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Foglio Riassuntivo

Lotro Unico

Descrizione
del lorto

Limmebile in oppette & osito a Cosensa in Vi Gerolamo Sambinse senz aunter
civien, localith Munde Sattans, in zona semi periferica a earattere residenaiale,

1l tabbricato, edificato weli nizi del 1980, st presena complessivamente in uno stato di
manutenzione pit che soddisfucente, Llesterno ¢ rfinito con rivestimento in laterizio del tipo

Saech ar vt e ln copertura a falde presenta manto in lierizi, Llaccesso alunit immobiliare,

autonoma, ¢ prantto da un ingresso prospiciente 12 corte comune dello stesso immobile,

Sirerrurdmente realizzars con srrutrura inrelaiacn in o cemento armato ¢ solat misa
Iaterp-cementiz, presenta una divisione funsionale disteibuig sy un unico lvello, Trovano
collocazione: inpresso, un ampio salone/sogpiorno, ln cucing con vona pranzo, due camere
ela fetre con serevizio ipienico dservaro, whedon due camere ¢ servizio igienico, S rileva,
altresi, la presenza dioun locale di spombers ricavato nelliintereapedine, Lappartamento
presenta inoltre un portico esterno con annesso prardine exclusive, L'umith immaobhiliare, posia
al pimo terra/seminterrieo, presentn und superficie calpestabile part 2 197 (sup, lorda
commerciale pari a 241 mq) oleee o baleoni di 37 me, porticare di 17 m, plardino eselusivo ¢
curte comune indivisa, altezss interng det vani & di 3,02 m,

Gl intissl mmierni sono ia legno color noee; quelli esterni, anch'essi in legno, JJi
colomzione bianga, con vetrocumerd, dotdi di oscuramenti in mppm‘c]lc avvolgibill, Entrambe
le tipologie di inlssi sono di buona faters ¢ in omimo stato di manwtenzione, Lhanic
immeobiliare ¢ pavimentata in parte con lstre in marme pranito sulla colornzione rosa/grigio
mentre §oservizi igionict presentano pavimenti @ orivestimenti ceramici; tre camere da leno
presentang parguet in legno, Le parcti sono tinteggiate in pittura murale di colorzione chiara,
liil presente 'implanto clettrico, elevisive, telefonico, citofonico ¢ di tsealdatento @ metano
eon ridintor v ghisy e caminetto in cucing, Lo stato di manutenzione delunied & buono ¢
non sono neeessar interventt di manurenzione ordimrin,

Datd
carastali

Lhappartaments ¢ identifiento catastalmente al fopho W), pardeella 433, suh, 2,
categrovia A2, classe 2, conslstenza 8 vani con renclitn di € LOR3A7 ed intestaro al debirore
esecutito in proprieti per 1000/ 1000,

Prezzo base

Valore di mereao detl'inters proprictic € 47596795
Valore di mercato con abbatimento foefettario (15%): € 404.572,76

Valore dii mercato a4 base d'asta, in cifra tonda: € 404.570,00 (curo
Quiittocentoquattromilicinquecentoscttanta/00),
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Niatura e
tirolarita
giuridica

Limmobile ¢ occupato dall'esecutato ¢ did suo nucleo familiare come abimsione
poimatia,

Esaminata la doeumentazione ipocarastale ¢ la dichinmzione natarile sostitativa della
certifieazione ipolecaria ventennale presente in aiti, ¢d effettuate le opportune visure presso
h UHicl dell’Agenzia del Terrirorio di Cosenza, Servizio Pubblicitd limmobiliaree, Pirmmolsile
risulta gssere di piena proprictd del debitore esecutato con data anteriore alla raserizione del
pignoramento (At di compravendite (Norio [alo Scornajenght det 12/06/1984 rep,
188735} remisirato presso In ex Conservatoria del RR IL & Cosenza ol RoGL 17202 — R
HB312 in clua 12/07 /1984,

Non i evidenziano particolari problematiche riscontrate durante le operazioni di sumu ¢
in risposta ai quesiti post, 11 debitore ha mostraro ampia collaborazione per il compimento
delle operaziont peritali,

Nel dogriare la S:V.L per la fiducia accordata, si resta a disposizione per ogni
cventuale chiarimento,

Cosenza, 09/01/2014

G
Ine. Ginseppe Presios

pirina 2 i 2




Newdin di fupeanerio ¢ convalenga

Ing. Giuseppe PREZIO50

Vo Corede Bnigu 48, KTHE T Bivipnans 10V )
Py BURG 22688 o MPerswagd 147, PXURIUT

TRIBUNALE ORDINARIO di COSENZA

Gindice del!’'Esecuzione Dotl.ssa Francesca Goggiamant

Sewione Fsecwgioni Immohitiari

PROCEDURA ESCUTIVA IMMOBILIARE n. 137/2012 R.G.E.
ad istanza de! Credito Cooperativo Mediocrati Soc. Coop. per Azioni

in.danno di

RELAZIONE di STIMA

N CTAk
Inp. Ginseppe PRIEZIOSO



Tribunale di Cosenza
Lfficio Esecngioni Immobiliari
CGLFL Dottissa Francesea Goggiamani

PROCEDURA 137/2012 R.G.E.
ad islanga del Credito Cooperativo Mediocrati Soc. Coop. per Azioni
i danno di |

Il sottoscritto Ing. Giuseppe Prezioso, iscritto all'albo dei Consulenti Teenicl d'Ufficio,
sczione Tugeuneri, al n 3436, con studio wwenico a Cosenza in via Dalmazia n11, welefono ¢ fax
(1984.22655, ha ricevuto incarico in data 0171072013 dal Giudice dell'Tisecuzione Dott.ssa
Francesea Goggiamani, di redigere relazione tweniea estimativa dellimmobile oggerto di
pignoramento.

