competenze

16
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TRIBUNALE DI CATANZARO
Esecuzioni Immobiliari

Procedura esecutiva immobiliare n. 2/2024 r.g.es.

1l Giudice del’Esecuzione, Dr. Luca Mercun,

visto P'atto di pignoramento notificato in data 04.12.2023, consegnato 1l 02.01.2024
ed iscritto a ruolo 11 02.01.2024;

vista Pistanza di vendita depositata in data 15.01.2024, la nota di trascrizione del
pignoramento depositata in data 04.03.2024 a seguito del termine assegnato dal G.E.,
ed csaminata la documentazione ex art. 567 comma 2% ¢.pc. depositat in data
23.01.2024;

visti ¢ applicati gli artt. 567 ¢ seguenti c.p.c. ¢ 1734is disp. att. cp.c.

ritenuto che occorra nominare un gsperto che provveda alla stima del compendio
pi;.,nurlto ed al cnmpimmln ddlc u]n;rion' 1lti\'it"l di cui all"lrt l?&b!;rdiqp att. c.p.c.;

bi.m ¢ pn\ ato ddla sua dL»pumb:]m mantuu.ndum mln Ia mera dumzmm,

atteso che per effetto dello stesso pignoramento il debitore ¢ costituito ex e custode

del bene staggito ¢ chey di conscguenza, cgli deve curame la conservazione ¢ la

manutenzione, deve consegnare gl eventuali frutti al pignorante ¢ deve renderc 1l

conto della prnprin b\'al‘ionc at {:mdltori;

rilevato che nel caso-di specie, 1l 'debitore non ha osservato gli obblighi su di lui

incombenti avendo omesso di depositare 1l rendiconto per la gestione dalla data del

pignoramento ad oggi ¢ che pertanto ricorrono le condizioni per la nomina di un

custode diverso dal debitore ai senst dell’art. 559, terzo comma, c.p.c.;

valutata 'opportunita di detta nomina anche nell’ottica di una maggiore utilita cirea la

conservazione ed amministrazione del medesimo compendio, in vista delle operazioni

preliminari allesperimento di vendita;

ritenuto, pertanto necessario, al fine di garantire un proficuo ¢ celere svolgimento

della procedura esecutiva, provvedere sin d’ora alla sostitizione del custode ex lgg

P.Q.M.

Fissa per la companzione delle parti ¢ dei crediton di cui allart. 498 c.p.c. Pudienza

del 19.09.2024, ore 9,00 e ss.;

Nomina quale custode giudiziario esterno 1l dr, Andrea Aceto;

Nomina esperto per la valutazione del cumpmdm p1gnnr'uu ]arch leana

Scarfone affinch¢ pm\ \uh, prum !
: all’s .. cd eventuale segnalazione al Gludl(:t' di quelli

mancanti o inidonei, alla relazione di stima dalla quale dovranno risultare, oltre al

valore degli immobili pignorati, at sensi dell’art. 568 c.p.c. come modificato dalla legge

n 132/2015:

Giudice Dott. Luca Mercuri C.T.U. Arch.Viviana Scarfone
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3)

4)

5)

6)

8)

9)

Pidentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali ¢ della
rappresentazione fotografica del bene, nonché l'eventuale sussistenza delle
:ondizioni di cui all’art. 1, commi ss. della legge 30 dicemb . 178
(Edilizia convenzionata o agevolata - st vedano al riguardo le CIRCOLARI DEI
GIUDICI DEL SETTORE ESECUZIONI IMMOBILIARI);

il titolo di propricta del bene in capo al debitore esecutato, nonché lesistenza di

eventuali comproprietari;
lo stato di possesso del bene, con Findicazione in particolare se si tratti di
abitazione principale del debitore; se invece il bene & occupato da terzi, con

