Tribunale di Cosenza
Ufficio Esecugioni Immobiliari
G.E. Dott.ssa Francesca Goggiamant

PROCEDURA 201/2011 R.G.E.

ad istanza della Banca di Credito Cooperativo di San Vincengo la Costa S.c. a r.l. (ora Banca per lo
Sviluppo della Cooperazione di Credito Sp.A. e per essa la BCC Gestione Crediti — Societd
Finanziaria per la Gestione dei Crediti S.p.A.)

in danno di

Il sottoscritto Ing. Marco Catbone, iscritto all’albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio,

sezione [ngegners, al n. 2926, con studio tecnico a Cosenza

ha dcevuto Pincatico in data 16/04/2013 dal Giudice del’Esecuzione Dott.ssa
Francesca Goggiamani, di redigere relazione tecnica estimativa degli immobili oggetto di
pignoramento.

Come preventivamente comunicato alle part a mezzo raccomandate A.R. spedite in data
08/05/2013 ovvero Posta Elettronica Certificata (cfr. all. A), il C.T.U. fissava Pinizio delle
operazioni peritali, con relativo sopralluogo per la visione dei beni pignorad, al 24/05/2013, ore
16:00. Detto sopralluogo andava deserto per Passenza degli esecutat. Successivamente,
contattat telefonicamente gli stessi, il sopralluogo veniva espletato in data 01/06/2013, ore
09:00. Al sopralluogo si prendeva visione dell’immobile pignorato e, alla presenza dell’esecutato
e dell'lng. quate collaboratore del C.T.U., si eseguiva il rilievo planimettico e
fotografico dell’unitd immobiliare redigendo apposito verbale (cfr. all. B). In detta circostanza,
pet come verbalizzato, si apprendeva che uno dei due beni pignorati efa stato ceduto a terzi con
atto di compravendita, unitamente ad altra unita immobiliate non facente patte del compendio
staggito.

In merito a quest’ultima circostanza si precisa quanto segue.

Con atto di compravendita per Notaio Viggiani del 17/03/2005 (rep. 65767) gli esecutati
acquisivano un appartamento e, si cita testualmente, “F’ compreso nella presente compravendita, quale
pertinensa del suddescritto appartaments, un posto nacchina scoperto #bicato nell’area di corte condominiale al
Jabbricato ... censito all'Agenzia del Territorio di Cosenga, Catasto dei Fabricati del Comune di Marano
Principato, ... al foglio 4, p.lla 409 sub 16, Via Persanolento, cat.C/ 7, el U., cons. 10 mg, R. C. euro 5,687
(cfr. all. H). Appare evidente che, se pur considerato quale pertinenza dell'immobile, il posto
auto ¢ puntualmente definito e catastalmente identificato.

Con successivo atto di compravendita, gli esecutati vendevano a terzi (atto per Notaio
Camilleri del 21/03/2007 rep. 31636, riportato nell’allegato H) oltre all’appartamento “.. ogn/
aciessorio, accessione, pertinensa e servitil, con la corvispondente quota di comproprietd sulle partt comuni del
Jabbricato ...” senza esplicito riferimento allunitd catastale come definita e descritta nel
precedente atto di acquisizione. L’attuale proprietario & consapevole di questa imptecisione
presente nel succitato atto di compravendita cosi come verbalizzato in occasione del secondo
sopralluogo (cfr. all. B).
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Il C.T.U. ha, inoltre, eseguito una serie di accertamenti e verifiche, recandosi presso i
seguenti Uffict Pubblici, acquisendo la documentazione necessaria:

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

~ Apgenzia del Territorio di Cosenza — Servizio Pubblicita Immobiliare — ex
Conservatoria dei Registri Immobiliari (cfr. all. D),

— Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Cosenza (cft. all. E);
— Ufficio Tecnico del Comune di Marano Principato (cfr. all. G);
— Archivi Notatili (cfr. all. H).