Come preventivamente comunicato alle parti a mezzo raccomandate AR., ovvero a
tramite posta ¢lettronica certificata, spedite ¢ inoltrate in data 16 ¢ 17/10/2013 (efr. all. A), |
C.T.U. fissava Pinizio delle operazoni peritali, con relativo sopralluogo per la visione del bene
pignoraro, alla data del 07/11/2013, ore 15:30.

Al ciratn sopralluogo si prendeva visione delllimmobile pignorato e, alla presenza
dell'esecutato, st eseguiva il rilicve planimetrico ¢ fotografico (cfr, all, F) dell'unird immobiliare
in oggetto, redigendo apposito verbale (cfr. all. B).

II C.T.U. ha, inolere, eseguito una serie di accertamenti ¢ venfiche, recandost presso i
seyuent Uttied Pubblici, acquisendo la documentazione necessaria:

— Agenzia det Territorio di Cosenza — Ufficio del Catasto (efr. all. C);

-~ Apenzia del Territorio di Cosenza ~ Servizio Pubblicitd  Immobiliare — ex

Conservatoria dei Regiserd Immobiliari (eft. all. T));
~  Apenziadelle Eotrare — Ufficio Provinciale di Cosenza (efr. all. E);
—  Ufficio Tecnico del Comune di Cosenza {efr. all. G).

Risposte af quesiti

Quesito 1, 1- 1 i, freamict di nend altee attieitd, b enwfrletegsza delle decnmeenrtaivne di ol allart, 367, 27 comni vod,
e siv, festeattn del coticle e corrifieatd delle derigiond o trareriiond eehdive afl imalile pignorntn sflettiate nei tenli i anteriert afly
truserigtone del pignaramentn, opfure ceréifivaty notartfe attestante ke dsllungy delle tisnre cafusteli ¢ dfei wistrd immebifuars) seenebido
dnrseilintanente of gisdice ed wf coviiinm piswnsate grelli mowconti o fyidaed fine partiendire contrmfli -l sustestensae defla troserrsione ded tiako o
fmreniviser in fuvare deileseeutain in otesd d aigwiste pee sueccistone ervditama istenlii ke dreseeiziane dellatin di aeceitaigoie cipisin o hatile
¢ bt trvsirizione del titodo &F sequista in firmre el defnta) ¢ la vore q’mml'ﬂr.\u thr 8 divsttn df s spettanze ed 3 aieiten agaette df pigonascnto),
In pvtesi iw v § docusmenti seaitcti of o inidoned vigiardi bl § heoi pu\ﬂumh sestitudsca {1 coninfents QI altf ol e sonsan alive wllivitd,
aerifee du ihutese i et | docriementi sanceanti ef o inidowed yenanti il ol def e pigsaraty, daseriva sommmiaments detri hm{ o prridst itflet
rvdsciotte cdedhs perida ixpaitdentii i siseente (uesiti pev £ ressdn bewd per ok fa docimentiszione pie rafise ¢ conplete,
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la documentazione in attd appare complera ed idonea per lo svolgimenro dellincarico,
Dall'esame della stessa si & provveduto a reperire presso pli Uffici dell’Agenzin del Territorio di
Coscenza, le visure appiornate ¢ 1 relanvi elaboran plinimerrict catastali dei beni oggetro del
Plgnm"lmc.‘nto Presso il Servizio di Pubblicith Immobillare dell’Agenzia del Territorio di
Cosenya, & stata effertuaca la ricerea relanva a tserizioni ¢ raserizion delle formalitd relative
ventl anmi anteriort alla toaserizione del pignoramento,

Quesiteo 1. 2 — Predisponga, solla hase det datinents s aiti, Pelencis delle fseniziuni v delle traseriziont previndizierali fipofectn,
VBRI, seanetrg, desmande cidizindi, senfence dichravative df fullimento, oo potiimeiniade),
[ RECLILEY kY ; ;

Secondo quanto riportato in att ¢ nella certificazione notarile, Pimmobile identificato nel
Causto Fabbrican del Comune di Cosenza al foglio 10, particelln 433, sub. 2, opgerto di
pignoramento, ¢ gravato dalle seguenti formalita:

- atto di compravendin (Notio falo Scorpajenght del 12/06/1984 rep. 188735)

registrato presso In ex Conservatoria det RR. 1L di Cosenza al R.G. 17202 - R.P.
88312 in data 12/07/1984;

— trascrizione dell"11/08/1995 (R.12. 1966 ¢ R.G. 19467) relativa a ipoteca volontaria a

raranzia di finanziamento;

