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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

1. PREMESSA
Io sottoscritto Ing. Francesco Tarsitano, nato a Cosenza il 28/09/69, con studio in Cosenza

alla via D. Milelli, n. 36, iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Cosenza al n°® 2524 ed
iscritto all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio al n® 2751, nell’anno 2022 il mese di novembre il
giorno 14 venivo incaricato, in qualitd di esperto stimatore, nella procedura di esecuzione
immobiliare n. 114/2022 R.G.E., dal Giudice dell’esecuzione Dott. Giuseppe SICILIA.

In tale circostanza il Giudice dell’esecuzione mi assegnd 1 quesiti riportati nell’ambito

dell’atto di nomina, concedendo i termini riportati sullo stesso ( All. Nomina ).

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

E DOCUMENTAZIONE ACQUISITA
Le operazioni di consulenza sono consistite nello studio degli atti, depositati nel fascicolo

telematico, relativi alla procedura esecutiva di cui trattasi ed in una serie di accertamenti, presso gli
uffici competenti, svolti al fine di constatare la situazione tecnico-amministrativa dell’immobile

pignorato, nonché dall’effettuazione di un sopralluogo, presso lo stesso immobile oggetto di stima

( All. Verbale di sopralluogo ), eseguito unitamente all’Avv. | [, in qualita

di Custode, al fine di prendere visione personalmente dello stato dei luoghi, delle reali condizioni
attuali del bene immobile e di effettuare 1 relativi rilievi  foto-metrici
( All. Documentazione Fotografica ).

Dagli accertamenti effettuati, presso gli uffici del N.C.E.U., questo consulente acquisiva la
visura catastale attuale e la visura catastale storica, inerenti all’immobile pignorato
( All. Vis. Cat. ) ( All. Vis. Cat. Storica ), nonché¢ la relativa planimetria catastale
( All. Plan. Cat. ) essendo gia presente in atti I’estratto di mappa catastale
( All. Estr. Mappa. Cat. ).

In seguito alle richieste di acquisizione della documentazione tecnica-edilizia, inoltrate
all’Ufficio  Tecnico  Comunale del Comune di Santo Stefano di  Rogliano
( All. Richieste al Comune ), il sottoscritto, aveva modo di acquisire il relativo riscontro
( All. Risposta del Comune ), unitamente alla copia della D.I.A. ( Denuncia di Inizio Attivita ) del
22/04/2010 ( All. D.LLA.).

Continuando nelle operazioni di accertamento tecnico, questo tecnico estrapolava dal P.S.A.
( Piano Strutturale Associato ) Comunale del Comune di Santo Stefano di Rogliano le informazioni
inerenti alla destinazione urbanistica della zona in cui ricade I’immobile oggetto di pignoramento.

Infine, lo scrivente ha acquisito, in relazione all’esecutata, una ispezione ipotecaria

(AlL Isp. Ipotecaria ).
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3. RISPOSTE AI QUESITI COMMESSI

1. Completezza documentazione
Dall’analisi della documentazione, prodotta agli atti del fascicolo telematico, si evince la

completezza della documentazione di cui all’art. 567 comma 2 c.p.c..

Si precisa, che il creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile
sostitutiva.

Ed ancora, si precisa che in relazione all’immobile pignorato sono indicati nell’ambito della
certificazione notarile sostitutiva i dati catastali attuali, mentre i1 dati catastali storici non
risulterebbero indicati, anche se la suddetta relazione rimane riferita ai dati nel ventennio
precedente, che comunque, non risultano variati.

Continuando, si precisa che il creditore procedente ha depositato il certificato di stato civile
dell’esecutato ( Estratto per riassunto dell’atti di matrimonio ), con l’indicazione di nessuna
annotazione.

Si rappresenta, inoltre, che nell’ambito dell’atto di compravendita, rogato dal Notaio Gabriele
GUIDOCCIO, in data 14/10/2009 ( N. di Rep. 4845 — N. di Racc. 2591 ) prodotto in atti dal

creditore procedente, la| | dichiara di effettuare I’acquisto con danaro

personale e di volerlo, in ogni caso, escludere dalla comunione legale dei beni, di contro il

| | conferma la dichiarazione del coniuge e dichiara che in ogni caso non

vuole conseguire quanto oggetto dell’atto di compravendita.
Si evidenzia, infine, che nell’ambito dell’atto di pignoramento viene riportata la suddetta
circostanza, ossia che I’immobile pignorato, nonostante i debitori coniugati con regime di

comunione legale dei beni, risulta di proprieta esclusiva quale “ Bene personale “ della

| |, in virtu del consenso prestato dal coniuge in sede di compravendita.

Si rileva, pertanto, per quanto sopra detto, che I’atto di pignoramento non risulta notificato al

coniuge

1l Identificazione dell immobile
L’immobile oggetto di pignoramento risulta essere una porzione di fabbricato, dislocato su

tre livelli ( terra, primo e secondo-sottotetto ), destinata ad uso abitazione, attualmente ubicata, nel
centro storico, al Vico III del Viale della Repubblica ( via Madonna del Soccorso ) ( via Vittorio
Emanuele, n. 25-27 ) del Comune di Santo Stefano di Rogliano ( CS).

Il suddetto immobile rimane censito presso il N.C.E.U. del Comune di Santo Stefano di
Rogliano per come di seguito riportato:

- Foglio 3, particella 242

Classamento: Rendita Euro 263,91 — Categoria A/4 — Classe 3 — Consistenza 7 vani
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I1 suddetto bene immobile confina catastalmente con la particella 241, con la particella n. 49
a Nord, con la particella 240 a Est, con il Vico III a Sud e con la particella n. 140 ad Ovest ( Fig. 1)
(Fig. 4).
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III.  Descrizione dell immobile
L’immobile, di cui alla presente relazione, rimane ubicato nel Comune di Santo Stefano di

Rogliano (CS), al Vico III del Viale della Repubblica ( via Madonna del Soccorso ) ( via Vittorio
Emanuele, n. 25-27).

Esso ¢ posto in centro storico dello stesso Comune di Santo Stefano di Rogliano (CS),

nell’ambito del tessuto urbano continuo del P.S.A. ( Fig. 2).
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L’immobile, risulta essere dislocato su tre livelli ( terra, primo e secondo-sottotetto ),

destinato a civile abitazione (All. Documentazione Fotografica) ( Fig. 3 ).

Fig. 3

Il suddetto fabbricato, con struttura portante in muratura, costruito sicuramente prima
dell’01/09/1967, ¢ dislocato su tre livelli ( terra, primo, secondo-sottotetto ).

L’accesso all’immobile, oggetto di pignoramento, risulta ubicato al piano terra, dove
rimane, oltre a due locali ed un bagno, un vano scala che collega i soprastanti piani
(Fig. 4).