Pindicazione del titolo in base al quale ¢ occupato, con particolare riferimento alla

esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento;

il criterio di stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di vendita,
anche ai sensi dell’art, 568 ¢.p.c. come modificato dalla legge n. 132/2015, fomendo
elementi documentali di riscontro (ad esempio: borsini immobiliari; pubblicazioni di
agenzie immobiliari; copie di atti pubblici di vendita di beni con caratteristiche
analoghe);

al fine di una maggiore vantaggiosita della vendita o una migliore individuazione dei
beni, ove possibile, la formazione di lotti separati;

in caso di compropricta, la verifica della possibilita di una divisione in natura dei beni,
predisponendo un progetto di massima con eventuale conguagli;

esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene, che resteranno a carico dellacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il
suo carattere storico-artistico e, in particolare 'informazione sull'importo annuo delle
spese fisse di gestione o di manutenzione, su 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 grudiziari relativi al bene pignorato;

la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o nso civico e se vi sia
stata alfrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato
sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddett titoli;

la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché Pesistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiomamento del

certificato di destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente;

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

del D.P.R. 6 giugno 2001, . 380 ¢ gli eventuali costi della stessa; altriment, la verifica
sull'eventuale 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 titolo in sanatoria ¢ le eventuali oblazioni gia

Giudice Dott. Luca Mercuri C.T.U. Arch.Viviana Scarfone
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corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di
condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili
pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'art.40, sesto comma, della legge 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del d.P.R. 6 giugno 2001, n.380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

11) la verifica degli impianti esistenti, anche con riferimento alla situazione energetica, e
quindi il rilascio di A.P.E. (attestato prestazione energetica) al costo pretassato di €
200,00;

DISPONE che lesperto stimatore, all'esito del necessario sopralluogo (da

espletarsi entro 20 go. dal conferimento dell’incarico), depositi breve relazione

scritta, con allegata documentazione fotografica, relativa ai punti sub 1), 2) e 3)

(sommaria descrizione del bene comprensiva dei dati catastali, o stato di possesso del
bene in particolare in relazione al fatto se sia abitazione principale dell’esecutato ovvero
ricorrano le condizioni dell’edilizia convenzionata o agevolata, ¢ con I'indicazione, se
occupato da terzi, del titolo in base al quale ¢ occupato, con particolare riferimento alla
esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento), disponendo che a
tal fine Pesperto si avvalga della collaborazione del nominato custode e autodzzando sin

d'ora Pesperto ¢ il custode ad _avvalersi della Forza Pubblica in _caso di_mancata

collaborazione del debitore all’espletamento del sopralluogo  ovvero altro

comportamento ostruzionistico del debitore medesimo;

DISPONIE, inoltre, che la relazione finale, cosi come previsto dall’art. 173 bis commi 3
¢ 4 disp. att. c.p.c., sia depositata in Cancelleria entro il termine di giomni trenta prima
delludienza fissata come sopra e che copia della stessa sia inviata al creditore procedente
¢ a quelli intervenuti, nonché al debitore anche se non costituito, almeno trenta giorni
prima delPudienza, autorizzando le parti a depositare alla medesima udienza note sulla
relazione, purché le stesse siano trasmesse almeno quindici giorni prima al perito, il
quale, in tal caso, interverra all'udienza al fine di rendere i chianmenti necessari.
AUTORIZZA il perito ¢ il custode ad accedere alla documentazione concernente il
compendio pignorato e occorrente per Pespletamento dellincarico, ivi compresi
documenti relativi ad atti di acquisto e rapporti di locazione, in possesso del Comune,
dell’ Agenzia delle Entrate e dell’ Agenzia del Territorio, nonché ad estrarne copia.

CONVOCA Pesperto e il custode per il conferdmento dei gspettivi incarichi, disponendo
che si presentino per Pespletamento di detto incombente entro 7 giorni dalla
comunicazione del presente provvedimento in Cancelleria, ovvero trasmettano via p.e.c.
formale atto di accettazione (con attestazione di assenza di cause di incompatibilitd) con
firma digitale, avvisando che in mancanza si intendera rinunciato I'incarico e si
procedera alla sostituzione del professionista, salvo cventuale giustificazione
documentata.

