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

RELAZIONE TECNICA
C.T.U.

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

Esecuzioni Immobiliari

PREMESSE

Con Decreto di fissazione Udienza (ex art. 569 c.p.c.) e nomina del perito, emesso in data

14-06-2023 il Giudice dell’esecuzione, Dott. Giuseppe SICILIA, del Tribunale Ordinario di

Cosenza —Sezione Prima Civile —Ufficio delle Esecuzioni Immobiliari- nominava il sottoscritto
Ing. Gioacchino GIOIA Consulente Tecnico d’Ufficio nella Causa Civile Espropriazioni
Immobiliari N.R.G. E. 182/2022 (Allegato n° 1) promossa da:

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

contro

Debitore: XX XXXXXXX YYYYYYYY

In data 14-06-2023 a mezzo pec, (Allegato n° 2) dalla cancelleria Esecuzioni Immobiliari
del Tribunale di Cosenza, mi veniva notificata detta ordinanza, con la quale mi veniva concesso

un periodo di 10 giorni per I’accettazione dell’incarico e il giuramento di rito, ed un periodo
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massimo di trenta giorni prima della data dell’udienza, fissata per il 19-Dicembre-2023, quindi

entro la data del /9-Novembre-2023, di inviare copia del proprio elaborato peritale, ai creditori

procedenti e al debitore, e il deposito dello stesso.
L’accettazione del presente incarico, ed il giuramento di rito, da parte del sottoscritto ¢
avvenuta a mezzo PEC presso la Cancelleria in data 15- Giugno -2023 (A4llegato n°3), quindi si

acquisivano 1 Quesiti formulati, cosi come di seguito riportati:

OUESITI

1) all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e piu precisamente
all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno,
di uno o piu lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione
del giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione
estimativa dei tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive
dell’immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad
LV.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di
esercizio dell’opzione IVA per I'imponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall ultimazione
della costruzione o del ripristino

3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle
costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione
sostitutiva dell atto notorio di cui all’art. 40 della L. 47/1985;

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli estremi
della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso [’eventuale assenza di licenza o
le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi I’epoca di
realizzazione dell’opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo
della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica
6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi l'eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della
quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso,
verifichi, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare,
che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma,

della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente
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della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria;

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

6) ad identificare catastalmente |'immobile, previo accertamento dell esatta rispondenza dei dati
specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi
necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che
fossero necessarie per l’aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in
relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove
mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative;

7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all atto della
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto
regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso [’esperto deve
precisare se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura
(attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota).
L’esperto deve infine chiarire gia in tale sede se ['immobile risulti comodamente divisibile in
porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di
progetto di divisione;

8) a verificare l’esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle
vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al
pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, serviti attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed
abitazione e quindi ad indicare [’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;
9) a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella
determinazione del valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie dell'immobile,
specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore
di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché' per le eventuali spese condominiali insolute;

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

frazionamento catastale;
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11) ad accertare lo stato di possesso del bene, con [’indicazione, se occupato da terzi, del titolo
in base al quale il compendio é occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un

contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di

registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per |’eventuale disdetta, |’eventuale
data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza

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

la differenza rispetto a tale valore, nonché dell’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. Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da
censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene
del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi
l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia,
sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato,

12) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;
13) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che
idoneamente li raffiguri;

14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con
indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima
loro attribuito, nella quale sara indicata tra [’altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati,
secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare.

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

dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita”
1l giudice dispone, inoltre, che l'esperto:

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

del pignoramento ['elaborato;
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2) depositi, almeno quarantacinque giorni prima dell'udienza fissata per l'emissione dell'ordinanza di
vendita ai sensi dell'articolo 569 cod. proc. civ., il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli
allegati e del predetto foglio riassuntivo, in formato telematico (contenente relazione scritta, foglio
"riassuntivo" in Microsoft word, oltre tutti gli allegati, nonché relazione destinata alla pubblicazione
su internet con oscuramento dei nominativi dei soggetti a qualsiasi titolo coinvolti nelle operazioni di

stima),

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

presso di lui note di osservazione al proprio elaborato,

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

all'elaborato o nota in cui dia conto che nessuna osservazione gli é pervenuta,

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

incarico,

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

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

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

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

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

nominato) ogni ostacolo all'accesso,

11 sottoscritto ing. Gioacchino GIOIA, nato a Luzzi il 04-05-1964, iscritto all’Ordine degli

Ingegneri della provincia di Cosenza al n. 2553 e con studio tecnico in Luzzi, alla Contrada
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Cavoni, 129, ed iscritto all’Albo del Giudice del Tribunale di Cosenza al n°® 4054 ad espletamento
dell’incarico conferito, effettuati gli opportuni accertamenti, esaminati inoltre gli atti di causa ed
acquisiti gli elementi ritenuti necessari, ¢ dopo aver proceduto al sopralluogo presso I’'immobile

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

SVOLGIMENTO DELLE AZIONI PERITALI

A seguito dell'incarico ricevuto, il sottoscritto, prima di procedere alla stesura della perizia
di stima, ha eseguito le verifiche, predisposte dal G.e. ossia controllare in primo luogo la
completezza della documentazione di cui all'art. 567 comma 2 cpc, ¢ successivamente dopo aver
preso contatto telefonico con il custode nominato, ossia il dott. ETTORE FILICE, si conveniva
a convocare le parti per il primo sopralluogo, presso gli immobili da valutare, siti nel Comune di
SAN MARCO ARGENTANO (CS) alla C.da PEZZE, n° 1, per il giorno Mercoledi 12 — L.uglio

-2023 alle ore 15,30. Comunicare alla parte interessata, del sopralluogo in oggetto, ha provveduto

il sottoscritto, nella quale ho espressamente evidenziato, nella stessa comunicazione, la presenza,
oltre che mia, anche quella del custode nominato il dott. ETTORE FILICE, per I’espletamento
delle procedure, ognuno per le proprie competenze, quindi oltre i miei contatti ho riportato anche
i contatti del custode nominato, per un eventuale variazione dell’appuntamento.

Le convocazioni venivano effettuate mediante raccomandata A/R, agli indirizzi presenti
agli atti, ossia (A4llegato n® 4).
per la parte DEBITRICE

- Al Signor XX XXXXXXX YYYYYYYY
Contrada Pezze,n° 1 87018 SAN MARCO ARGENTANO -CS-

per la parte CREDITRICE
- Avv. ROBERTO FRANCO

Piazza del Lavoro, 3
89900 VIBO VALENTIA (CS)
Pec - roberto.franco@pec.fefavvocati.it

La presente comunicazione veniva inviata inoltre anche al custode nominato
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Custode nominato

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

In seguito ad una telefonata intercorsa tra il sottoscritto ed il signor XX XXXXXXX(parte
debitrice), si conveniva, che I’appuntamento, per il sopralluogo, sui luoghi di causa, fissato alle
ore 15.30 del giorno mercoledi 12 luglio 2023, di spostarlo alle ore 9.30 dello stesso giorno, per
impossibilita del signor Xx xxxxxxxad essere presente a quell’ora per motivi di lavoro.

11 giorno convenuto, Mercoledi 12 Luglio 2023 alle ore 9.30 mi sono recato sui luoghi di

causa, dove ad attendere c’era il signor XX XXXXXX XXXXXXXX (debitore), oltre il custode

nominato dott. Ettore Filice.

Dopo averne accertato 1’identita del debitore, signor XX XXXXXX XXXXXXXX, davo
inizio alle operazioni peritali, provvedevo a prendere visione dei luoghi, procedendo al
rilevamento di misurazioni metriche e a eseguire esauriente documentazione fotografica e
annotando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, dei beni oggetto di pignoramento. Ho
attinto, in qualita delle funzioni assunte, tutte le informazioni, utili alla redazione dell’elaborato
peritale. Al termine delle operazioni, redigevo regolare verbale di sopralluogo, che letto poi, ai

presenti, veniva firmato, dagli stessi oltre, che dal sottoscritto. (4llegato n° 5).

Prima di passare alla risposta di ogni singolo quesito posto, il sottoscritto preliminarmente,

in ottemperanza a quanto disposto dal Giudice, ossia:

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

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

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento a

ciascuno degli immobili pignorati:
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e se la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a ritroso dalla
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobiliari) per il periodo considerato;

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

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

e se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto

in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

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

originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare se i dati catastali

attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di
stato civile dell’esecutato.

In difetto, I'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di
controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo restando
quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) 'esperto deve acquisire il certificato di matrimonio
rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni a margine.
Laddove risulti che alla data dell’acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale
ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, I'esperto indichera tale

circostanza al creditore procedente ed al G.E.
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E dopo una accurata analisi e studio della documentazione di cui al fascicolo presentato dalla

parte creditrice, asserisce quanto segue:

® Il creditore procedente ha optato per il deposito della Certificazione Notarile Sostitutiva,

dalla quale si evince la REGOLARITA della documentazione di cui all’art 567, 2° comma

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

immobiliari, redatto in data 15-Febbraio -2023, per conto di
v' creditore: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A con sede a Roma (RM),
codice fiscale 09339391006

contro
v’ debitore:
XX XXXXXX XXXXXXXX nato a gil gg-go-o00o0  C.f.
EEEEEEEEEEEEEEEEE

Il certificato notarile, gia agli atti di causa, recante la data del 15-Febbraio-2023 per

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

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

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

Cosenza in data 14-12-2022 Repertorio 3961, ¢ avvenuta presso 1’Agenzia del Territorio di

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

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

In favore di

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

di piena proprieta

contro
XX XXXXXXX YYYYYYYY nato il -gg- c.f.
EEEEEEEEEEEEEEEEE debitore- per il diritto di PROPRIETA’ e per la QUOTA
pari ad 1/1 di piena proprieta
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L’oggetto del Pignoramento riguarda:
+ Beni di XX XXXXXXX YYYYYYYY per la quota pari ad 1/1 di piena proprieta

I beni immobili settoposti a pignoramento sono di seguito elencati:

Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)

INDIRIZZO Contrada Pezze ,n°28 -Pianol  Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Foglio Partlla | Sub | Cat. | Classe | Consistenza Dati dl. Totale escluse Rendita
Superficie | aree scoperte
38 200 2 | A3 03 5 Vani 152 mq- 149 € 374,43

e XX XXXXXXX YYYYYYYY natSiGUNNNNENEM il co-co-cogg  -cf.

INng EAZI EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota

pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

v" Orbene, il sopra elencato immobile, & quello per il quale € stato eseguito il pignoramento
a favore di

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

e contro il signor

- XX XXXXXXX YYYYYYYY nato il gg-go- c.f.
EEEEEEEEEEEEEEEEE - debitore- per il diritto di PROPRIETA’ e per la
QUOTA pari ad 1/1 di piena proprieta

®  Passiamo adesso a VERIFICARE se i dati catastali attuali e storici dell’immobile
pignorato, sopra descritto, sono integralmente riportati nella certificazione notarile. Ed
inoltre, se la certificazione notarile risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario,

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

PROVENIENZA DEI BENI
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L’immobile di seguito elencato, che costituisce oggetto del presente pignoramento,

ossia:
Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)
INDIRIZZO Contrada Pezze , n°28 -Piano 1 Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Foglio Part.lla | Sub | Cat. | Classe | Consistenza Dati dt. Totale escluse Rendita
Superficie | aree scoperte
38 200 2 | A3 03 5 Vani 152 mq- 149 € 374,43

e XX XXXXXXX YYYYYYYY natolNN il g-gg-gggg  -c.f.

INTg; EAZI EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota

pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

Nel ventennio preso in esame alla data del 03-02-2023 si sono rilevate le seguenti
provenienze e formalita.
Il bene sopra specificato
E> PERVENUTOQO al signor:
<+ XX XXXXXXX  YYYYYYYY nato [ i@ ccseseee cof
EEEEEEEEEEEEEEEEE, in virtu dei seguenti titoli:
o Al signor XX XXXXXXX YYYYYYYY sopra generalizzato, la quota dell’intero
per la piena proprieta in regime di separazione dei beni per atto di donazione del
12-09-2012 Repertorio n° 86809/35776 notaio Cristofaro Espedito Claudio,

trascritto presso I’ Agenzia delle Entrate di Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare, il 05-10-2012 al n°® 24855 Reg. Gen. e n° 20592 Reg. Part da potere
della signora Ddddd ddddddd nat_
titolare della piena proprieta bene personale.

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

ddddddd nate—), era pervenuto per la piena
proprits, da DAddd dddadaanato

titolare della quota di 2 di piena proprieta in regime di comunione legale dei beni
con Feeeeeeeee freeeeeterttnata || | T o - -
quota di % di piena proprieta in regime di comunione dei beni, per atto di donazione,
notaio Cristofaro Espedito Claudio, del 31/12/1990 Rep 23160 e trascritto presso
I’ Agenzia delle Entrate di Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, il
30-01-1991 al n° 4164 Reg. Gen. e n°® 3910 Reg. Part.
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Il periodo esaminato quindi va dalla data del 03-02-2023 (data di consultazione degli atti

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

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

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

attesta, sia la regolarita del certificato notarile, sia il periodo di osservazione, antecedente

al ventennio la trascrizione del pignoramento, e sia la corretta corrispondenza dei dati

catastali attuali e storici dei beni pignorati, nella certificazione notarile.

® Per quanto riguarda invece il terzo punto, in merito al deposito del certificato di stato civile
dell’esecutato, il sottoscritto a mezzo PEC, (4llegato n° 6) ha proceduto a richiedere presso
I’Ufficio Anagrafe e Stato Civile del Comune di SAN MARCO ARGENTANO (CS), il
certificato di Matrimonio con le annotazioni al margine, (Allegato n° 7) ed il certificato
Storico di Residenza (Allegato n° §) ¢ dall’esame di entrambi i certificati si evince che il
debitore:
= XX XXXXXXX YYYYYYYY nato_ il gg-gg-gggs c.f.
EEEEEEEEEEEEEEEEE ¢ residente nel Comune di San Marco Argentano alla

Contrada Pezze, n° 1, e ha contratto matrimonio, in data 08-08-1982 con la signora

Vvvwwwy vwvvvvnata o SRR oo-co-gggg, dallo stesso si evince che € riportata

la annotazione a margine, recante la seguente dicitura, “ Risulta annotazione di

separazione dei beni di cui alla legge 19-05-1975 n°® 151 a margine del predetto

»

atto
Pertanto dall’esame dell’estratto di matrimonio si deduce che il bene oggetto di pignoramento
all’attualita é di PROPRIETA’ ESCLUSIVA del signor XX XXXXXX XXXXXXXX
(debitore).

Quindi accertato la regolarita degli atti, che riguardava la prima parte per poter procedere,

alla stesura della presente CTU, si passa ora a rispondere a tutti i quesiti, cosi come posti dal G.e..

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

Giudice Esecutore.

QUESITO N° 1

1) all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e piu precisamente

all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno,
di uno o piu lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione
del giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione

estimativa dei tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

RISPOSTA AL QUESITO N° 1

In risposta a tale quesito, si relaziona quanto segue.

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

Il fabbricato in esame ¢ costituito nella sua interezza da due piani fuori terra e da un piano

mansarda abitale (quest ultimo oggetto della presente CTU). L’unita in esame in pratica ¢
rappresentata da questa unita immobiliare posta al piano primo del predetto fabbricato, costituita
da una mansarda abitabile.

Piu specificatamente il fabbricato ¢ costituito da un’area di corte che planimetricamente si
sviluppa a quote diverse, infatti si tratta di una piccola area dove insiste il fabbricato, che partendo
da lato di confine con la strada comunale, dove ¢ posizionato il cancello di ingresso al lotto, il
terreno dopo un primo tratto va degradando con lieve pendenza, presentandosi poco piu
pianeggiante, va poi degradando verso il basso a quota inferiore, per un dislivello di poco piu di
tre metri, rispetto a questa quota pianeggiante. Da questa conformazione si desume che il
fabbricato, visto dalla parte inferiore dell’area di corte comune, esso fuoriesce per complessivi tre
livelli, compreso il piano mansarda, poi per i due fianchi laterali, il terreno sale di quota formando
cosi il piano seminterrato, coperto parzialmente per due lati e completamente dal lato opposto
all’ingresso. Quindi dalla parte superiore il fabbricato fuoriesce per soli due livelli, il piano terra
e il piano mansarda.

Per una migliore comprensione dei subalterni e delle unita immobiliari presenti nel fabbricato
si rimanda la visione all’Elaborato Planimetrico (4/legato n° 23) che il sottoscritto ha recepito

presso 1I’Agenzia delle Entrate —Sezione del Territorio — Catasto Urbano.
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Nella sostanza i diversi livelli del fabbricato sono cosi formati:

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

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

I1 piano Primo che come appena descritto, ¢ costituito da un piano Mansarda, dove vi ¢
ubicata la nostra unita oggetto di Perizia. Questa unita abitativa ¢ costituita da un ambiente
soggiorno ed una camera pranzo, un piccolo cucinino, un disimpegno dal quale si ha
accesso alle due camere da letto e un locale bagno. Ha la forma di una mansarda a piu falde
sfalsate, le cui parti piu alte sono rispettivamente di 3,15 m ’'una e 2,75 m D’atra, e 3.17
I’ultima, mentre la parte piu bassa di tutte e tre le falde, finisce a quota zero. Gli ambienti
sono pero costituiti in maniera tale che la parte finale termina a quota 1,30 m. Alle tre falde
che costituiscono il solaio di copertura sono state realizzate degli abbaini, che portano luce
agli ambienti interni dell’unitd immobiliare. Gli ambienti si presentano comodi, sono
rifiniti con materiali di ottima qualita, sia il pavimento in cotto, rivestimenti in ceramica,
gli infissi interni di porte e finestre in legno e tapparelle esterne in alluminio anodizzato,
anche le porte interne e quella di ingresso sono in legno. L appartamento inoltre ¢ dotato
di tutti gli impianti idrico sanitari, elettrico, e termico, realizzati secondo la buona regola
d’arte.

Nella sua conformazione 1’unita ha un aspetto accogliente, vivibile e ben proporzionato,
ma il problema delle altezze, essendo una mansarda, € un punto che gioca completamente
a sfavore, facendo sembrare gli ambienti piccoli e purtroppo vivibili con una concreta

limitazione di movimento.

Quindi per gli ovvi motivi esposti, per come ¢ composto I’immobile in esame oggetto di

pignoramento, si costituisce un UNICO lotto di vendita, il quale lo nomineremo LOTTO
UNICO A.
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Pertanto in risposta al quesito posto dal G.e. in merito alla identificazione dei beni, dei loro
confini, dei dati catastali e piu precisamente dell’esatta individuazione, si riporta di seguito la

descrizione del bene pignorato, catalogato come unico lotto di vendita.

s LOTTO UNICO A
I1 bene pignorato, costituente il LOTTO UNICO A ¢ ubicato nel Comune di SAN MARCO
ARGENTANO (CS) in Contrada PEZZE, n°1. Il bene ¢ di proprieta del signor:

% XX XXXXXXX YYYYYYYY nEEEEEEEE i ccoco-gsose cf.
EEEEEEEEEEEEEEEEE debitore- per il diritto di piena PROPRIETA’ ¢ per la Quota

di1/1
Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)
INDIRIZZO Contrada Pezze , n°28 -Piano 1 Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Foglio Part.lla | Sub | Cat. | Classe | Consistenza Dati dt. Totale escluse Rendita
Superficie | aree scoperte
38 200 2 | A3 03 5 Vani 152 mq- 149 € 374,43

o XX XXXXXXX YYYYYYYY nat{ I CS) it gg-go-goes  -cf.

INTg; gAZI EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota

pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

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

I1 fabbricato nasce verso la fine degli anni 80 per essere destinato ad abitazione, con una

struttura in muratura di mattoni portanti. La sua conformazione come gia sopra descritto, ¢ un
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fabbricato, che si sviluppa su tre livelli compreso il piano mansarda, dove appunto 1’unita
immobiliare oggetto di perizia ¢ I’abitazione posta al piano primo mansarda.
L’unitd immobiliare oggetto di stima, ha una Superficie Commerciale di S comm = 114,00

mgq.

- Confini:

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

Per una migliore identificazione dei confini e dell’ubicazione della nostra unitd immobiliare

pignorata, insistente sul Foglio 38 Particella 200 sub 2, si allega lo stralcio di mappa catastale ed

I’Elaborato Planimetrico (Allegato n° 9) recuperati dal sottoscritto presso 1’Agenzia delle Entrate
—Catasto Fabbricati- Ufficio Provinciale di Cosenza, dove si evidenzia la particella 200, su cui

insiste il fabbricato dove ¢ ubicata la nostra unita pignorata sub 2,

0 %% %6 % % % Y6 % % Yo

QUESITO N°2

2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive

dell’immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad
LV.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di
esercizio dell’opzione IVA per I’'imponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall ultimazione

della costruzione o del ripristino

RISPOSTA AL QUESITO N° 2
In merito al quesito n° 2, passiamo adesso ad effettuare, una descrizione sommaria del bene
oggetto di pignoramento, esaminando le caratteristiche oggettive dell’immobile, cosi come

distinto nel lotto formato dal sottoscritto, in relazione all’art. 10 del D.P.R. 633/1972.

Come gia evidenziato sopra, il bene pignorato, € costituito da un unico fabbricato, ubicato nel
comune di SAN MARCO ARGENTANO (CS) alla Contrada PEZZE, n°1, lo stesso ¢ censito
nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano al Foglio di mappa n° 38 Particella n° 200 sub 2.
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Procederemo alla descrizione del Fabbricato, nella sua interezza.

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

Il fabbricato in esame ¢ costituito nella sua interezza da due piani fuori terra e da un piano

mansarda abitale (quest ultimo oggetto della presente CTU). L’unita in esame in pratica ¢
rappresentata da questa unita immobiliare posta al piano primo del predetto fabbricato, costituita
da una mansarda abitabile.