Non vi ¢ la presenza di ascensore.

L’immobile, oggetto di pignoramento, ha subito un intervento di manutenzione
straordinaria, per come riportato nell’ambito della D.I.A. del 22/04/2010 ( All. D.I.A. ), in relazione
alla quale, si riscontrano alcune difformita rispetto alla stato attuale, qui di seguito rappresentato
( Fig. 4 ), dove si evidenziano le salienti difformita rispetto alle rappresentazioni grafiche riportate
nella suddetta D.I.A..

Inoltre, si rileva la difformita della rappresentazione dell’immobile cosi per come riportato
nell’ambito della relativa planimetria catastale ( All. Plan. Cat. ), che, peraltro, non risulta

aggiornata a seguito del suddetto intervento di manutenzione straordinaria.
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L’immobile, di cui trattasi, risulta attualmente composto, per come sopra rappresentato
(Fig. 4), da:

- piano terra: dove rimane un ingresso, con ubicazione di una scala in muratura, di

collegamento ai piani superiori, due locali ed un bagno;

- piano primo: dove rimane il vano scala, con disimpegno, ¢ due camere ( soggiorno e

cucina );

- piano secondo: dove rimane il vano scala, con disimpegno, due camere da letto ed un

bagno;

L’intero immobile, oggetto di pignoramento, presenta una superficie commerciale di
circa 135,00 mq, come da visura catastale ( All. Vis. Cat. ) e risulta in discrete condizioni, con
impianti ( idrico, gas termico ed elettrico in stato di funzionalita, ma necessitanti di controlli tecnici
e relative manutenzioni, al fine di assicurarne il rispetto agli attuali standard normativi, acquisendo
le relative certificazioni di conformita ( All. Documentazione Fotografica ).

In relazione all’immobile, oggetto di pignoramento, puo sussistere la possibilita di esercizio
dell’opzione [.V.A. per I'imponibilita I.V.A. ( operazione esente dall’imposta ) essendo gia trascorsi
i 5 anni dall’ultimazione della costruzione o del ripristino ( art. 10, comma 8 bis del

D.P.R. 633/1972).

1V.  Conformita edilizia
La costruzione del fabbricato, in cui insiste I’'immobile oggetto di pignoramento, ¢ avvenuta

sicuramente prima del 02/09/1967, e che, per come riportato nell’ambito dell’atto di compravendita,
prodotto in atti, lo stesso immobile ¢ stato oggetto di una ristrutturazione in assenza di licenza
edilizia, ma che per tale abuso era stata presentata, in data 28/03/1986, ai sensi dell’art. 31 della
Legge 28/02/1985, n. 47, domanda di sanatoria e che a seguito di tale domanda ¢ stata rilasciata dal
Comune di Santo Stefano di Rogliano, in data 15/04/199, concessione edilizia in sanatoria.

Peraltro, per come sopra detto, I’'immobile, di cui trattasi, ¢ stato oggetto dell’intervento di
manutenzione straordinaria di cui alla D.I.A. del 22/04/2010 ( All. D.I.A. ), in seguito al quale, non
si €, comunque, proceduto all’iter di certificazione dell’agibilita dello stesso immobile.

Peraltro, per come sopra evidenziato, si rilevano alcune difformita tra lo stato attuale
dell’immobile con quanto rappresentato nell’ambito degli elaborati di progetto costituenti la su
citata D.I.LA. del 22/04/2010, nonché con quanto rappresentato nell’ambito della planimetria

catastale dello stesso immobile ( All. Plan. Cat. ).
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Pertanto, si evidenziano non conformita impiantistiche/architettoniche, qui di seguito
succintamente descritte:

v" difforme dislocazione e realizzazione degli impianti ( idrici-termici ed elettrici );
v' difforme rappresentazione di alcune bucature esterne al piano primo;
v difforme destinazione d’uso dei locali al piano terra ed al piano primo.

Da quanto sopra riportato, si pud asserire che I’immobile, di cui trattasi, rimane,
necessariamente, da regolarizzare con I’acquisizione del relativo titolo edilizio, anche in sanatoria,
ai sensi degli artt. 36 e 37 del D.P.R. 380/2001 e s.m.i., volto a ripristinare, sostanzialmente, lo stato
dei luoghi per come rappresentato nell’ambito degli elaborati progettuali costituenti la suddetta
D.I.A. del 22/04/2010 ( All. D.I.A. ), ovvero secondo le eventuali altre possibili soluzioni tecniche
progettuali perseguibili.

Inoltre, si stima un costo da sostenere per:

v’ spese tecniche necessarie alla progettazione, direzione lavori, coordinamento della
sicurezza ¢ collaudi;
V' spese per I’effettuazione dei saggi, delle prove di laboratorio sui materiali;
v’ spese per lavori di ripristino dello stato dei luoghi, ovvero di adeguamento anche
impiantistico;
pari a circa 3,000,00 €, comprensive di oneri come per legge, oltre ad un costo pari a circa
1.000,00 €, comprensive di oneri come per legge, per la necessaria e successiva variazione catastale

dell’immobile.

V. Conformita tra la descrizione attuale dell’ immobile e
qguella contenuta nell atto di pignoramento
Intestazione dell immobile ed attuale occupazione

Dalla lettura dell’atto di pignoramento si evince che lo stesso ha come oggetto:
-- “Casa di civile abitazione ... composta di complessivi vani catastali sette tra piano terra

primo e secondo, e relativa corte di pertinenza, confinante oltre che con il Vico Il con proprieta

| | con proprieta| |e con proprieta| | * indicato al Catasto

Fabbricati del Comune di Santo Stefano di Rogliano, al Foglio 3, Particella 242, categoria A/4,
classe 3, consistenza vani 7, superficie totale 135 mq ( totale escluse aree scoperte mq 135 ) Via
vittorio Emanuele n. 25/27, piani T-1- 2, r.c. euro 263,91.--

La suddetta descrizione ¢ conforme agli accertati dati catastali ( All. Vis. Cat. ).
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Peraltro, I’eventuale aggiornamento della planimetria catastale dovra essere necessariamente
presentato a seguito dei suddetti lavori di ripristino dello stato dei luoghi, momento in cui sara
possibile determinare ’esatta rappresentazione dello stesso.

Inoltre, all’atto della notifica del pignoramento 1’esecutata risultava intestataria esclusiva
( piena proprieta ), quale bene personale, in forza dell’atto di compravendita, rogato dal Notaio
Gabriele GUIDOCCIO, in data 14/10/2009 - N. di Rep. 4845 — N. di Racc. 2591 ), prodotto in atti.