Risposte af quesiti

Quesito n.1— Verfichi, prima di ogni altra attivitd, la completerza della docunentagione di cni all'art, 367, 2° comma cod,
proc. civ. (estralto del catasio ¢ certificati delle iscrigionf ¢ trasrizdont relative all imnrobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
Trascrizione del pignoramento, oppure certificato wolarile aflestante fe risullanze dellfe viswre catastali e def registri immobiliari) sepnalandy
immediatamente al gindice ed al creditore pignorante quelli mancanti o indoner (in particolare controlll la sussistenza defla trascrigione del titeio di
proveniensa i favore dell esecutato (in ipolesi di acquisto per successione ereditaria riscontri Ia trascrizione dell'atto df accettazione espresso o lacito
¢ Jla traserizions del titolo di acquisto in favore del defiunto] ¢ la corrispondenza tra il diritto di swa spettanga ed il diritic aggetto df pignoramento),
In spotesi in eui § documenti mancanif ef o inidonei rignardi futti § beni pignorats restitwisca il consulente gl atti al G.e. senza altra attivitd,
aentre in ipotesi in cui £ docimentt mancanti ef o inidonef riguards solo alcuni dei beni pignorati, descriva sommarianmente detii beni e proceda alla
redazions della perizia rispondents ai segnents guesiti per { residui beni per eni la docnmentazione sia valida e completa.

La documentazione in atti appare completa ed idonea per lo svolgimento dell'incarico.
Dall’esame della stessa si ¢ provveduto a reperire presso gli Uffici dell’Agenzia del Territorio di
Cosenza, le visure aggiornate e i relativi elaborati planimetrici catastali dei beni oggetto del
pignoramento. Presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare dell’Agenzia del Territorio di
Cosenza, & stata effettuata la ticerca telativa a iscrizioni e trascrizioni delle formalita relative ai
ventl anni anteriori alla trascrizione del pignoramento.

Si riporta, secondo quanto contenuto nell’atto di pignoramento immobiliare, una sintesi
deghi immobili pignorati.

Quesito n.2 — Predispanga, sulla base dei docnmenti in atti, l'elenco delle iscriioni e delle trascrizioni pregindizievoll (ipoteche,
pignoraments, sequestri, domande gindiciali, sentenze dichigrative df falliments, Jondo patrimantale).

Gli immobili oggetto di pignoramento, secondo quanto tiportato nella cerdficazione
notatile in atti, sono gravatl dalle formalita di seguito tiportate.
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Immobile 1 (appartamento):
— Annotazione ad isctizione del 20/12/2002 (R.P. 2795 e R.G. 29240) relativa a
frazionamento di mutuo in quota;

— Iscrizione relativa a ipoteca volontaria detivante da concessione a garanzia di mutuo

fondiatio del 23/06/2007 (R.P. 5906 e R.G. 24451)

— Trascrizione del 05/08/2011 (R.P. 15488 e R.G. 22268) relativa ad atto esecutivo o
cautelare — verbale di pignoramento immobili. Tribunale di Cosenza rep. 870 del
03/06/2011 (pignotamento de gua);

— Trascrizione del 22/05/2012 (R.P. 11041 e R.G. 13185) relativa ad atto esecutivo o
cautelare — verbale di pignoramento immobili. Tribunale di Cosenza rep. 574 del
26/04/2012;

— Trascrizione del 30/05/2012 (R.P. 11647 ¢ R.G. 13935) relativa a rettifica della quota
pignorata nella trascrizione di cut al precedente punto.

Immobile 2 (posto auto):

— Iscrizione relativa a ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo
fondiario del 18/03/2005 (R.P. 4179 ¢ R.G. 10972) e relativa annotazione n. 3260
del 08/09/2009 derivante da cancellazione totale;

— Iscrizione relativa a ipoteca legale del 23/05/2007 (R.P. 4479 ¢ R.G. 20119) in favore
di E.TR. Esazione Tribut S.p.A.;

— Iscrizione relativa a ipoteca legale del 25/03/2011 (R.P. 1727 e R.G. 8798) in favore
di Equitalia ETR S.p.A,;

— Trascrizione del 05/08/2011 (R.P. 15488 e R.G. 22268) relativa ad atto esecutivo o
cautelare — verbale di pignoramento immobili. Tribunale di Cosenza rep. 870 del
03/06/2011 (pignoramento de guo);

—~ Trascrizione del 22/05/2012 (R.P. 11041 ¢ R.G. 13185) relativa ad atto esecutivo o
cautelare — verbale di pignoramento immobili. Tribunale di Cosenza rep. 574 del
26/04/2012;

— Trascrizione del 30/05/2012 (R.P. 11647 ¢ R.G. 13935) relativa a rettifica della quota
pignorata nella trascrizione di cui al precedente punto.