Piu specificatamente il fabbricato ¢ costituito da un’area di corte che planimetricamente si
sviluppa a quote diverse, infatti si tratta di una piccola area dove insiste il fabbricato, che partendo
da lato di confine con la strada comunale, dove ¢ posizionato il cancello di ingresso al lotto, il
terreno dopo un primo tratto va degradando con lieve pendenza, presentandosi poco piu
pianeggiante, va poi degradando verso il basso a quota inferiore, per un dislivello di poco piu di
tre metri, rispetto a questa quota pianeggiante. Da questa conformazione si desume che il
fabbricato, visto dalla parte inferiore dell’area di corte comune, esso fuoriesce per complessivi tre
livelli, compreso il piano mansarda, poi per i due fianchi laterali, il terreno sale di quota formando
cosi il piano seminterrato, coperto parzialmente per due lati e completamente dal lato opposto
all’ingresso. Quindi dalla parte superiore il fabbricato fuoriesce per soli due livelli, il piano terra
e il piano mansarda. Nella sostanza i diversi livelli del fabbricato sono cosi formati:

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

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

- 1l piano Primo che come appena descritto, ¢ costituito da un piano Mansarda, dove vi ¢
ubicata la nostra unita oggetto di Perizia. Questa unita abitativa ¢ costituita da un ambiente
soggiorno ed una camera pranzo, un piccolo cucinino, un disimpegno dal quale si ha

accesso alle due camere da letto e un locale bagno. Ha la forma di una mansarda a piu falde
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sfalsate, le cui parti piu alte sono rispettivamente di 3,15 m 1’'una e 2,75 m Dlatra, e 3.17
I’ultima, mentre la parte piu bassa di tutte e tre le falde, finisce a quota zero. Gli ambienti
sono pero costituiti in maniera tale che la parte finale termina a quota 1,30 m. Alle tre falde
che costituiscono il solaio di copertura sono state realizzate degli abbaini, che portano luce
agli ambienti interni dell’unitd immobiliare. Gli ambienti si presentano comodi, sono
rifiniti con materiali di ottima qualita, sia il pavimento in cotto, rivestimenti in ceramica,
gli infissi interni di porte e finestre in legno e tapparelle esterne in alluminio anodizzato,
anche le porte interne e quella di ingresso sono in legno. L’appartamento inoltre ¢ dotato
di tutti gli impianti idrico sanitari, elettrico, e termico, realizzati secondo la buona regola
d’arte.

Nella sua conformazione 1’unita ha un aspetto accogliente, vivibile ¢ ben proporzionato,
ma il problema delle altezze, essendo una mansarda, ¢ un punto che gioca completamente
a sfavore, facendo sembrare gli ambienti piccoli e purtroppo vivibili con una concreta

limitazione di movimento.

Per quanto sopra descritto si veda la relativa documentazione fotografica (4/legato n° 21).

L’unita oggetto di stima, ha una Superficie Commerciale Scomm = 114,00 mgq.

In risposta alla seconda parte del quesito in merito alla circostanza se 1'immobile in oggetto,
in base all’art. 10 primo comma, n. 8-bis), del D.P.R. n. 633 del 1972, come modificato dal
decreto-legge n. 83 del 2012, risulta soggetto al regime “naturale” di esenzione da IVA, atteso che
non si tratta

a) di cessione effettuata da impresa costruttrice o di ripristino entro 5 anni dall’ultimazione
della costruzione o dell’intervento,

b) di cessione posta in essere anche successivamente da impresa costruttrice o di ripristino
che abbia espressamente manifestato 1’opzione per I’imposizione;

¢) di cessione di immobile abitativo destinato ad alloggi sociali per le quali il cedente abbia
manifestato espressamente 1’opzione per I’imposizione.

Pertanto non ¢ soggetto ad IVA.

%% %% % %6 Y6 Yo% Yo ===
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QUESITO N°3

3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle

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

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

RISPOSTA AL QUESITO N° 3

Per quanto concerne la risposta al presente quesito, in virtu della documentazione in mio
possesso, il bene oggetto di perizia, costituito da una unita immobiliare, appartamento mansarda,
facenti parte di un fabbricato, e formante I’unico lotto di vendita, si asserisce in maniera univoca

che la costruzione dello stesso fabbricato, oggetto di pignoramento, risale a DOPO della data del
02-settembre 1967.

In seguito alla presentazione della domanda di accesso agli atti, presso ’ufficio urbanistica
del Comune di San Marco Argentano, (4llegato n° 10) in merito alla circostanza di ottenere copia
del titolo abitativo della realizzazione del fabbricato oggetto di pignoramento, e se vi fossero state
richieste, da parti dei soggetti titolari, di eseguire lavori e se fossero state rilasciate le dovute

autorizzazioni, il sottoscritto ha ottenuto copia della Certificato di_Agibilita_inerente tutto il

fabbricato di cui fa parte la nostra unita pignorata. (4/legato n° 11) rilasciato all’allora proprietaria

signora Ddddd ddddddd nata ||| G - - si cvince

realizzazione dello stesso fabbricato autorizzato con Concessione Edilizia n° 13 del 14-05-1980.

Quindi in virtu di quanto sopra esposto, ed in risposta al presente quesito, si dichiara in
maniera univoca, che la costruzione del predetto fabbricato, oggetto del presente pignoramento ¢
stato realizzato in data SUCCESSIVA al 2 settembre 1967.

0% %% % %6 Y6 Y6 % Yo Yo

QUESITO N° 4

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli estremi

della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso [’eventuale assenza di licenza o
le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi I’epoca di
realizzazione dell’opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo
della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica

6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi l'eventuale
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presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della
quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso,
verifichi, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare,
che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma,
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente
della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in

sanatoria;

RISPOSTA AL QUESITO N° 4

Per quanto concerne la risposta al presente quesito, in virtu della documentazione in mio
possesso, relativamente al bene oggetto di perizia, costituito da un appartamento del tipo mansarda
facenti parte di un fabbricato a tre piani, e formante /’unico lotto di vendita, si relaziona quanto
segue.

In seguito alla presentazione della domanda di accesso agli atti, presso I’ufficio urbanistica
del Comune di San Marco Argentano, (4llegato n° 10) in merito alla circostanza di ottenere copia
del titolo abitativo della realizzazione del fabbricato oggetto di pignoramento, e se vi fossero state
richieste, da parti dei soggetti titolari, di eseguire lavori e se fossero state rilasciate le dovute

autorizzazioni, il sottoscritto ha ottenuto copia della Certificato di Agibilita n° 4 del 18-04-2008

inerente tutto il fabbricato di cui fa parte la nostra unitd pignorata. (Allegato n° 11) rilasciato
all’allora proprietaria signora Ddddd ddddddd nat_
in cui si evince la realizzazione dello stesso fabbricato autorizzato con Concessione Edilizia n® 13
del 14-05-1980.

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

Y% %% % % Y6 Y % Yo V===
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QUESITO N° 5

5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco

competente ai sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985;

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

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

%% %% % % %6 Y6 %% Yo ===

QUESITO N° 6

6) ad identificare catastalmente |'immobile, previo accertamento dell esatta rispondenza dei dati

specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi
necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che
fossero necessarie per l’aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in
relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove
mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua

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

RISPOSTA AL QUESITO N° 6
In risposta al presente quesito, dall’esame della documentazione in mio possesso, ¢ dalla
Visura Catastale relativa all’unita immobiliare pignorata, acquisita, presso I’Agenzia delle Entrate

by

del Territorio, il sottoscritto puo affermare che il bene in oggetto, ¢ IDENTIFICATO

catastalmente e che vi ¢ ESATTA rispondenza dei dati, fra il bene pignorato e quello

specificato nell’atto di pignoramento. Pertanto si puo affermare che NON RISULTA
NESSUNA DIFFORMITA’ O MANCANZA CATASTALE.

Per maggior chiarezza si riporta ancora una volta lo specchietto riepilogativo dell’unita

immobiliare pignorata, con tutti i riferimenti catastali:
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Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)

INDIRIZZO Contrada Pezze , n°28 -Piano 1 Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Foglio Partlla| Sub | Cat. | Classe | Consistenza Dati dt. Totale escluse Rendita
Superficie | aree scoperte
38 200 | 2 | 43| 03 5 Vani 152 mg- 149 €374,43

o XX XXXXXXX YYYYYYYY nat_l gg-gg-ggog  -c.f.

INTgi EAZI EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota

pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

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

Passiamo ora ad esaminare 1’unita immobiliare pignorata, come unico lotto di vendita che
il sottoscritto ha formulato, al fine di mettere in evidenza le eventuali criticita o difformita, rilevate

in sede di controllo e verifica.

< LOTTO UNICO A
Il bene pignorato, elencato nel LOTTO A ¢ ubicato nel Comune di San Marco Argentano
(CS) in Contrada PEZZE, n° 1. Il bene ¢ di proprieta del signor:

o XX XXXXXXX YYYYYYYY (debitore) nat_ il gg-gg-gggg c.f.
EEEEEEEEEEEEEEEEE debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota pari ad 1/1

in regime di separazione dei beni

Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)
INDIRIZZO Contrada Pezze , n°28 -Piano 1 Comune di SAN MARCO ARGENTANO

Foglio Partlla | Sub | Cat. | Classe | Consistenza Dati dt. Totale escluse Rendita
Superficie | aree scoperte

38 200 | 2 |43 | 03 5 Vani 152 mg- 149 €374,43
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e XX XXXXXXX YYYYYYYY nato_l gg-gg-gggg  -c.f.

INTg; EAZI EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota

pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

L’unita immobiliare in esame, formante il Lotto Unico A, come si evince nella visura
catastale (Allegato n° 12) ¢ una sola unita con destinazione d’'uso ABITAZIONE (categoria A/3).

Per il bene oggetto di valutazione, c’¢ da segnalare, la circostanza, rilevata dal sottoscritto,

scaturita in seguito al sopralluogo effettuato, il quale ¢ emerso che dal confronto della Planimetria
Catastale dell’immobile (4/legato n°13) recuperata dal sottoscritto presso I’ Agenzia delle Entrate
—Catasto Fabbricati- Ufficio Provinciale di Cosenza, ¢ lo stato attuale rilevato dal sopralluogo
effettuato presso 1 luoghi di causa, debitamente riportato e disegnato in planimetria (4//egato n°
14), NON C’¢ CORRISPONDENZA fra lo stato dei luoghi all’attualita, e quello che risulta
agli atti (planimetria Catastale).
Le difformita rilevate dal sottoscritto, in sede di verifica, riguardano essenzialmente:
La distribuzione degli ambienti interni, in particolare:

- nella planimetria catastale ¢ riportato un muro che divide interamente due ambienti,
ossia il salone con il ripostiglio, cosi come indicato nella stessa, in realta dal
sopralluogo ¢ emerso che nella presente parete ¢ stata realizzata un’apertura di circa
2 metri per collegare 1 vani del salone con il piccolo ambiente che ¢ diventato il
cucinino.

- Nel vano indicato in planimetria Catastale come Rip (ripostiglio) non ¢ stata riportata
la finestra che nella realta esiste;
Per una migliore comprensione delle differenze appena descritte si rimanda alla visione della
Planimetria Catastale (Allegato n° 13) e della Planimetria Attuale, rilevata dal sottoscritto
(Allegato n° 14).

Ora cosi come richiesto dal G.E. nel presente quesito, ossia di procedere alla correzione della
planimetria, o di specificarne i motivi ostativi che ne impediscono di farlo, si specifica quanto
segue.

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

regolarizzazione dell’abuso edilizio, nel senso che va presentata una SCIA Edilizia in Sanatoria,
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nella quale vanno denunciate le modifiche apportate all’unita immobiliare, e poi successivamente

va presentata una Denuncia di Variazione Catastale, a mezzo pratica DOCFA, presso I’ Agenzia

delle Entrate -Ufficio Provinciale di Cosenza —Territorio Servizi Catastali —, la quale operazione
per tutti 1 casi di difformita sopra evidenziati, non comportera variazione alcuna, riguardanti i
dati catastali dell’immobile in oggetto, in particolare ci si riferisce, alla categoria catastale, ¢ sia
alla consistenza, come superficie catastale, e di rimando alla rendita catastale.
Comunque qui di seguito, vengono elencate le pratiche da eseguire, con i relativi costi da
sostenere, ed approdare quindi ad un costo complessivo.
I1 costo della spesa per la correzione di tutte le unitd immobiliare esaminate costituenti i lotti
di vendita formati, si concretizza con le seguenti spese:
a) Presentazione della SCIA in Sanatoria € 1.000,00 (Euro Millecinquecento/00)
b) Costo del pagamento della Sanzione pecuniaria pari ad € 516,00 (Euro
Cinquecentosedici/00)
¢) Presentazione della Variazione Catastale presso il Catasto, per una spesa di € 300,00
(Euro Cinquecento/00).
Quindi una spesa complessiva pari ad €1.000 +€516 +€300=¢€1.816,00

Pertanto nel caso in oggetto, non potendo completare la procedura di cui sopra, e ci si
riferisce alla comunicazione presso I’Ente Comunale, il sottoscritto non pud procedere con

I’aggiornamento dell’atto catastale.

%% % % % Y6 Y %6 Yo V===

QUESITO N° 7

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

notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto
regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso [’esperto deve
precisare se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura
(attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota).
L’esperto deve infine chiarire gia in tale sede se ['immobile risulti comodamente divisibile in
porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di

progetto di divisione,
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RISPOSTA AL QUESITO N° 7
Per quanto concerne la risposta al seguente quesito, il sottoscritto asserisce che:
A) Alla prima parte del quesito
che recita se all’atto della notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli
immobili stessi il sottoscritto acquisita la documentazione necessaria, presso 1’Agenzia delle
Entrate — Direzione Provinciale di Cosenza — Ufficio Provinciale —Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare- e piu precisamente, I’Ispezione Ipotecaria (Allegato n° 15), inerente 1’immobile

pignorato, censito nel Catasto Urbano del Comune di SAN MARCO ARGENTANO (CS) Foglio

38 Particella 200 sub 2, dalla quale ¢ emerso quanto di seguito illustrato.

Dall’esame dell’Ispezione Ipotecaria, (Allegato n°15) si rileva, fra le diverse formalita
presenti, per il bene sopra indicato, che la Trascrizione dell’atto giudiziario di pignoramento,
(Allegato n°16) notificato dal Tribunale di Cosenza in data 14-12-2022 Repertorio 3961, ¢
avvenuta presso 1’Agenzia del Territorio di Cosenza —Ufficio Provinciale di Cosenza —
Servizio di Pubblicitda Immobiliare, in data 17-01-2023, Registro Generale n° 1407, Registro
Particolare n° 1156.

In favore di
v BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A -creditore-con sede a Roma (RM),
codice fiscale 09339391006 per il diritto di Proprieta per la Quota pari ad 1/1 di piena

proprieta
contro
v XX XXXXXXX YYYYYYYY nato il -gg- c.f.

EEEEEEEEEEEEEEEEE debitore- per il diritto di Proprieta per la Quota pari ad 1/1

di piena proprieta;

L’oggetto del Pignoramento riguarda:
Beni di XX XXXXXXX YYYYYYYY per la quota pari ad 1/1 di piena proprieta

I beni immobili sotteposti a pignoramento sono di seguito elencati:

Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)

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

Dati di Totale escluse
Superficie | aree scoperte

Foglio Partlla | Sub | Cat. | Classe | Consistenza Rendita
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38 200 | 2 |43 | 03 5 Vani 152 mg- 149 €374,43

e XX XXXXXXX YYYYYYYY n_ gg-gg-gggg  -c.f.

INTg; EAZI EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota

pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

®  Passiamo adesso a VERIFICARE se i dati catastali attuali e storici dell’immobile
pignorato, sopra descritto, sono integralmente riportati nella certificazione notarile. Ed
inoltre, se la certificazione notarile risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario,

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

PROVENIENZA DEI BENI

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

ossia:
Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)
INDIRIZZO Contrada Pezze , n°28 -Piano 1 Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Foglio Partlla| Sub | Cat. | Classe | Consistenza Dati dl. Totale escluse Rendita
Superficie | aree scoperte
38 200 | 2 | 43| 03 5 Vani 152 mg- 149 €374,43

e XX XXXXXXX YYYYYYYY nat_ gg-gg-gggg  -c.f.

INTg; EAZI EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota

pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

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

e XX XXXXXXX  YYYYYYYY nato S 0 cococee ot

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

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

ddddddd nata i1 ||| R - pcrvenuto per la piena

titolare della quota di %2 di piena proprieta in regime di comunione legale dei beni
con FfFFFfeeef fffrrrrrrata T (o - c della
quota di %2 di piena proprieta in regime di comunione dei beni, per atto di donazione,
notaio Cristofaro Espedito Claudio, del 31/12/1990 Rep 23160 e trascritto presso
I’ Agenzia delle Entrate di Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, il
30-01-1991 al n° 4164 Reg. Gen. e n° 3910 Reg. Part.

I1 periodo esaminato quindi va dalla data del 03-02-2023 (data di consultazione degli atti

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

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

Quindi avendo esaminato un periodo antecedente di circa 30 anni, in risposta alla prima
parte del quesito posto dal G.e., si puo affermare, che per i beni oggetto di pignoramento,
all’atto della notifica del pignoramento la parte esecutata era INTESTATARIA
DELL’IMMOBILE, nello specifico gia dal 12-09-2012 per atto di donazione Repertorio n°
86809/35776 notaio Cristofaro Espedito Claudio, trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate di
Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, il 05-10-2012 al n°® 24855 Reg. Gen.
e n® 20592 Reg. Part.

B) Per quanto richiesto nella secon rte del quesito,
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ossia se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura,
(attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota),
il sottoscritto, esaminati gli atti, afferma che:

I1 bene oggetto del pignoramento, come gia ampiamente illustrato, ¢ di titolarita esclusiva

del signor XX XXXXXXX YYYYYYYY nato | IGEGG cocc-co0c of
EEEEEEEEEEEEEEEEE, nonché, debitore del presente pignoramento, per la quota

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

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

%% % % % Y6 Y6 % Yo Yo

QUESITO N° 8

8) a verificare l’esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle

vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al
pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, serviti attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed
abitazione e quindi ad indicare [’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura

condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;

RISPOSTA AL QUESITO N° 8

Per quanto riguarda la risposta al presente quesito, il sottoscritto asserisce, che sia dal
controllo del certificato notarile, gia agli atti di causa, e dalla documentazione necessaria
acquisita, presso 1’ Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Cosenza — Uftficio Provinciale
—Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare- e piu precisamente, I’Ispezione Ipotecaria

(Allegato n° 15), inerente I’'immobile pignorato, censito nel Catasto Urbano del Comune di San

Marco Argentano (CS) Foglio 38 Particella 200 sub 2 ¢ emerso quanto di seguito illustrato.
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Per quanto concerne la prima parte del quesito,

Dall’

presenti,

esame dell’Ispezione Ipotecaria, (Allegato n°l5) si rileva, fra le diverse formalita

per il bene sopra indicato,

+ La Trascrizione dell’atto giudiziario di pignoramento, (Allegato n°16) notificato dal

Tribunale di Cosenza in data 14-12-2022 Repertorio 3961, ¢ avvenuta presso 1’Agenzia

del Territorio di Cosenza —Ufficio Provinciale di Cosenza — Servizio di Pubblicita

Immobiliare, in data 17-01-2023, Registro Generale n° 1407, Registro Particolare n°® 1156.

In favore di

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A - creditore- per il diritto di
PROPRIETA’ per la QUOTA pari ad 1/1 di piena proprieta
e contro il signor XX XXXXXXX YYYYYYYY nato il gg-go-

gggo c.f. EEEEEEEEEEEEEEEEE - debitore- per il diritto di PROPRIETA’ ¢
per la QUOTA pari ad 1/1 di piena proprieta

L’oggetto del Pignoramento riguarda:
Beni di XX XXXXXXX YYYYYYYY per la quota pari ad 1/1 di piena proprieta

I beni immobili settoposti a pignoramento sono di seguito elencati:

Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)

INDIRIZZO Contrada Pezze , n°28 -Piano 1 Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Foglio Part.lla | Sub | Cat. | Classe | Consistenza Dati dt. Totale escluse Rendita
Superficie | aree scoperte
38 200 | 2 | 43| 03 5 Vani 152 mgq- 149 €374,43
o XX XXXXXXX YYYYYYYY nfj I i coceceee ot
INTg; gAZI EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota

pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

®  Passiamo adesso a VERIFICARE se 1 dati catastali attuali e storici dell’immobile

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

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

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

e-mail:
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PROVENIENZA DEI BENI

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

ossia:
Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)
INDIRIZZO Contrada Pezze , n°28 -Piano 1 Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Foglio Part.lla | Sub | Cat. | Classe | Consistenza Dati dt. Totale escluse Rendita
Superficie | aree scoperte
38 200 | 2 |43 | 03 5 Vani 152 mg- 149 €374,43

e XX XXXXXXX YYYYYYYY nato | 22-cc-ceeg  -cf.

INTg; EAZI EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota

pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni

Nel ventennio preso in esame alla data del 03-02-2023 si sono rilevate le seguenti
provenienze e formalita.
Il bene sopra specificato
E> PERVENUTOQO al signor:
% XX XXXXXXX YYYYYYYY nato _il gg-gg-gggg  c.f.
EEEEEEEEEEEEEEEEE, in virtu dei seguenti titoli:
o Al signor XX XXXXXXX YYYYYYYY sopra generalizzato, la quota dell’intero

per la piena proprieta in regime di separazione dei beni per atto di donazione del
12-09-2012 Repertorio n° 86809/35776 notaio Cristofaro Espedito Claudio,
trascritto presso I’ Agenzia delle Entrate di Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare, il 05-10-2012 al n°® 24855 Reg. Gen. e n° 20592 Reg. Part da potere
della signora Ddddd ddddddd nata_,
titolare della piena proprieta bene personale.

e Tale Immobile (all’epoca censito al foglio 28 Particella 200) alla signora Ddddd
ddddddd nata il _ era pervenuto per la piena
proprictd, da Ddddd dddddddnato « [ R

titolare della quota di 2 di piena proprieta in regime di comunione legale dei beni

con Freeeeeeee feeeereeerrtnata GGG o (- dclla

quota di % di piena proprieta in regime di comunione dei beni, per atto di donazione,

notaio Cristofaro Espedito Claudio, del 31/12/1990 Rep 23160 e trascritto presso
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I’ Agenzia delle Entrate di Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, il
30-01-1991 al n° 4164 Reg. Gen. e n°® 3910 Reg. Part.

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

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

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

Quindi avendo esaminato un periodo antecedente di circa 30 anni, in risposta alla prima
parte del quesito posto dal G.e., si puo affermare, che per 1 beni oggetto di pignoramento,
allatto della notifica del pignoramento la parte esecutata ERA INTESTATARIA
DELL’IMMOBILE, , nello specifico gia dal 12-09-2012 per atto di donazione Repertorio

n° 86809/35776 notaio Cristofaro Espedito Claudio, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate
di Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, il 05-10-2012 al n°® 24855 Reg.
Gen. e n° 20592 Reg. Part.