La provenienza dell’immobile rimane ricostruita, unitamente alla ricostruzione analitica
delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al
pignoramento, nell’ambito della certificazione notarile sostitutiva, prodotta in atti,

Peraltro, lo scrivente ha acquisito, in relazione all’esecutato, una ispezione ipotecaria
( All Isp. Ipotecaria ) nell’ambito della quale si evince la Trascrizione/Iscrizione di n. 3 formalita,

qui di seguito riportate:

L’immobile, oggetto di pignoramento, ¢ attualmente occupato dall’esecutata e dai suoi figli,

per come riportato nell’ambito verbale di sopralluogo ( All. Verbale di sopralluogo), eseguito

unitamente all’ Avv. | |, in qualita di Custode.

Il suddetto immobile, attualmente, non rimane oggetto di procedure espropriative per

pubblica utilita.
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VI Determinazione del valore dell immobile pignorato

Il valore dell’intero immobile, tenendo conto che il diritto pignorato riguarda il diritto di
piena proprieta, ¢ stato calcolato nella somma stimata di € 50.761,00, considerando, per come sopra
evidenziato, una superficie commerciale di circa 135,00 mq, da cui ne deriva un valore unitario pari
a circa 376,00 €/mq.

Per I'unita immobiliare, ¢ stata redatta, dallo scrivente, la relativa stima del valore di mercato
mediante il metodo denominato MCA ( Market Comparison Approach ), metodo che consente di
stimare il valore di un immobile mediante il confronto tra lo stesso ed altri immobili simili presi a
confronto e contrattati in tempi non troppo lontani e di prezzi e caratteristiche noti e ricadenti nello
stesso segmento di mercato dell’immobile da valutare, tenendo anche conto del campo dei valori
indicati dall’O.M.I. ( Osservatorio del Mercato Immobiliare ) ( All. Stima Immobile ).

Tenendo conto dell’abbattimento forfettario pari al 15% del valore di mercato stimato, 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, il valore dell’immobile,
¢ pari a circa € 43.147,00.

Infine, tenendo conto delle suddette spese per:

v’ spese tecniche necessarie alla progettazione, direzione lavori, coordinamento della
sicurezza e collaudi;
V' spese per I’effettuazione dei saggi, delle prove di laboratorio sui materiali;
v’ spese per lavori di ripristino dello stato dei luoghi, ovvero di adeguamento anche
impiantistico;
pari a circa 3,000,00 €, comprensive di oneri come per legge, oltre ad un costo pari a circa
1.000,00 €, comprensive di oneri come per legge, per la necessaria e successiva variazione catastale
dell’immobile, per un totale pari a circa 4,000,00 €, comprensive di oneri come per legge, si deduce

che il valore finale dell’immobile risulta pari a € 39.147,00.

4. CONCLUSIONI

Ritenendo di aver espletato, in ogni sua parte, il mandato ricevuto si rassegna la presente

relazione, rimanendo a disposizione per ogni ulteriore chiarimento.

Cosenza li 19/04/2023 il C.T.U.
Ing. Francesco Tarsitano
EONER,
(i

o &
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TARSITA :
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All. Nomina

Tribunale Ordinario di Cosenza
Sezione | Civile — Esecuzioni Immobiliari

Il Giudice dell’esecuzione, dott. Giuseppe Sicilia

nella proceduran. 114/22
Vista l'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. Tarsitano Francesco

- quale custode I'avv. | |

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 22.05.23 ore 10:00

INVITA



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

di_sussistenza estremi abitazione principale- sara finalizzato esclusivamente, quanto al

custode, alla verifica del presupposto, e quanto 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 I'esperto 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.
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In difetto, I'esperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel
modulo di

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;
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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

specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi
necessari per |'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
quota). 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 lI'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
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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,
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 pit proficuamente vendibile come unico
lotto o in piu 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
quest’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.
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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 L’adeguatezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. a seguito di effettivo controllo

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 & concesso termine fino a giorni 5 prima dell’udienza per precisazioni e repliche
alle osservazioni svolte al proprio elaborato peritale.
All’esperto e concesso termine fino a trenta giorni prima dell’'udienza per il deposito
dell’elaborato peritale.
A tale fine, all'interno della cd “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
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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;
o 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 Fart. 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 dellincarico 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 pud 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 liscrizione 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 dellimpedimento 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
(Vincarico 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
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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:

a)

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 I'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
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g)

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
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 I'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 piu
precisamente a (I) 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; (Il) riscuotere i canoni di locazione e le
indennita per occupazione non opponibile; (lll) versare senza ritardo le somme percepite
direttamente sul C/C acceso ; (IV) 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 piu 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;
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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
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 dellimmobile, 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 piu 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 '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 I'apertura di un conto corrente presso I'lstituto 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

pag. 10 di 14



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
qguesto G.E. (nella propria ordinanza di delega delle operazioni di vendita per la fase successiva)
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. l'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,
quando ci0o 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,
qguando cido 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
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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
non inferiore ad un quinto dell'importo del credito per cui & 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 cpg;

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
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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.

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, 14.11.22

Il G.E
Giuseppe Sicilia
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All. Documentazione Fotografica







All. Vis. Cat.

genzia @
«wntrate
Data: 08/02/2023
Ora: 18:28:32

Direzione Provinciale di Cosenza Numero Pratica: T423925/2023
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Segue
Servizi Catastali

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 08/02/2023

ﬁs Immobile di catasto fabbricati EI Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 08/02/2023

Dati identificativi: Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO (I359) (CS)
Foglio 3 Particella 242

Classamento:

Rendita: Euro 263,91
Categoria A/4?, Classe 3, Consistenza 7 vani

Indirizzo: VIA VITTORIO EMANUELE n. 25-27 Piano T-1 -2
Dati di superficie: Totale: 135 m? Totale escluse aree scoperte ?: 134 m?

Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 10/05/2003 Pratica n. 238815 in atti dal
10/05/2003 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 105345.1/2003)

* Dati identificativi

Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO Impianto meccanografico del 30/06/1987
(1359) (CS)

Foglio 3 Particella 242

Particelle corrispondenti al catasto terreni

Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO
(1359 ) (CS)

Foglio 3 Particella 242

» Indirizzo

VIAVITTORIO EMANUELE n. 25-27 Piano T - 1 - VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 10/05/2003
2 Pratica n. 238815 in atti dal 10/05/2003 VARIAZIONE
DI TOPONOMASTICA (n. 105345.1/2003)




genzia @
«wmntrate
Data: 08/02/2023
Ora: 18:28:32

Direzione Provinciale di Cosenza Numero Pratica: T423925/2023
Ufficio Provinciale - Territorio

.. . Pag: 2 - Fine
Servizi Catastali
» Dati di classamento
Rendita: Euro 263,91 VARIAZIONE del 09/07/1986 in atti dal 08/04/1999 ALL.
Categoria A/4?, Classe 3, Consistenza 7 vani N. 600 DEL 24/03/99 (n. 3469/1986)
¥ Dati di superficie
Totale: 135 m? Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015
Totale escluse aree scoperte ®: 134 m? Dati relativi alla planimetria: data di presentazione

09/07/1986, prot. n. 3469

¥ Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

by 1. Atto del 14/10/2009 Pubblico ufficiale GUIDOCCIO
GABRIELE Sede COSENZA (CS) Repertorio n. 4845 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
Diritto di: Proprieta’ per 1/1 bene personale (deriva n. 25276.1/2009 Reparto Pl di COSENZA in atti dal
dall'atto 1) 11/11/2009

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Legenda

a) A/4: Abitazioni di tipo popolare . o o
b) Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
- cfr. Provvedimento del Direttore dell'’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013



All. Vis. Cat.