Le ricerche e verifiche effettuate dal C.T.U. sugli immobili confermano, in termini di
prescrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (cfr. all. D), quanto riportato nella Dichiaragione notarile
sostitutiva della certificazione storico — ipotecaria e catastale ventennale, in atti del procedimento, per
Notaio Leucio Gisonna in Rende CS.

Quesit on3— Avcquisisea, ove non depasilate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabil per la corretta tdentificazione
del bene ed, in ogni cass, f certificati di destinagfone wrbanistica del ferreni i i all'articolo 30 del D.P.R. 6 gingns 2007, n. 380 dandp prova,
in caso di mancato rélaseo df detta docymentasione da parte dell Amministragione competente, della relativa richierta,

Si ¢ provveduto a reperire, presso gli uffici del’Agenzia del Territorio di Cosenza, gli
elaborati planimetrici catastali attuali det beni oggetto del pignoramento cui: estratto del foglio
di mappa, planimetria immobile e visure storiche (cft. all. C).
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Quesft 0 1.4 — Descriva, previa wecessarte aceesso, [immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comnne, localitd, via,
numery civico, seala, piane, fnterno, caratteritiche interne ed esterne, supetficie (calpestabile) in maq., confini ¢ dati catastali attwali, eventwali
pertinenze, accessori ¢ millesimi dil parti comnni (lavatel, soffitte commni, locali di sgombers, portineria, riscaldamento ee.); descriva le
carafleristiche strutturalf del bene (strutinre verticali, solai, infirsi esterni ed interni, pavimentazione fnterna ed esterna, implantt lermic, inplanti
elettrici); deseriva fe caratteristiche della sona, con riferimente alla wrbanivgasione primaria e secondaria, af servigy offerti dalla gona (centri
commertiali, farmacie, spagi diversi, negosg al dettaglia), alla distanga dal centro della citta ¢ dalle principalr vie df comunicagione versa l'esierne
(strade, antosirade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegarenti verse il centro della ciftd,

Immobile 1 (appartamento)

L’'unita immobiliare in oggetto & sita a Marano Principato CS in Via Persanolento n.
40/B, in zona periferica, prospiciente la strada principale di collegamento con gli altri centri (SP
80), al limite territoriale con il limitrofo comune di Marano Marchesato CS.

11 fabbricato di recente realizzazione {concessione edilizia del 2001 ed abitabilita del
2003) si presenta, nel suo complesso, in uno stato di manutenzione medio. Strutturalmente &
realizzato con intelaiatura portante di travi e pilastri in cemento armato con solal latero-
cementizi. L'esterno & rifinito con intonaco civile anteggiato, ogpi localmente deteriorato, e la
copettura a falde presenta manto in laterizi. L'accesso al fabbricato & garantito da un cancello
eleterico cui si accede ad un’area comune quindi, tramite un sistema di scale e rampe si accede
alle abitazioni. Interamente inserito nella particella 737 del fogho 4, confina a nord-est, con
porzione di corte prospiciente Via Persanolento, a sud con altra uniti immobiliare e ad ovest
con corte comune. Catastalmente & identificato al foglio 4, particella 737, sub. 9, categoria A/2,
classe unica, consistenza pati a 5,5 vani e rendita di € 411,87, Risulta intestato ai debitori
esecutatl in proprieta per Y2 ciascuno.

L'abitazione presenta una superficie calpestabile complessiva di 83,70 mq circa
(supetficie lorda commerciale pari a circa 99,30 mq), oltre a 32,30 mq circa di balconi. E
composta da un ingresso/soggiorno connesso ad un disimpegno dal quale & possibile accedere
alla cucina, alle due camere da letto, ad un piccolo vano polivalente ed ai due servizi igienici.
L’altezza interna dei vani € part a 2,70 m.