Per quanto concerne la seconda parte del quesito,

In merito alla sussistenza di oneri, pesi, servitu attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso
ed abitazione e quindi ad indicare ’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, il sottoscritto dall’esame della Ispezione Ipotecaria (Allegato n° 15) prima
accennata ha rilevato le seguenti formalita:
< Atto tra vivi — Donazione Accettata, (4dllegato n° 17) donazione del 12-09-2012

Repertorio n°® 86809/35776 notaio Cristofaro Espedito Claudio, trascritto presso I’ Agenzia
delle Entrate di Cosenza - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare, il 05-10-2012 al
n° 24855 Reg. Gen. e n° 20592 Reg. Part da potere della signora Ddddd ddddddd nata il

_CS), titolare della piena proprieta bene personale.;

2

« Ipoteca Volontaria, (Allegato n° 18) derivante Concessione a Garanzia di
Finanziamento, formalizzata con atto notarile pubblico per rogito notaio Cristofaro
Espedito Claudio del 12-01-2012 Repertorio 85748/35038 Trascritto a Cosenza il
13/01/2012 al Reg Gen 1211 e Reg Part 81, a fronte di un capitale di € 55.000, durata 20
anni, per I’unita negoziale sita nel comune di San Marco Argentano (CS) alla Contrada
PEZZE, n°l censita nel NCEU al foglio 38 Particella 200 sub 2

a favore di:
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- BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A sede Roma cf. 09339391006-
creditore- per il diritto di PROPRIETA’ per la QUOTA pari ad 1/1 di piena

proprieta

Contro
- Ddddd ddddddd nata N (itolarc della piena
proprieta.
Debitore non datore Xx xxxxxx xxxxxxxx nat/ T c-cc-22ee e VVvvvvy

vvvvvvnata Mg—gg-gggg;

X/

< Pignoramento Immobiliare (4/legato n°® 16) -il pignoramento in esame- notificato

dall’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Cosenza in data 14-12-2022 Repertorio 3961, ¢

avvenuta presso I’Agenzia del Territorio di Cosenza —Ufficio Provinciale di Cosenza —
Servizio di Pubblicita Immobiliare, in data 17-01-2023, Registro Generale n° 1407,
Registro Particolare n® 1156.
In favore di
o BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A - creditore- per il diritto di
PROPRIETA’ per la QUOTA pari ad 1/1 di piena proprieta
o e contro il signor XX XXXXXXX YYYYYYYY natSuyGumi oc-co-
ggog c.f. EEEEEEEEEEEEEEEEE - debitore- per il diritto di Proprieta e per

la Quota pari ad 1/1 di piena proprieta

L’oggetto del Pignoramento riguarda:
Beni di XX XXXXXXX YYYYYYYY per la quota pari ad 1/1 di piena proprieta

I beni immobili sotteposti a pignoramento sono di seguito elencati:

Catasto FABBRICATI - SAN MARCO ARGENTANO (CS)

INDIRIZZO Contrada Pezze ,n°28 -Pianol  Comune di SAN MARCO ARGENTANO
Foglio Partlla| Sub | Cat. | Classe | Consistenza Dati dl. Totale escluse Rendita
Superficie | aree scoperte
38 200 | 2 | 43| 03 5 Vani 152 mq- 149 €374,43

e XX XXXXXXX YYYYYYYY nato_ gg-gg-gggg  -C.f.

INTg; EAZI EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota

pari ad 1/1 in regime di separazione dei beni
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L’immobile sopra riportato, costituisce il bene oggetto del presente pignoramento,
Dall’esame della documentazione, si sottolinea inoltre che NON SI EVIDENZIA

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

%% %% % % %6 Y6 %% Y=

QUESITO N°9

9) a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella

determinazione del valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie dell'immobile,
specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore
di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del

procedimento esecutivo, nonché' per le eventuali spese condominiali insolute;

RISPOSTA AL QUESITO N° 9

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

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

Posto quindi, che molteplici siano gli aspetti economici di un bene, altrettanti sono 1 criteri
di stima, 1 quali trovano la loro definizione, pitt 0 meno nel Valore di Mercato, di Capitalizzazione
o di Costo, e cosi via, se ne deduce la convinzione che alla stima a “Valore di Mercato” puo essere
riconosciuto il vantaggio di poter recepire, con immediatezza, le attese, o per meglio dire, gli
ordinari orientamenti di mercato.

Il valore di mercato é il piu probabile prezzo di mercato al quale una determinata

proprieta immobiliare puo essere compravenduta alla data della stima, posto che

I’acquirente ed il venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato e nel
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proprio interesse, dopo un’adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le

parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.

Sulla base di questo rigore, sono state effettuate indagini circa operazioni o trattative inerenti
edificati e terreni similari al cui settore appartengono gli immobili oggetto di questo elaborato
peritale, tenuto conto dello stato dei luoghi, dell'ubicazione, della commerciabilita della zona e
delle condizioni tutte, intrinseche ed estrinseche. Le risultanze in tal modo acquisite sono state
confrontate con tutte le precedenti proprie esperienze e con quelle provenienti da qualificati settori
tecnici ed economici del ramo specifico. Si puo concludere, precisando che, il richiesto GIUDIZIO
DI STIMA, sara formulato attraverso la oggettivazione dei valori tipici o quotazioni unitarie,
attribuite alle singole componenti dell'unita immobiliare.

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

Nel procedere alla stima, degli immobili oggetto di perizia, nodo centrale della presente

relazione, il sottoscritto, per la determinazione del piu probabile valore di mercato, trattandosi

di un fabbricato, contenente beni di diversa destinazione d’uso, ha inteso utilizzare i seguenti

criteri di stima.

Criteri di Stima adottati

Nello scegliere i criteri di stima da adottare per definire il valore delle varie unita, si ¢

ritenuto opportuno considerare tre criteri di stima, (i primi due di tipo sintetico comparativo,
I’altro di tipo analitico), ognuno dei quali, considerando le opportune correzioni del caso, ha

condotto a rappresentare le quotazioni al metro quadro del bene, distinto per tipologia di utilizzo

e per stato generale di conservazione.

| criteri utilizzati sono stati:
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1.

1.

Il primo criterio di valutazione é quello di _mercato, (stima diretta) inteso come

applicazione del principio secondo il quale il prezzo scaturisce tra I'incrocio di domanda e
di offerta relativa alla compravendita di fabbricati similari o porzioni di essi, tenendo
comunque presentile caratteristiche intrinseche dei beni in oggetto, in quanto conservano
alcune peculiarita, che possono in caso di richiesta attrarre o meno [l'acquirente.
L’indagine di mercato, condotta dal sottoscritto, ha esplorato diversi ambiti del mercato
immobiliare, sia presso aziende private che operano nel settore delle costruzioni, e sia
presso gli operatori di aziende quali, Tecnocasa, Gallo Case, Frimm, ecc, le quali trattano
transazioni di immobili di varia tipologia;

”

Il secondo criterio di valutazione é quello denominato “comparazione di un immobile

(stima diretta) ossia selezionare i dati attraverso I'OMI (Osservatorio del Mercato
Immobiliare) dell’Agenzia delle Entrate del Territorio il quale conserva un buon grado di
affidabilita e consente la comparazione con differenti aree territoriali;

Il terzo criterio di stima é un metodo analitico (stima indiretta). Si adottera per questo

criterio di stima il metodo di capitalizzazione del reddito; il metodo comparativo indiretto

del valore di capitalizzazione rappresenta il valore di mercato di un bene determinato in

base alla capitalizzazione dei redditi netti, quindi il valore di mercato coincidera con il

valore di capitalizzazione. Sulla base del principio dell’ordinarieta, il Reddito annuo

rappresenta il reddito capitalizzabile medio, annuo e continuativo che il proprietario
ritrarrebbe dall’immobile. Sulla base del metodo adottato, il probabile valore di mercato

dell’immobile é direttamente proporzionale al reddito netto ritraibile annualmente e

inversamente proporzionale al saggio di capitalizzazione. Il metodo tiene conto del reddito

medio lordo realizzabile dalla proprieta, da cui vengono detratte le spese di parte
padronale, ed infine il reddito netto viene capitalizzato con il tasso di capitalizzazione.

e Beneficio fondiario (Bf): questo parametro rappresenta il reddito annuo posticipato
che il proprietario ricaverebbe con la locazione del fabbricato. Si ottiene espletando
la formula Bf = Rt — spese di parte padronale
Il Reddito lordo totale (Ryt) € il reddito complessivo a fine anno del proprietario ed e
composto dal canone annuo di locazione ed eventuali interessi maturati sulla rate.
Le spese di parte padronale comprendenti quote di manutenzioni, amministrazione,
assicurazione, tributi, sfitto ed inesigibilita, sono state calcolate forfettariamente in

una quota par al 20%
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° Saggio di Capitalizzazione (r): questo parametro assume una importanza
fondamentale, che generalmente aumenta in modo proporzionale al crescere del
livello di rischio dell’investimento. La determinazione del saggio di capitalizzazione
fa di solito riferimento ad un valore medio ricavato da analisi statistiche su dati
relativi a centri di differenti caratteristiche urbane e demografiche. |l metodo
proposto prevede un campo di oscillazione del saggio di capitalizzazione medio in
funzione delle dimensioni del centro abitato.

Il parametro (r) da utilizzare deve pero essere corretto in funzione di alcuni
parametri, che rappresentano le caratteristiche di localizzazione, posizione,

tipologiche e produttive del complesso edilizio e dell’'ambiente circostante.

In particolar modo nella stima dell’lmmobile si adotteranno oltre ai criteri sopra
specificati, due metodi specifici del caso, essendo I'immobile non di epoca recente, anche se
tenuto in ottime condizioni, al fine di ottenere il pil probabile valore di mercato. Questi a cui
ci si riferisce sono:

v Il primo, di tipo diretto denominato Stima per punti di merito

Si utilizza quando le caratteristiche di diversificazione sono molteplici e non € possibile
esprimerne attraverso un parametro unitario il valore di ciascuna.

Si determinano dei coefficienti correttivi (punti di merito) del prezzo di mercato

unitario, in funzione delle caratteristiche suddette. Il valore di mercato Vx si
determinera come PRODOTTO del valore medio di riferimento per i punti di merito,
ossia

Vx = PRZ medio/mq * 1 ", Kj
Kj = Kx 7 Ku
Dove Kx e Ky sono rispettivamente i parametri di merito del bene in oggetto e quello
di riferimento.

o s n N a q q q q
Mentre il simbolo I1 j=1 € la “Produttoria” degli “n” parametri considerati

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

deprezzato.

Quello che si ricava da questo metodo & il costo che si dovrebbe sopportare

all’attualita per riprodurre edifici simili a quello oggetto della stima, dedotto

I’eventuale deprezzamento per vetusta e obsolescenza tecnologica. Questo metodo
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analitico coinvolge altri dati conosciuti che consentono di definire il valore incognito.
Quindi come detto, € basato sull’esame dei costi e spese che si verrebbero a sostenere
nell’ipotesi di realizzazione del bene ex novo, abbattendo poi il valore ottenuto in base
allo stato di vetusta e conservazione dello stesso; questo si ottiene calcolando il
deprezzamento del costo di ricostruzione al costo di costruzione. Il valore
dell'immobile si ottiene applicando la formula Vm =Vc-VR in cui

Vm ¢ il valore di mercato dell'immobile;

V¢ e il costo di costruzione;

VR e il costo di ricostruzione.
Per la determinazione del costo di costruzione si considera il costo dell’area su cui
sorge I'immobile, le opere edili, alle quali corrisponde il costo tecnico di costruzione,
le attivita tecniche, (progettazione, direzione lavori, collaudo, ecc.), oneri concessori e
di urbanizzazione.
Nella determinazione del costo di ricostruzione verranno considerate le opere edili,
che corrispondono alla somma del costo tecnico di ricostruzione (mano d’opera,
materiali, noli) dei costi di progettazione, direzione lavori e collaudi.
Il valore del costo di costruzione cosi ottenuto deve essere “deprezzato” in virtu della
obsolescenza dal tempo. Il deprezzamento per vetusta e collegato alla durata della vita
utile dell’edificio e pud calcolarsi con la formula dell’Unione degli esperti Contabili:

D = [(A+20)? / 140] — 2,86

Dove

- (D) rappresenta il deprezzamento in percentuale del valore a nuovo ed

- (A) esprime I’eta degli anni dell’edificio, in percentuale della sua vita utile.

Il coefficiente di deprezzamento & dato da: Cd =100% - D

Che rappresenta il moltiplicatore percentuale che occorre applicare al costo di

riproduzione a nuovo (Crip) per ottenere il valore di riproduzione deprezzato (Vrip).

Con (Vrip) = Cd * Crip

Dopo questa panoramica rivolta ad illustrare i procedimenti di stima che verranno adottati,
passiamo adesso ad esaminare 1’immobile pignorato, utilizzando i criteri di stima piu consoni, €

descrivendone la sua applicazione.
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Come gia evidenziato il bene oggetto di pignoramento pud essere venduto nell’unico lotto

formato, denominato -Lotto Unico A-, pertanto passiamo ad effettuarne la sua valutazione.

STIMA DEL  LOTTO UNICO A

LOTTO UNICO A

DESCRIZIONE Abitazione — categoria catastale A/3 Piano 1°
INDIRIZZO Contrada PEZZE, n°l — SAN MARCO ARGENTANO (CS) Piano 1°
Foglio Particel Sub Zona Categ. | Classe Consist Dati di - Totale escluse Rendita
la Cens. enza Superficie aree scoperte
38 200 2 - A/3 03 5 vani 152 mq 149 my- €374,43
SUPERFICIE
COMMERCIALE 114,00 mq
NATURAE o XX XXXXXXX YYYYYYYY na|| R oo-cocoee .
TITOLARITA EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota pari
GIURIDICA ] L . S
ad 1/1 in regime di separazione dei beni
QUOTA R
PIGNORATA LA CONSISTENZA DELLA QUOTA PIGNORATA E’ PARI A 1/1;
CERTIFICAZIONI | o  L’immobile E>’ DOTATO di CERTIFICATO DI ABITABILITA’
STATO ATTUALE | L’ IMMOBILE risulta ABITATA dal debitore e dal suo nucleo familiare;

Prima di passare alla stima del Lotto Unico A e della sua valutazione, procediamo con il

determinare la Superficie Commerciale dello stesso e descrivendo le sue caratteristiche costruttive

e tipologiche.

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Di seguito si riporta il calcolo delle Superfici Commerciali del bene costituente il LOTTO

UNICO A.
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La superficie commerciale ¢ stata calcolata a seguito della verifica della consistenza edilizia
e omogeneizzata secondo i criteri impartiti dall’Agenzia delle Entrate del Territorio, nel manuale
della Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare.

La determinazione della superficie Commerciale, di cui ¢ composta [’unita in esame, ¢ di

seguito riportata:

- Piano Primo_costituisce la zona a giorno della villetta

Superficie netta 100,55 mq

Superficie lorda 138,30 mq * 80 % = 110,64 mq
Superficie balconi 6,85mq *30% = 2,06 mq
Superficie Ripostigli con h <di 1,30 m 12,90 mq * 10 % =__ 1,29 mq
Superficie Commerciale piaNo PRIMO = 114,00 mq

Le sopra citate dimensioni dei vari piani costituenti I’immobile, sono riportate nella
planimetria rilevata dal sottoscritto in sede di sopralluogo (Allegato n° 14)
Quindi operando secondo quando indicato dai criteri impartiti dall’ Agenzia delle Entrate, la

superficie commerciale totale sara pari ad:

Superficie Commerciale LOTTO UNICO A = 114,00 mq

UBICAZIONE E CONTESTO URBANO

Come gia evidenziato sopra, il bene pignorato, ¢ costituito da un appartamento mansardato
posto al piano primo di un fabbricato di complessivi tre livelli, ubicato nel comune di San Marco
Argentano (CS) alla Contrada PEZZE, n°l1, lo stesso ¢ censito nel Nuovo Catasto Edilizio
Urbano al Foglio di mappa n° 38 Particella n° 200 sub 2.

Il fabbricato ¢ ubicato nella zona a valle del centro abitato della cittadina di San Marco
Argentano, infatti si tratta di una piccola contrada con poche case sparse, che attraverso delle
arterie di stradine comunali convergono tutte sulla strada provinciale SP94, che collega la cittadina
di San Marco Argentano, alle varie arterie stradali, presenti nella zona a valle, prima fra tutte la
superstrada SP283 delle Terme di Guardia Piemontese, e poi la SP 270 che porta alla zona
industriale della piana di San marco Argentano.

Il fabbricato nasce verso la fine degli anni 80 per essere destinato ad abitazione, con una

struttura in muratura di mattoni portanti. La sua conformazione come gia sopra descritto, ¢ un
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fabbricato, che si sviluppa su tre livelli compreso il piano mansarda, dove appunto 1’unita

immobiliare oggetto di perizia ¢ 1’abitazione posta al piano primo mansarda.

CARATTERISTICHE TIPOLOGICHE E COSTRUTTIVE

Procederemo alla descrizione del Fabbricato, nella sua interezza.

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

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

Piu specificatamente il fabbricato ¢ costituito da un’area di corte che planimetricamente si
sviluppa a quote diverse, infatti si tratta di una piccola area dove insiste il fabbricato, che partendo
dal lato di confine con la strada comunale, dove ¢ posizionato il cancello di ingresso al lotto, il
terreno dopo un primo tratto va degradando con lieve pendenza, presentandosi poco piu
pianeggiante, va poi degradando verso il basso a quota inferiore, per un dislivello di poco piu di
tre metri, rispetto a questa quota pianeggiante. Da questa conformazione si desume che il
fabbricato, visto dalla parte inferiore dell’area di corte comune, esso fuoriesce per complessivi tre
livelli, compreso il piano mansarda, poi per i due fianchi laterali, il terreno sale di quota formando
cosi il piano seminterrato, coperto parzialmente per due lati e completamente dal lato opposto
all’ingresso. Quindi dalla parte superiore il fabbricato fuoriesce per soli due livelli, il piano terra
e il piano primo mansarda. Nella sostanza i diversi livelli del fabbricato sono cosi formati:

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

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

- 1l piano Primo che come appena descritto, ¢ costituito da un piano Mansarda, dove vi ¢

ubicata la nostra unita oggetto di Perizia. Questa unita abitativa ¢ costituita da un ambiente
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soggiorno ed una camera pranzo, un piccolo cucinino, un disimpegno dal quale si ha
accesso alle due camere da letto e un locale bagno. Ha la forma di una mansarda a piu falde
sfalsate, le cui parti piu alte sono rispettivamente di 3,15 m ’'una e 2,75 m D’atra, e 3.17
I’ultima, mentre la parte piu bassa di tutte e tre le falde, finisce a quota zero. Gli ambienti
sono perd costituiti in maniera tale che la parte finale termina a quota 1,30 m. Alle tre falde
che costituiscono il solaio di copertura sono state realizzate degli abbaini, che portano luce
agli ambienti interni dell’unitd immobiliare. Gli ambienti si presentano comodi, sono
rifiniti con materiali di ottima qualita, sia il pavimento in cotto, rivestimenti in ceramica,
gli infissi interni di porte e finestre in legno e tapparelle esterne in alluminio anodizzato,
anche le porte interne e quella di ingresso sono in legno. L appartamento inoltre ¢ dotato
di tutti gli impianti idrico sanitari, elettrico, e termico, realizzati secondo la buona regola
d’arte.

Nella sua conformazione 1’unita ha un aspetto accogliente, vivibile e ben proporzionato,
ma il problema delle altezze, essendo una mansarda, ¢ un punto che gioca completamente
a sfavore, facendo sembrare gli ambienti piccoli e purtroppo vivibili con una concreta

limitazione di movimento.

Per quanto sopra descritto si veda la relativa documentazione fotografica (4/legato n° 21).

L’unita oggetto di stima, ha una Superficie Commerciale Scomm = 114,00 mgq.

- Confini:

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

Per una migliore identificazione dei confini e dell’ubicazione della nostra unitd immobiliare

pignorata, insistente sul Foglio 38 Particella 200 sub 2, si allega lo stralcio di mappa catastale

(Allegato n° 9) recuperato dal sottoscritto presso 1’Agenzia delle Entrate —Catasto Fabbricati-
Ufficio Provinciale di Cosenza, dove si evidenzia la particella 200, su cui insiste il fabbricato dove

¢ ubicata la nostra unita pignorata sub 2.

Dopo questa illustrazione, dell’IMMOBILE costituente I’unico di vendita il lotto Unico A,

passiamo alla sua valutazione.
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Come gia piu volte ribadito, I’'immobile ¢ censito in categoria A/3(Abitazioni) e si € gia
esaurientemente descritto come si presenta allo stato attuale.

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

Anche in questa valutazione, la mia condotta, verso questo immobile ¢ rivolta ad attingere
valori di paragone al mq di superficie, con quello di una mansarda ad esso similare nella sua
consistenza e nella sua destinazione d’uso, applicando 1 tre criteri di stima sopra illustrati.

Una volta ricavato il valore al mq di superficie, si procedera ad applicare gli altri due

procedimenti di stima, ossia la Stima per punti di merito, ed il Metodo del costo di

riproduzione deprezzato, per arrivare al suo piu probabile valore di mercato mediando i due

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

Il valore unitario posto a base della valutazione & quello delle costruzioni a struttura

portante in c.a. e tamponamenti in mattoni, al quale (una volta determinato) si applicheranno

coefficienti moltiplicatori che tengono conto, come precedentemente detto:

- della vetusta del complesso;

- dello stato di manutenzione e conservazione;

- della funzionalita e localizzazione.

Criterio di stima n° 1

1. Il valore, presso gli operatori economici, nel comprensorio dell’area del comune di SAN
MARCO ARGENTANO (CS),

In questo tipo di criterio di stima, si € cercato di trovare il valore venale dei beni in

commercio, con I’attingimento di informazioni oculate, presso gli operatori del settore, le agenzie
immobiliari del circondario, (quali la Immobiliare.it, Frimm, Tecnocasa, Gallo Case, ecc), e
presso studi notarili.
Da ci0 ho potuto desumere un prezzo di mercato al mq oscillante tra
MIM di 400,00 €/mq ed un MAX di 550,00 €/mq
quindi un valore MEDIO di mercato pari ad
Vmmi = (400 €/mq + 550 €/mq) / 2 = 475,00 €/mgq.
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Criterio di stima n° 11

11. Il valore, per “comparazione di un immobile”

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

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

MIM di 450,00 €/mq ed un MAX di 600,00 €/mq
quindi un valore MEDIO di mercato pari ad
VYmm? = (450 €/mq + 600 €/mq) / 2 = 525,00 €/mq.

Orbene, il sottoscritto, in virtu delle ipotesi iniziali, ossia far riferimento ad un immobile di

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

Pertanto il sottoscritto in virtu delle ragioni sopra esposte, applica un valore correttivo (K)

al valore medio, indicato dall’OMI con K = 0,90 per cui

il Valore Medio di Mercato sara pari ad:
Vmm) = 525,00 €/mq * 0,90 = 472,50 €/mq

Criterio di stima n° 111

I.  Ilvalore, da “capitalizzazione del reddito”
Per il calcolo del reddito lordo totale si € posto un valore per il canone mensile desunto
attraverso fonti dirette di agenzie immobiliari per immobili simili.
I valori di locazione per le fascia/zona Periferica a destinazione Residenziale, per la nostra

tipologia, Abitazioni di tipo civile sono:
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%+ 1l primo Valori di Locazione (OMI) ¢ pari ad
Med €/mq (1,60 + 2,20) / 2 = €/mq 1,90

Min 1,60 €/ mq Max 2,20 €/mq

% Il secondo Valore di Locazione (rilevato) ¢ pari ad

Pertanto il Canone di Locazione valore medio sara:

Rilevato €/ mq 2,10

Canone Med €/mq (1,90 +2,10) / 2 = €/mq 2,00

Da qui ricaviamo il

Canone Mensile =€/mq 2,00 * 1 mq = € 2,00
RIt =€ 2,00 * 12 mesi = € 24,00

Ed infine il Reddito lordo totale
Questo ¢ il Reddito Totale Lordo in un anno per unita di superficie.