- Storica
genzia @
«wmntrate
Data: 17/04/2023
N L. . Ora: 10:20:52
Direzione Provinciale di Cosenza Numero Pratica: T73840/2023
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Segue

Servizi Catastali

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 17/04/2023

ﬁs Immobile di catasto fabbricati EI Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 17/04/2023
Dati identificativi: Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO (1359) (CS)
Foglio 3 Particella 242

Particelle corrispondenti al catasto terreni

Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO
(1359) (CS)

Foglio 3 Particella 242

Classamento:

Rendita: Euro 263,91
Categoria A/4?, Classe 3, Consistenza 7 vani

Foglio 3 Particella 242
Indirizzo: VIA VITTORIO EMANUELE n. 25-27 Piano T-1 -2
Dati di superficie: Totale: 135 m? Totale escluse aree scoperte ?: 134 m?

» Intestati catastali

™

Diritto di: Proprieta’ per 1/1 bene personale

2 Dati identificativi

# dall'impianto Impianto meccanografico del 30/06/1987
Immobile attuale

Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO
(1359) (CS)

Foglio 3 Particella 242



genzia @
«wntrate

Direzione Provinciale di Cosenza
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 17/04/2023

Ora: 10:20:52

Numero Pratica: T73840/2023
Pag: 2 - Segue

i Indirizzo

= dal 09/07/1986 al 09/07/1986 antecedente
I'impianto meccanografico

Immobile attuale

Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO
(1359) (CS)

Foglio 3 Particella 242
VICOLO 1 VITT EMANUELE n. 25-27 Piano -1 -

2
Partita: 65

# dal 09/07/1986 al 10/05/2003
Immobile attuale

Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO
(1359) (CS)

Foglio 3 Particella 242

VIA VITTORIO VENETO n. 25-27 PianoT-1-2
Partita: 65

# dal 10/05/2003
Immobile attuale

Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO
(1359) (CS)

Foglio 3 Particella 242

VIA VITTORIO EMANUELE n. 25-27 Piano T - 1 -
2

Impianto meccanografico del 30/06/1987

DIVERSADISTRIBUZIONE DEGLISPAZIINTERNI del
09/07/1986 in atti dal 03/01/1990 (n. 3469/1986)

Annotazioni: da verificare

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 10/05/2003
Pratica n. 238815 in atti dal 10/05/2003 VARIAZIONE
DI TOPONOMASTICA (n. 105345.1/2003)

2 Dati di classamento

= dal 09/07/1986 al 09/07/1986 antecedente
I'impianto meccanografico

Immobile attuale

Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO
(1359) (CS)

Foglio 3 Particella 242

Rendita: Lire 93

Categoria A/4°, Classe 1, Consistenza 1,5 vani
Partita: 65

= dal 09/07/1986 al 01/01/1992
Immobile attuale

Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO
(1359) (CS)

Foglio 3 Particella 242
Rendita: Lire 616
Categoria A/4°, Classe 3, Consistenza 7,0 vani

Impianto meccanografico del 30/06/1987

VARIAZIONE del 09/07/1986 in attidal 08/04/1999 ALL.
N. 600 DEL 24/03/99 (n. 3469/1986)

Annotazioni: da verificare



genzia @
«wntrate

Direzione Provinciale di Cosenza
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Partita: 1000102

= dal 01/01/1992 al 16/07/1999
Immobile attuale

Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO
(1359) (CS)

Foglio 3 Particella 242

Rendita: Lire 511.000

Categoria A/49, Classe 3, Consistenza 7,0 vani
Partita: 1000102

= dal 16/07/1999
Immobile attuale

Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO
(1359) (CS)

Foglio 3 Particella 242

Rendita: Euro 263,91

Rendita: Lire 511.000

Categoria A/49, Classe 3, Consistenza 7,0 vani
Partita: 1000278

Data: 17/04/2023

Ora: 10:20:52

Numero Pratica: T73840/2023
Pag: 3 - Segue

Variazione del quadro tariffario del 01/01/1992

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 16/07/1999 in
atti dal 23/07/1999 COMPRAVENDITA (n. 10958.1/1999)

¥ Dati di superficie

#dal 09/11/2015
Immobile attuale

Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO
(1359) (CS)

Foglio 3 Particella 242
Totale: 135 m?2
Totale escluse aree scoperte : 134 m?

Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015

Dati relativi alla planimetria : data di presentazione
09/07/1986, prot. n. 000003469

» Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Inmobile attuale - Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO (1359)(CS) Foglio 3

Particella 242

=

= dall'impianto al 20/11/1986 antecedente
l'impianto meccanografico
(deriva dall'atto 1)

1 dal 20/11/1986 al 16/07/1999
(deriva dall'atto 2)

1. Impianto meccanografico del 30/06/1987

2. Atto del 20/11/1986 Pubblico ufficiale GERVASIO
ROBERTO Sede COSENZA (CS) Repertorio n. 56974 -
UR Sede COSENZA (CS) Registrazione n. 10062
registrato in data 25/11/1986 - Voltura n. 346/1987 in
atti dal 03/01/1990



genzia @
«wntrate

Direzione Provinciale di Cosenza
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

F=dal 16/07/1999 al 14/10/2009
D)iritto di: Proprieta’ per 1000/1000 (derivadall'atto
3

#=dal 14/10/2009
Dirittodi: Proprieta' per 1/1 bene personale (deriva
dall'atto 4)

Data: 17/04/2023

Ora: 10:20:52

Numero Pratica: T73840/2023
Pag: 4 - Fine

3. Atto del 16/07/1999 Pubblico ufficiale MARIA
MANCINI Sede COSENZA (CS) Repertorio n. 59168 -
COMPRAVENDITA Trascrizione n. 10958.1/1999 in atti
dal 23/07/1999

4. Atto del 14/10/2009 Pubblico ufficiale GUIDOCCIO
GABRIELE Sede COSENZA (CS) Repertorio n. 4845 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n./25/276.1/2009 Reparto Pl di COSENZA in atti dal
11/11/2009