— trascrizione del 12/09/2001 (R.P. 2368 ¢ R.G. 19833} refativa a ipoteca volonaria a

garanzia di mutuo fondiario,

— rrascrizione dell’1 /1172000 (RUP. 6528 ¢ R.G. 35778) relativa a ipoteca volontaria a
paranzia <i muruo fondiario;

— rascrizione del 19/04/2012 (R, 8772 ¢ R.G, 10419) relativa ad arto esceurivo o
cautelare — verbale di pignoramento imumobili,

Le ricerche ¢ verifiche effettuate dal C.TUUL supli immobili pur confermandis, in termini
di prescriviont e traserizioni pregiudizievoli, quanto riportato nella Crrtificasione nolarile sostitutiva
del certificato ipotecario rentennale, in atd del procedimento, per Notaio Luigi De Santis in Cosenza,
rilevano la presenza di una ulteriore trascrizione del 20/06/2012 (R.P. 13005 ¢ R.G. 15683)
relativa ad altro atto eseeutivo o cautelare (cfr. all. D).

i () H - - - . - - . ) a
Quesito m. 3 — Aapisis, ore won depasitite, I snippe consuarie ibe el ritenga indispensalili per fu corretta ideutificasion
el hewe vdd, b oured can, 7 cerfificati di destiuaone arbandilica def teevei i eni allartieole 30 del IR 6 isgne 2000, 0 380 dawidie provu,
iar vase i srncato wiusein A dvtta docinnetttaggane d parte dell A maeinistioggone mmpeiente, dello velativa Dehiesta,

8i & provveduty a reperire, presso @i uffici dell’Agenzia del Territorio di Cosenza, gli
clabonti planimetrict catastali actuali del bene opperto del pignoramento: eseearto del foglio di
mappa, planimetria ¢ visura storica (efr. all. C).

Qucsito n. 4 — Deseriva, fuvuin uecessarte arecssn, Finemobile pieanrate, Gnficoudy dedfaglitanttie; eomne, dealitdy v,
HAPIR- CEREVR, Sefen prona, infemmn, canitivestiche interae e eaterie, suporfice (ralpertubite) 3 i oonfing e doli calostali olinolt, ereatili
pertitensy, aecesserd ¢ piflesinn A parti comnni lavitol, saffiite comnit, fovall di spoariers, poriinerla, Hicallanenta ecedy deserir e
carutteretiche ifritinrall del bese (rirnttione terticali, sutud, anfissi esternl ed faterdd, purimcutiggone fnfeeni ed edlert, Befiadi tevnics, et
rletirivi); deseriva B canattevisiiehe della st cont pfecimete all websdsmasione prinsarte v secomdeita, af sernizd offerti dalla o frents
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wnemeerciadt, firsiaedes sfurid deverss, negoss of dettanfing, wita dishines dhal centne dellie citti ¢ dhelle prineipali vie df comnicagione verio Lesteron
fslvanic, ertaciniade. fermvde, portiy aemporti) soncid of peisespol! eollegaments veem o contm defl e,

I immobile in oggetto ¢ sito a Cosenza in Via Gerolamey Sambiase senzn numero civico,
localith Mueio Sottans, in woma semi periferica a carattere residenziale, come indicato alla lettera
“A” nella sorroseante figura.

4

M

el

’ : “L‘.‘: ‘T» |

1 tabbricato, edifieato aph inizi del 1980, 91 presenta complessivamente in uno stato di
manutenzione pid che soddisfacente, Lesterno € rifinito con dvestimento in laterizio del tipo
Jaccta a rista ¢ la copertura a falde presenta manto in laterid, Laccesso all’'unitd immobiliare,
autonomo, ¢ garantito da un ingresso prospiciente ln corte comune dello stesso immobile.
Interamente inserito nella particella 433 del foplio 10, confina a nord terrapicno, ad ovest con la
particelly 824 a sud ¢ ad eat con Ta particella 460 ¢ serada di previsione.

Erappartameénto ¢ identificato catastalmente al foglio 10, pardeella 433, sub. 2, categoria
A/2, classe 2, conststenza 8 vani con rendita di € 1.053,57 ed intestato al debicore esecutato in
proprieti per 1000/ 1000,
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Dalle verifiche condotre presso i comperentt Uffici, Pintero immobile ¢ conforme alle
autorizzazioni vrbanistiche. 1 stato. edificato a sepuito della concessione edilizia n, 84 del
24/10/1979 nilasciata dal Sindaco del comune di Cosenza ¢ successiva concessione n. 195 ddl
10/09/1982, qmlc: autorizgnzione per variazieni intervenute in corso d'opera mentre, in da
26/06/1‘)84 > stato rilasciato il certificaro di abitabilivd (efy. all. G).