Determiniamo adesso il saggio di Capitalizzazione r ,

Dai valori desunti dalla tabella OMI (4llegato n°® 19) dal canone di locazione, in relazione ai

valori di mercato ¢ possibile ricavare il saggio di capitalizzazione attraverso la seguente formula

r =[ (canone min + canone max) * 12 | / (Valore min + Valore max)

r=[(1,60 €mgq + 2,20 €/mq) * 12 ] /(450,00 €/mq + 600,00 €/ mq ) = 4,34 %

r=4,34%

quindi partendo da questo saggio [r] operiamo come di consueto a procedere con la

stima.

Come accennato sopra, questo saggio va corretto in funzione di alcuni parametri, che

rappresentano le caratteristiche di localizzazione, posizione, tipologiche e produttive del

complesso edilizio e dell’ambiente circostante, che di seguito si elencano (si ribadisce che si fa

riferimento ad un appartamento, con caratteristiche simili pensato ubicato nel sito del nostro

bene in oggetto):

Fattore Correttivo Range | Commento | P.Primo

Ubicazione rispetto al centro 10,22 % Abltazllon.e " 0.10%

Periferia
. . . Abitazione in

Collegamenti e servizio trasporti +0,15% e . 0.15%
Periferia

Attrezzature collettive a distanza pedonale

- Impianti sportivi Abitazione in

- Uffici comunali Periferia

- Attivita commerciali e turistiche +0,28 % 0.25%

- Uffici postali
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- Parcheggi
- Scuole
ﬁz:gr;ct?j;one dell’ambiente esterno —ldoneita 0,18 % buono 0.12%
I;::sg»?odl inquinamento ambientale verde pubblico e 0.8 % buono 0.80%
E;p;ﬁzlgbglil:a spazi pubblici o privati da utilizzare a 0.6 % buono 0.60%
Caratteristiche di panoramicita +0,36 % discreto 0.36%
Caratteristiche di Prospicienza e luminosita +0,20 % scarso -0.10%
Quota rispetto al piano stradale 0,08 % 0.08%
Dimensioni spazi coperti o scoperti +0,06 % -0.06%
Grado (E]I rlfln!t’ura' |n'Ferna e esterna -—Livello 0,16 % 0.16%
tecnologico degli impianti
Necessna.dl manutenzione -Sicurezza delle situazioni £0.12 % 0.00%
strutturali
Eta dell’edificio 40,10 % -0.10%
Possibilita di dilazioni nei pagamenti 10,06 % 0.00%
SUSC-et.thlht.a CII. trfasformazmnl, adattamenti e 0,04 % -0.04%
modifiche di destinazione
SOMMANO 2.32%

Pertanto r =434 % - (2,32%) =2,02%

Applicando la Formula V = Bf/r

Con Bf = RIt — spese di parte padronale

Le spese di parte padronale comprendenti quote di manutenzione, amministrazione,

assicurazione, tributi, sfitto ed inesigibilita, sono state calcolate forfettariamente in una quota pari

al 20 % quindi essendo RIt =€ 24,00 avremo:

spese padronale == € 24,00 * 20% = € 4,80
Bf = RIt — spese di parte padronale = € 24,00 - € 4,80 = € 19,20

Da cui infine

Vmm3 =Bf/r=¢€19,20/2,02 % = € 949,15

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

ognuno di essi, operiamo la media aritmetica ed otteniamo il valore medio piu probabile, cercato,

per unita di superficie, del nostro capannone di confronto.
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CRITERIO SI STIMA

VALORE (€/MQ)

Valore Medio piu probabile

MEDIA
Vmml1l €/mq 475,00
€/mq 632,22
Vmm?2 €/mq 472,50
Vmm3 €/mq 949,15

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

ADESSO PER DETERMINARE IL

VALORE DELLA NOSTRA ABITAZIONE

MANSARDA, PER LE PECULIARITA VISTE IN PRECEDENZA, ADOTTIAMO GLI
ALTRI DUE METODI ESTIMATIVI PROPOSTI, E MEDIARE TRA I DUE VALORI
TROVATI, QUELLO REALE E PIU PROBABILE PER IL NOSTRO BENE, OGGETTO DI

STIMA.

% LOTTO UNICO A

STIMA

PER PUNTI DI MERITO

Come illustrato sopra, Il valore di mercato Vx si determinera come PRODOTTO del

valore medio di riferimento per i punti di merito.

Vx = PRZ medio/mq * I "j=1 K;

Con K=Ky /Ky i quali sono rispettivamente i parametri di merito del bene in oggetto e

quello di riferimento

Come punti di merito prenderemo in considerazione i seguenti parametri:

Caratteristiche Ambientali, Eta, Tipologia, Posizione, Panoramicita e Orientamento,

Caratteristiche tecnologiche, Stato di conservazione, questi valori risultano tutti

tabellati.

Come piu volte abbiamo specificato, si sta prendendo a riferimento una

costruzione all’attualitd, con impianti tecnologici normali, posizione semicentrale, e

buono stato di conservazione.

Tabelle per punti di merito:
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ESEMPI DI PUNTI DI MERITO

Caratteri Ambientali Eta Pal?oramicité §

Orientamento
Ottimi 1.05 5 anni 1.00 Ottima 1.05
Buoni 1.00 Tra 6 e 20 anni 0.90 Buona 1.00
Mediocri 0.95 Tra 20 e 50 anni 0.80 Media 0.96
Scadenti 0.90 Oltre i 50 anni 0.70 Scadente 0.90

Stato di Conservazione Posizione Caratteri Tecnologici

Normale 1.00 Periferica 1.00 Ottimi 1.00
Mediocre 0.80 Semiperiferica 1.20 Buoni 0.90
Scadente 0.60 Centrale 1.40 Mediocri 0.80
Degradata 0.90 Scadenti 0.70

Pertanto avremo la seguente tabella comparativa

Caratteristiche Mansarda Tipologia di riferimento Kj=Kx /Ky
Kx Ky

Caratteristiche. Ambientali 1.00 1.00 1.00
Eta 0.80 0.80 1.00
Panoramicita-Orientamento 1.05 1.05 1.00
Stato di Conservazione 1.00 1.00 1.00
Posizione-Zona 0.80 1.00 0.80
Caratteristiche Tecnologiche 0.90 0.90 1.00

H nj=1 KJ 0.80

Essendo il valore medio di mercato al mq pari ad Vmm= €/mq 632,22

Avremo

Vx = PRZ medio/mq * 11 nj=1 KJ

Vx = €/mq 632,22 * 0,80 = €/mq 505,77
La superficie commerciale del nostro bene ¢ pariad S =114,00 mq
In definitiva V=S8*Vx=114,00 mq * € / mq 505,77 = € 57.658,24

Valore del LOTTO UNICO A
Stima per punti di merito V =€ 57.658,24
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% LOTTOUNICOA METODO DEL COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO.

11 valore dell’immobile si ottiene applicando la formula
VM=VCc-VR incui

VM ¢ il valore di mercato dell’immobile;

V¢ ¢il costo di costruzione;

VR ¢ il costo di ricostruzione.

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

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

Il valore del costo di costruzione cosi ottenuto deve essere “deprezzato” in virtu della

obsolescenza dal tempo. Il deprezzamento per vetusta ¢ collegato alla durata della vita

utile dell’edificio e puo calcolarsi con la formula dell’Unione degli esperti Contabili:
D= [(A/100)+20)* / 140] — 2,86

Dove

- (D) rappresenta il deprezzamento in percentuale del valore a nuovo ed

- (A) esprime I’eta degli anni dell’edificio, in percentuale della sua vita utile, per il nostro

immobile 1’eta (a partire dal 1998 anno della sua ultimazione) ¢ di 25 anni su una vita

utile di 100 anni, pertanto

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

Il coefficiente di deprezzamento ¢ dato da:
Cd=100% -D Cd =100% - 6,90 % = 93,10 %

Che rappresenta il moltiplicatore percentuale che occorre applicare al costo di
riproduzione a nuovo Crip per ottenere il valore di riproduzione deprezzato Vrip.

Con Vrip =Cd* Crip

Quindi avremo Vrip =93,10% * €/mq 632,22 = € /mq 588,58
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La superficie commerciale del nostro bene € pariad  ScommerciaLe = 114,00 mq
In definitiva V =Scomm * Vrip = 114,00 mq * €/ mq 588,58 = € 67.098,49

Valore del LOTTO UNICO A
Metodo del costo di riproduzione deprezzato V =€67.098,49

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

Stima per punti di merito €57.658,24
Metodo del costo di riproduzione deprezzato. € 67.098,49
MEDIA DELLE STIME €62.378,36

Ricapitolando e arrotondando
Valore del LOTTO UNICO A =€ 62.378,36

(Euro Sessantaduemilatrecentosettantotto/36)

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

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

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

Riassumendo avremo:

Per la I'abbattimento forfettario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari calcolati
sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per

eventuali spese condominiali insolute, si ha:

e ABBATTIMENTO Forfetario 15%. €62.378,36 * 15% = € 9.356,75
e DECURTAZIONE per la regolarizzazione delle Planimetrie € 1.816,00
VALORE TOTALE DELLE DECURTAZIONI €11.172,75
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Procedura n° 182/2022

Pertanto il valore finale del bene al netto delle suddette correzioni e decurtazioni é di

Vv0orro unico a = € 62.378,36 — € 11.172,75 = € 51.205,61

Valore FINALE del ---LOTTO UNICO A-- =€ 51.200,00

(cifra tonda)

(Euro CINOQUANTAMILAEDUECENTO/00)

RIEPILOGANDO IN TABELLA

LOTTO UNICO A

(Cifra Tonda)

DESCRIZIONE Abitazione — categoria catastale A/3 Piano 1°
INDIRIZZO Contrada PEZZE, n° 1 — SAN MARCO ARGENTANO (CS) Piano 1°

Foglio Particella | Sub Zona Categ. | Classe Consist Dati di. Totale escluse Rendita

Cens. enza Superficie aree scoperte
38 200 2- A/3 03 5 vani 152 mq 149 mgq- €374,43
SUPERFICIE
COMMERCIALE 114,00 mq
NATURAE 2 XX XXXXXXX YYYYYYYY o i oc-oo-ooor -cf.
TITOLARITA EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota pari
GIURIDICA
ad 1/1 in regime di separazione dei beni
oUOTA 5 .
PIGNORATA LA CONSISTENZA DELLA QUOTA PIGNORATA E’ PARI A 1/1;
CERTIFICAZIONI e L’immobile E’ DOTATO di CERTIFICATO DI ABITABILITA’
STATO ATTUALE | L’Immobile risulta ABITATO dal debitore e dal suo nucleo familiare;
VALORE DI STIMA Vstima -LotTo unico A = € 62.378,36
VALORE TOTALE
DELLA VbpeTtrazZIONE =€ 11.172,75
DETRAZIONE

VALORE NETTO DI -

STIMA VNETTO STIMA --LOTTO UNICO A-- = € 51.205,61

RIEPILOGO
LOTTO UNICO A

V_LorTto unico a- = € 51.200,00

Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —-CS-
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QUESITO N°10

10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per

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

frazionamento catastale;

RISPOSTA AL QUESITO N° 10

Per quanto riguarda la risposta al presente quesito, come gia spiegato ed illustrato in
precedenza, ¢ stato formato per il bene pignorato un UNICO Lotto di vendita.

Quindi in risposta al presente quesito, verra riportato di seguito, la tabella riepilogativa,
ottenuta per il bene in esame, dal quale si possono desumere tutte le informazioni richieste nel
presente quesito.

Pertanto avremo:

- LOTTO UNICO A -
LOTTO UNICO A
DESCRIZIONE Abitazione — categoria catastale A/3 Piano 1°
INDIRIZZO Contrada PEZZE, n° 1 — SAN MARCO ARGENTANO (CS) Piano 1°
Foglio Particella | Sub Zona Categ. | Classe Consist Dati dl. Totale escluse Rendita
Cens. enza Superficie aree scoperte
38 200 2- A/3 03 5 vani 152 mq 149 mgq- €374,43
SUPERFICIE
COMMERCIALE 114,00 mq
NATURAE o xx xxxxxxx YYYYYYYY (N ooccco0c ot
TITOLARITA EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta e per la Quota pari
GIURIDICA
ad 1/1 in regime di separazione dei beni
QUOTA .
PIGNORATA LA CONSISTENZA DELLA QUOTA PIGNORATA E’ PARI A 1/1;
CERTIFICAZIONI e L’immobile E° DOTATO di CERTIFICATO DI ABITABILITA’
STATO ATTUALE | L’Immobile risulta ABITATO dal debitore e dal suo nucleo familiare;
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VALORE DI STIMA Vstima -LotTo unico A = € 62.378,36
VALORE TOTALE
DELLA Vpetrazione = € 11.172,75
DETRAZIONE
VALORE NETTO DI
STIMA VNETTO STIMA --LOTTO UNICO A-- = € 51.205,61
RIEPILOGO
LOTTO UNICO A
(Cifra Tonda) V_LorTo unico a- = € 51.200,00

- Confini:

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

Per una migliore identificazione dei confini e dell’ubicazione della nostra unitd immobiliare

pignorata, insistente sul Foglio 38 Particella 200 sub 2, si allega lo stralcio di mappa catastale

(Allegato n° 9) recuperato dal sottoscritto presso 1’Agenzia delle Entrate —Catasto Fabbricati-
Ufficio Provinciale di Cosenza, dove si evidenzia la particella 200, su cui insiste il fabbricato dove

¢ ubicata la nostra unita pignorata sub 2.

e 60%6%%6%6%% %6 % %% Y=

QUESITO N°11

11) ad accertare lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo

in base al quale il compendio é occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento, laddove gli immobili siano occupati in base ad un

contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di

registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per I’eventuale disdetta, |’eventuale
data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza

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

la differenza rispetto a tale valore, nonché dell’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. Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da

censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene
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del debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi
l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia,

sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato,

RISPOSTA AL QUESITO N° 11
Per quanto concerne la risposta al presente quesito, il sottoscritto asserisce, che in virtu del
sopralluogo effettuato, presso 1 luoghi di causa, oggetto di pignoramento, ha constatato e verificato
che:
L’unita immobiliare costituente I’appartamento mansardato, e che costituisce 1’unico lotto di

vendita, allo stato attuale, risulta ABITATA dal debitore e del suo nucleo familiare. La

constatazione di quanto affermato si evince da quanto rilevato dal sottoscritto in sede di
sopralluogo, oltre che dalla constatazione di fatto rilevata anche dalla documentazione del
certificato di residenza (Allegato n° §).

Dagli accertamenti effettuati inoltre, il sottoscritto asserisce che non ci sono (prima
della data del pignoramento) nessun tipo di atto privato o di locazione, nessun vincolo o onere
di natura condominiale, inoltre, non sono gravati né da censo, né livello o uso civico, ed inoltre
la titolarita, non deriva da alcuno dei suddetti titoli. NIENTE che possa pregiudicare

I’inopponibilita al procedimento esecutivo di pignoramento.

% %% % % Y6 Yo % Yo V===

QUESITO N°I12

12) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

RISPOSTA AL QUESITO N° 12
In risposta al presente quesito, il sottoscritto asserisce, dalla presa visione degli atti comunali,
che ’immobile oggetto del presente pignoramento,

non ¢ oggetto di nessuna procedura espropriativa per pubblica utilita.
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QUESITO N°13

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

idoneamente i raffiguri;

RISPOSTA AL QUESITO N° 13

In risposta al presente quesito, abbiamo quanto segue:

Procedendo sempre per come abbiamo fatto sin qui, ossia riferendoci ad ogni lotto di vendita
identificato, in relazione ai beni che li costituiscono, per quanto richiesto dal G.e., si rimanda alla
visione dei seguenti allegati:

-LOTTO UNICO A--

% Planimetria catastale dell’ Appartamento Mansarda (4/legato n° 13);
% Planimetria dello stato Attuale dell’ Appartamento Mansarda (A4llegato n° 14);

2

% Documentazione Fotografica dell’ Appartamento Mansarda (4/legato n° 21);

Mentre per quanto concerne la sua ubicazione geografica, che interessa 1'unita pignorata, si
rammenta che essa fa parte di un fabbricato, posta al primo piano dello stesso, si rimanda la visione ai
seguenti allegati

¢ Ubicazione geografica del fabbricato, in cui € ubicato il bene pignorato (Allegato n°20);

+ Stralcio Planimetrico Catastale —-SAN MARCO ARGENTANO (CS) -Foglio 38 Particella

200 sub 2 (Allegato n° 9),

%% %% % % %6 Y% Yo% Yo ===

QUESITO N°14

14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con

indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima
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loro attribuito, nella quale sara indicata tra [’altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati,

secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare.

RISPOSTA AL QUESITO N° 14

In risposta al presente quesito, abbiamo quanto segue:

Procedendo sempre per come abbiamo fatto sin qui, ossia riferendoci al lotto di vendita
identificato, in relazione al bene che lo costituisce, per quanto richiesto dal G.e., si rimanda alla visione

dei seguenti allegati:
In Risposta al presente quesito, si rimanda per il lotto formato al relativo FOGLIO

RIASSUNTIVO, con I’indicazione sia dello stato di occupazione del bene che lo compone, sia

del valore stesso di quest’ultimo, della sua ubicazione, e quindi del valore totale del lotto. In pratica
tutto ci0 che possa essere utile per una rapida visione della situazione del bene. Tale schema sara
utilizzato per la pubblicazione di vendita del singolo Lotto.

Pertanto avremo:
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e Foglio Riassuntivo LOTTO UNICO A (Allegato n°® 22);

LOTTO UNICO A

DESCRIZIONE Abitazione — categoria catastale A/3 Piano 1°

INDIRIZZO Contrada PEZZE, n° 1 — SAN MARCO ARGENTANO (CS) Piano 1°
Foglio Particella | Sub Zona Categ. | Classe Consist Dati dl. Totale escluse Rendita
Cens. enza Superficie aree scoperte
38 200 2- A3 03 5 vani 152 mq 149 mgq- €374,43
SUPERFICIE
COMMERCIALE 114,00 mgq
NATURAE o XX XXXXXXX YYYYYYYY na( ! co-co-gose -c.f.
TITOLARITA EEEEEEEEEEEEEEEEE -debitore- per il diritto di Proprieta ¢ per la Quota pari
GIURIDICA
ad 1/1 in regime di separazione dei beni
QUOTA .
PIGNORATA LA CONSISTENZA DELLA QUOTA PIGNORATA E’ PARI A 1/1;

CERTIFICAZIONI e L’immobile E’ DOTATO di CERTIFICATO DI ABITABILITA’

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

VALORE DI STIMA Vstima -LotTo UNIco A = € 62.378,36
VALORE TOTALE
DELLA Vpetrazione =€ 11.172,75
DETRAZIONE
VALORE NETTO DI
STIMA VNETTO STIMA --LOTTO UNICO A = € 51.205,61
RIEPILOGO
LOTTO UNICO A
(Cifra Tonda) V_Lotrto unico a- = € 51.200,00
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QUESITO N°15
15) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante
per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia

dell’elaborato senza l'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale

idoneo a rivelare l’identita di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di
porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i comproprietari) non previsto

dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita”

RISPOSTA AL QUESITO N° 15

In risposta al presente quesito, si rimanda all’ultimo allegato (4l/legato n°® 23) in cui viene
riportata la presente CTU, oscurata nelle parti sensibili, cosi come disposto, per la protezione dei
dati personali.

Y% % Y6 %% Y6 Yo% Yo

CONCLUSIONI

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

da l a l4).

RISPOSTA ALLE CONCLUSIONI
Nessuna problematica ¢ stata riscontrata durante lo svolgimento di tutte le operazioni

peritali e tanto meno sulla reperibilita del materiale occorrente alla stesura della presente perizia.

0% %% % % Y6 Y6 Y6 Yo V===

Il sottoscritto, nel ringraziare 1I’Ill.mo Giudice dott. Giuseppe SICILIA, per la fiducia
riposta, ritiene, con la presente relazione, corredata di tutti gli allegati, verbali di sopralluogo e
documentazione fotografica, di cui ne fanno parte integrante, di aver assolto all’incarico
conferitogli e rimane a disposizione del Giudice Esecutore, per qualsiasi chiarimento si rendesse

necessario.

Luzzi 1i, 24 - Agosto - 2023 C.T.U.
Ing. Gioacchino GIOIA
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TRIBUNALE ORDINARIO COSENZA

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Giudice
Dott. GIUSEPPE SICILIA

Consulenza Tecnica di Ufficio -CTU-

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

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

DEBITORE: WWWWWWWWWWWW

ALLEGATI

Luzzi li, 24 - Agosto - 2023

1l Consulente Tecnico d’Ufficio

ING. GIOACCHINO GIOIA
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Allegato n° 1

TRIBUNALE DI COSENZA
Ufficio Esecuzioni Immobiliari

11 giudice dell’esecuzione, dott. Giuseppe Sicilia

nella procedura n. 182/22
Vista I'istanza di vendita;

esaminati gli atti e i documenti della presente procedura esecutiva e verificata la sussistenza
dei presupposti per poter procedere alla fissazione dell’udienza ex art. 569;

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

considerato che dalla data del pignoramento il debitore esecutato € spossessato del bene e
privato della sua disponibilita, mantenendone solo la mera detenzione; che per effetto dello
stesso pignoramento il debitore & costituito per legge custode del bene staggito e, di
conseguenza, deve curarne la conservazione e la manutenzione, deve consegnare gli eventuali
frutti al pignorante e deve rendere il conto della propria gestione ai creditori; che, nel caso di
specie, il debitore non ha osservato gli obblighi su di lui incombenti avendo omesso di
depositare il rendiconto per la gestione dalla data del pignoramento ad oggi e che pertanto
ricorrono le condizioni per la nomina di un custode diverso dal debitore ai sensi dell’art. 559,
terzo comma, c.p.c.;

considerato che appare, in ogni caso, assolutamente necessario, al fine di garantire un proficuo
e celere svolgimento della procedura esecutiva, provvedere sin d’ora alla sostituzione del
custode ex lege;

NOMINA
- quale esperto stimatore I'Ing. Gioacchino Gioia
- quale custode il dott. Ettore Filice

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

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

INVITA

i professionisti ausiliari ad effettuare in ogni caso "accesso (possibilmente unico) che —in caso

di_sussistenza estremi abitazione principale- sara finalizzato esclusivamente, quanto al




Allegato n°® 1

custode, alla verifica del presupposto, e guanto al ctu, al compimento degli atti strettamente

necessari e circoscritti alla redazione dell’elaborato peritale,

(Parte relativa al Perito Stimatore)
FORMULA

di seguito il quesito a cui Pesperto dovra rispondere redigendo perizia di stima ed
all’effettuazione del deposito telematico in modalita pct.