Gli infissi esterni sono in legno con vetrocamera ed oscuramenti esterni con persiane
avvolgibili. Quelli interni, anch’essi in legno, sono di buona qualita. Tutto 'appartamento ¢
pavimentato con element di ceramica cosi come i servizi igienici che sono pavimentati, e
parzialmente tivestiti, con element in ceramica di diversa tipologia. L'impianto di riscaldamento
a gas metano ¢ dotato di radiatori in alluminio ed ¢ parzialmente integrato con stufa murale a
pellet. Sono present altri impianti tecnologici cui telefono e televisione. Le pareti, recentemente
rinnovate, sono tinteggiate in pittura murale con colorazioni variabili, in doppia tonalia,
secondo gli ambienti. Si rlevano, soprattutto nel locale soggiorno, vistose macchie a soffitto
dovute ad infiltrazioni di acque meteotiche provenienti dalla sovrastante copertura.

Immobile 2 (posto auto)

L’unita immobiliare in oggetto ¢ sita a Marano Puncipato CS in Via Persanolento n.
41 /L, in zona periferica, prospiciente la strada principale di collegamento con gli altri centri (SP
80), al limite tertitoriale con il limitrofo comune di Marano Marchesato CS.

Trattasi di posto auto scoperto, non definito fisicamente, sito su una porzione di area
condominiale (p.lla 409), non pavimentata, a cui si accede dalla strada principale tramite un
cancello scorrevole movimentato elettricamente. Catastalmente ¢ identificato al foglio 4,
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particella 409, sub. 16, categoria C/7, classe unica, consistenza pari a 10 mq e rendita di € 5,68.
Risulta intestato ai debitori esecutat in proprieta per Y2 clascuno.

Entrambi gli immobili, posti a distanza reciproca di circa 150 m, sono collocati in una
zona prevalentemente periferica a carattere residenziale dove, nelle immediate vicinanze, sono
presend alcune attivithi commerciali (generi alimentari, pizzerie, bar, tabacchi) e pochi servizi
pubblici (autotrasporti extraurbani). In riferimento alle opere di urbanizzazione, sono present,
per cio che riguarda quelle definite “primarie™

— le strade a servizio degli insediamenti, compresi gli allacciament alla viabilita
principale dei lott edificabili;

— gli spazi necessari per la sosta e il parcheggio degli autoveicol, in relazione alle
caratteristiche degli insediament;

— 1 condott idonei alla raccolta ed allo scarico delle acque luride (nere) ed i relativi
allacciamenti alla rete principale urbana;

— la rete idrica, costituita dalle condotte per I'erogazione dell’acqua potabile e relative
opere per la captazione, 1l sollevamento ed accessorio, nonché dai necessari condotd
d’allacciamento alla rete principale urbana;

— la rete per l'erogazione e la distribuzione dell’energia elettrica per usi domestici e
industriali comprese le cabine secondatie;

— la rete del gas combustibile per uso domestico ed 1 relativi condottt d’allacciamento;

— la rete telefonica, comprese le centraline telefoniche a servizio degli edifici;

— la pubblica dluminazione comprendente le red e gli impianti per P'illuminazione delle
aree e delle strade pubbliche e d’'uso pubblico.

Le opere di urbanizzazione “secondaria” sono presenti in un circondario pit ampio,
inscrivibile in un raggio di 900/1.000 m. Tra queste si rilevano:

— scuole;

— mercat di quartiere;

— chiese ed altri edifici religiosi;

— le aree verdi di quartiere.

La zona dista circa 1,2 Km da centro storico di Marano Principato, cul trovano
collocazione attivitd commerciali, negozi al dettaglio, farmacie, uffici pubblici (Poste, Comune).
La distanza dal centro della citta di Cosenza ¢ di circa 11 km ed ¢ percorribile in circa 15 minutd
di automobile.

Quesito 1.5 — Acerti la conformit tra la descrizione attuale del bene (indivizzo, numero civito, piano, interno, dati catastali e
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidengiando, in caso df rilevata difformita: a) se § dati indicali in pignoramento non hanno mai
identifizato immiobile ¢ non consentone la tna nnivoca identificazione; b) se I dati indicati nel pignoramento sono erronei ma consentono
lindividuazione del bene; ¢) e § dati indicati pel pignoramento, pur von corrispandendo a quelli attuali, hanns in precedenz individnaro

4 k5
Limmobile rappresemtando, in guesto caso, la storia catastale del compendio pignorato.