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Legenda
a) A/4: Abitazioni di tipo popolare

b) Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti”
- cfr. Provvedimento del Direttore dell'’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013

c) A/4: Abitazioni di tipo popolare
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 09/07/1986 - Data: 08/02/2023 - n. T420925 - Richiedente: TRSFNC69P28D0S6P
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

LIJOW ()|

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 08/02/2023 - Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO(I359) - < Foglio 3 - Particella 242 - Subalterno >

VIA VITTORIO EMANUELE n. 25-27 Piano T- 1 - 2
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PR 2911 Messegr ek PEC | AL Richieste al Comune

Richiesta del CTU della procedurs esecutiva n. 113-22 R .G Fisee. - Tribonale i
Cosenen

Da francesco.tarsitano.c®0z23Ic «fancesco tarsicann cS023cE irgoec.eu >

A protocollo.comune.sstefanorogliano@asmepec. it
<pratocolla.comune.sstefancroglianoiasmepec.it »

Data mercoled 8 lebEraio 2023 - 19:19

Il Seltascntio Ing Francesco TARSITANG, nalo a Cosenza, || 2808/196%, con studio
profassionale n Cosenza alla via O Milsll n. 36, in qualila i CTU. [ Consulante
Tecnico di Uificwo ), nell'ambito delia procedura esecutva n. 14,2022 R.G Esec,
iscritta pressa il Tribunale di Cosenza, chiede di poler acquisire copla dell'ullimo
titole abilitative, con connessi elaborati grafici, e delleventuale certificazione di
abitabilta‘agibiita, dellimmobile censilo prasso || Catasto Fabbricali al Foglio n 3,
plla 242, del Comune di Santa Stefano di Roghano

5i allega:
- copia del decumento di fRoonascmento,
- copia del mcanco conferilo dal Giudica dellEsecuzione Immobilars;
- copia della visura catastale dell'unild immabilare,

Cearto del Vostro risconlro, nmango a dispesizione per gualsias chianmenio che
dovesse necessilare.

Oistint saluti

Ing. Francesco Tarsitans

Studio! Via Milglli, 36 - 87100 Cosenza ( C5 )
telffax 0984-17 20730

cell. 349-1515165
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23020, 0403 Bhessogsi - Webmal PEC

Riscontro nota del 09902:2023 - prot. nr. 690 All. Risposta del Comune

Da wificiotecnico.comune sstefanoroglianc@asmepec, it
< ufficrokecn oo comune sstefancraghanoidasmepec.t=

A francesco.tarsitano.c90 2 Ic@ingpec.en =francesco tarsitano c%023cingpec.eu=
Data mercoledi 22 marzo 2023 - 12:15

Egregic ingegrens,
& seguito di urma maticolosa noarce effettoata neliarchivio comunate. in sliegato alla pressnte si
irzemate ['ulfimo e umoo iiolo abilitative rfanto ail'immopile identficato in catesto gl fongleo 3 plla 242

Eicomuinca inolire che il pagamento riferito alie spess istrutiorie & di€ 12,00 che puo essere pagato
madigrita pagePa collegandosi sul sito del Comune di Serte stefano di Rogliano [C5)

Con 'accasione si porgona digtinti saluti.

Il Responzabile dal Servzio Tecnioo

L |

Dvia del 22.04,201 0, pdlf

Faps twebmal ingpne codsmartwebmadimarinoee
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ot S AN 1 ROGLIARE Y1 Sindaco
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Diy Pua S il de] Comune di
Santo Stclane di Koghand
DENTINGTIA DVINIZID ATIIVITAY TDHLLALA
(3P R & gnena 2000 n 380
La 5DtT|}5cr|ElE| |residenie a Santo

| praprizuacia del fabbricata identificato n

carasme al I'ng]iE- 4t rnappi n. 3 con fa pariicelle 242
DLENLMNCIA

Che a parkre dal trzotesime wiothe dzlly dara delta prosente, dad wazio B Mesereiooe di
i mvari of Afaatenrione Steaoedinaria®, riguardanti la sosieuzione del mente di concrirs
wilualimente costidnilo sa ecmit, la sostiturione della pavimentazione mmterma, 1a soiceonaiurs
e nfscunmenio del intonace merwo, 12 realizzazione de tewioopli bnpuantt nterm, b
realizzazione i un servizie igiesicn, la sostiuzeome dealioinfissl sslerss, 13 nntepgiating
mterma el Galslricatio,

DICHIARA

- che i lavosi sameono elfettuatl sull imomabile ndicate 1n- prermessa;
che gli skessi lavor satannuw ubtinsall entra 6 1erenine di tre anni & partine dalla data dells
presenie;

- vhe i favori sacanna direiti dal Geom. | che conteadloma per accetlurione,

- che guesti sperifivi lavori veranno csepuiti da i impress privala di cul st eomumcherd 1
nominatyve prima dall’wizie den lever,

« che i laveri verranno condorti 1d esepuiti conformementa ai disegm presantals;

- che i doitt dei terzi seeanna fati salvi, riservati e rspottast i apn fese dell’cscouzivng
i Tavatl,

- che copia della presents donuncia sara tenula presse i direttone det lavort, per luoa la
dursits del lavoro stesso, cosioaln poter esscre csibita ad opni richiesta del personale
dipendenle debi Uftizio Teenico Comunale o depli Agand du Pelizia,

ALLEGA

- ERelazione lecnica che descrive delegliataments tali opere & ne assevera la conlommi agl
sirarnenti urbanistici od =i resolament cdilizi vigenls, nonche il nspeite delle norme di
sieutezad e di quelle ipienice sanitarie;

Elaborato progetiuale, a firma del Geom.| I

o0
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RELAZIONE TECNICA D ASSEVERALIONE

IRINEODELE: Fabbrica sl w Yico | Witorie Emanusle del Connine di A St i
Rauligna in esmaste o foglic w3 patice]ls 242

FROPRIETAS

ot AL A

1 fubbricats, di vesphia cosfruzione, ha laostuollusas ponanie cosliwea da muorelura in
miiehi foratl.

Si sviluppt SU UG PLami; pranea 1112, prime piang ¢ secondo pianao

icimtern fabbocate & destinato ad onlea slopeio; indaud a plana lecra vi & Uingresse o due
locall magdzzin | con SEMYIZIO 1ZIRNGo.

Poi trareite una seals in musrora si accede 8l primo piano duve vi sond due locadd (eucins
& sopgiomo}. quindi continuande a saliee si amva 4l sccondy prano dove v1 soniy due staoze
da lotin 2 un servizio jgicnice

T.a spessore debls muatura pomante varia dai BU e del piano terra a8 50 del secondo
pLana.