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

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Conservatoria dei
RR.1I. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;

oppure:

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva.
Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in riferimento
a ciascuno degli immobili pignorati:

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

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

e se la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato
trascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato
I’estratto catastale attuale (relativo cioe alla situazione al giorno del rilascio del documento) e
I'estratto catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in
considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell’atto di
acquisto derivativo od originario antecedente di almeno venti anni la trascrizione del
pignoramento).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, I'esperto deve precisare se i dati
catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato
di stato civile dell’esecutato.

In difetto, 'esperto deve procedere all'immediata acquisizione dello stesso, precisando nel
modulo di
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della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo
restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) I'esperto deve acquisire il certificato di
matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle
annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di comunione
legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, I'esperto
indichera tale circostanza al creditore procedente ed al G.E.

Compiuto questo preliminare controllo provveda I'esperto, redigendo la perizia secondo lo
schema di perizia gia in uso presso questo Tribunale con i precedenti G.E:

1) all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e piu precisamente
all’esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove
opportuno, di uno o piu lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa
autorizzazione del giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione
alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive
dell'immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta
ad L.V.A,, ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita di
esercizio dell’opzione IVA per I'imponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5 anni dall’ultimazione
della costruzione o del ripristino

3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio
delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione
sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L. 47/1985;

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli
estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso I'eventuale assenza di
licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi I'epoca di
realizzazione dell’'opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il
controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente
della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi
I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa
in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia' corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatario
possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni
previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

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

6) ad identificare catastalmente I'immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei
dati
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Allegato n° 1

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

7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un
atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso
I’esperto deve precisare se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in
natura (attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla
guota). L'esperto deve infine chiarire gia in tale sede se I'immobile risulti comodamente
divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso
una bozza di progetto di divisione;

8) a verificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle
vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al
pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, servitu attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso
ed abitazione e quindi ad indicare I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
all’acquirente;

9) a determinare il valore degli immobili pignorati . Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella
determinazione del valore di mercato I'esperto procede al calcolo della superficie
dell'immobile, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del
bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e
gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonche' per le
eventuali spese condominiali insolute;

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

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

12) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica
utilita;

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

14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con
indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima
loro attribuito, nella quale sara indicata tra I'altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati,
secondo lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare.

15) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del
Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una
copia dell’elaborato senza l'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato
personale idoneo a rivelare l'identita di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i
proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i
comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto alla
procedura di vendita”

Si raccomanda il perito stimatore di indicare:

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

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

Individui e precisi, specie in quest’ultimo caso, se a occupare I'immobile vi siano
soggetti particolarmente sensibili, come ad esempio minori, disabili, anziani. Rilevi
tali circostanze anche nel proprio verbale di sopralluogo.

Tutto cio al fine di consentire al custode, se nominato, e in ogni caso al Giudice
dell’Esecuzione, gli opportuni provvedimenti in ordine alla liberazione del bene.

v" ’adeguatezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. a seguito di effettivo controllo
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Il controllo della documentazione di cui all’art.567 c.p.c. con verifica della completezza e
adeguatezza della stessa dovra essere effettuato sia dallo stimatore che dal custode.

L'esperto, terminata la relazione, dovra depositare la ctu in PCT e inviarne copia ai creditori
procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno trenta giorni prima
dell’'udienza fissata ai sensi dell’articolo 569 c.p.c., a mezzo posta ordinaria (al debitore con
raccomandata e avviso di ricevimento se non costituito a mezzo di procuratore) o per posta
elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione,
la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi.

si rappresenta che a partire dal deposito dell’elaborato peritale:

- il debitore avra tempo fino a giorni 20 prima della data dell’udienza per eventuali
osservazioni;

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

eventualmente anche in replica al debitore;

- e al perito e concesso termine fino a giorni 5 prima dell’udienza per precisazioni e repliche
alle osservazioni svolte al proprio elaborato peritale.
All’esperto @ concesso termine fino a trenta giorni prima dell’udienza per il deposito
dell’elaborato peritale.
A tale fine, all'interno della c¢d “busta telematica” che sara depositata dall’esperto, I'atto
principale sara costituito dalla perizia di stima in versione integrale firmata digitalmente e
come allegati dovranno essere inseriti la perizia di stima in versione privacy nonché gli allegati
sopra identificati. Dovra altresi essere allegato in formato .rtf o word.zip un foglio riassuntivo
di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati da utilizzarsi nella predisposizione
dell’ordinanza di vendita.

ASSEGNA
all’esperto un fondo spese pari ad € 500,00, da versarsi a cura del creditore procedente entro
45 giorni dal giuramento dell’esperto.

PRECISA
che il giuramento dell’esperto dovra avvenire telematicamente entro giorni 10 dalla
comunicazione del presente provvedimento a cura della cancelleria (e solo residualmente —
ed in presenza di giustificati motivi- comparendo in cancelleria il primo o il secondo mercoledi
successivo alla nomina, tra le ore 12 e le ore 13,ed in ogni caso entro 10 giorni dalla
comunicazione del presente decreto), con la compilazione del seguente modulo, da
depositarsi in PCT:

Tribunale Ordinario di Cosenza
Sezione I Civile — Esecuzioni Immobiliari

ESPERTO STIMATORE
ACCETTAZIONE INCARICO - GIURAMENTO
Il/la sottoscritto/a, arch./geom./ing. ,

rilevato che é stato nominato esperto stimatore ex art. 568 c.p.c. con decreto del giudice dell’esecuzione
di fissazione dell’udienza ex art. 569 c.p.c.;

preso atto:

e delle modalita di accettazione dell’incarico precisate nel decreto di nomina;

e del contenuto del sopra citato decreto;

e delle prescrizioni generali concernenti le modalita di deposito telematico degli atti richiamate nel
decreto di nomina;

e delle modalita di accettazione dell’incarico previste nelle linee guida del Presidente del Tribunale del 5
maggio 2020
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DICHIARA
- di non versare in alcuna situazione d’incompatibilita in relazione all’incarico affidato;
- di accettare l'incarico affidato;
letto quindi I’art. 161 disp. att. c.p.c.:
GIURA
di bene e fedelmente procedere alle operazioni affidate con il presente decreto allegato a quello di

fissazione dell’'udienza ex art.

e segnatamente:
DICHIARA
di aver preso atto del contenuto dell’incarico conferito e delle prescrizioni formulate dal giudice
dell’esecuzione secondo le seguenti prescrizioni indicate nel decreto di fissazione udienza ex art. 569
c.p.c. e nomina perito;
DICHIARA
di essere consapevole che:
- le operazioni devono essere eseguite in maniera continuativa, senza alcuna sospensione che non sia
disposta dal giudice, e che in nessun caso puo sospendere o anche solo ritardare le sue indagini su
richiesta o invito di parte, sia creditrice che debitrice; non costituendo le trattative tra le parti —salvo
espresse autorizzazioni del G.E. limitate a casi eccezionali- legittimo motivo di sospensione delle
operazioni peritali;
- le operazioni dovranno essere portate a termine con la massima puntualita, al fine di evitare il rinvio
dell’'udienza gia fissata e la violazione del principio della ragionevole durata del processo esecutivo ex
artt. 111 Cost e 6 CEDU.
| ritardi ingiustificati saranno peraltro valutati in sede di liquidazione del compenso come previsto ai
sensi dell’art. 52 DPR 115-2002, e richiamato dal Protocollo di Intesa del 16.12.2019 tra Tribunale di
Cosenza, Procura e ordini avente ad oggetto le regole per l'iscrizione e la permanenza nell’albo dei CTU
del Tribunale di Cosenza;
Solo per difficolta oggettive insorte nel corso dell’incarico, non imputabili alla mancanza di diligenza
dell’esperto, potra essere concessa una proroga, purché la relativa richiesta venga inoltrata al GE
tempestivamente rispetto all’insorgere dell’impedimento e, ovviamente, prima della scadenza del
termine originariamente previsto per I'espletamento dell’incarico.
La mancata risposta ad uno solo dei quesiti impedisce la liquidazione del compenso e delle spese
(Pincarico si considera non espletato) e rende necessario provvedere al suo completamento, oltre ad
essere giusta causa di revoca

COMUNICA
di essere reperibile presso i seguenti recapiti: Citta / Via / Numero Civico / CAP /
Telefono
Cellulare
FAX
Indirizzo Posta Elettronica Certificata (PEC)
PROCEDE

infine alla sottoscrizione del presente atto di giuramento con firma digitale ed all’invio telematico alla
cancelleria dell’ufficio esecuzioni.
Luogo e Data

L’esperto stimatore Arch./geom./ing.

PRECISA
Che decorso il termine suindicato senza I'intervenuto giuramento il CTU verra considerato

decaduto dall’incarico e il G.E. provvedera alla nomina di un sostituto.
Il CTU dara in ogni caso inizio alle operazioni peritali e le sospendera in mancanza di
avvenuto versamento del fondo entro 60 giorni, relazionando al G.E.);

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

b)

Allegato n°® 1

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

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

(parte relativa al Custode)

ASSEGNA AL CUSTODE | SEGUENTI INIZIALI COMPITI
Fornire ausilio tecnico- giuridico all’esperto stimatore nell’esame della documentazione di

cui all’art.567 c.p.c. e nel compimento dei controlli;

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

eseguire un primo accesso, di concerto con l'esperto stimatore entro 20 giorni
dall’assegnazione dell’incarico, procedendo ad identificare le persone che occupano
I'immobile (oltre ai familiari conviventi con il debitore), redigendo, ove il comportamento
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d)

g)

del debitore o del terzo che occupa I'immobile lo rendano necessario, apposito verbale di
immissione in possesso e segnalando immediatamente al Giudice dell’esecuzione ogni
difficolta riscontrata al fine di consentire la tempestiva adozione dei provvedimenti di cui
all’art. 560, terzo comma, c.p.c. (revoca dell’autorizzazione a risiedere presso I'immobile ed
emissione del relativo ordine di liberazione);

avvalersi -nelle ipotesi in cui I'esecutato non consenta l'ingresso, nonostante ritualmente
notiziato della data prevista per il sopralluogo- di un fabbro di propria fiducia per sostituire
la serratura della porta d’ingresso al fine di consentire il sopralluogo al ctu e, se necessario
dell’ausilio della forza pubblica, alla cui richiesta e fin d’ora autorizzato, riferendo
successivamente dell’attivita svolta anche ai fini dell’eventuale emissione di un ordine di
liberazione;

curare I'amministrazione dei beni pignorati, gestire attivamente ed economicamente i beni
ricavandone rendite e profitti ed incassando eventuali canoni a carico degli occupanti)
provvedendo a versare le somme incassate in virtu dell’espletamento del presente incarico
su c/c acceso ad hoc e intestato alla procedura. A riguardo il custode si adoperera pil
precisamente a (l) dare immediata comunicazione delle propria nomina agli eventuali
occupanti (con o senza titolo) degli immobili pignorati intimando loro di versare a lui tutte
le somme altrimenti dovute al debitore esecutato; (ll) riscuotere i canoni di locazione e le
indennita per occupazione non opponibile; (lll) versare senza ritardo le somme percepite
direttamente sul C/C acceso ; (V) segnalare tempestivamente al giudice dell’esecuzione
I'eventuale omesso pagamento dei canoni o delle indennita pattuite che si protragga da
almeno 3 mensilita; (V) intimare tempestiva disdetta di eventuali contratti di locazione o
comunque di godimento dei beni, laddove esistenti, esercitando, previa autorizzazione del
giudice dell’esecuzione, le azioni previste dalla legge necessarie per conseguire la
disponibilita dei beni; (VI) segnalare ai creditori intervenuti nella procedura esecutiva ed al
Giudice dell’esecuzione I'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, 30 comma c.c.;

segnalare a questa autorita giudiziaria la necessita di interventi di manutenzione urgente;

segnalare eventuali comportamenti del debitore tali da rendere difficoltosa o pili onerosa la
visita del bene, o comunque ogni circostanza che renda opportuna la revoca della
autorizzazione al debitore a permanere nella detenzione dell'immobile e renda necessario
I'immediato sgombero dei locali;

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

qualora taluno degli immobili sia in condominio, dare immediata comunicazione della
propria nomina all’amministrazione condominiale, specificando espressamente che non
saranno ritenute spese rimborsabili in prededuzione quelle relative alla gestione ordinaria
del condominio e quelle straordinarie non espressamente approvate dal Tribunale e che
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Allegato n°® 1

non siano dirette alla conservazione dell'integrita fisica e funzionale dello stabile;
partecipare alle assemblee condominiali eventualmente convocate; il custode invitera
I’'amministrazione condominiale a far pervenire presso il suo studio copia delle richieste di
pagamento inviate al proprietario dell'immobile, dei verbali e delle delibere delle
assemblee condominiali, nonché, di ogni ulteriore comunicazione afferente alla gestione
del condominio;

adoperarsi, accompagnandoli di persona (o a mezzo di un suo delegato ad hoc e senza
aggravio di spese per la procedura), affinché tutti gli interessati all’acquisto possano
esaminare I'immobile o gli immobili oggetto della procedura precisando, ove richiesto, gli
eventuali oneri condominiali per i quali, in base a quanto disposto dall’art. 63, 20 comma,
disp. att. c.c., il potenziale aggiudicatario potrebbe essere chiamato a rispondere
solidamente con il debitore, segnalando al giudice eventuali comportamenti del debitore
tali da rendere difficoltosa o pil onerosa la visita del bene, o comunque ogni circostanza
che renda opportuna la revoca della autorizzazione al debitore a permanere nella
detenzione dell'immobile e renda necessario I'immediato sgombero dei locali;

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

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

curare |'apertura di un conto corrente presso I'Istituto Bancario di fiducia nelle ipotesi in cui
debbano essere riscossi canoni di locazione o affitti in favore della procedura, comunicando
sin dalla prima relazione gli elementi identificativi del conto;

richiedere al creditore procedente un fondo spese di € 200,00 in presenza di spese da
sostenere (e che dovranno essere congruamente documentate) come in ipotesi di
pagamento fabbro per accesso forzoso o apertura conto corrente per apprensione canoni
di locazione; tale importo da versare su C/C che verra acceso e intestato alla procedura sara
utilizzabile esclusivamente a copertura spese e non a titolo di acconto per compenso.

ORDINA

alla parte esecutata di fornire al nuovo custode il rendiconto dell’attivita svolta sino ad oggi

nonché ogni altro documento necessario al fine di adempiere compiutamente all’incarico

affidatogli;

ASSEGNA

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

DISPONE

- che il custode provveda ad accendere un C/C con le medesime modalita previste gia da
questo G.E. (nella propria ordinanza di delega delle operazioni di vendita per la fase successiva)
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conto che il professionista, ove successivamente nominato delegato, utilizzera per le attivita
proprie della funzione di delegato e indicate nella suindicata ordinanza.

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

(parte relativa al debitore esecutato e ai creditori,
nonché per conoscenza agli ausiliari del Giudice e alla cancelleria per gli adempimenti)
FISSA

per la audizione del/i debitore/i, delle altre parti, degli eventuali comproprietari e dei
creditori aventi un diritto di prelazione risultante dai pubblici registri e non intervenuti, ex
art. 569 c.p.c. all’'udienza per come sopra indicata in narrativa

AVVISA

i creditori e il/i debitore/i che copia della perizia sara loro inviata direttamente dall’esperto
almeno 30 giorni prima dell’udienza sopra fissata a mezzo posta elettronica certificata ovvero,
guando cio non sia possibile a mezzo fax o posta ordinaria. In ogni caso, la relazione sara resa
disponibile in modalita telematica per la consultazione da parte del debitore e dei creditori
nello stesso termine di 30 giorni prima dell’udienza.

AVVISA

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

AVVISA IL DEBITORE

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

L’istanza di conversione del pignoramento ex art. 495 c.p.c., consente di ottenere la possibilita
di un pagamento dilazionato sino ad un massimo di 36 mesi ed evitare in tal modo la vendita;
I'istanza, a pena di inammissibilita, deve essere accompagnata dal versamento di una somma
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non inferiore ad un quinto dell'importo del credito per cui e stato eseguito il pignoramento e
dei crediti dei creditori intervenuti.

AVVISA IL DEBITORE E | CREDITORI

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

AVVISA IL DEBITORE

che all’udienza sopra indicata potra essere disposta la liberazione del bene che, in mancanza di
spontaneo adempimento, sara successivamente portato ad esecuzione coattiva a partire dal
primo esperimento di vendita, anche se infruttuoso;

AVVISA | COMPROPRIETARI

che e loro facolta acquistare la quota del debitore esecutato; che nel caso non intendessero
acquistare tale quota, se il bene non € comodamente divisibile, potra procedersi alla vendita
dell’intero bene, ai sensi dell’art. 600 cod. proc. civ., compresa la loro quota, anche se non
debitori, con diritto a percepire una proporzionale parte del prezzo all’esito della vendita. Al
fine di scongiurare tale eventualita occorre che al giudice della esecuzione, ai sensi dell’art. 600
cpc. sia data prova della possibilita di liquidare la quota al valore di mercato: tale eventualita
ricorre quando il comproprietario non esecutato interessato all’acquisto

della sola quota dichiari a verbale la propria intenzione e ne asseveri la serieta mediante il
deposito di una cauzione pari al 10% del valore di stima di perizia della quota versata con
assegno circolare intestato alla procedura. Non verranno concessi rinvii allo scopo di
formalizzare la offerta

ANTICIPA

Che il creditore procedente depositera su un conto corrente, intestato alla procedura(proc.
Esec. Imm. R.g.e. N. .../201..), e vincolato all’ordine del giudice la somma di € 3.500,00 o la
diversa che il professionista delegato chiedera loro per fare fronte alle spese della procedura
entro un termine successivo all’'udienza con la quale verra disposta la delega a norma dell’art.
569 c.p.c., come verra precisato da comunicazione del delegato una volta ottenuta la delega
alla vendita a seguito dell’'udienza 569 cpc; in caso di inottemperanza, verra concesso un solo
ulteriore termine per provvedere (ai sensi dell’art. 154 c.p.c., il quale non consente di
prorogare per piu di una volta il termine ordinatorio) e il mancato versamento potra essere
considerato come inattivita della parte ex art. 630 c.p.c.
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Successivamente all’accettazione dell’incarico infatti il delegato provvedera ad aprire
immediatamente il conto corrente nonché a notiziare via PEC il creditore procedente e i
creditori titolati indicando di versare sulla procedura i fondi richiesti a mezzo bonifico bancario
0 assegno;

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

DISPONE
che la Cancelleria provveda alla comunicazione del presente provvedimento
telematicamente al creditore procedente, ai creditori intervenuti, al debitore —qualora
costituito- nonché all’esperto nominato e al custode.

INCARICA
il creditore procedente di provvedere almeno 10 giorni liberi prima dell’udienza ai sensi
dell’art. 569 c.p.c. alla notificazione del presente provvedimento al debitore, ai comproprietari
e ai creditori iscritti e non intervenuti ex art. 498 c.p.c. e di portarne adeguata documentazione
a prova in udienza.

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

DISPONE
che il perito stimatore e il custode compaiano all’udienza ex art. 569 c.p.c.

La loro mancata comparizione potra essere valutata dal G.E. ai fini della determinazione del
compenso
Cosenza, 14.06.23

Il G.E
Dott. Giuseppe Sicilia
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Tribunale Ordinario Cosenza —Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

ALLEGATO N°2
2. Pec Cancelleria -Nomina CTU;

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



Allegato n° 2

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

Da tribunale.cosenza@civile.ptel.giustiziacert.it
<tribunale.cosenza@ocivile.ptel.giustiziacert.it>

A gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>

Data mercoledi 14 giugno 2023 - 12:35

Tribunale di Cosenza.

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

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

Giudice: SICILIA GIUSEPPE

Parti: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.
Debitorel ]

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

al Gestore dei Servizi Telematici, al sistema di posta elettronica certificata del Ministero della
Giustizia

per il successivo inoltro all'indirizzo di posta elettronica gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu della
parte

GIOACCHINO GIOIA il seguente messaggio di posta elettronica certificata cui risultano

allegati i documenti che nel registro di cancelleria sono associati a:

Data Evento: 14/06/2023

Tipo Evento: EVENTI DI FISSAZIONE O RINVIO UDIENZA

Oggetto: FISSAZIONE PRIMA UDIENZA DI COMPARIZIONE PARTI

Descrizione: FISSATA PRIMA UDIENZA DI COMPARIZIONE PARTI AL 19/12/2023 ALLE ORE 09-00
IN DATA 14/06/2023

Annotazioni:

Note:

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

Si vedano gli eventuali allegati.

ATTENZIONE TRATTASI DI NOTIFICAZIONE ESEGUITA AI SENSI DELL'ART 16 DEL D.L. 179/2012.
SI INVITA IL DESTINATARIO A PRENDERE VISIONE DEGLI ALLEGATI CHE COSTITUISCONO GLI
ATTI NOTIFICATI.

La presente costituisce relazione di notificazione ai sensi dellg@art.16, comma 4 del D.L. 179/2012

Bodypart.txt
IndiceBusta.xml
Comunicazione.xml

17140318s.pdf.zip
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ALLEGATO N°3

3. Verbale di Accettazione Incarico;

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu
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DEPOSITO ACCETTAZIONE INCARICO-GIUR = 182-
2022 BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.
Da Ing Gioacchino Gioia -PEC <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>

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

TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA
ALLA CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI

IL SOTTOSCRITTO ING GIOACCHINO GIOIA
NOMINATO CTU NELLA ESEC. IMM.
RGN 182-2022 BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. -

G.E. DOTT. GIUSEPPE SICILIA

GIUSTA VOSTRA PEC DELLA CANCELLERIA DEL 14-06-2023

INVIA IN ALLEGATO,

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

SECONDO IL MODELLO ALLEGATO NELL'ATTO STESSO.

FIRMATO DIGITALMENTE DAL SOTTOSCRITTO.