AVVISA il DEBITORE

Giudice Dott. Luca Mercuri C.T.U. Arch.Viviana Scarfone
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che alla su indicata udienza sara disposta la vendita dei beni pignorati ¢ che, prima che
sia fissata la vendita, ¢ sua l[acolta proporre istanza di conversione del pignoramento
ex art. 495 c.p.c., al fine di evitare la vendita stessa, con possibilita di pagamento
dilazionato sino ad un massimo di 48 mesi (il termine massimo verra concesso solo

sulla base di giustificate ragioni e idonea documentazione). I’istanza, a pena di

inammissibilita, dovra essere accompagnata dal versamento di una somma non inferiore

ad un sesto de”’impc)rtc) del credito per cui e stato ﬁseguil(: il pigrmrsn'wnt() e dei crediti

dei creditort intervenuti,

DISPONE

che, a_cura del creditore procedente, il presente provvedimento sia notificato al
debitore, ai creditori di cui all’art. 498 c.p.c., nonché agli eventuali comproprietari
almeno trenta giori prma delPudienza fissata per la companzione delle parti,

depositando poi comprova nel fascicolo telematico.
AVVISA EVENTUALI COMPROPRIETARI

che ¢é loro facolta, evitando cost il giudizio di divisione, presentare entro Pudienza sopra

indicata offerta di acquisto per la quota pignorata, cauzionando la stessa tramite il
versamento di un assegno circolare pari allammontare del 10% del valore di mercato
della quota stessa, cosi come quantificata nella perizia di stima, procedendosi poi sulla
base di tale offerta alla vendita senza incanto della medesima quota. Diversamente, se il
bene non & divisibile in natura, si potra procedere previa instaurazione del giudizio
di divisione ai sensi dell’art. 600 c.p.c. alla vendita dellintero bene compresa la loro
quota, anche se non debitori, con diritto a percepire una proporzionale parte del prezzo
all’esito della vendita.
Manda alla Cancelleria di avvisare senza indugio, a mezzo p.e.c., Pesperto nominato e il
custode giudiziario e di comunicare il presente provvedimento al creditore procedente.
Catanzaro, li 04/04 /2024

Il Giudice dellesecuzione

dr. Luca Mercuri
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8)

TRIBUNALLE DI CATANZARO

Esecuzioni Immobiliari

1L G.E.

letto e applicato Fart. 559 c.p.c.;
DISPONE

che il Custode giudiziario provveda ai seguenti adempimenti:
estragga copia del fascicolo della procedura esecutiva;
notifichi il presente provvedimento presso Pultima residenza ovvero presso il domicilio reale del
debitore esecutato;
effettut immediatamente 1l sopralluogo del compendio pignorato, redigendo apposito verbale di
imrmissione in possesso e segnalando tempestivamente al Giudice dell’esecuzione ogm difficolta
riscontrata ai fini dell'adozione dei provvedimento pit opportuni exart. 560 c.p.c., nonché il ricorrere

delle condizioni di cun all’art. 1, commi 376 ss. della legge 30 dicembre 2020, n. 178 ['_Ffdili?,ia

convenzionata o agevolata - si veda la circolare pubblicata dal G.E. in materia);

valuti e segnali se & stato omesso il deposito degh avwisi m creditori iseritti e/o ad eventuali
comproprictar dei beni pignorati, I'esistenza di comunione legale dei beni ove gli stessi non siano
stati pignorati per intero, Fassenza di continuita delle trascnzioni a favore dell’esecutato (in particolare
la mancanza di accettazione dell’eredita in caso di successione a favore dell’esecutato o dei danti causa
dello stesso);