Strurturalmente realizzato con struttura intelatata in cemento armato ¢ solai mist latero-
cemennzt, present una divisione  funzionale  distribuita suoun unico  livello. Trovano
collocazione: I'ingresso, un ampio salone/sogpiorna, la cucina con zana pranzo, due camere da
letto con servizio ipienico riservato, ulterion due camere e servizio imenico. 5i rileva, altresi, Ia
preseeza dioun locale di sgombere ricavaro nell'intereapedine. Lappartamenta prescenra inolrre
un [mrtik:n esterno con annesso piardino esclusivo, L'unitk immobiliare, posta al piano
terra/seminteryato, presenta una superficie ealpestabile pari a 197 (sup. lorda commerciale pari
a 241 mep) olire ai balconi di 37 me), porticato di 17 me, giardino esclusivo e corte comune
inclivisa, L'altezza interna dei vani & di 3,02 m,

Gli infissi interni sono in legno color noce; qm‘,lh esterni, anch’essi n legno, di
eolorazione bianea, con verrocamera, dotan di oscuramenti in tapparelle avvolgbili. Entrambe
le dpologie di infissi sono di bumm fattura ¢ in ottimo smto di manutenzione, L'unitd
immaobiliare ¢ pavimentata in parte con lastre in marmao granito sulla colorazione rosa/prigio
mentre | servizi iglenici presentano paviment e rivestimenti ceramich; tre camere da letto
presentano parguet in lepno, Le paren sono tinteggmate in pittura murale di colorazione chiara,
B presente Pimpianto clettricn, televisivo, telefonico, citofonico ¢ di riscaldamento a metano
con radiatori in ghisa ¢ caminetto in cucina. T.o stato di manutenzione delPunitd & buono ¢ non
sono necessart interventi di manutenzione ordinaria.

Trattandosi di zona semit periferica o carattere residenziale, nelle immediate vicinanze
noN SONO presenti artivit- commerciali e/ servizi che, pero, trovano ampia collocazions nel
Emitrofo centro urbano distante cirea 950 m (alimentari, ristorazione, bar, tabacchi, edicole,
negozi al dertaglio. di vario penere, farmacie, uffici pubblici ¢ privat, uffici postali, banche) ¢
servizi pubblici (autotrasport urbani). In riferimento alle opere di urbanizzazione, sono
presenti, per cid ¢he riguarda quelle definite “primarie™

— le strade a servizio depli insediamend, compresi gli allacaament alla viabilith
principale dei Jouwi edificabili;

~ gli spazi necessari per la sosm ¢ il parcheggio degli autoveicoli, in relazione alle
caratreristiche deglt insediamend;

= i condotti idonei alla raceolta ed allo scarico delle acque Turide (nere) ed 1 relativi
allaccizment alla rete principale urbana;

— la rete idrica, costiwita dille condotte per Perogazione dell®aequa pombile ¢ relative
opere per la caprazione, i sollevamento ed accessorio, nonché dat necessari condotti
d'allacciamento alla rete principale urbany

- la rete per Perogazione e la distribuzione dell’energia elettrica per usi domestici ¢
industriali comprese le cabine secondurie;

= la rere del pas combusabile per uso domestico ed i refativi condotti d'allaccinmento;

- la rete telefonicn, comprese le centraline telefoniche a servizio degli edifici;

— I pubblica illumninazione comprendente le reti ¢ gli impianti per 'illuminazione delle
aree e delle strade pubbliche ¢ d’uso pubblico.

Inge. Ciinseppe Presiose — Relazione df stin Pagina-4i v
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Per le opere di urbanizzazione “secondaria”, presend in un circondario pil ampio, si
rilevano: scuole, mereati di quartiere, chiese od altr edifict relipiost ¢ aree verdi di quarticre.

QHESM‘D 1. 5 — slaerti bt comforneta i he deserizione aftiale def boie (indvrggu, wisemn divie, famiv, iternn, datl vtetl
v eamiffini) ¢ qpeeebles evrtvernte ueld pipnoneente evidengiundu, it case off chevalo difforsita: a) se £ dali indieati b plasoramenty i honttt i
idvrttificain Fimarbiile o non consentonin ba sua anivoca wlevleficazione; B} se 1 odald fndivali nel plaroranienin sodn comiel #td censeilini
Lindividmeginne def bewey 2) s & dedi indicati wel plgnoranicato, pre a0 corsispondendn o quelly affidi, Sustie i precedensae fndiviaiendn
Tnaprehile pepprrsoptimio, 20 gpaeesto taso, fo shota sadestafe del ompieddio piviiorato,
! hik duamifon, it qpaoesh y fa swagar ewdestale del iedia pfgitredd

La deserizione attuale del bene ¢ eonforme a quella contenuta nel pignoramento.

. ¥ I3 . . 3 ] ¥ ]

CQUESITO 13, O — Proceda, are tecostarin, ad esegnire fe necessarie rariaziont per Fyuinraaments del catasto proveedendn, in eas
i difformini 1 wavcanz & fdwea plasinetiio del benec afla soa comegtone o rodazgone o allaccatasianente delle anitd invaahiliad won
ITenfrrirenta ccthashite,

Dalla documentazione acquisita presso la sezione eatastale dell’'Agenzia del Territorie di
Cosenza, confrontatn con quehla presente presso 'Ufficio teenico del Comune di Cosenza,
riscontraty a sepuito di sopralluogo, non si & evidenziam aleuna irregoleritd nd catastale, né
urbanistica.

Quesito n. 7= ludichi Pusilizsazione precica daflo stenmeiin aebanisticn conmatr,

L'immobile oggetto di valutazione rieade in Zowa B — Are edificate senti intensive e cui
presctizioni urbanistiche sono dertate dall'nre. 10 delle Norwe Teeniche i Antnagiome dello
strumento urbanistco comunale, di seguito sintetizzato.