CORDIALI SALUTI

Dott. Ing. Gioacchino GIOIA

Studio Tecnico

C.da Cavoni, 129 87040 LUZZI -CS- Italia
Tel. 0984 543731

Cell. 338 8931339

Mail gioia.gioacchino1964@gmail.com

Pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu

Atto.enc



Allegato n® 3

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

ACCETTAZIONE INCARICO — GIURAMENTO

Il/la sottoscritto/a, arch./geom./ing. ING GIOACCHINO GIOIA,

rilevato che é stato nominato esperto stimatore ex art. 568 c.p.c. con decreto del giudice dell’esecuzione
di fissazione dell’udienza ex art. 569 c.p.c.;
preso atto:
e delle modalita di accettazione dell’incarico precisate nel decreto di nomina;
e del contenuto del sopra citato decreto;

e delle prescrizioni generali concernenti le modalita di deposito telematico degli atti richiamate nel decreto
di nomina;

e delle modalita di accettazione dell’incarico previste nelle linee guida del Presidente del Tribunale del 5
maggio 2020

DICHIARA
- di non versare in alcuna situazione d’incompatibilita in relazione all’incarico affidato;
- di accettare l'incarico affidato;
letto quindi I’art. 161 disp. att. c.p.c.:
GIURA

di bene e fedelmente procedere alle operazioni affidate con il presente decreto allegato a quello di
fissazione dell’'udienza ex art. 569 c.p.c.;

e segnatamente:

DICHIARA
di aver preso atto del contenuto dell’incarico conferito e delle prescrizioni formulate dal giudice
dell’esecuzione secondo le seguenti prescrizioni indicate nel decreto di fissazione udienza ex art. 569 c.p.c.
e nomina perito;

DICHIARA

di essere consapevole che:
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- le operazioni devono essere eseguite in maniera continuativa, senza alcuna sospensione che non sia
disposta dal giudice, e che in nessun caso puo sospendere o anche solo ritardare le sue indagini su richiesta
o invito di parte, sia creditrice che debitrice; non costituendo le trattative tra le parti —salvo espresse
autorizzazioni del G.E. limitate a casi eccezionali- legittimo motivo di sospensione delle operazioni peritali;

- le operazioni dovranno essere portate a termine con la massima puntualita, al fine di evitare il rinvio
dell’udienza gia fissata e la violazione del principio della ragionevole durata del processo esecutivo ex artt.
111 Cost e 6 CEDU.

I ritardi ingiustificati saranno peraltro valutati in sede di liquidazione del compenso come previsto ai sensi
dell’art. 52 DPR 115-2002, e richiamato dal Protocollo di Intesa del 16.12.2019 tra Tribunale di Cosenza,
Procura e ordini avente ad oggetto le regole per l'iscrizione e la permanenza nell’albo dei CTU del Tribunale
di Cosenza;

Solo per difficolta oggettive insorte nel corso dell’incarico, non imputabili alla mancanza di diligenza
dell’esperto, potra essere concessa una proroga, purché la relativa richiesta venga inoltrata al GE
tempestivamente rispetto all’insorgere dell’impedimento e, ovviamente, prima della scadenza del termine
originariamente previsto per I'espletamento dell’incarico.

La mancata risposta ad uno solo dei quesiti impedisce la liquidazione del compenso e delle spese (I'incarico
si considera non espletato) e rende necessario provvedere al suo completamento, oltre ad essere giusta
causa di revoca

COMUNICA

di essere reperibile presso i seguenti recapiti: Citta / Via / Numero Civico / CAP /

LUZZI (CS) in CONTRADA CAVONI, N° 131 cap 87040

Telefono 0984-543731
Cellulare 338-8931339
FAX 0984-543731

Indirizzo Posta Elettronica Certificata (PEC)  gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu,

PROCEDE

infine alla sottoscrizione del presente atto di giuramento con firma digitale ed all’invio telematico alla
cancelleria dell’ufficio esecuzioni.

Luogo e Data LUZZI li, 15-Giugno-2023

L’esperto stimatore Arch./geom./ing. ING GIOACCHINO GIOIA
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DEPOSITO ACCETTAZIONE INCARICO-GIURAMENTO -ESEC. IMM. RGN 182-

2022 BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.PA. |IIIGIGINININIIEE

Da posta-certificata@pec.aruba.it <posta-certificata@pec.aruba.it>
A gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>
Data giovedi 15 giugno 2023 - 10:48

Ricevuta di accettazione

Il giorno 15/06/2023 alle ore 10:48:14 (4+0200) il messaggio

"DEPOSITO ACCETTAZIONE INCARICO-GIURAMENTO -ESEC. IMM. RGN 182-2022 BANCA
NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. i |proveniente da
"gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.EU

ed indirizzato a:

tribunale.cosenza@ocivile.ptel.giustiziacert.it ("posta certificata")

Il messaggio & stato accettato dal sistema ed inoltrato.
Identificativo messaggio: opec21010.20230615104814.20803.912.1.53@pec.aruba.it

daticert.xml
smime.p7s



Allegato n® 3

DEPOSITO ACCETTAZIONE INCARICO-GIU - 82-
2022 BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.

Da Posta Certificata Legalmail <posta-certificata@legalmail.it>
A gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>
Data giovedi 15 giugno 2023 - 10:48

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 15/06/2023 alle ore 10:48:16 (+0200) il messaggio "DEPOSITO ACCETTAZIONE
INCARICO-GIURAMENTO -ESEC. IMM. RGN 182-2022 BANCA NAZIONALE DEL
LAVORO S.PA.{ - | proveniente da
"gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu” ed indirizzato a
"tribunale.cosenza@civile.ptel.giustiziacert.it" & stato consegnato nella casella di
destinazione.

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

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

Delivery receipt

The message "DEPOSITO ACCETTAZIONE INCARICO-GIURAMENTO -ESEC. IMM.
RGN 182-2022 BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.PA. -| |
sent by "gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu”, on 15/06/2023 at 10:48:16 (+0200) and
addressed to "tribunale.cosenza@civile.ptel.giustiziacert.it", was delivered by the certified
email system.

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

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

postacert.eml
daticert.xml
smime.p7s



Allegato n° 3

ESITO CONTROLLI AUTOMATICI DEPOSITO ACCETTAZIONE INCARICO-
GIURAMENTO -ESEC. IMM. RGN 182-2022 BANCA NAZIONALE DEL LAVORO
S.P.A.

Da tribunale.cosenza@civile.ptel.giustiziacert.it
<tribunale.cosenza@civile.ptel.giustiziacert.it>

A gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>

Data giovedi 15 giugno 2023 - 10:49

Codice esito: 1.

Descrizione esito: --

IDBUSTA: 56871395

Controlli terminati con successo. Busta in attesa di accettazione.

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

EsitoAtto.xml



Allegato n® 3

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

Da tribunale.cosenza@qcivile.ptel.giustiziacert.it
<tribunale.cosenza@ocivile.ptel.giustiziacert.it>
A gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>

Data giovedi 15 giugno 2023 - 10:53

Codice esito: 2.

Descrizione esito: --

IDBUSTA: 56871395

Accettazione avvenuta con successo.

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

EsitoAtto.xml




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

ALLEGATO N°4

4. Avviso Sopralluogo;

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



Allegato n° 4

Comunicazione di Accesso_Esec Imm. 182-2022 -Banca Nazionale del Lavoro SpA

I ribunale di Cosenza

Da Ing Gioacchino Gioia -PEC <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>
A roberto.franco <roberto.franco@pec.fgfavvocati.it>,

ettore.filice@hotmall.it <ettore.rlice@notmall.
Data giovedi 22 giugno 2023 - 09:29

Eegregi avv.

parte Creditrice

Avv. ROBERTO FRANCO
Piazza del Lavoro, 3

89900 VIBO VALENTIA (CS)

Pec - roberto.franco@pec.fgfavvocati.it

parte debitrice

Il sottoscritto CTU Ing. Gioacchino Gioia,
con studio Tecnico in Luzzi (CS) alla Contrada Cavoni, 129,

COMUNICA

che con ordinanza del G.E. Dott. Giuseppe Sicilia
del 14/06/2023, € stato nominato CTU degli immobili

pignorati nella procedura in oggetto.
In allegato la comunicazione di accesso ai luoghi di Causa.

Cordiali saluti

Dott. Ing. Gioacchino GIOIA

Studio Tecnico

C.da Cavoni, 129 87040 LUZZI -CS- Italia
Tel. 0984 543731

Cell. 338 8931339

Mail gioia.gioacchino1964@gmail.com

Pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



Lettera di Accesso Esec Imm. 182-2022.pdf

Allegato n° 4




Allegato n® 4

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

LUZZI 1i, 22-Giugno-2023

Contrada Pezze, n° 1
87018 SAN MARCO ARGENTANO (CS)

Raccomandata a/r

p.c.
parte Creditrice

Avv. ROBERTO FRANCO

Piazza del Lavoro, 3

89900 VIBO VALENTIA (CS)

Pec - roberto.franco@pec.fgfavvocati.it

parte debitrice

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

Il sottoscritto CTU Ing. Gioacchino Gioia, con studio Tecnico in Luzzi (CS) alla Contrada

Cavoni, 129,
COMUNICA
che con ordinanza del G.E. Dott. Giuseppe Sicilia del 14/06/2023, ¢ stato nominato CTU

degli immobili pignorati nella procedura in epigrafe.

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

All’incontro sara presente altresi il dott. Ettore FILICE, custode giudiziario nominato,
incaricato con lo stesso provvedimento del 14.10.22 per espletare la propria procedura del bene

pignorato.



Allegato n° 4

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

La invito pertanto a contattarmi al n. 338-8931339 o di contattare il dott. Ettore FILICE al

nume | fine di concordare giorno e ora dell’accesso sui luoghi di causa.

Diversamente 1 sopra citati professionisti

COMUNICANO

che il sopralluogo verra effettuato

MERCOLEDI’ 12 LUGLIO 2023 alle ORE 15:30

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

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

Distinti saluti.

11 CTU
Ing Gioacchino GIOIA
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Allegato n° 4

Comunicazione di Accesso_Esec Imm. 182-2022 -Banca Nazionale del Lavoro Sp Al

_Tribunale di Cosenza

Da posta-certificata@pec.aruba.it <posta-certificata@pec.aruba.it>
A gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>
Data giovedi 22 giugno 2023 - 09:29

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 22/06/2023 alle ore 09:29:50 (+0200) il messaggio
"Comunicazione di Accesso_Esec Imm. 182-2022 -Banca Nazionale del Lavoro Sp I

I |'ribuna|e di Cosenza" proveniente da "gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu
€d ndirizzato a "roberto.franco@pec.fgfavvocati.it"

€ stato consegnato nella casella di destinazione.
Identificativo messaggio: opec21010.20230622092949.78829.455.1.57@pec.aruba.it

daticert.xml
postacert.eml
smime.p7s



Allegato n° 4

Comunicazione di Accesso_Esec Imm. 182-2022 -Banca Nazionale del Lavoro Sp-

I < G Cosenza

Da posta-certificata@pec.aruba.it <posta-certificata@pec.aruba.it>
A gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>

Data giovedi 22 giugno 2023 - 09:29

Ricevuta di accettazione

Il giorno 22/06/2023 alle ore 09:29:49 (4+0200) il messaggio
ne di Accesso_Esec Imm. 182-2022 -Banca Nazionale del Lavoro Sp
ﬂbunale di Cosenza" proveniente da "gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.tu
ed indirizzato a:

ettore.filice@hotmail.it ("posta ordinaria") roberto.franco@pec.fgfavvocati.it ("posta certificata")
("posta certificata")

Il messaggio & stato accettato dal sistema ed inoltrato.
Identificativo messaggio: opec21010.20230622092949.78829.455.1.57@pec.aruba.it

(L

daticert.xml
smime.p7s



Allegato n° 4

Comunicazione di Accesso_Esec Imm. 182-2022 -Banca Nazionale del Lavoro Sp-

Da Namirial S.p.A. <posta-certificata@sicurezzapostale.it>
A gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>
Data giovedi 22 giugno 2023 - 09:29

Ricevuta di avvenuta consegna

II glorno 22/06/2023 alle ore 09:29:51 (+0200) il messaggio
zione di Accesso_Esec Imm. 182-2022 -Banca Nazionale del Lavoro SpA

‘ribunale di Cosenza" proveniente da "gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu”

ed indirizzato a '
& stato consegnato nella casella di destinazione.
Identificativo messaggio: opec21010.20230622092949.78829.455.1.57@pec.aruba.it

daticert.xml
postacert.eml
smime.p7s



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

ALLEGATO N°5
5. Verbale di Sopralluogo;

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu
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Tribunale Ordinario Cosenza —Esecuzione Immobiliare Procedura n° 182/2022

ALLEGATO N°6
6. Pec Ufficio Anagrafe SAN MARCO ARGENTANO

Certificato di Matrimonio e Certificato storico di residenza;

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



Allegato n° 6

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

Da Ing Gioacchino Gioia -PEC <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>

A ufficioprotocollo.sanmarcoargentano
<ufficioprotocollo.sanmarcoargentano@asmepec.it>,
anagrafesanmarcoargentano@pec.it <anagrafesanmarcoargentano@pec.it>

Data lunedi 19 giugno 2023 - 09:13

Al Sig. Sindaco del Comune di

SAN MARCO ARGENTANO -CS-

Via Roma,14 -

87018 SAN MARCO ARGENTANO (CS)

Pec protocollo:

ufficioprotocollo.sanmarcoargentano@asme
pec.it

presso-Servizi Demografici
Responsabile: Lucio Lanzillotta

email:
demografici@comune.sanmarcoargentano.c
s.it

PEC: anagrafesanmarcoargentano@pec.it

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

Si richiede quanto riportato nell'allegato alla presente pec.

Cordiali saluti

Dott. Ing. Gioacchino GIOIA

Studio Tecnico

C.da Cavoni, 129 87040 LUZZI -CS- Italia
Tel. 0984 543731



Allegato n®° 6

Cell. 338 8931339

Mail gioia.gioacchino1964@gmail.com
Pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu

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



Allegato n®° 6

Al Sig. Sindaco del Comune di

SAN MARCO ARGENTANO -CS-

Via Roma,14 -

87018 SAN MARCO ARGENTANO (CS)

Pec protocollo:

ufficioprotocollo.sanmarcoargentano@asmepec.it

presso-Servizi Demografici
Responsabile: Lucio Lanzillotta
email: demografici@comune.sanmarcoargentano.cs.it

PEC: anagrafesanmarcoargentano@pec.it

Oggetto: Richiesta del certificato di Residenza Storico e dell’Estratto di Matrimonio con le

annotazioni a margine.

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

CHIEDE

1l rilascio del certificato di Residenza Storico e dell’Estratto di Matrimonio con le annotazioni a

margine del signor appresso elencato, titolare dell’immobile oggetto di pignoramento, al fine di poter
redigere la propria relazione peritale, cosi come disposto dal Giudice Esecutore, nel decreto di Nomina

allegato alla presente (vedasi Decreto di Nomina alla fine di pag 1 e fine di pagina 7 ed inizio pag 8)

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

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

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

Pag.1a2



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

Allegato n° 6

Catasto FABBRICATI -Comune di SAN MARCO ARGENTANO - (CS) C/da PEZZE, 28 -Piano 1°

N. | Dati Identificativi Dati Classamento
Zona Superfice
Foglio | Particella | Sub Categoria | Classe |Consistenza Rendita
Cens. Catastale
1 38 200 2 - A/3 03 5 vani - €374,43
In Ditta a:
|
proprieta 1/1;

Si chiede copia dei certificati in carta semplice

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

stimare il lotto sopra elencato, nello stato di fatto in cui si trova all’attualitd, e contestualmente di

inserire 1 documenti in questione, nel proprio elaborato peritale, cosi come espressamente richiesto dal

Giudice Esecutore.

Si allega:

1. Decreto di Nomina del Giudice Esecutore.
2. Carta di Identita del CTU

Luzzi, 1i 19-06-2023

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

IL CTU
Ing. Gioacchino GIOIA

STUDIO TECNICO

Tel 0984-543731

Cell. 338-8931339

pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu

Pag.2 a2



Allegato n° 6

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

Da posta-certificata@pec.aruba.it <posta-certificata@pec.aruba.it>
A gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>
Data lunedi 19 giugno 2023 - 09:13

Ricevuta di accettazione

Il giorno 19/06/2023 alle ore 09:13:59 (4+0200) il messaggio

"Richiesta Certificati ed Estratti _CTU _Ing Gioacchino GIOIA _Esec Imm 182/2022_Tribunale di
Cosenza" proveniente da "gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu”

ed indirizzato a:

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

Il messaggio € stato accettato dal sistema ed inoltrato.
Identificativo messaggio: opec21010.20230619091359.263789.129.1.51@pec.aruba.it

- daticert.xml
smime.p7s




Allegato n° 6

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

Da posta-certificata@pec.actalis.it <posta-certificata@pec.actalis.it>
A gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>
Data lunedi 19 giugno 2023 - 09:14

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 19/06/2023 alle ore 09:14:01 (4+0200) il messaggio

"Richiesta Certificati ed Estratti _CTU _Ing Gioacchino GIOIA _Esec Imm 182/2022_Tribunale di
Cosenza" proveniente da "gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu”

ed indirizzato a "ufficioprotocollo.sanmarcoargentano@asmepec.it"

€ stato consegnato nella casella di destinazione.

Identificativo messaggio: opec21010.20230619091359.263789.129.1.51@pec.aruba.it

- daticert.xml
postacert.eml
smime.p7s




Allegato n° 6

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

Da posta-certificata@pec.aruba.it <posta-certificata@pec.aruba.it>
A gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>
Data lunedi 19 giugno 2023 - 09:14

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 19/06/2023 alle ore 09:14:01 (4+0200) il messaggio

"Richiesta Certificati ed Estratti _CTU _Ing Gioacchino GIOIA _Esec Imm 182/2022_Tribunale di
Cosenza" proveniente da "gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu”

ed indirizzato a "anagrafesanmarcoargentano@pec.it"

€ stato consegnato nella casella di destinazione.

Identificativo messaggio: opec21010.20230619091359.263789.129.1.51@pec.aruba.it

- daticert.xml
postacert.eml
smime.p7s



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

ALLEGATO N°7

7. Certificato di Matrimonio Lo Bianco Gianluca;

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO - ¢_h981 - Re

gProt - 0009729 - Uscita - 19/06/2023 - 12:48

Prov. di Cosenza

Allegato n® 7

COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO

Ufficio State Civile

Fitr Ry, 14 = 37008 S Mitvo Avssvmmne Tel, QRSSTIS0F 12123 Farc Q0543 12058
g, i L e pemeng sl T PEC puagmraunmmosirg e ua@necir

ESTRATTO per RIASSUNTO del REGISTRO degli ATTI di MATRIMONIO

L* Ufficiale deflo Stato Civile,

carlifica che

nel Comuna di SAN MARGD ARGENTANG (CS)

&i sono onéi in matimonio

SPOSO SPOSA

Residente a SAM MARCO ARGENTANO (CS)

ANNOTADION

Con dichlarazione rasa nelfatto di malimonio gi sposi hanne scefo il regime defia separazions daf bani
Data annactarions Da-08-2001

Rilaacizbs con modedts: Exende

Ezandane daidink & #2ns dell' at. 7, comma 5, L. n. 4051550 & art. D.FR. n 39852000

SAN MARGO ARGENTANG [ CS ), 15-08-2022 L'UFFICIALE DI STATO CIVILE
Ora 12:41

I presente certificato ha walidith € maei dalla dafa di rlascio,
prodotio agli ongan defla pubbicas amminisirazione o ai privali
modificato dall' art.15 dalla Legge 18272011)

c ALy DPR 44502000, | presants codificats non pud ersemn
i g pubbdici sarvizi [art. 40, comma2 DPR 4482000, come




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

ALLEGATO N° 8
8. Certificato di Residenza Sto

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO - ¢_h981 - Re

gProt - 0009729 - Uscita - 19/06/2023 - 12:48

COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO

Prov. di Cosenza

Allegato n® 8

i R, 14 = 57018 Simr Miwr o Argeniams Tel, QOELIII080-31 0135 Fene D0S4312058
Wl S e e Bes, o PR shingrfnnaiians sargedimaen pec, i

CERTIFICATO DI RESIDENZA STORICO

L' Uriciale 4 Anagrafe,
visti gt atii-d' ufficio,

cedifica che

fia avito | seguant mavirmandi:

Immigrata da RENDE(CS)
Prat n. B8

Cramizili nal Comune:
COMNTRADA PEZZE Nr. 1
Prat. n. B

CONTRADA PEZZE Nr. 1/11Int 1

Rilasciate con modalita: Eserie
Use: CT, U, paminaso dai Tribunae o dal P.M.; CURATORE FALLIME
Dintti n,reg.; 1362

BaN MARCO ARGEMTANG [ 5 ), 13-00-2023 & delogato
Oira 1241

RE - ail 16, kb allE . OPR 64211972

Il presenia certficate ha valdith & mesl dafls dats di ri
prolofte #gli orgeni cella pubblica amministrazione o al privati
madificato dall’ art 15 dalla Legge 1832011)

ri|di pubblicl servizi | et 40, comma2 DPR £452000, come




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

ALLEGATO N°9
9. Allegato n® 10 -Stralcio di Mappa Catastale Fog 38 Part 200 _San Marco Argentano;

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu
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Allegato n° 9

plgE—d

ooz -

S—

Comune di SAN MARCO ARGENTANO -CS-
STRALCIO CATASTALE
Foglio 38 Part. 200 sub 2 -Piano Primo

Fabbricato in cui & ubicata
I'unitd immobiliare oggetto di
Pignoramento

Foglio 38 Part. 200 sub 2 -
Piano Primo

Bl [#31FIRd 1
.-'-d-'_'-'—.-

-
e

Cowmane
Foglio

ggfg: BAN MARCO ARGRNTAND

|§@l
I'|
\ ]
.II
III
| P——
.'-IH- -_-'_
-
# %
II
5
(] 1!
1
My I|IIII
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| (T |

|
|,\4\
_E M i
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I

Somla origEinn b
[Fimane Lsme docnioe

BO-Chin—2020 11 48-17

1 2000
B3a,000 ¢ ITEI000 mefmifcollo pral s CH0103350; 2027

Rich. n. 16260
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Allegato n° 9

Outa: A0/06/H0E] - @, praiics: DEOIPISMSI0RY - Mchisdewia GI00A SIMXTTIED - Liiies plinissérds in wtts

MO, ERfZ _ CEU

S— MINISTEFC DELLE FINANZE
CIFARTIMENTC DEL TERRITORIO
Utficio Tecrico Eradala d,iﬂﬂ[ll u.
ELABORAYTC PLANIMETRICO
[ - W R G A
Comune Fogia hue Tipo mappal
. SAN. MARCO ARSENTAND... | 38 | 2gp | TCorymeen 0 051967
DIMOSTRAZIONE GRAFICA DEI SUBALTERN| ASSEGHATT scalal: 00
= PIAND TERRA con come annessa — g
— ————— ;
i

— 1 Piano sottostrada —

< e . e beasa

= Slbuadloms &l PROEA0IT Comme 21 FAH BAFO0 SRR E 3 11

mm-mﬁ

e T e Rt I LT T

MMM&W_L

1
1
1

;
:

Unita oggetto del f J
Pignoramento 3
Riserveto alf Utficio Tecnico Erariale L'operatare IL TECNICO :
PR i Ssmay Sl 2 ¥ Now199R i
aata :




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

ALLEGATO N° 10
10. PEC Ufficio Urbanistica -Comune di San Marco Argentano

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



Allegato n° 10

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

Da Ing Gioacchino Gioia -PEC <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>

A ufficioprotocollo.sanmarcoargentano@asmepec.it
<ufficioprotocollo.sanmarcoargentano@asmepec.it>,
edilizia@comune.sanmarcoargentano.cs.it
<edilizia@comune.sanmarcoargentano.cs.it>

Data lunedi 19 giugno 2023 - 09:09

Al Sig. Sindaco del Comune di

SAN MARCO ARGENTANO -CS-

Via Roma,14 -

87018 SAN MARCO ARGENTANO (CS)

Pec protocolio:

ufficioprotocollo.sanmarcoargentano@asmepe
c.it

Area Urbanistica ed Edilizia Privata
Referente:Ing. Viviana Tarsitano

E-mail:
edilizia@comune.sanmarcoargentano.cs.it

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

Cordiali saluti

Dott. Ing. Gioacchino GIOIA

Studio Tecnico

C.da Cavoni, 129 87040 LUZZI -CS- Italia
Tel. 0984 543731

Cell. 338 8931339

Mail gioia.gioacchino1964@gmail.com

Pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



~ Richiesta Atti Ufficio Tecnico -Comune di San Marco Argentano.pdf

Allegato n®° 10




Allegato n° 10

Al Sig. Sindaco del Comune di

SAN MARCO ARGENTANO -CS-

Via Roma,14 -

87018 SAN MARCO ARGENTANO (CS)

Pec protocollo:

ufficioprotocollo.sanmarcoargentano@asmepec.it

Area Urbanistica ed Edilizia Privata
Referente:Ing. Viviana Tarsitano

E-mail: edilizia@comune.sanmarcoargentano.cs.it

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

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

CHIEDE

di prendere visione ed _estrarre copie di tutti gli atti necessari, relativamente all’immobile appresso

indicato, al fine di poter redigere la propria relazione peritale, cosi come disposto dal Giudice
Esecutore, (vedasi Decreto di Nomina alla fine di pag 1 e fine di pagina 7 ed inizio pag 8)

L’immobile di cui trattasi ¢ di proprieta, del signor:

residente ncl Lomunc di San VMiarco Argentano cap alla Contrada rezze, 28.