valuti e segnali se 'immobile pignorato costituisce la residenza del debitore ovvero se lo stesso sia in
possesso di terzi, con titolo opponibile o meno alla procedura, sulla base delle risultanze della
relazione Peril'ﬂlc;

provveda ad accendere conto corrente bhancario intestato alla procedum esecutiva e vincolato
dismuntamente al proprio ordine e a qut:l]u del G.E.;

partecipi alle udienze fissate dal G.E., effettui sopralluoghi almeno trimestrali redigendo relativo
verbale e faccia presente per iscritta ogni problematica inerente lo stato dell'immobile e/o Pincarico
confentogli;

nscuota 1 canont e le indennita per illegitima occupazione eventualmente versati dar condutton,
affittuari ovvero dai detentor degli immobili pignorati e versi senza ritardo le somme predette sul
conto corrente di cui sopra;

Giudice Dott. Luca Mercuri C.T.U. Arch.Viviana Scarfone

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

21

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Relazione di C.T.U. - R.G. N° 2 /2024 - BNL s.p.a. [

9) segnali ternpestivamente al G.E.: a) Peventuale omesso pagamento dei canom di locazione o delle
indennita che si protragga pec due mensilita; b) Peventuale necessita di interventi di urgente
manutenzione dellimmobile; ¢) Peventuale madeguatezza del canone ex art. 2923, comma 3°, c.c;

10)qualora taluno degli immobili pignorati sia in condominio, dia immediata comunicazione della propna
nomna all’amrministratore ¢ partecipr alle assemblee condomumali;

11)si adoperi, accompagnandoli di persona ovvero mediante un suo delegato ad hac e senza aggravio di
spese, affinché tuth gl interessat all’acquisto possano esaminare gh immobih (fissando a tal fine un

@omo a settimana e una fascia oraria) e fornendo le informazien -nsultant dagh att della procedura

area lo stato dellPimmobile ed eventuali onen da pagare:

stione (utilizzando la

relazione tipo pubblicata sul sito del Tribunale) evidenziando in modo analitico e distinto per ogni
singola unita immobiliare: a) il saldo contabile della custodia; b) gl interesst maturati sulle somme
depositate sul conto intestato alla procedura; ) le poste attive e quelle passive: d) le attivita compiute,
le istanze proposte € — sommanamente - 1 provvedimenti ottenuti, Copia di ogni rendiconto dovei
essere inviata alle parti (creditori pipnorante e intervenuti, debitori e comproprietari). Ultimata la
vendita ed eseguito il nlascio dell'immobile, il Custode giudiziario depositera il rendiconto finale
della gestione (sempre utilizzando il modello pubblicato avente struttura incrementale);

13)salvo che TPaggudicatario definitivo non lo esonen (ovvero nel caso di abitazione principale del
debitore e dei suoi familiari salvo che il detto aggindicatario non lo richieda nel termine), provveda
ad mtimare 1l nlascio dell’immobile al debitore esecutato che sia stato autonzzato a nsiedervi ovvero
alloccupante e fitulo ¢, 0 caso di inadempimento, renda immediatamente edotto 1l G.E. per i
provvedimenti necessari all’esecuzione del rilascio;

LIQUIDA
i favore del nominato Custode giudiziario, a titolo di acconto sulle spese, la somma di € 500,00 ¢, a
titolo di acconto sul compenso, la somma di € 500,00 oltre accessori di legge:
pone a carico del creditore procedente il pagamento degh importi su hquidati.
IL G.E.

dr. Luca Mercun
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Vico 3° Gelso Bianco n°10
88100 Caranzaro
Mob. +39 3938155608

Arch. Viviana Scarfone :
viviana scarfone@archiworldpec.it

* BANCA NAZIONALEDEL LAVORO S.p.a. (B.N.L.s.p.a)

Rappresenta e difesa

AVV.TO EMILIA FRANCESCA ARTURI
Via Panebianco, n® 326 - 87200 Cosenza( Cs)
Emiliafrancesca. arturi@ avvocaticosenza. it

Catanzaro 10.04.2024

o nomin

ata €.7.U., in data
iva n"2/2024 presso il Tribunale

y 51g. Giludice Dott. LUCA

- che in data 19.04.2024 alie ore 11,00 am, pressc 1’immohile
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TRIBUNALE ORDINARIO DI CATANZARO

Ak ek Ak

Procedura n. 2/2024 R.G.E.