] salai esistenti sy ltana esseac tHL cealizzati won Gavi @ emo ¢ mvellon.

INILATDRANMENTC FRTANIS IO

Iu base al Programme di Fabbricazions atlwalments vipenly nel Comune di 5. 3ieline di
Roglinno, 'unmabile sopra descria ricade i Zona A {Centia Storico), ¢ vome Lale, qualsissi
intervento uebanistices deve attencrsi alle nurme dettate dal suceitaw Sirumento Urbanistice.

L immebile sard guindi juteroszate du on ineervento oG Muamsteuzions sirgordiarg.

e, Mafucirioe Tecemcag & avare iz



SANT LU

| avor che dovranng assers cseunili sul suddetra irvvobile riguardime minsipalmenic la
Fimoziens col mani 0 copertuty, che rsulta easere cosbimule da gleed, 2 la mstrclerazicng
della parle intesca del fubbeicete.

1 wiade di conservaxione dell owernit rizalle csscre buono, wquanto oo vi 3000 cvidenls
el di deterinanenta delie s

U rimacote doll atduate mante i copsrlore vern esegaild da i lmpresi auleriEzata.
coine anche fo smaliimendo avverrd in discariche auherirzale.

Dierpi srweer rumicsse Lo Tastre ofi cemento amianty, si progederi skl realzzaziane dleila nsovd
woperlera,

4§ promedle che e @ csistents il solaio di coperiura realizzato con dowve di ferre o tavelfont.

Su i esse verra posizionula una guaing bitumunosd, succcssivaments varmanng lysat sul
salaio. it mode perpendicobars allfinglinaziong della falda, v listelli dim em 4 2 5. Tra 1 hastella
verra inkerposte dell solante tennico costituito da paliuretano cspansu da 3 cm.

[1 ruoso manto di copertiuna sard costituido da coppl i argilla.

Gl altrd lavari conslstono m;

Demoliziane della pavimentazione interna: verianne rimossio veechi pavineenii CershituLl
da gravieiiato = saranna sosttuie com pevimentl n monoeeatiura o zres;

Spicconalura ¢ rifacimento intonace: si prevade 14 nmozione Ji lutto Fintenaco mlerm &
il consequentye rifacimento con intonacy eivile a tre stiati;

Renlierarione servizio fgienmico: al sccondo piang sard realizeste 1] nuevo servizio
iietico, provia realizaeione di tumi gl impianti necessari ¢idrico & scatico). Ly parell & il
pevimentn saranno costituil da plastezlle in maiolicado.

Realirzazione impiantic « nuovl implaoti (idrico, slettrico. scariea) saranng realizzal nel

picno mspella della normative vipenle in tatena.

Progr, = Felfnzione Tecincs o @rsineraImoe



sostifmrione controteiai di balconi ¢ finestre Pl atwali contolat o hegne sednnd
sl con comrelelal idomei per uloefissi malluminio,

Tinteggintura ineerna; lutl L van e sarETEe lunegiali o oAtuts ‘avabec pres i
fosalira s uceo di parel o sothit,

Si precisa ohe 2o vermanna modificste ne te qUET caistanls o0 1 praspette del Zzhbmcats,

tar perpi wilesiore chiarimentl sLomands al discint fecnict ollepall

TUTLO CIO° PREMESRSO

TITE Tl CIy oy o e b T e b a ¥

540 della Legxe nt 662 del 23271997 v successivs muAlihiche od imegrasiont, inogualilé di
presoris encaricata of un pubhlico servizio. anche a sonsi degli art 339 ¢ 481 del Codiee
Penale
DICHIARA E ASSEVERA

- che le opere i realizzare sonw canfomu allo strorente wbanishics vigente « al

repalaciento comunils:
- che non contrasland con Lo nomme igietica-sanilavie vigenti
. che non contrastano con be nomic di sisurgeed vigenil

. che oob intoressene dmmobill vincolal ai sensi delka legge i 10R9 del DIOGARIG &

sucoessive moditicazion ed intearazioni.

5. Rtefano di Roghana 3 e
< FeEie

Fag. 2 Thelaziomn Yoo o JLAUveRaane
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DICHIARAFAGNE DI S¥AFTIMENTO INLRTH

1 sotloscrifta

| proprictava della casa di abwazone

denilican 1o calpsko al foglio d mappan 3 con la paticella 243

LCALATLA
cie gl inesd derranti da lavor di Manutcnzivne Staordinasia da cHettaane
sulitinumosile sopea deserin, verranne convogliali in gpposite discariche aularizzale

alle smaltimenta degli ineril,

Tr fele




RELAZIONT TEONICA DI EMALTIMENTO INFERTE

Lo presaiite Teliwaone, cume stabline deil*srelingaea n F495 del 23072001 delia

Region: Calabriz, & redama o comeda tel progeiio Ai ~Lav Rl D AANLUI TEMAIONE

STRACRIHN AR A" Je allctivare su g eesa di abdacons Gi proprivia della signaa

e di 8. Srefano di Boghiace

i gichuza che gl mert éa araltine, sonm quantificabili in me 3.5,

5 Stetanw i Rogliano 1, Fbbrain 2009 o
IL progetristye 2L
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DECHTARAZIONE DI SMALFIMENTO INERTI

[La sotlosenlia popdenie o santo

atefanoe di Rogliane 1 sl di abilazions

wdentificats i cateste 8l [oghio di mappa n. 3 gon la pardicslls 2432
BCHIARA
gl gl et derivacti dai lavoen 3 Manylegsiomes Stracrdinaria da efTeiliene
sull”inmnbile spprs deseriflo, vemanne convoghatl in 2ppesite discaniche autonizzate

allo smaltimento degl inerti.

In fede




RELAZIONE TECNICA Dt SMALTIMENTO INERTI

La presente relasione, come sabilito daliowdinanza n. L4905 del D5/ 200 ] della
Repomnc Calghria, & redats a correde del progetio i CLAVORT T MANLITENSIONE
S TRACRDINARIA™ da effcttuare su una casa di abitazione di proprieta dedls signora
_ﬂ:uin:at::l nel Comune & 5. Seefano Jf Rogliano
%i dichiara che gli inerti da smaliéze, seno quantificabilt in me 3.5,

5. Stefanc i Rogliang li, fehbraio 2009

1l propettidEe.n L.




genzia 5
2 ntrate’

All. Isp. Ipotecaria Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di COSENZA Data 15/04/2023 Ora 14:15:55
.- . o Pag. 1 - Segue

Ufficio provinciale - Territorio

Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione telematica a pagamento Ispezione n. T63700 del 15/04/2023
per dati anagrafici

Motivazione 0

Richiedente TRSFNC

Dati della richiesta
Cognome:

Nome:

Sesso:

Luogo di Nascita:

Data di Nascita:

Tipo di formalita: Tutte
Ulteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento

Sezione 1:

Periodo informatizzato dal 18/12/1990 al 14/04/2023

Periodo recuperato e validato dal -/-/1977  al 17/12/1990

Sezione 2:

Parzialmente recuperato e/o validato nel periodo antecedente al -/-/1977

ATTENZIONE: nella Sezione 2 vi possono essere annualita non completate e\o formalita non validate
dall'ufficio. Per verificare i dettagli richiedere lo 'Stato dell'automazione'

Elenco omonimi

1.