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

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

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

Pag.1a2



Allegato n® 10

Catasto FABBRICATI -Comune di SAN MARCO ARGENTANO - (CS) C/da PEZZE, 28 -Piano 1°

N. | Dati Identificativi

Dati Classamento

Zona Superfice
Foglio | Particella | Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita
Cens. Catastale
1 38 200 2 - A/3 03 5 vani - € 374,43
In Ditta a:
proprieta 1/1;

Si chiede inoltre se per codesto immobile, sono stati richiesti, /0 sono in corso di definizione,
e/o, ottenuto AUTORIZZAZIONI e/o PERMESSI A COSTRUIRE, ecc.

Pertanto, sia per gli atti e gli allegati progettuali, gia consolidati, e/o di quelli in corso, si richiede

di:

e Prendere visione ed estrarre copia degli elaborati grafici e della relazione tecnica, dei

progetti depositati.

e Inoltre si chiede copia delle autorizzazioni, in merito, da Voi rilasciate, attestante la

esecuzione delle opere e dei lavori richiesti;

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

stimare il lotto sopra elencato, nello stato di fatto in cui si trova all’attualita, ¢ contestualmente di

inserire 1 documenti in questione, nel proprio elaborato peritale, cosi come espressamente richiesto dal

Giudice Esecutore.

Si allega:

1. Decreto di Nomina del Giudice Esecutore.
2. Carta di Identita del CTU

Luzzi, li 19-06-2023

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

IL CTU
Ing. Gioacchino GIOIA

STUDIO TECNICO

Tel 0984-543731

Cell. 338-8931339

pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu

Pag.2 a2



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

Da posta-certificata@pec.aruba.it <posta-certificata@pec.aruba.it>
A gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>
Data lunedi 19 giugno 2023 - 09:09

Ricevuta di accettazione

Allegato n° 10

Il giorno 19/06/2023 alle ore 09:09:43 (4+0200) il messaggio

"Oggetto: Richiesta di accesso agli atti _CTU _Ing Gioacchino GIOIA _Esec Imm
182/2022_Tribunale di Cosenza" proveniente da "gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu”
ed indirizzato a:

ufficioprotocollo.sanmarcoargentano@asmepec.it ("posta certificata")
edilizia@comune.sanmarcoargentano.cs.it ("posta ordinaria")

Il messaggio € stato accettato dal sistema ed inoltrato.
Identificativo messaggio: opec21010.20230619090943.184025.993.1.53@pec.aruba.it

- daticert.xml
smime.p7s




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

Da posta-certificata@pec.actalis.it <posta-certificata@pec.actalis.it>
A gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu <gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu>
Data lunedi 19 giugno 2023 - 09:09

Ricevuta di avvenuta consegna

Allegato n° 10

Il giorno 19/06/2023 alle ore 09:09:44 (4+0200) il messaggio

"Oggetto: Richiesta di accesso agli atti _CTU _Ing Gioacchino GIOIA _Esec Imm
182/2022_Tribunale di Cosenza" proveniente da "gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu”
ed indirizzato a "ufficioprotocollo.sanmarcoargentano@asmepec.it"

€ stato consegnato nella casella di destinazione.

Identificativo messaggio: opec21010.20230619090943.184025.993.1.53@pec.aruba.it

- daticert.xml
postacert.eml
smime.p7s




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

ALLEGATO N° 11
11. Certificato di Agibilita —Fog 38 Part. 200 Sub 2 —San Marco Argentano;

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



Allegato n® 11

Comune di
San Marco Argentano

Provinom di Cosenzo

UFFICIO TECNICO

"
5 oy LR
DR | i ol A ) s TR

e el L el w8

[L RESPONSABILE DELL'UFFICIO

=Vista la legge n®127 del 15 Maggio 1997
=Vista la domands prodotta dalla sigra data 3 marzo 2008, assunta -al
protocalle n®2305, intesa ad onenere Fautorizzazione di egibiiig del fabbricate, di sua proprieti,
sito alla contrada Pezzs, riportato in catasto &l foglio di mappa n®38 particella 200 sulvl ¢ subv2,

=Accertato che i fabbricato & state realizzato con i seguenti atti autorizzativi intestati al sigg.

' i Bami, 14 - 87018 SAN MARCO ARGEMTARG (EPMUNER] SANMARCOARCENTANO, w6 hA8TmReaRret00412AR £Wscitamdid/ Q42023 im I R:ddnmarcoargeran. cs il

a) Concessione edilizian®13 del 14 maggio 1980:

b} Mulla-ostadell ufficio del Genio Civile di Cosenza in data | agosto 1980 prot.n®22353;
=Yerificata la completerza della documentazione prescritta allegata alla domanda, ¢ precisamente:
s dimostrazione di avven
e dichigrazione del geon| Inte, la conformita dell opera al progetto

approvato,

= dichigrazione del ge |ar~.w., I*avvenuta prosciugatura dei muri e la
safubntd degll ambienti;
» Certificato di idoneita statica a firma la staticitd del

febbricato;
o dichiaraxione di conformita ai sensi della legge n®46/90 defl impianto elettrico della dirc

=Visti ghi artt, 242 25 del D.P.R. 6 Giugno 2001 n"380;

CERTIFICA ED AUTORIZZA

l'agibilith del fabbricato, di proprieta della siz. I o i contada Pezze,
riportato in catasto al foplio di mappa n°38 particeila 200 subv'l e sub/d, ‘eon decorrenza dalla data
pdierna

San Marco Argentano, 11 18 Aprile 2008 —
v L"UFFICIO

|
IL RESPON HAHI\IS}—J:



COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO - ¢_h981 - Re

gProt - 0011242 = Uscita - 13/07/2023 - 15:57

Allegato n® 11

OGGLETTO ;. DICHIARAZIONE Al SENSI DEL D.P.R. N°380 del 06/06/2001

Io sottoscritto G ed 1vi residente
in via G. Marconi n"w,m qua]nﬁ di mnmlente Tt::mr:n Tscritio all albo dei geometri della
provincia di Cosensn , da un sopralluogo effettuato presso i
locali di proprieta del & riportati nel NL.C.E U, al foglio n® 38

P.llan® 200 sub 1 - 2;

DICHTARD

Sotto la propria diretta responsabilita

- Che i muri sono asciuthi ¢ non presentano tracee di umiditd;
- Cheil locale si presenta in oftimo stato di conservazione;

E pertanto né ATTESTO |a salubrita degli  ambienti

San Marco Argentano  05/01/2008




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

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

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



Allegato n® 12

genria
ntrate
Crala 20/D6/12023
—_— y Dra: 11:40:58
Direzione Provinzizle di Cosanza =
Utficin Provinciaks - Tarritorio :;*:ﬂ‘_l?i‘tj ;’;ﬁlln:. CS0102438/2023
Baorvizi Catastali 9 g

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dallimpianto meccanografico al 20/06/2023

ﬁ: Immobile di catasto fabbricat El Causali di agglormamento ad annotazioni

Informazioni riportate negh atti del catasto al 20/06/2023

Dafi identificativi. Comune di SAN MARCO ARGENTANG [HOB1) (CS)
Foglio 38 Particella 200 Subalierna 2

Padtita 1001053

Particolle commepondont] al eatasto terreni

E:ms?une i BAN MARCO ARGENTANG (HB81)

Fogiio 38 Particelz 200

Classsmento:

Rendita: Eurg 374,43

Randia: Ling 725000

Categoria ASY, Classe 3, Congtstenca 5 vani

Foglio 38 Paricella 200 Suballemo 2

Indirizzo: CONTRADA PELZZE n. 28 Peang]

Duati ofi superficie: Totake; 162 m? Totale escluse sree scoports =) 148 m*

Drintto o, Propeieta’ per W1 In regime di separaions del bani

» Dati identificativi

M dall‘implants al 24011/1998 impianto meccanogralico del o011 983
Immaobile predecessong

E:gst;-una dl B4N MARCO ARGENTANC (HB81)

Foglio 38 Partcela 200

“ dal 24/11/1398 FRAZIOMAMENTD del 24917998 in att dal
ﬁqmmhm Attuale 7417111923 FRAZICNAMENTD PER TRASFERIMERNTD

Dl DIRITTI {n. BO&A0S 1/19GE&]
F.g;una ol SAN MARCO ARGENTANC (H981)



genzia @
ntrate

Direzione Pravinciale di Cosenza
Ufficio Pravinciake - Terriboria
Servirl Catastali

Fogiio 38 Fericella 200 Sk e 2

Allegato n® 12

Data; 20/06/2023

Ciral 11:40:58

Numero Pratica: 501034382023
Pag: Z - Segue

¥ Indirizza

B dalrlimpiante s 24111999
mmobile predecessore

?&IEH'IH.-IHE ol 3AN MARCD ARGENTAND [HIE1)

Foolio 38 Paricella 200
CONTRADA PESTE Plana 51 -T-1
Hartita; 1278

= dal 249191988
Immabile atiuale

[Dgﬂune of 5AN MARCO ARGENTAND (H381)

Fogito 38 Farticella 200 Subalesna 2

CONTRADA PEFEE n,-28 Plana 1
Fartilz 1007083

Irnpianto meccanagrafico del 01/01/1588

FRAZIOMNAMENTO. del 24911998 . sttt dal
2411/19598 FRAZIONAMENTD PER TRASFERIMENTD
[ CHRITTI (n BOS209.1/1988)

» Datl di classamernto

Ddal’implamto al 16010/ 887 antecedenta
Fimpiarto mescanografico
immabile prodacesson

Fﬂnﬁun«e di SAN MARCO ARGENTAND (H3281)

Foglo 38 Particells 200
Fartia: 1278

Mdal 16 ITHET al 10111992
Immohile predecessarg

!E!ﬂrr.ne di SAN MARGD ARGENTAND [HIET)

Foglic 38 Particela 200

Rendita: Line 2268

Categoria A/2%, Classe 2. Consistenzs 10,5 vani
Parbia: 1278

Ddal 0/01/1992 al 24/11/1986
Immaobile predecesson
{ﬂggl'r;mu di EAN MARCO ARGEMTAND [HB81)

Foglio 38 Particalla 200
Fendita: Lire 2.952.500
Categoria AlZ, Classe Z, Consistenza 10,5 vani

i mcn:anngraﬁ:au gl 010171289

CLASTAMENTD AUTOMATICD cel 181101987 in affi
cinl 19611 f1B92 (n, Z2441087)

Yariazione del quadro taiffada del 01/01/1982



genzia
ntrate

Diraziane Pravinciale di Cosenza

Ufficio Provinciale - Terrftorio
Servizl Catasiali

Fartits 127

& dal 24M11/1998 al 24/11/1998
limmahile attuala

:_.'!:ug;une dl AN MARCO ARGENTAND (H3B1)

Foglic 38 Faniceils 200 Subatemo 2

Rendda: Lire 500000

Categoria A7 Clagse 1, Consistanza 5.0 vani
Eartita: 1001053

4 dal 2411111988
Immobile attuale

F‘?!:-Tm ol 84N MARCD ARGENTANO (H981)

Foplic 38 Perbcela 200 Subalterno 2

Rendita: Euro 374,43

Rendia: Limg 725000

Categoria A3% Classe 3, Coasistenza 5,0 vani
Partia: 1001063

Allegato n® 12

Diata: 200062023

Ora: 11:40:58

Mumere Pratica: GS0103438/2023
Pag: 3 - Segue

FRAZIONAMENTO  del 24/11/1988 n atl cal
24111/1908 FRAZIONAMENTO PER TRASFERIMENTD
Of CARITTI {n, BOG30% 111998

Annptazionl clessamants 2 rendita proposh dom
O e '

VARIAZIOME. ‘del - 24/11/1898 imv-ath dal 11071899
CLASSAMENTD  VERIFICATS: E. RETTIFICATO
DULIEFIGIC DM TR (MOTIFICA  NO10189) 0 (n,
E?ﬁ%ﬂgﬁﬁ] Motifica in corso con profocalla n. 107 del

* Datl di superficia

Sdal 081152018
Immobile attuzle

i:nusnilma oi SAN MARCO ARGENTAND {H981)

Foglic 38 Paricela 200 Subaltems 2
Totale: 152 m?
Tetale asciose arse scoperte - 148 m*®

Guperficiedl Impianto pubibacata 1 08 V2005

Dot redalyl alla planimetria © deta df presentazione
ZAMTR0E, praln, BOE09

* Storia degli inteatati dellimmobile

Dati identiflcativi: Immobile predecessors - Comuna di SAN MARCO ARGENTAND (H981)(C5) Foglio 3B

I Impianic meccanograice del 01/01/1288



Allegato n® 12

genzia @
ntrate
Data: 20006720:23
, Cra: 14:40:58
Direzione Provincizle di Cosanza
Ufficio Pravinciale - Territario 2uhjE:D IF‘_FEHH- CS0103438/2023
Serviri Cotaztali = & - Fing

B dat' impianto al 31/12/1930
?]!nth:r di: Frrogrisfa’ per 300000 (deriva dall'atia

2 Afto dal 311121990 Pusblics uffciale CRISTOFARO

i i ESFEDIT Bede SAN MARCD ARGENTANG (CS)

¥ Repertadic A 23180 - DONAZIONE ACCETTATA
Trascrigione n. 3910 111881 in atti d= 10/12/1995

Jall'atta

J. Ane del 310121 290 Pubblico ulficsls CRISTOFARD
By i Sede BAN MARCD ARGENTAND (G3) Reperiorio n,
! 3160 - UR Sede COSEMZA [C8) R BEONE A
10EE ragistraio indata 215011 691 - E'E:E UT&ME-DLI
. FINI DELLA COMTIMNUITA STORICA Yollurs
|alatic AEES 11189581 - Pradica 0o 82356 n ot dal 15.'1;|1r2mz

[rune o SAN MARCCYARGENTANG (HBEB1HCS) Foglio 28

4 Al del3 1121980 Pubbico ufficiale CRISTOFARS
: Eeda SAN MARCO ARGENTANO (CS) Repertorio n
= | 731180 - UR Sede COSENZA (CS) Registrazions n
0BG regictrato &1 data 210111991 - ESEGLATAAI SOLI
Fingi LLA CONTINUITA STORMCA Voltira

— Jallatto ISR M9 - Prabca n. B2356 in atll d8l 15/03/2002

Ml documento sono - indicat i idenuticativi
catsatall dell'immobile ariginario dell'atiuale

GAN MARCD ARGENTANGD (HO281) (C5)
Fogio 38 Paticedla 200

8. Afto del 12050001 2 Putblico ufficiale CRIGTOFARD

ESHFEDITO CLAUD Sede SAN MARCD ARGENTANC

(=5 Repertorion, BEI0G « DONAZIQONE ACCETTATA

Blota precentata con Modelln Unica no 206582 1/2012:
i Raparko PELdi COSEMZA in atli dal Q502852

Clpcimenio Rlascialo da: Diezone Provingiale of Cosenga
Uifiie Provinoiabe - Tawmioes
Sanar Calasiay

Chali portabil,. Ricsaita fn 152408 ot S0a202] Trila [ sty B 1,00
Richiggame: S GIAQGEHING

.I'.-Eﬂ'Eﬂ'dﬂ

a)A3; Abitazion oV fipo BCOmIMIco
|'.|} Escluze fa “supedic of balconi, lerazzi e ares sooosma par e izian e-SccessS0me: CoimkaIcEIR O Cormuncani™
ofr Frovvedimenic del Cirefions el Lgenzia delie Srfrale 20 margo 20713
IIIA-E' Abutaziom of oo civlfe
A5 Abilazioni o bpg economico



Allegato n® 12

E;ﬁri:t-@ Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinclale di COSENZA Data 20,/06/2023 Ora 11:31:46
Ufficio previnciale - Territorio Pag. 1 - Fine
Servizio di Pubblicith immaobiliore

Ispezione ordinaria a pagamento Protocolle di richiesta C5 53004 del 2023
per immaohile Ricevuta di cassa n. 17349
lspesicme r, 5 53005/3 del 2023

Inizio spezione 20/06/2023 11:31:28
Richiedente GIC1A

Dati della richiesta

Immokile’; Comune di SAN MARCD ARGEMTAND (£5)
Tipo catasto : Fabbricati
Foglio: 38 - Particella 200 - Subalterno 2

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 18/12/1950 al 19/06/2021

Elenco immobili
Comune dl SAM MARCD ARGENTANG {£5) Catasto Fabbricas
2. Sezioneurbana - Foglio 38 Particella 200 Swbalterne 2

SORO FRESENTI ULTERIORT IMMOBILI MON SELEZTONATI

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIOWE del 13/01/2012 - Reglstro Particolare 31 Registro Generale 1211
Pubbdico ufficiale CRISTOFARO ESPEDITO CLAUDIO Repertorio B5748/35038 del 12/01/2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANIIA DI MUTUQ
Nota disponibile in formeto elettronico

7. TRASCRIZIONE del 05/10/2002 - Registro Particelare 20562 Reglstro Generale 24855
Pubblico uficiale CRISTOFARC ESPEDITO CLAUDIO Repertorio B6809/35776 del 12/08/2012
ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA
Noka disponikile in formato elettronice

3. TRASCRIZIONE del 17/01/2023 - Registro Particolare 1156 Registro Generale 1407
Pubblico uficiale TRIBUNALE DI COSENZA - UNED Repertorio 3961 del 14/12/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE [ PIGNORAMINTO IMMOBILI
Mota disponibile in formato alettronica



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

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

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



Allegato n® 13

-[':.u_'.pl.ullul— HVIEE Tige JOBEE T e twll.%l-ii‘.'l:ﬂ-.!::nht 551];!.7.!7- o platzresr s mk
MAOCA A AR MIMISTERS DELLE FMAMTE MOD, BN CE
P et 44 DIPARTIMENTOD DEL TERAITORIC LPE
T
CATASTO EDILIZIO URBANO jRow 13-4-1333, n. 657) 500
Planimetria di viu. n Comune di. 380 MBRCO £rg.ro. via . G/da.. . Pezze’ .