Le descrizioni attuali dei bent sono conformi a quelle contenute nell'atto di
pignoramento in atti.
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Quesito 1.6 — Proceda, ove necessaris, ad eseguire lo necessarie variazioni per Laggiornamento del catasto prosvedends, in cass
di difformiitd o mancanza A idonea planimetria del bene, alla sna corregions o redagione ed allaccatastamento delle unita immobiliari non
re:gu/ammffe dccatastale,

Dalla documentazione acquisita presso la sezione catastale dell’Agenzia del Territorio di
Cosenza ¢ dalle operazioni di rilievo planimetrico degli immobili, non si ¢ evidenziata alcuna
irregolarita catastale apprezzabile ad eccezione dell’assenza, nella banca dati catastale, della
numerazione dei civici nella sezione toponomastica.

Quesito 1.7 — Indichi utifizgazione prevista dalls strumento urbanistico commnae,

I beni in oggetto ricadono 1 zona “di completamento da ristrutturare” (Zona B) le cui
prescrizioni e indici edilizi sono riportate nelle schede di sintesi dello strumento urbanistico del
Comune di Marano Principato CS riportate all’allegato G.

Quesito 1.8 — Indicki ln conformita o meno della costrugione alle antorizzazioni o concessions amministrative ¢ lesistenza o
meno i dichiaragione df agibilita. In caso di costrgione realizata o modificata in violasione della normaiiva urbanisiico-edilizia, lesperto dovrd
deserivere dettagfiatamente la lipelogia degl abusi viscontrati ¢ dire se [ilfecito sia stato sanato o sia sancbile in base combinate disposto degli
articoli 46, guinto comma del D.P.R. 6 gingno 2001, n. 380 ¢ 40, sesto comma della L. 28 febbrato 1985, n, 47,

Immobile 1 (appartamento

L'unita immeobiliare risulta insetita in un fabbficato in cemento armato realizzato a
seguito di rilascio di Concessione Edilizia n. 508 del 07/05/2001 (Pratica Edilizia n. 524 del
2000} e successiva variante di cui alla D.ILA. (Comune di Marano Principato CS, prot. n.
494/2003). In data 28/03/2003 al n. 100 del reg. gen. & stato rilasciato il certificato di abitabilita
ed agibilita per U'intero fabbricato (cfr. all. G).

Dal rilievo eseguito non si riscontrano irregolarita rispetto al progetto di varante del
2003,

Immobile 2 (posto auto)

Trattasi si posto auto scoperto, realizzato su area condominiale privata. Per tale
immobile non é prevista nessuna autorizzazione specifica in quanto pertinenza di una unita
immobiliare.

Quesi to 1.9 — Dica 52 ¢ posiibile vendere [ beni pignorati in nuo o piik lotti, proveedendo, in questwltimo caso, alla loro
Jormazione ¢ procedendo, inolire, (solo previa antorizzazione del Gindice dell esecuzgone) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento; in guesia ipolesi lesperto dovrd allegare, alla relagione estimativa § 1ipi debitamente approvati dall' Ufficie Tecnico Erariale,

I beni pignorad, trattandosi di unita immobiliari non connesse e fruibili separatamente
ed autonomamente, sono convenientemente vendibili in lottl separati.

Quesito 11.20 — Dica, nel caso in eui Pimamobile sin pigrorate sale pro gueta, se esso sia divisibile fn natura, procedendo, in
guesto caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all'identificazione dei uwovi confint, nonché alls redagione del frazionanents
allegando alla relagfone estimativa i tipf debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando i valore di dascuno di eisi e tenendo conto
delle quote dei singol comproprietari, prevedends anche alla determinazione deght eventuali congnagli in denaro; esperto dovrd proceders, in caso
contrarta, alla itima dell'intera esprimends compintamente il gindigio df indivisibilita eventualmente anche alla fice di quanto disposto dall'art.
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577 cod. proc. civ., dallatt. 846 c.c. e dalla L. 3 gingno 1940, n, 1078, fornirea, comungue la valutagions della sola quota indivisa pignorata,
senendo conto della maggiore difficolta della stessa.