* Codice fiscale validato in anagrafe tributaria

Volumi repertori
Per il soggetto\i richiesto\i non sono stati acquisiti volumi repertori

Elenco sintetico delle formalita

Sezione 1 Periodo informatizzato dal 18/12/1990 al 14/04/2023 - Periodo recuperato e validato dal -/-/1977 al 17/12/1990

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 10/11/2009 - Registro Particolare 25276 Registro Generale 35618
Pubblico ufficiale GUIDOCCIO GABRIELE Repertorio 4845/2591 del 14/10/2009
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in SANTO STEFANO DI ROGLIANO(CS)
SOGGETTO ACQUIRENTE



genzia

<= ntrate &‘f Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di COSENZA Data 15/04/2023 Ora 14:15:55
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 2 - Fine
Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione telematica a pagamento Ispezione n. T63700 del 15/04/2023

per dati anagrafici
Motivazione 0
Richiedente TRSFNC

Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE CONTRO del 28/10/2011 - Registro Particolare 4721 Registro Generale 29664
Pubblico ufficiale GUIDOCCIO GABRIELE Repertorio 6125/3685 del 27/10/2011
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Immobili siti in SANTO STEFANO DI ROGLIANO(CS)
SOGGETTO DEBITORE
Nota disponibile in formato elettronico

3. TRASCRIZIONE CONTRO del 31/08/2022 - Registro Particolare 21538 Registro Generale 25991
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 2272 del 14/07/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in SANTO STEFANO DI ROGLIANO(CS)
Nota disponibile in formato elettronico

Sezione 2 Parzialmente recuperato e/o validato nel periodo antecedente al -/-/1977
Potrebbero essere presenti annualita' non completate e/o formalita' non validate dall'ufficio. Per verificare i dettagli
richiedere lo 'Stato dell'automazione'

Nessuna formalita presente.



All. Stima Immobile
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RELAZIONE DI STIMA ANALITICA

per la determinazione del piu probabile valore di mercato

Comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO

Metodo di Stima:

MCA




OGGETTO

Perizia di stima analitica tesa ad individuare il piu probabile valore di mercato del/dei seguente/i bene
immobiliare/beni immobiliari:

Stima Immobile - sito nel comune di SANTO STEFANO DI ROGLIANO (CS), Vico lll del Viale della
Repubblica ( via Madonna del Soccorso ) ( via Vittorio Emanuele, n. 25-27 )

METODO DI STIMA UTILIZZATO

La valutazione dei cespiti € stata effettuata con i metodi:

e MCA

MCA

La valutazione dei cespiti € stata effettuata con il metodo del Market Comparison Approach (MCA), metodo
che consente di stimare il valore di un immobile mediante il confronto tra lo stesso ed altri immobili simili
presi a confronto e contrattati in tempi non troppo lontani e di prezzi e caratteristiche noti e ricadenti nello
stesso segmento di mercato dell’immobile da valutare.

Il valore di mercato € ’'ammontare stimato per il quale un determinato immobile puo essere compravenduto
alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati,
indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti
hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.

Il metodo prevede il confronto delle caratteristiche tecnico-economiche dell’immobile da stimare con quelle
degli immobili simili e si basa sul principio che stabilisce che il mercato fissera il prezzo dell’immobile da
stimare allo stesso modo con cui ha fissato i prezzi degli immobili simili presi a confronto.

L’immobile oggetto della valutazione viene definito “Subject”, mentre gli immobili presi a confronto vengono
definiti “Comparabili” (Comparabile 1, Comparabile 2, ecc.). Dopo avere rilevato i prezzi e le caratteristiche
degli immobili simili a quello da valutare, si applicano una serie di aggiustamenti ai prezzi stessi, in modo da
trasformare il comparabile nel subject per ottenere il prezzo corretto che & quello dell’immobile comparabile
supposto con le caratteristiche del subject.

Applicando lo stesso ragionamento a tutte le caratteristiche immobiliari viene determinata l’incidenza di ogni
sigola caratteristica nella formazione del prezzo di una unita immobiliare. Applicando poi un aggiustamento al
prezzo dei comparabili & possibile individuare il valore di mercato dell’immobile oggetto della stima, vale a
dire del subject.

FORMULE UTILIZZATE PER IL CALCOLO DEI PREZZI MARGINALI

(Il prezzo marginale di una caratteristica esprime la variazione del prezzo totale alla variazione della
caratteristica stessa)

Prezzo marginale della caratteristica “Data”

P (data) = Prezzo di vendita * (-i /12)

essendo i il saggio di variazione annuale del mercato immobiliare

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in assenza di area esterna e di area condominiale
P (Sup) = Prezzo di vendita / Sup. commerciale

Dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo dei valori
ottenuti p(Sup) = p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area condominiale

P (Sup) = [Prezzo di vendita - (p’ * SUPCON * q)] / Sup. commerciale



essendo

P’ = prezzo medio dell’area edificata
SUPCON = superficie condominiale rilevata in metri quadrati
g = quota millesimale del comparabile

Anche in questo caso,dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il
minimo dei valori ottenuti p(Sup) = p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area esterna
Si ricava il prezzo marginale dell’area esterna p(EST)

P(EST) = (Prezzo di vendita * c) / S(EST)

essendo

S(EST) = superficie del terreno in metri quadrati
¢ = rapporto complementare (rapporto tra il valore del terreno ed il valore complessivo del terreno + il
fabbricato)

Anche in questo caso,dopo avere calcolato pt per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il
minimo dei valori ottenuti pt = p min.

Per la Superficie commerciale si utilizza la seguente formula:
P (Sup) = [Prezzo di vendita * (1 - ¢)] / Sup. commerciale

Anche in questo caso,dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il
minimo dei valori ottenuti p(Sup) = p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area esterna e di un’area condominiale
Per la Superficie commerciale si utilizza la seguente formula:

P (Sup) = [Prezzo di vendita * (1 - c)] / Sup. commerciale

essendo

¢ = rapporto complementare della superficie esterna propria e dell’area in condominio

Anche in questo caso,dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il
minimo dei valori ottenuti p(Sup) = p min.