Le zone B1 riguardano aree semi-intensive edificate prevalentemente nei primi decenni
del XX secolo, su impianto urbano regolare ed omogenco poste a nord del flume Busento
cararterizzate dalla presenza di pinzza della Viroria o di piazza XXV Lughio. Vi prevalgono I
destinazioni d'uso residenziali e miste. In adiacenza, numerose aree sono utlizzate per
attrezzature pubbliche ¢ servizt, Obietrivo fondamentade del P.R.G. & la conservazione ¢ la
valorizzazione  dell’ordinato impianto originario ¢ der suoi aspeud plano volumetriel ¢
architerronict, All'aruazione del P.R.G, si provvede mediante:

L. Programmi unitarl di riqualificazione da artuarsi per inziaova degli avend causa o

titolo ¢ da sottoporsi all'esame  preventivo ed adozione  dell’Ammimstrazione
Comunale;

2. Per intervento diretto nel easo di lottd interclusi,

Attraverso la realizzazione dei P.UR. & consentita la demolizione degli edifici esistenti,
se fatiscent e privi di valore storico, architettonico ¢ culturale, purché nella nuova edificazione
non si superi indice fondiarto di me 5,00/me ed in linea indicariva, it rapporto di copertura,
riferito alla superficie fondiaria del lotto, non sia superiore al 40%. Nel caso di opere di
edificnzione su terreni liberi si applica Iindice fondiario di me 3,00/mq. L'altezza dei fabbricad
deve, in, generale, adeguarsi a quella dei fabbricati adiacenti, dei quali andranno rispettad in
generale gh allincament planimetrici se strada, Nel caso di lotti ehe abbiano sui confini edifici a
pareti cieche é prescritta la costruzione in aderenza anche in deroga al rapporto massimo di
copertura ed alle dismnze prescritre da confini, Dal punto di vista tipologico dovranno
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adotrarsi edifici in linea, oppure a blocco o a corwe, organizzati ordinaramente per isolati
delimitati da strade. Sono vietate le costruzioni accessorie,

Le destinazioni d'uso ammesse sono: residenze, piccoli uffici ¢ studi professionali,
negozi ¢ laborator, attivied culturali ¢ ricreative, autorimesse, Sono realizzabili con intervento
direttor: gli interventi di ripristing parziale dei fabbricati che non comporting aumento delle
volumetrie ¢ delle supertici utili; gli interventi di nuove editicazioni, se isolag, che non superino
l'indice fondiario di me 3,00/my, ed ¢ vieraro il trazionamenro dei lot esistent,

Quiesito 1. 8 = Ludicdhi In cnfarmiti o wene della eostnsione afle aminsisgusiond o concessiotd wmminisimitive v Fesisionze o
sweeitn o eléchicenassione df agibifit, L cas dF enstruggone walisgata o medificata fn viokisione delle nermalivn arbanisiion-cdifigia, Pespertn dorni

dererre- rf(.‘f;lqimmmruh ha tipedyeia deli bl risetrats © die se [illecite sia state sanate o sia sawabile fn base combinate disposts dedi
aetirali 0. quinte st ded 1P 6 pigien 2000, . IR0 e 400, tecto conenen delle 1. 28 /er.rm 1985, o 47,

Per come da verifiche condotte, immobile in opgetto & conforme alle autorizzazioni
urbanjstiche rilasciate ed ¢ provvisto di certificato di abitabilith, secondo quanto di segutte
riportato (cfr, all, Gy
- concessione edilizia n. 84 del 24/10/1979 rilasciata dal Sindaco del comune di
Cosenng

— concessione edilizia o, 195 del 10/09/1982, rilasaiata dal Sindaco del comune di
Cosenza, quale autorizzazione per variazioni intervenute in corso d'opera;

- certificato di abitabilitd, rilasciato dal Sindaco del comune di Cosenza, in data
26/06/1984.

3 i i S : ¥ i ol H 5 i

th’.".!i’ﬂ'ﬂ D i e é pactibile rendere § boi pignarati i wne w pis Jutti, prorvedencln, dn oquest'wltioen o affe dom
Japniginne ¢ procodendn, dnalive, (solo preeva antortgmasivne del Céndice defleseciztone) allidontificaztone del nnoed confiné ed allt redusinne dr!
frazinuamento; in querte ipnteit Peaperto dorni aolfegare, alls iwhosiotie extiveativn ¢ 8pi delitanwente apprerati dafl'Ulfficio Teonica Lviiok,

Trattandosi di unica unita immobiliare, la vendita ¢ arruabile in un unico lotto,

Quesita n. 10— Dica, url cumn ine i Fivennlite sic Juvertatn sola e gnalet, s evse sid deedlile I witini, frocedende, in
qiteetn cait, il furzagione dei sinpall ot fed, nee accecnaro, all'vdentifcasione dei i confind, ol wllee redagione del fogenapnito
sllocusides alle reiiezgone ectimative §1nE debitaarnte appeoeali dafl Wn in Vecaien Vinomale) incivando if vatire i doseann off eist e Jetiemds comin
delfe gunte dei tigali comperapeienars, prvvvdmdn auehe alle determinazione deoli eventindi couguanté B e Fesperro doend prvieder, £ oo
contryn, alln stins deflintery ooprivernga compintamente 1) giudigie df iudivislilitd eovnipetuente anehe sl luee df gnanto dispestn dall i,
77 end., prucy it deallatt, 846 eo e dafle Lo 7 gingus V0, i VOT8; fariise, Sonmnmigtes ke valatazione delle sohe spentie Gdivisa pignarod,
Frotenelu eonde eila mapeler diffreolta oella siessn,