Esaminata la documentazione ipocatastale in atti ed effettuate le opportune visure
presso gli Uffic dell’ Agenzia del Territorio di Cosenza, Servizio Pubblicitd Immobiliare (cfr. all,
D), I'intero compendio staggito rsulta essere di proprieta dei debitoti esecutati per la quota di
2 ciascuno e non risultano presentt quote immobiliari indivise.

Quesito .11 — Acerti se lirmobite ¢ libero o oceupale; acguisisea 1l titolo legittimante i possesso o la detensione del bene
evidenstando se esso ha dafa certa anteriare alla frascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso Pufficio del regisiro degli atti
privali contrattt di locazjone; qualora risulting contraiti di locagione opponibeli alla procedura esecntiva leperto dovrd tndicare la data di
scadenza, la dala fissata per il rilastio o se sia ancora pendente i gindizio per la liberagjone del bene. In difetto di titolo dell'sccupante determineri
1 valore locative del bene.

Immobile 1 (appartamento)

L’immobile pignorato & occupato ed utilizzato come abitazione principale dal debitore
esecutato. Esaminata la documentazione ipocatastale e la dichiarazione notarile sostitutiva della
cerificazione Ipotecaria ventennale presente in att, ed effettuate le opportune visure presso gh
Uffici dell’Agenzia del Territorio di Cosenza, Servizio Pubblicita Immobiliare (cfr. all. D),
Pimmobile risulta essere di proprieta dei debitori esecutati con data anteriore alla trascrizione
del pignoramento. In partcolare, con atto di compravendita registrato presso la ex
Conservatoria det Registti Immobiliari di Cosenza ai nn. R.G. 24450 e R.P. 15818 in data
23/06/2007, Punitd immobiliare ¢ stata acquisita dai debitori esecutati mentre, il pignotamento
de gno risulta trascritto il 05/08/2011 ai nn. R.P. 15488 ¢ R.G. 22268.

Da ulteriori verifiche condotte presso gli Uffici del’ Agenzia delle Entrate di Cosenza,
non risultano essere registrat contrattl di locazione per 'immobile considerato (cfr. all. E).

Immobile 2 (posto auto

L'immobile pignorato € occupato ed utilizzato da terze persone come posto auto.
Esaminata la documentazione ipocatastale e la dichiarazione notarile sostitutiva della
certificazione Ipotecatia ventennale presente in atti, ed effettuate le opportune visure presso gl
Uffict dell’Agenzia del Terntorio di Cosenza, Servizio Pubblicita Immobiliare (cfr. all. D), la
pertinenza risulta essere di proprieta dei debitori esecutati con data anteriore alla trascrizione
del pignoramento. In particolare, con atto di compravendita registrato presso la ex
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Cosenza ai nn. R.G. 10971 ¢ R.P. 5798 in data
18/03/2005, 'unita immobiliare é stata acquisita dai debitori esecutati mentre, il pignoramento
de gno tisulta trascritto il 05/08/2011 ai nn. R.P. 15488 ¢ R.G. 22268.

Da ulterion verifiche condotte presso gli Uffici dell’Agenzia delle Entrate di Cosenza,
non rsultano essere registratl contratt di locazione per 'immobile considerato (cft. all. E).

Quesito .12 — Ow Fimmobile sia oconpato dal coniuge separato o dall'ex: coninge del debitore esecutato, acqnisisea il
proveedinento di assegnazione della casa coningale.

Per come rilevato dalla documentazione in ath e per come dichiarato all’atto del
sopralluiogo non sussistono condizioni di separazione ovvero divorzio e che, pertanto, gh
immobilt sono:
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— Immobile 1 (appartamento) — occupato ed utilizzato quale abitazione ptrimaria dagli
esecutati e dal proprio nucleo familiare;

— Immobile 2 (posto auto) — occupato ed utlizzato da tetze petsone senza vincolo
locativo.

Quesito 1.13 — Tudichi lesistenza sii beni pignorati di eventwali vincols artistici, storss, alberghient di inalienabilita o di

cancellati o visulteranno non oppomibili al wmedesimo); rilewi lesistenga di diritti demaniali (di superficie o servitiv pubbliche) o usi civici
evidengiande gli eventualf oneri df affrancazione o riscatto.