Il giorno 19 del mese di APRILE alle ore 11,00 am. La sottoscritta Arch. Viviana Scarfone nominato
C.T.U. nella procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe , avrebbe dovuto effettuare il
sopralluogo presso 'immobile sito in Petrizzi (Cz) localita Ogliastro, facente parte di un residence
denominato :

“ Condominio Residence |'Ogliastro, lotto H *, censitoal NCEU al foglio Fogio 13 Particella 197

Subalterno 2 - Foglio 13 Particella 200 Subalterno 13 , di proprieta d_

Ma stante la verifica effettuata sul sito delle Poste-italiane , la Raccomandata N° 14614440018-7
inviata in data 11.04.2024 ad oggi risultava non consegnata come da schermata visibile.

Data e ora Stato lavorazione Luogo

Si & convenuto assieme al Dott. Aceto Andrea, in qualita di Custode Giudiziario, di rinviare il sopralluogo e
di notificare la data del successivo.

Prowedendo ampiamente , e nei tempi consentiti, la verifica dell’avvenuta consegna della Raccomandata

A/R .alla sig.r
Custode Giudiziario ILCTU
Dott. Andrea AA ETR% A Arch. Viviana Scarfone
- 19.04.2024
/I!",.'—‘ \" 12:08:12
Qi g '"_H GMT+01:00
Giudice Doft. Luca Mereuri C.T.U. Arch.Viviana Scarfone
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o COMUNICAZIONI R.A
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o Verbale di sopralluogo

TRIBUNALE ORDINARIO DI CATANZARO

LU L

Procedura n. 2/12024 R.G.E.

VERBALE DI SOPRALLUOGO

Il giorno 03 del mese di MAGGIO alle are 11,00 am. La sottoscritla Arch. Viviana Scarfone
nominato C.T.U. nella procedura esecutiva immobiliare indicata in epigrafe , da inizlo al

sopralluogo presso I'immobile sito in Petrizzi [Cz) localitd Ogliastro, facente parte di un residence
denominato :

" Condominio Residence |'Ogliastro, lotto H * censito al NCEU al foglio Feglio 12 Particella 187
Subatermo 2 - Foglio 413 Particella 200 Subatemo 13, di proprieta della sig_ra_

Il sopralluogo & stato effettuato alla presenza dei seguenti:
- Dott. Andrea Aceto in qualita di Custode giudiziario,

Durante il sopralluogo si & rilevato/eseguito quanto segue:

..éje Bk ualok eclattle -

Durante il sopralluogo sono state scattate delle fotografie rappresentative dei luoghi visionati che
saranno allegate al pre<ente verhale costituendone parte integrante della relazione finale.

1l sopralluogo si & concluso alle ore &‘@_AM

Del presgnte verbale viene data lettura ai presenti. : -

Arch, Viviana Scarfon
Dott. Andrea Aceto

— il e S—

siudice LDOIl. Luca Mercul -. .U, Arcn. viviana
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o Visura catastali- ispezione ipotecaria

genzi @
ntrate

Data: 15072024
Direrione Provinciale di Catanzaro Ora 12:17:35
Uficko Provinciale - Terrtorio Numers Pratica: T1526G8/2024
Servir Catastali Pag 1 - Segue

Cataslo fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degll atti informatizzati al 15/07/2024

ﬁ‘— Immaobile di catasto fabbricati r;E Causali di aggiomamento ed annotazioni

Inlermanion riportate negh attl del catasio al 159072024
Dati identificativi Comune di PETRIZ [GS1T) (CZ)
Foglic 13 Particella 157 Subahemo 2

Foglo 13 Particells 200 Subalterno 13

Classamemto
Rendita: Euro BRL57
Catagoria AM®, Classe 2, Conslutenrs 3.5 vani

Indirizen: LOCALITA" DGLIASTRO Plana T - 1
Dati i superficks: Totale: B m' Totale escluse aree scoperis " B3 m?