Esaminara la documentazione in atti, a seguito delle ulterior verifiche condotte, 1] bene

in ogeerto ¢ inpiean proprie del debitore esecutaro.
Ul I prop

Quesito n. 11— Aoveti s Limmabile ¢ libern o accupatn; wequisisin if tiinfa keittimmnte il porsetsa o fn deteugione del beoe
cridensyandn se raso et dete corka anteriors alla trascricione del pienramentiy vodfiehi se vendtann registenti pressa Vaffieen del reiotm degli any
vt contraint dF locazjoney quadorse epling caminatti di Incaggons apponibifi ally prosedira weecutivig Qsspreto dorod indicare Lo datie i
scctilentsat, i datat fisscttie pev if pilaseio o s siv ancotu pendenie il gindisia per ke llerastone def beue, In diforto df liofe dell vocnpumte determinent
i verlore Inpativa el e,

In merito all'utilizzazione, titolo legitmante il possesso e/o detenzione, presenza i

eventuall contrated di locazione dellimmaobile in oggetto, si riporta Ja seguente tabella di sintesi.
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sImmobile: 0 R

“Tipologia:l i/ | Appartamento in Cosenza, via Gerolamo Sambiase s.n.
Rif Cutastali 1()/ 433 / 2 f,:q .r’ n M.r/ wh)

S ,“;.g'qbu : ,‘prlmnn.l o : : .

PAto  di c::mpr.w:.nclim (N:;)miu lmlu Sc:znrnaicnghi clc:l
12/06/1984 rep. 188735) registrato presso la ex Conservatoria
Cdei RR, 1L di Cosenza al RG. 17202 — R.P, 88312 in data
| 12/07/1984,

- Trsnscnzum ck

itole di possesso

9/04/2012 (RP 87? cu c'. 10419) L‘l'firiv"'n'd,

: rl/mm. clr.l "ﬂ/ﬂﬁ/ 2012 (TLP 1"3003‘ “ RG 1568":) ﬂ.l.ltwa-,

- Pignorawiento/
: adaarto eseeutiva's p:;,nnrftm(,nm |mmnh|1hr¢: LY ﬁvnrc i

Condratti if

i ’
: L Assenti,
fncazione !

Csaminata I documentazione ipocatastale ¢ fa certificazione notarile cd effertuate le
opportune visure presso pli Uthe dellAgenzia del Territono di Cosenza, Servizio Pubblicith
Immuobiliare (cfr. all. 1), acquisito Patto di provenienza (cfr. all. 1), lintero compendio staggito
risulta essere di propricti per 1000/1000 del debitore esecutato con date antetiori alle
trascrizioni dei pignoramenti,

Da ulteriori. verifiche condotte presso pli Ufficl dell’Agenzia delle BEntrate i Cosensa,
non risultano essere regiserat coneratt di locazione per gli immobili considerati (cfr, all. F).

» ” - . ' . . ] ) r
Quiesito n. 12 — Ore Jimmobile sia wenpato del cominge seporots v dall'es coninge del debitore esecnlato, acqmsisen i
provivdinientn df astcgnaionr delle vast eanigle,

Per come rilevato nella Cenificagione notarite sostitutiva del certificate ipotecario ventennale
presenti in attd, nonché nell'atto di provenienza, si evinee che il bene & di proprietd del debitore
cseeutato ¢ non sussistonn condizioni di separazione ovvero divorzio,

Quesito n. 13— ludichi 1 eiiteusa suf bent piononeti di cventuali vigedi arvictics, startel, wlbeiphiers df imabienalititd o di
intljpinitoiliteis quventd desistenzt di riveli 2 oert df st sondamiyiale (sopebingdn te g stessi resiensnne o canion dell weqpirente, ervem saratn
canceliati o visulteraman i opponitili wl medesimi); #ilerd Pesistonsy di dirtli demanicli (i superficie @ servitt pablidiche) v onri dvied
artdensiasdn 2 evemtiadi dueed df affiencagione o riviifn,

Per come verificato dal C1.U, per come certifieato dall’ Amministrazione comunale di
Cosenza (cfr, all. G) ¢ per come dichinvato dal debitore esecutato relanvamente agh oneri di
natura condominiale (cfr, all. B), non sussistono vineoli ovvero oneri di cui al presente quesito.