- 1" PIAND -

— Hmedia=mt 213

i
|
i
:
]
Dihiarazions & H.C [ |
& A ;
Diaga i p e TR ] D0
5

[ m

e e g

bethriai - S .-aum-ﬂ-ﬂuusu:m- W AR OEETA RO - « Fughic %5 Bartoaliy 000 Schat e 212

ORIENTAMEN
&

:

»n

SCALA DV I B0

— -y

E Rl ) TR .- SRS BT - Richeedente: SICILT
B 0 Raday ACBEENSS . GBI
i T-N-0008 ioma e T st

e

| RISERVATO AL UFFICID)

b GILSEPPE - Ulttma planimetria




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

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

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



Allegato n® 14

COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO (CS)

Contrada Pezze, n°®1 -Piano 1°

Catasto Fabbricati
-Foglio 38 Particella 200 Sub 2

Indirizzo visura: Contrada Pezze, n° 28 -Piano 1
Categ. A/3 -Classe 3 -Consistenza 5 vani -Superf Catastale 152,00 mq -Rendita € 374,43

H
scala 1:100
PIANO PRIMO
H media = 2,13 mt X T )
rip % rp
h=1.30m
660
| >
T o 199
) @ § — salone 9
rnp %’ & letto § k Y
X339
4.80‘
h=3.17m
E% ] ITEI —
—14b— h=2.75m
we o [ 1 1l
I < gis 11 < il Ingresso
pranzo
B A
- 105 Il
I
339
S
" & ¥ letto E  h=1.30m
o (o]
3 S rip rip
— —
—
SUPERFICI -PIANO PRIMO-
Superficie Netta 100,55 mq
Superficie Lorda 138,30 mg * 0.80 = 110,64 mq
Balconi 6,85 mqg * 0,30 = 2,06 mq ILCTU
Vani con h<di 1,30 m 12,90 mg * 0,10 = 1,29 mq Ing. Gioacchino GIOIA

SUPERFICIE COMMERCIALE
-PIANO PRIMO- 114,00 MQ




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

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

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



Allegato n® 15

A’E@ﬁh@ Ispezione Ipotecaria

Direzione Previnciale di COSEHTA Data 2008/ 2023 Ora 11:51:46
Ufficio provinciale - Territorio Fag 1=Fine
Sarvizia d Pubblicitd Immebiliare

Ispezione ordinaria a pagamento Pratecollo di richissta £5 93004 del 2023
per immebile Ricevuta i cassa . 17349

Ispezions 11, €5 53005/3 del 2021

Inizio ispezione 20/06/2023 11:31:28

Elchiedente GIOIA
Dati della richiesta
Immohile : Comune dl SAN MARCO ARGENTANG (C5)
Tipo catasto ; Fabbricatl
Foglio ; 38 - Particella 200 - Subalterno 2
Situazione aggiomamento
Periode infermatizzato dal 16/ 121990 al 15062073
Elenco immabili
Comure < SAN MARCO ARGENTAND (CS) Catasto Fabbricat
1, Serioneurbgna - Foglie 38 Particella 200 Subalterno 2

500 PRESENTE ULTERIOR] IMMOBILE HON SELEZTONATI

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE del 13/01/2012 - Reglstro Particolsre 81 Registro Generale 1211
Pubblico ufficiale CRISTOFARD ESPEDITO CLAUDIO Repertorio 85748,/35038 del 12/01/2012
[POTECA VOLONTARIA derlvante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOD
Nota disponibile in formeto elettronico

2, TRASCRIZIONE del 05/10/2012 - Registro Particolace 20542 Reglstro Ganerale 24855
Pubblico ufficiale CRISTOFARO ESPEDITO CLAUDI Repertorio B6809,/35776 del 12/09/2012
ATTO TRA VIV - DONAZIONE ACCETTATA
Mota disponikile in formato elettronice

3. TRASCRIZIONE del 17/01/2023 - Reglstro Particolars 1156 Registro Generale 1407
Pubblico uificiale TRIBUNALE DI COSENZA - UNEP Repartorio 3961 del 14/12/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE [ PIGNORAMENTO IMMOBILI
Mota disponibile in formato elettronico



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

ALLEGATO N° 16
16. Ispezione Verbale Pignoramento Immobile— Foglio 38 Part 200 sub 2 —San Marco Argent.;

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



Allegato n° 16

genzia
= nt r ate Ispezione ipotecaria

Direzione Provinciale di COSENZA Data 20/06/2023 Ora 11:32:29

Ufficlo provinciale - Territorio

Servizio di Pubblicita iImmaobiliare Pag. 1 - segue

Ispezione ordinaria a pagamento Prokocolio di richlesta r. €5 53004 del 2023
Isperione n. C551005/6 del 2023
inizioispezions 200/06,/2023 11:11:28

Richiedents GIOLA Tassa versata € 4,00

Nota di trascrizione
Registra generale n. 1407
Registro particolare n. 1156 Prezentazione n. 13 del 17/01/2023

Sezione A - Generalita

Dati relativi al titolo

Deacrizione ATTO GIUDIZIARIO

Data 14,12 2033 Mutnierd df eperborie. 3961
Pubblico ufficinle  TRIBUNALE DI COSENZA - UNER Cadice fiscale 800043 707EL
Sade COSENZA {CS)

Dati relativi alla convenzione

Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descriziang 726 VERBALE DI PICHORAMENTO IMMORILI
Valturm matestale mutomation MO

Altri dati

Sona presenti wella sezione D parti lbere reletive a sprivris A

Richwedmite SEBI SEL PER COMTO CRIF
Cadice fiscale 107 208 37006

indirizos WIA ACCADEMIA DEI VIRTUOS N.33 - ROMA
Dati riepilogativi

Lnfed mregeeiali 1 Sagaetti a foere 1 Soggetticontro 1

Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

Imimobilen . 1

Comune HAR1 - SAN MARCH ARGEMTAMCH[C5)
Catmsip FABRRICATI
Sezione urbama - Faglic 38 Particelly. 200 Suhalterno s
Natdr A3 - ARTTAZIONE D1 TIFC Corsisterniza = -5 wand
ECOMNOMICO
Indirizzo CONTRADA PEZFEN. 28 Bl civico: -

Fimimo 1




genzia 'f,gi‘
sty NCrate S8

Direzigne Provinciale di COSENZA
Utficlo provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicita Immoblliare

Allegato n° 16

HI‘.‘IEIFDHE ip-utu::aria
Data 20/06/2023 Ora 113229

Pag. 2 - Fine

Ispezione ordinaria a pagamento

Richiedente GIGLA

Protocolls di richbestan, €5 53004 del 2023
Ispazigne n, C5 530056 del 2023

Inizio isperione 20,/06/2023 11:31:28
Tassa versata 4,00

Nota di trascrizione
Registro generale n. 1407
Registro particolare n, 1156

Presentazioneg n. 13 del 17/01/2023

Sezione C - Sﬂgggfti

A favore
Soggetton. 1 Ingqualithdi  FANVORE

Dencminazine 0 nglone sockale  BANCA NATIONALE DEL LAVORO SPA

Sede ROMA [RM)
Codice fiscale 09339393006
ftmtivamente all unith negozialen,
Perlo quota i 1/1
Contro

Perildiriftod!  PROPRIETA!

= ——————— =
Relativammente all'unitd negoziole 1 Perildirittodi PROPRIETA’
Per laguotadi 171

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altriaspetti che sl Fitfene wtile indioare af finl delle pubblicitd mmobiliare




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

ALLEGATO N° 17
17. Ispezione Atto di Donazione Foglio 38 Part 200 sub 2 —San Marco Argent.;

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



genzia
ntrate
Direzione Provinciale di COSEMZA
Ufficio provinciale - Territorio
Servizic di Pubblicith iImmobiliare

Allegato n°® 17

Ispezione ipotecaria
Data 20/06/2023 Ora 11:32:22

Pag. 1 - segue

Izpezione ordinaria a pagamento

Richiedente GI01A

Protocollo di richiesta n, €5 53004 del 2023
Ispezione n, C5 53005,5 del 2023

Infzic ispezione 20/06/2025 1191:38

Tuasa versata € 4,00

Nota di trascrizione
Registro generale m. Z4B55
Registm particolare . 20592

Presentazione n. 8 del 05/10/2012

Sezione A - Generalita

Dati relarivi al titolo

Bescrizione ATTO NOTARILE PUBBLICO

Duata 13012

MNotaio CRISTOFARD ESFEDITO CLAUDID
Sede SAMN MARCO ARGENTAND (5]

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO TRA VIV

Deseriziome 135 DOMATIONE ACCETTATA
Voltura catastale mbormaticn &l

Altri dati

Sanie presentd naila sexione D partd [bere reiative o sezicne B

Numera di repertoria
Codice flacale

BGA0I/ 35776
CRS5 5DT 48423 H3B1 L

Dati riepilogativi
Unitd negezfali 1 Soggetti afavore 1 Soggetticontra 1
Sezione B - Immobili
Unitd negezialen. 1
immokilen. 1
Comupe H941 - SAN MARCD ARGENTANOD (C5)
Cartasla FARBRICATI
Sezione urbana - Foglia 38 Particella 2040 Subalterno 2
Hatura Al - ARTTATIONE D1 TIFD Conslstenza 5,00 vam
ECOMCMICO _
Indirizzo CONTRADA PEZZE M. civico 28

Pictiic 1




%
Direzione Provineiale di COSEN

Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicitd knmabiliare

Allegato n® 17

Ispezione ipotecaria
Data 20/06/ 2023 Ora 1133222

Pag. & - Fina

Ispezione ordinaria a pagamento

Rickiedente GIOTA

Protocolle di ichiesta n. 0553004 del 2023
Ispezione n. €5 53005/5 del 2023

Inizic ispezione 20/06,/2029 1133128

Tassaversals € 4,00
Nota di trascrizione
Registra generale m 24855
Registro particolare . 20592 Presentazione m. B del 05/10/2012

Sezione C - Soggetti
A favore .

Sezione D - Ulteriori informazioni

p L B

Altriaspetri che si rithene utile indicare o find defla po bbifeig fmmabiliare

LA DOMAZIONE E' STATA COMPREEMSIVA DET IRITTI DI COMPROPRIETA' SUGLI ENTI E SPAZT CORMUMI
DELLIMTEROQ FABBRICATO I CUI L'UNITA' IMMOBILIARE DONATA FA PARTE Al SENSI DELL'ART.1117C,
CEDIM PARTICOLARE SUL VANO SCALA ESULLA CORTE INENTIFICATI EISPETTIVAMENTE COM L
SUBALTERMO H.3 E CON IL SUBALTERNO N 4 DELLA PAETICELLA N.200 DEL FOGLIC M_38,



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

ALLEGATO N° 18
18. Ispezione — Ipoteca Volontaria Foglio 38 Part 200 sub 2 —San Marco Argentano;

STUDIO TECNICO
Ing. Gioacchino GIOIA C/da Cavoni, 129 87040 Luzzi —CS- Tel-Fax 0984-543731 Cell. 338-8931339

e-mail gioia.gioacchino1964@gmail.com pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu



Allegato n® 18

genzia @
ntrate Ispezione ipotecaria
Direzicne Provineiale di COSENZA Data 20/06/2023 Cra 11:3214
Ufficie provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicith Immobiliare Pag. 1 - segua
Ispezione ordinaria a pagamento Protocollo dl richiests n, €3 53004 del 2023

Ispezione n. C5 530054 del 2023

nizfc ispezione 10,/06,/2033 115128
Rlchiedente GIOIA Tessa versata € 4,00

Nota di iscrizione
Registro generdle n. 1211
Registro particolaren. 81 Presentazions n. 24 del 13f01/2012

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Descriziong ATTO BNOTARILE FUBBLLCS:

Data. 1zfo1/2012 Numero di reperforic:  85748/35038
Motaio CRISTOFARD ESPELMTO CLALDIO Codice fiscale  CRS SDT 48423 H9B1 L
Sade SAR MARCO ARGEMTAND (L)

Dati relativi all'ipateca o al privilegio

5l

Soncpresent! nalin sezione D part] libere relative o sezione A sezlone B, sezione C
Dati rigpilogativi
Unith negegiali 1 Joggetti a favore 1 Saggefti contro 1
Sezione B - Immobili
Unitd negozialen. 1
Inmahile i |

Comumne H981 - SAN MARCO ARGENTAND (3}

Catasto FABERICAT

Serions arhama - Faglin 38 Partizafla. 200 Subalterno 2

Matum A3 - ARITAZIONE DI TIFD Consiktenza.:  5vani

ECOMNOMED
Indirizeo CONTREADA PEZZE N. civice 28

Flama 1




Allegato n® 18

genzia
nt rlta Ispezione ipotecaria
Direziene Provinciale di COSENZA Data 20/06/2023 Ora 11:32:14
Ufficlo provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicith Immobiliare Pag. 2 - segue
Ispezione ordinaria a pagamento #rotocollo di richiesta n. €5 53004 del 2021

Ispezione n. C§ 530035/4 del 2023

nirlo lspezions 20f06/ 2003 113128
Richiedente Gros Tassa versata € 4,00

Nota di iscrizione
Registrs generale n. 1211

Registre porticolaren. 81 Presentazione 24 del 1301 2012
Sezione C - Soggetti
A favore

&gﬁ% m 1 Inqualitddi  CREDITORE IPOTECARIO
FdRETone o ragione sociale©  BANCA NAZIONALE DEL LAVORD 5.P.A.

Sede ROMA (RM)
Codice flscale 09339391006 Demicliio ipotecarip et ROMA - VIA VITTORIO
VENETC N.119
Refarivamente allunitd negaziale n 1 Perildiritodi PROPRIETA'
Per laquotadi - 171
Contro

Sezione D - Ultenurl mft}rm azioni

Descrizione della condizione rimhm'w miémm& Vipateca e/o del titoli i credito allegati {orvero altd
prospetti che sl mitieme utle pubblizgre)

BAMCO DI MAPOLE 5 PA. SOCTETA' SOGGETTA A DIREZIONE F COORDINAMENT DEL SOCI0 UNICO
INTESA SAMPACLO S PA, APPARTEMENTE AL GRUPEO BAMCAR|O "INTESA SANBAOLO" 1SCRITTD
ALL'ALRD GRUFPT BANCAR] CON SEDE SOCIALE [ NAPOLL VIA TOLEDD 177 {CﬂD[{E FISCALE E
PARTITA VA, MO44R5191219), CAPITALE SOCIALE - INTERAMENTE VERSATO - DM EURD

LO0GLOOO000,00, SOCIETA ISCRITTA MEL REGISTRO DELLE IMPRESE - UFFICIO DI MAPOLE AL H.
04485191213 ED ALL'ALBO BANCHE AL N. 255%, L SUTUO E' COMCESSO Al SENSI DEGLI ARTT, 38 ESEG,
DEL DECRETD LEGISLATIVO 1 SETTEMBEE 1993 M. 185 DEL T.U. DELLE LEGGI TH MATERIA BANCARIA E
CREDITIZIA. LA S0MMA MUTUATA DOVEA' ESSERE RESTITUITA MEL TERMIME DI ANMI 30 (TRENTA)
MEDIANTE MEMSILITA' COMPREMDENTI CAPITAL| ED INTERESS], [L TASSO D IMTERESSE MENSILE VIENE
STABILITO HELLA MISUEA FARI AD 1,12 (UN DORICESIMO] DEL TASSO MOMINALE AMNUG DEL 6,00% A



Allegato n° 18

genzia
ntratﬂ Ispezione ipotecaria
Direzione Provingale di COSENZA Data 20/08/2023 Ora 11:32:14
Utficlo provincale - Territoric
Servizio di Pubblicith Immobiliare Pap. 3-Fine
Ispezione ordinaria a pagamento Protocello di richiesta n. 5 53004 del 2023

Ispazione n, C§ 53005,/4 del 2023

Inizio ispezione 20/06,/2023 11:31:23
Richiedents GIOIA Tassa versata € 4,00

Nota di iscrizione
Registro gengrale n, 1211
Registro particolaren. 31 Presentazione n. 24 del 13f01/2012

FARTIRE DAL PRIMD GIORNO DEL SECONDD MESE SOLARE IMMEDIATAMENTE SUCCESSIVO ALLA DATA
DI EROGAZIONE. GL THTERESSI SARANNO CALCOLATI 1N BASE ALL'EFFETTIVE NUMERD DEI GIORMN]
TRASCURSI ECON DIVISORE FISSO 36.000; AL FINE DI AGEVDLARE LA PARTE MUTUATARLA LA BANCA
ATTRIBLISCE ALLA STESSA LE FACOLTA' DI: DI SOSPENDERE iL PAGAMENTO DELLE RATE DEL MUTUD,
PER UN MASSIMO COMPLESSIVO DI TRE VOLTE B INDIPERDENTEMENTE ED INDIPENDENTEMENTE
DAL HUMERD DEI MUTUATARI, CIASCLUTNA PER HOM PIL' D1 SEI RATE CONSECUTIVE, AL RICOREERE I
TUTTE LE 3ECUENTI CONDIZIONT: - TRASCORS] 24 MESI DALL'INIZIO DELL'AMMORTAMENTO DEL
MUTUIO: - PRESENTAZIONE DI RICHIESTA SCRITTA DI SOSPENSIONE, SOTTOSCRITTA DALLA PARTE
MUTUATARLA, ALLA FILILALE DELLA BANCA CHE HA EROGATS (L MUTLIS, ENTRO TRE GIORMNI
LAVORATIVI PEECEDENTI LA SCADENZA DELLA RATA LA CUL S| INTENDE FAR DECORRERELA
SOSPENSLONE; IN CASD CONTRARID LA SOSPENSIONE DECORRERA' DALLA FATA [N SCADENZA IL MESE
SUCCESSING, - [N PRESENZA D] PAGAMENTI DELLE RATE DEL MUTUO REGCLARL, SENZA ARRETEATI: -
AVVENUTO PAGAMENTO DI NUMERC TRE RATE 01 MUTUO TRA UNA RICHIESTA DI 505PENSIONE E
L'ALTRA, TREASCORSO IL PERIODO D SOSPENSIONE, 1L PAGAMENTO DELLE BATE DEL MUTLO DOVEA
RIPREMDERE A PARTIRE DALLA RATA SOSPESA SEMZA CHE LA BANCASIA TENUTA AD EFFETTUARE
ALCUMA RICHIESTA A TALE RIGUARDO. DI CONSECUENZA LA DURATA DEL MUTTRD 51 INTEMDERA.
ALTOMATICAMENTE PROROGGATA TN UN MUMEERD PAR]T ALLE RATE SOSPESE, NEL PERIODO D
SOSPEMSIONE SUL DEBITD RESIDUC MATURER ANMD INTEZRESS CALCOLATL AL TASSO INDICATO
ALL'ART.4 COMMA 1 E COM LE MOPDALITA' PREVIETE IH DETTO ARTICOLD, LA PARTE MUTUATARIA 51
OBBLIGA AL PAGAMENTC DELL IMPORTO I TAL] INTERESS!, MEDIANTE L LORO VERSAMENTO IN
QUOTE COSTAMTI RIPARTITE SUL NUMERD, ED ALLE STESSE SCADENZE, DELLE RESIDUE RATE DI
AMMOETAMENTO DEL MUTURD, IL PREDETTC IMPORTD KON SARA' PRODUTTIVO DI ULTEREOR]
INTERESS], SOKW0 FATTE COMUNGQUE SALVE LE DISPOSIZIONI DI CULALL'ART.2, COMMI DA 476 A 480,
DELLA LEGGE 24 DICEMBRE 2007 N.244, L IMPORTD INDIC AT NEL RIGUADEQ "SPFESE, ACCESSORI ED
[NTERESS] M MORA" DEL (UTADRO "A" COMPRENDE AMCHE GLI INTERESSI COMNVENZIONALL FER
TUTTA LA DURATA DEL MLUITUG: L'IMPORTO INDICATO NMEL RIQUADRD "TOTALE" DEL RIFERITD
QUADRD "A® GARANTISCE, I CAPITALE RESIDUC, L'INTERD, AMMONTARE DELLE RATE SCADUTE E NON
PAGATE, NOMCHE® LE SPESE, GLI ACCESSORI E GLI INTERESS SUDDETTIL L'ATTO E LE RELATIVE
FORMALITA' GCDONO DEL TRATTAMENTQ TRIEUTARIC 1 CUL AGLI ARTT. 15 E SEGUENTIDEL D.PR, 29
SETTEMBRE 1373 W 601 E SUCCESHVE MODIFICEE E INTECEAZIONL
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Allegato n® 19

Ministero dell'Economia e delle Finanze

JEnzia ) o1
Spazio disponibile per
ntrate =t

. L. e . annotazioni
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2
Provincia: COSENZA

Comune: SAN MARCO ARGENTANO

Fascia/zona: Periferica/PERIFERICA - C.DA SCALO, PIPARO

Codice zona: D1

Microzona: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Valori
Valore .
Mercato S fici L(oec/azmne S fici
. . Stato uperficie mq x uperficie
Tipologia  hcervativo (€M) (L/N) mese) (L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni  \o e 450 600 L 6 22 L
civili
Abitazioni di
tipo Normale 350 500 L 1,3 1.9 L
economico
Ville e Villini  Normale 460 620 L 1,7 23 L Py o O i e
Stampa Legenda

© Geopoi, Map Data: © Hele, OpenStreetMap contributors



Allegato n° 19

genzia
S’ ntrate

Titroviin: Home / Servizi / Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Provincia: COSENZA

Comune: SAN MARCO ARGENTANO

Fascia/zona: Periferica/PERIFERICA - C.DA SCALO, PIPARO
Codice di zona: D1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

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

Abitazioni

civili NORMALE 450 600 L 1,6 2,2 L
Abitazioni di
tipo NORMALE 350 500 L 1,3 1,9 L
economico

Ville e Villini NORMALE 460 620 L 1,7 2,3 L

e Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pit frequente di ZONA

e Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

e Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

e Lapresenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.
e Per letipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

e Perlatipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immobiliare

Legenda
e Il Valore di Mercato é espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
e Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia é indicato lo stato di conservazione e manutenzione che pud assumere i seguenti valori:

e Ottimo
e Normale
e Scadente



Allegato n® 19

Nella descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R. n.138 del 23

marzo 1998.
Per maggiori dettagli vedi Il codice definitorio

Torna alla pagina di ricerca
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COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO -CSs-
Vista Aerea

Ubicazione immobile Pignorato
Contrada Pezze, n° 1

Immagini ©2023 I jini ©2023 CNES /

Strada Statale -SS253
Superstrada delle terme di Guardia Piemontese

Allegato n° 20

©2023  200m



COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO -CS- Allegato n° 20

Vista Aerea

{Sargle Maps

Immagini ©2023 I ©2023 Maxar jies,Dati cartografici ©2023 50 m

Ubicazione immobile Pignorato
Contrada Pezze, n° 1




COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO -CS-
Vista Aerea

Ubicazione immobile Pignorato
Contrada Pezze, n° 1
foglio 38 Particella 200 Sub 2

Immagini ©2023

ini ©2023 Maxar

Allegato n° 20

i ©2023  20m




COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO -CS- Allegato n° 20

Data dellimmagine: giu 2023 ~ © 2023 Google

Viste Prospettiche dell'lmmobile Pignorato
Contrada Pezze, n° 1




COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO -CS- Allegato n° 20

" . ] 25 Google Street View

=

r Vedi altre date

Data dellimmagine: giu 2023 ~ © 2023 Google

Viste Prospettiche dell'lmmobile Pignorato
Contrada Pezze, n° 1




COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO -CS-

IAIIegato n° 20

25 Google Street View

giu 2023 Vedi altre date

Data dellimmagine: giu 2023

Viste Prospettiche dell'lmmobile Pignorato
Contrada Pezze, n° 1

© 2023 Google
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Tribunale Ordinario Cosenza —Esecuzione Immobiliare

Allegato n° 22

Procedura n° 182/2022

e Foglio Riassuntivo LOTTO UNICO A (Allegato n° 22);

LOTTO UNICO A

DESCRIZIONE Abitazione — categoria catastale A/3 Piano 1°
INDIRIZZO Contrada PEZZE, n° 1 — SAN MARCO ARGENTANO (CS) Piano 1°

Foglio Particella | Sub Zona Categ. | Classe Consist Dati dl. Totale escluse Rendita

Cens. enza Superficie aree scoperte
38 200 2- A/3 03 5 vani 152 mq 149 mq- €374,43
SUPERFICIE
COMMERCIALE 114,00 mgq
B )
NATURAE * I
TITOLARITA
GIURIDICA
regime di separazione dei beni
QUOTA )
PIGNORATA LA CONSISTENZA DELLA QUOTA PIGNORATA E’ PARI A 1/1;
CERTIFICAZIONI e L’immobile E° DOTATO di CERTIFICATO DI ABITABILITA’
STATO ATTUALE | L’ Immobile risulta ABITATO dal debitore e dal suo nucleo familiare;
VALORE DI STIMA VstiMa -LotTO UNIco A = € 62.378,36
VALORE TOTALE
DELLA VpetrazZIONE= € 11.872,75
DETRAZIONE

VALORE NETTO DI _

STIMA VNETTO STIMA —-LOTTO UNICO A- = € 50.505,61

RIEPILOGO
LOTTO UNICO A

(Cifra Tonda)

V_LotTto unico a- = € 50.500,00

=————————0

0%%%%0%0%%%%%

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

STUDIO TECNICO

e-mail: gioia.gioacchino1964@gmail.com

Tel 0984-543731

Cell. 338-8931339

pec gioacchino.gioia.c9355f@ingpec.eu
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