Per come verficato dal C.T.U. e per come dichiarato dal debitore esecutato
relativamente agli oneri di natura condominiale (cfr. all. B), non sussistono vincoli ovvero onerd
di cut al presente quesito.

Quesito n.14 — Determini il valore dellimmobile con erpressa ¢ comipinta indicagione defle condigioni dellimmobite e del
eriterio di stizga ¢ analitica descrigione della letteratwra i si € fatto riferimento operando le opportune decurtasioni sul pregzo di stima
considerando lo stato di conservagione dellimmabile ¢ come apponibili alla procedura esecntiva i soli contratti i locazgone e § provvedimenti di
assegrazions af coninge aventi data certa anteriore alla data i trascrigione del pignoramento (lassegnazions defla casa roningale dovrd esrere
rilennta opponibile vei fimili di 9 anni dalla data del proveediments di assegnazione s¢ non traseritta rel pubblici registri ma anteriore alla data di

frascrizgone del pigharamento, non apponibile alla procedura se disposta con provvediments swceessive alla data df traserivtone del pignoranento,
sewpre oppanibile se traseritta fn data anteriore alla data di traseriztone del pignoramento, in questo wltime caso inmmobile vervi valutato comve se
Jasse wuna nnda proprietd). Proceda, inoltre, all'abbattimento forfettario pari al 15% del valore per differenga tra oneri tributari caleolali sul
presze pieno aniché swi valort catastali ¢ la assensa di garansgta per vigi occalti nonché per eventiali spese condominialt insolute. Indichi il valore
Sfinale del bene al netta delle suddette corregiont ¢ decurtaziont.

Alla stima del valore di mercato delle unita immobiliari in oggetto si & pervenut
attraverso l'applicazione del procedimento estimativo detto sintetico-compatativo basato sul
raffronto tra il bene in questione ed una serie di beni similari nella medesima zona per i quali
esistono quotazioni immobiliagd desumibili da pubblicazioni di agenzie immobiliari ovvero
osservatori immobibiari (cfr. all. I). Con 'esecuzione dei necessari sopralluoghi, dell’analisi del
mercato immobiliare locale, della consultazione di pubblicazioni di agenzie immobiliari e della
banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Tertitorio pet il periodo in cui viene
eseguita la stima (Osservatorio Mercato Immobiliare O.M.I. 2° semestre, anno 2012),
applicando al valore medio di mercato un coefficiente correttivo & possibile determinare in
maniera piu verosimile il valore di mercato che pud raggiungersi in una normale compravendita.
Il procedimento cosi scelto, tra 1 molteplici offerti dalla metodologia estimativa, risulta essere il
piu idoneo a cogliere il valore venale di unita immobiliari residenziali di tipo “ordinario”, quindi
facilmente comparabili tra loro.

Determinazione del valore di mercato dei LOTTI di VENDITA

LOTTO 1 - Appartamento (Immaobile 1)

Il valore medio unitario per immobili di tipologia similare (civili abitazioni) e stato di
conservazione normale €, a valle delle indagini condotte relativamente al mercato immobiliare
di zona e alla consultazione delle quotazioni pubblicate da agenzie immobiliati ¢ dal O.M.1.,
ragionevolmente fissato in 750,00 €/mq riferito alla superfice lorda commerciale.
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Calcolo dei coefficient globali di apprezzamento/deprezzamento:

Descrizione
Localizzazione - Posizione Note Immobile oggetto di stima Note
Pasisgone 1,030 bstone Livelfs di prana 0,950 I senga ase.
Collegamenti £,000 sutfficienti Esposizione 0,950 nard - ext
Coefficente Complessitn 1,030 Vedute ed affoca 1,000 sirads
Serrivy dgienicl 1,030 barani
Servizi ~ Infrastrutrure Note Tmpstunti tecnologic 1,000 normalf
Uiflea postalt 1,000 presenit Pavimentartoni 1,000 n
Owpelal - Cliniche £000 acsenti Tnfivsd 1,030 Duani
Durchi pubblici EODD arsenii Finiture 1,030 huani
Yaole £030 presenty Marnutenzgone 0,950 rrans, ard,
Bunche £,000 wisenti Cheffiviente Complessiro 0,937
Cotlficiente Complessite 1,030
Coefficiente globale di
Fabhricato Note apprezzamento ¢/o 1,064
Tipologiu costruttiva £.070 cemsento urmutn deprezzamento
Ed defla costruzione 1,000 < 20 anni
Fanggonaliti 1,000 parth, Privata
Cocfficiente Complessire 1,070