Quesito 1. 14 — Deermind il valore dellinmetile enrr egpavssa e compinte itiliazinne delle enlizion dell inmbite » el
cotterin i slined & amitlitivg dereriziome debe lofteratura i 5 # fith aiferimentn oferandn fe ophortie rl'm‘fm‘rt"_lﬂm il v off dima
cinsicleriiedn i stats di conservasione dell inmnlile ¢ cowme oftpomibaly wlhs procedire eceentive | slé condradli i heagiene ¢ ¢ pooviedinents of
atseptainte df coliige aventt dihs certa anterinre alla dide &8 triseriziens del pigsnsamente (Faserenegione della e contugale durri ettere
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rriensrlas ettt el Kosite of 9w dalla detor del proavedimeinta (df assgigione se it trseritlee el pulddicd wgistis st anteriore alla dake i
freteriione el pianarmente, s appontbike afls procedien so dispostie onw prevyedionentn supeesiivn aile el 48 fiseeicione del pigneriento,
sempree appenihite se treservtte i data aitertore alla data i teasetigane del plasoramente, i st wltinen casn Sinemealile téind relutate come s
[osse i s proprivti) Prceea, inoltr, aflabbattiments forfettario part of 154 del vafory pee diforeiza ra aners tbian calalali gl
T pivne augichd qd elort catastadt ¢ e asser of gaisowstit per v aecalti sonchd pee veeirtial? spese osefominiofé dnsnlite, Didivhi if vabore
Sitedle dtof lrene uf weitn delle suddette carregiand v decuirtugions.

Alla suma def valore di mercato dell'unitd immobiliare in opgetto s1 € pervenun
atttaverso Papplicazione del procedimento estimativo detto sintetico-comparative basaro sul
raffronto tea il bene in questione ed una serie di beni similari nella medesima zona per 1 quali
eststono quotaziont immobiliar desumibili da pubblicrzioni di agenzie immobiliari ovvero
osservatori immaobitiarl, Con Pesecuzione dei necessari sopralluoghi, dellanalist del mereato
immobiliare locale, della consulmzione di'pubblicazioni di agenzie immobiliari ¢ della banca dati
delle quotaziont immobiliari dell’Agenzia del Territorio per il periodo in cui viene eseguita la
stima (Osservatorio Mereato Immobiliare O.M.1L 12 semesire, anno 2013, riportaro nellallegato
H), applicando al valore medio di mereato un coctficiente correttivo é possibile determinate in
manicra pitt verosimile il valore di mereato che pud raggiungersi in una normale compravendita,

Il procedimento cosi scelto, tra | molweplici offertt dalla metodologia estimativa, risulea
essere 1 pit idoneo a coglicre il valore venale di unith immobiliar residenziali di tipo
“ordinario”, quindi facilmente comparabili tea toro.

Il valore medio wnitario per immaobili di tipologia similare (civili abitaztoni) ¢ stato di
conservazione normale €, a valle delle indﬂkini condotte reladvamente al mercato immabiliare
di zona ¢ alla r.umt.llr.umm. dt,lh: quul:'mnnl pubbhc'm. da agenzie immobilian ¢ dal O.MLL,

o alla_superfice lorda commerciale.

Caleolo dei cocfficient globali:di apprezzamento/deprezzamento:

Descrizione
Locatlzzazione « Poslrione Tty Dmsalslle opgeo di sthing ey
Pagrzinnr 12 fharrina {27 il o it 1,8t i
Lol imenti FAWNE aifingeny Iispeittean L0k il
Coellcicnte Cesplersiva 1,020 I vdute il affiny R ttrtilef phantiin
Nemeyr aennd .30 hwnme
Servial = Infriatountare Mot Inapsivinsty seovndeess 1,1 Twatiy
L. pasials (T prrichii Purviseentoziond [RIAY Lt
Lhapeclt = Ciinerly 103 Fresener f.?fful (AN ey
Pncde pabbibi JAHR) prewnli N L tunt naF
Nyamde {nl pevivnli Mardaton o {),K1) putind. sl
Mot 100K | Jrvariify { orffivionte € slopiviitre 1038
Cw flitente Camipleiinn [
CuoeiMehene globule J
Fihricuin Mnie apprezramentl ¢/ n 1,16%
Tipelited snatintivra | flndy EIIB SOt Jeprezzomento
T2 aledle chitrtizpire LA LA AT
it tndaditi [T puirn, Pvote
Carfiniende Limhieitiin 1,039
[nyr. Gruweppe Preiono — Relwione di stima Pagrinn 8 di 9
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Determinazione del valore dt mercato:

, Supceficle | Cocilfciene of Superticie
Desceizione. :
{rng) Jromvderrione | feggrosgriierd (nig)
| writ ¢ asrtovas dlivvint 24100 10 2L
Wealro, Jornizid v ity A7.00 0,33 gl
Dartin 17.00 .10 170
Superficie counplessivi ragrungriiats g 254,91

Vabore sli meeeato medi wnitio pesidensmle nlevae pee immohiled)
el et st ol 2ona ngal ¢ colloeae Punigy immobilase oggectn] ],GU“.{KI
sl sl {0 ) it e o)

Elaulhigiciae & appeceunento ofu depresesnien) it

N abisre i eierontin ciesdin unsingo resdieniale poatdeminl @ | AT, HI
VALORE of MERCATO| € 475.967,95

Abbarimentn forfertann {15% del valor)| -(; RN

VALORE FINALE dell' TMMOBILE| £ 404.572,76

81 assume quale valore finale dell'immobile in opeetto la somma, in cifra tonda, pari ad
curo 404,570,00 (curo Quattacentoguattromilacinguecentosereanta/ 00},

Nel ringraziare In SV.1L per la fiducia accordara, si resta a disposizione per ogni
eventuale chiarimento,