Utimo atto di aggiormamento: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 12002014 Pratica n. CZ0001548 in atil
dal 12082014 VARIATIONE TOPOMNOMASTICA DERMANTE DA AGGIDRNAMENTD ANSC (n. 18811,12014)

w

Dati identificativi
Comune di PETRIZA (G517) (CZ) Impianto meccanagrafico del 3 1/01/1988

Foglio 13 Particella 197 Subali=mo 2
Foglio 13 Particella 200 Subali=mo 13

Particelle comispondenti al catasio termmeni
Comune di PFETRIZA (G517 ) (CZ)
Foglio 13 Parficella 157

Foglio 13 Particslls 2040
? Indirizzo

LOCALITA' OGLIASTRO Pliana T- 1 VARIAFIONE TOPOMOMASTICA del 127082014
Pratica n CZO0E1548 in atti dal 12082014
VARIAFIONE TOPOMOMASTICA DERIWANTE DA
AGGIORNAMENTD ANSC (n. 18811.172014)
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£Jenzia {-’Qs
u.‘. nt rate®=
Data: 06/09/2024
Direzione Provinciale di Catanzaro Ora: 11:44:54
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T120684/2024
Servizi Catastah Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 06/09/2024

ﬁl‘: Immobile di catasto fabbricati |= Causali di aggiomamento ed annotazioni

Informazioni riportate negh atti del catasto al 06/09/2024
Dati identificativic Comune di PETRIZZI (G517) (C2)
Foglio 13 Particella 197 Subaltermo 2

Foglio 13 Particella 200 Subaiterno 13

Particelle comispondenti al catasto terreni
Comune di PETRIZZI (G517) (CZ)

Foglio 13 Particella 197

Foglio 13 Particella 200

Classamento:

Rendita: Euro 88,57

Categoria A/4®, Classe 2, Consistenza 3,5 vani

Foglio 13 Particella 200 Subaltermo 13

Indirizzo: LOCALITA' OGLIASTRO Piano T - 1

Dati di superficie: Totale: 68 m* Totale escluse aree scoperte ™ 63 m*

» Intestati catastali

Diritto di: Proprieta’ per 1/1

» Dati identificativi

= dallimpianto Impianto meccanografico del 31/01/1688
Immobile attuale
Comune di PETRIZZI (G517) (CZ)
Foglio 13 Particella 197 Subaltermo 2
Foglio 13 Particeila 200 Subalterno 13
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= ntrate et

Data: 0670572024

Direzione Provinciale di Catanzaro Ora: 10:48:57
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: TE3097/2024
Servizi Catastali Pag: 1 - Fine

Visura storica per soggetto
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 06/09/2024

Dati della nchiesta
Fabbricati siti nel di PETRIZZI (G517) provincia CATANZARO

AN N
3 'S etto richiesto:
|ol:li nnmobu! di catasto fabbncat: 1

Ak,
'ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.1

e

LY

Dati di proprieta: Dal 15072018 Proprieta’ per 1/1
Dati identificativi: Comune di PETRIZZI (G517) (C2)
Foglio 13 Particella 200 Subaitermic 13

Foglio 13 Particella 197 Subalterno 2

Indirizzo: LOCALITA' OGLIASTRO Piano T - 1
Dati di classamento: Rendita: Euro 88,57, Categona A/", Classe 2, Consistenza 3,5 vani
Dati di superficie: Totale: 68 m® Totale escluse arse scoperte ™ 63 m*

Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di PETRIZZ] (G517) (CZ) Fogho 13 Particella 197
Foglio 13 Particella 200

Vizura felematica
Tributi speciali- Euro 0,90

Legenda

a) AM: Abitazioni di fipo popolare
b) Esciuse le "zuperfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti™
- cfr. Provwedimento del Diretfore dell'Agenzia delle Enfrate 29 marzo 2013
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Qs 6

Data: PRSI0
Direrione Provinciale di Catanrarn Ora 10:46:18
Utficko Provinciale - Tefritono turreern Prates TRIGFar302d
Servici Catastali Pag 1 - Fine

Elenco immobili fabbricati parziale
Sitluazione degll atti informatizzati al 06/09/2024

Dati della richiesta: siti nel comune di PETRIZZ] (G517) (CZ) Foglio 13 Particella 197
Subalternoda 2 a 2

Immodill 1.
"J‘[i: i:' Dati identificativi Dati di clessamenio Indirizzro
Foglio 13 Part, 197 Sub. 2 Categors Ad= Classe 7 _
1 Foglio 13 Part. 200 5ub. 13 glmmﬂnlfumn Rendita LOCALITA" DGLIASTRO Piano T - 1
o
Visura f=fematica
Tributi speciafi- Euro 8,30

Legenda
a) AM: Abitazioni di ipo popalare
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o Richiesta / Risposta, di accesso a documenti ed atti amministrativi presso il COMUNE

DI PETRIZZI - SETTORE URBANISTICA - EDILIZIA PRIVATA — SUAP

0%/09/24, 0945 Messaggl - Webmall PEC
Richiesta accesso agli atti

Da viviana.scarfone@archiworldpec.it <viviana.scarfone@archiworidpec.it>
A utc.petrizzi@asmepec.it <utc.petrizzi@asmepec.it>
Data venerdl 6 settembre 2024 - 12:51

con la presente : /a scrivente Arch.Viviana Scarfone iscritta all’ Ordine degli

Architeiti della Provincia di Catanzaro con | nella
procedura esecutiva immobiliare BNL spa
prowedimento del G.E. del 04/04/2024 Procedura tiva Immobiilare n. 2/2024 r.g.es..

a seguito di conversazione intercorsa, chiedo di poter accedere agli atii , e alla
documentazione in deposito relativamente allimmobile censito

NCUE al F 13, part. 197, sub 2

facente parte di un complesso residenziale RESIDENCE OGLIASTRO

cordiali saluti
Arch.Viviana Scarfone

htips /Awobmall archiworidpoc iVsmartfwebmalimaln/inviate
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-

ARIE*®

Ingresso
IL C.T.U.
Arch. Viviana Scarfone
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“ La sottoscritta dichiara di rimanere a disposizione  nell ‘eventualita di dover rispondere ad

ulteriormente chiarimenti

Nota spese delle competenze

Arch. Viviana Scarfone

Vico III Gelso Bianco n°10

88100 Catanzaro

PIVA 03672010794
vivianascarfone@®@libero.it
viviana.scarfone@archiworldpec.it

NOTA SPESE DELLE COMPETENZE :

( Prestazione professionale relativa alla redazione della perizia di Consulenza
Tecnica, in qualita di C.T.U. )

Calcolo della nota spese :

Diritti
. Deposito documenti in cancelleria
° Diritto di vacazione
. Doc. ritirate presso uffici di competenza
° she sfe sfe e sie sfe sfe sfe e s sfe sk sl st skeoske sk sk TOtale EZ”"O 800 00
Onorari
o Studio della controversia
o Stesura relazione peritale
° sk sk sk s sk sfeosk sk skeoskeosk sk ok skokoskosk TOtale El/l/"() ]500’00
Riepilogo
° Diritti e Onorari . Euro 2.300,00
o Spese generali studio : Furo 350,00
° Totale imponibile Euro 2.650 .00
IL C.T.U.
Arch. Viviana Scarfone
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