Determinazione del valore di mercato:

o Superficie Coclliciente df Superficic
Descrizione : 5
(mq) ponderazione | ragguagliata (mg)
1/anf ¢ aecesiord dirett 99,30 1,00 99,30
Bulion, tervagss e sesande 32,30 0,33 10,66
Surtics 0,00 0,15 0,00
Superficie complessiva ragguagliata mgq 109,96

Valore di mercato medio unitario residenziale rlevato per immobili di
media qualith siti nella zona in cui & eolloeata Punith immobiliare oggetto} € 750,00
di stima {€ al metroquadro)

Cocfficicnte di apprezzamento e/o deprezzamento 1,064
Valore di mercato medio unitario residenziale ponderato| € 798,00
VALORE di MERCATO| € 87.747,28
Abbattimento forfettaro {15% del valore)|-€ 13.16209

VALORE FINALE dell'IMMOBILE} € 74.585,19

Si assume quale valore finale dell’immobile in oggetto la somma, in cifra tonda, pari ad €
74.550,00 (euro Settantaquattromilacinquecentocinquanta,/00).

LOTTO 2 — Posto auto (Immobile 2)

11 valore medio unitario per immobili di tipologia similare (posti auto scoperti) ¢, a valle
delle indagini condotte relativamente al mercato immobiliare di zona e alla consultazione delle
quotazioni pubblicate da agenzie immobiliari e dal O.M.L, ragionevolmente fissato da 1/3 ad
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1/2 di quello reladvo agli immobili residenziali. Pertanto, tale valore di riferimento, &
mediamente fissato in 300,00 €/mq.

Trattandost di posto auto per una sola vettura {circa 10 mgq), scoperto e su superficie
non asfaltata, il valore dell'area ¢ valutata secondo quanto dportato nella seguente tabella di

calcolo:
i Superficic | Coelficiente di Superficie
Descrizione : ;
(mq) ponderazione | ragguagliata (mg)
Posta anta scopertn 10,00 1,00 10,00
Al perifnensz 0,00 0,15 0,00
Superficie complessiva ragguagliata my 10,00
Vilore di mercato medio unitaro residenziale flevato per immobili di
media qualitd siti nellz zona in cui & collocata Punith immobiliare oggetto] € 3(}{),00
di stirna (€ al metroquadre)
VALORE di MERCATO| € 3.000,00
Abbattimento forlettario {15% del valore)| - 450,00
VALORE FINALE del/l'IMMOBILE| €  2.550,00

Si assume quale valore finale del'immobile in oggetto la somma, in cifra tonda, pari ad €
2.550,00 (euro Duemilacinquecentocinquanta/00).

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

Cosenza, 22/07/2013

T
Ing. Marco Carbone

Alla presente relazione vengono inclusi:

= Ablgarw A — Comunicazions alle parti

—  Allegato B = Verbali delle operazioni peritalt

= Allegato C — Documentagione catastale

~  Allegare D — Ispestoni Agengia del Territorio — Servizio Pubblicita Immobiliare
~  Allegate E - Certificazione Agensia delle Entrate

= Allgato B~ Documentazione fotografica

~-  Allgato G — Documentagione acquisita presso I'Amms,ne Comunale

~  Allegato H  — Ani di provenienza

~  Aleggato ]  — Onotazioni immobiliari

=~ CIX ROM contenente, in digitale, quanto prodotto in refazgione
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Allegato C
Documentazione catastale

PROCEDURA 201/2011 R.G.E.
ad istanza della Banca di Credifo Cooperativo di San Vincenzo la Costa S.c. a r.l. (ora Banca
per lo Swluppo della Cooperaz:one d: Credfto S.p.A. e per essa la BCC Gestione Crediti -
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