Per la superficie esterna propria si utilizza la seguente formula:
P(EST) = (Prezzo di vendita * c) / [S(EST) + SUPCON * q]
essendo

SUPCON = superficie condominiale rilevata in metri quadrati
g = quota millesimale del comparabile

Anche in questo caso,dopo avere calcolato p(EST) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il
minimo dei valori ottenuti p(EST) = p min.

Per la Superficie condominiale si pone p’ = p(EST) = p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Livello di Piano”

Il prezzo marginale P (Liv) viene calcolato mediante il rapporto mercantile (RM) del livello di piano
(che e un dato statistico di mercato, che puo anche essere calcolato dal confronto tra i diversi
comparabili).



Se il liv. di piano del comparabile & maggiore del liv. di piano del subject si utilizza la seguente
formula:

P (Liv) = Prz MQ (comp.) * [- RM / (1-RM)]

Se il liv. di piano del comparabile € minore o uguale del liv. di piano del subject si utilizza la
seguente formula:

P (Liv) = Prz MQ (comp) * (- RM)

Metodo di accertamento e di stima
Lo stato degli immobili & stato rilevato mediante specifici sopralluoghi, con accesso agli stessi.
La valutazione dei cespiti € stata effettuata con il metodo MCA.

Le procedure di stima sono conformi ai principi e procedimenti funzionali delle norme UNI/PdR 53:2019 e UNI
11612/2015.



OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI

Ubicazione

Limmobile oggetto della presente perizia € ubicato in

Comune: SANTO STEFANO DI ROGLIANO (CS), 87056
Indirizzo: Vico Il del Viale della Repubblica ( via Madonna del Soccorso ) ( via Vittorio Emanuele,
n. 25-27)

Sopralluoghi, rilievi ed indagini effettuate

Il sottoscritto, a seguito delliincarico ricevuto, ha ritenuto opportuno esperire sopralluogo allimmobile in
oggetto, durante il quale ha potuto riscontrare elementi utili al fine di poter individuare il piu probabile valore
di mercato dello stesso.

Al fine di ottenere una stima il pil attendibile e coerente possibile con l'attuale mercato delle compravendite,
lindagine peritale & stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese a consacrare il bene nella sua
consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubicati nella zona di interesse.

SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE:
Stima Immobile - Fabbricato sito nel comune di SANTO STEFANO DI
ROGLIANO (CS) VIA VITTORIO EMANUELE ,25-27.

Ubicazione
Comune: SANTO STEFANO DI ROGLIANO ( CS), 87056
Indirizzo: Vico Il del Viale della Repubblica ( via Madonna del Soccorso ) ( via Vittorio Emanuele,

n. 25-27
Piano: T-1-2



Proprieta

Dati catastali

Tipo catasto:

Soggetto

Fabbricati

Diritto

Quota

Ubicazione: Vico lll del Viale della Repubblica ( via Madonna del Soccorso ) ( via Vittorio Emanuele,
n. 25-27)
Foglio: 3
Mappale: 242
Categoria: A/4
Classe: 3
Consistenza: 7 vani
Rendita catastale: 263,91 €
Valore catastale: | 33.252,66 €
Valore mercato €/mq Valore Locazione €/mq
Tipologia Zona D
oMl conservativo Minimo Massimo Superficie | Minimo | Massimo | Superficie
Abitazioni di tipo |\ 5ol 420,00 610,00 Lorda 1,60 | 2,40 Lorda
economico
VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE:
Stima Immobile
CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI
. . o1 Superficie lorda 134,00
0, b
Superfici coperte calpestabili (700%) Superficie commerciale 134,00
Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari Superficie lorda 3,32
comunicanti (30% fino a 25m?; 10% sulla quota eccedente) Superficie commerciale 1,00
Superficie utile netta 134,00
Superficie utile lorda 134,00

Superficie commerciale

135,00




MCA (Market Comparison Approach)

Saggio di variazione annuale del mercato immobiliare: 1,00%
N° Descrizione Comparable 1 | Comparable 2 | Comparable 3 Subject
Appartamento |Appartamento |Quadrilocale
allasta in via A. |su due piani in |all'asta in via
1 |Descrizione comparabile Guarasci — venditain via  |San Michele, 4
S.Stefano di Beneficienza, 3 |- Donnici -
Rogliano - Rogliano Cosenza
Dati del contratto
2 |Prezzo di vendita 47.395,00 € 30.000,00 € 40.020,00 €
3 |Data del contratto 17/04/2023 12/03/2023 30/03/2023 17/04/2023
4 |Differenziale [in mesi] 0 -1 -1
5 |Prezzo marginale -39,50 € -25,00 € -33,35 €
6 |Prezzo della caratteristica 0,00 € 25,00 € 33,35 €
Superfici
7 |Superficie commerciale [m?] 122,00 80,00 106,00 135,00
8 |Differenziale 13,00 55,00 29,00
9 |Prezzo al m? Superficie 388,48 € 375,00 € 377,55 €
10 |Prezzo marginale Superficie 375,00 € 375,00 € 375,00 €
11 |Prezzo della caratteristica Superficie 4.875,00 € 20.625,00 € 10.875,00 €
Livello di piano
12 |Piano Secondo Terra Terra Terra
. Senza Senza Senza Senza
13 |Accessori piano
ascensore ascensore ascensore ascensore
14 |Valore numerico piano 1 0 0 0
15 |Differenziale -1,00 0,00 0,00
16 |Rapporto mercantile 0,032 0,032 0,032
17 |Rapporto mercantile utente 0,000 0,000 0,000
18 |Prezzo marginale 1.566,78 € 960,00 € 1.280,64 €
19 |Prezzo della caratteristica -1.566,78 € 0,00 € 0,00 €
Risultati
20 |Prezzo corretto 50.703,22 € 50.650,00 € 50.928,35 €
21 |Prezzo corretto unitario al m? 415,60 € 633,12 € 480,46 €
22 |Prezzo corretto medio 50.760,52 € 50.760,52 € 50.760,52 €
23 |Scarto % -0,11% -0,22% 0,33%
24 |Scarto assoluto -57,30 € -110,52 € 167,83 €
Divergenza: 0,55%
Valore stimato (Media prezzi corretti): 50.760,52 €
Valore stimato (Arrotondato All'euro): 50.761,00 €

CONCLUSIONI

Il sottoscritto , con studio in

()7 )

immobiliare,

DICHIARA

iscritto all’Albo al numero , dopo un‘attenta indagine nel locale mercato

che il pit probabile valore di mercato dei cespite sopra descritto & attualmente paria 50.761,00 €.
Tanto doveva relazionare il sottoscritto per I’espletamento dell'incarico ricevuto.

li 19/04/2023

Il tecnico