Cosenza, 09/01/2014
1 G T,
Ing. Ginseppre Presioso

Alla presente relazione venpan inghysi:

= My Cramnicazions alle purts

— Al By et delle aperatond pristadl

= llkpetn & — Doiaenhiginite cohistale

= elars 1 = Dspiesiiid 2lornzto del Tesrttnrio w Neivizin Pubblicied Lwmahilion
o AMepatn B3 = Certtffazione #\oengier delle 1nirate

= olMara B e Docpeenterione fatagreficn

w Mento € Ducamentagions avguisite pressu E Do e Coniisde

s Aegarn H = Conotirgdont innroliliers

w  Alegats T Vi i proveiengo

— O RO comtorenite, i dipgtile. quants prodalin i pelagione
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Tribunale di Cosenza
Ufficio Esecusioni Fmmabiliari
G.E. Dott.ssa I'rancesca Goggiamani

PROCEDURA 137/2012R G.E.
ad istanz del/ Credito Cooperativo Mediocrati Soc. Coop. per Azioni

i danne d

Foglio Riassuntivo

Lotro Unico

Descrizione
del lotto

Limmobile in oggetto € sito a Cosenza in Vie Gerolamo Sambiase senza numero
civico, localith Auoie Soitans, in zona semi periferica a carattere residenziale.

i tabbricaro, cdificato agli inizi del 1980, st presenta complessivamente in une siato di
manutenzione pit che soddisfacente, L'esterno € sifinito con rivestimento in laterizio del tpo
Jeecta @ rista ¢ la copertura g falde presenta manto in laterizi. 1 accesse all'unitd immobiliare,
autonomao, ¢ garantito da un ingresse prospiciente la corte comune dello stesso immobile.

Strutturaimente realizzato con struttura intelalara in cemento armato ¢ solai mist
latcro-comentizi, presenta una divisione funzionale distribuita su un unico livello. Trovano
collocazione: Pingresso, un ampic salone/sopgiorne, It cucina con zona pranzo, due camere
da letto con servizio igienico riservato, ulterioti due eamere e servizio igienico. Si dleva,
alteesi, la presenza di un loeale di sgombero ricavato nelllintercapedine. 1.'appartamento
presenta inolire un portico csterno con annesso giardine esclusiva. L'uniti immobiliare, posta
al piano terra/seminterrato, presenta una superficie calpestabile pari 2 197 (sup. lorda
commerciale patt a 241 mq) oltre ai baleoni di 37 mg, porticato di 17 mg, giardino esclusivo ¢
corte comune indivisa. Lalterza interna dei vani & di 3,02 m.

Gli infissi interni sono in legno color noce; quelli esterni, anchessi in legno, di
¢olorazione bianca, con vetrocamers, dotati di oscuramenti in tapparclle avvolgibili. Eatrambe
le tpologie di infissi sono di buona fattura ¢ in omimo stato di manutenzione. L'unita
immobiliare ¢ pavimentata in parte con lastre in marmo granit sulla colomzione rosa/grigio
mentre 1 oservizi genicl presentano paviment ¢ rivestmient coramici; tre camere da letto
prescntano parquet in legno. e pareti sono dnteggiate in pittura murale di colorazione chiara.
E presente limpianto clettrico, televisivo, telefonico, citofonico e di mscaldamento a metano
con radiatoti in ghisa ¢ caminetto in cucina. Lo stato di manutenzione dell'unita ¢ buono e
non sono gecessart intervent di manutenzione ordinaria,

Dari
catastalf

Eappartamento ¢ identificate caastaimente al foglio 10, particella 433, sub. 2,
cawegoria A/2, classe 2, consistenza 8 vani con rendita di € 1.053,57 od intestato al debitore
esecuato n propricta per 1000/ 1004,

Prezzo base

Valore di mercato dell’intera proprieta: € 475.967,95
Valore di mereato con ahbartimento forfettario (15%): € 404,572,746

Valore di mercato a base d’asta, in cifra tonda: € 404.570,00 {curo
Quartocentoquatttomilacinquecentosettanta/00).
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Limmobile ¢ occupate dall’esecutats ¢ dal suo nuckeo familiare come abinzione

primatia,
Narura e Esamina fa documentazione ipocatastale e fa dichinrazione natarile sostitetiva deila
e certificazinne ipotecarta ventennale presente in atti, od effetruate le epportunc visure presso
oy gl Utha delf’Agensia del Territorio di Cosenza, Servizio Pubblicitd rmmobiliare, Pimmeohile
giuridica |7 ;

risubta essere di picna proprieta del debitore esecutato con dara anteriore alla traserizione del
pignoramente {(Arto di compravendita (Nowio Malo Scornajenghi del 1270671984 rep.
1BBE733) registrato presse laex Conservatoria dei RR. L i Cosenza al R, 17202 ~ RP,
88312 in data 12/07/1984,

Non si evidenziano particolan problematiche rscontrate durante le operazioni di stima ¢
i risposta ai quesit posti. I debitore ha mostrato ampia collaborazione per il compimento
delle operazioni peritali.

Nel ringraziare la S.V.I per la fiducia accordata, si resta a disposizione per ogni
eventuale chiarimento.

Coscaza, 09/01 /2014

HETE.
Ing. Ginseppe Presioso
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