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Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio Settembre 2018

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

1. PREMESSA

In data 16 febbraio 2018, in riferimento alla procedura riguardante la causa civile iscritta al n° 149/2016 del R.G.E.
vertente tra la Banca per lo Sviluppo della Cooperazione di Credito S.p.A. ed i Sigg. (| GcIENIGN -G
@ o 'intervento di EQUITALIA Servizi di Riscossione S.p.A. - Direzione Regionale di Cosenza, il

Sig. Giudice dell'esecuzione, Dott.ssa Francesca Goggiamani, fissava il 16 ottobre 2018, ore 9:00 quale data

dell’'udienza di comparizione delle parti per 'esame della regolarita degli atti e per I'autorizzazione alla vendita dei

beni pignorati, nominava me sottoscritta Ing. Marasco Carmela Liliana, con studio in Rende (CS) alla via Mattia

Preti s.n.c. ed iscritta all'Albo Professionale degli Ingegneri della Provincia di Cosenza al n° 1856, Consulente

Tecnico d'Ufficio, per la stima degli immobili oggetto della vertenza. Nel contempo disponeva la mia comparizione

in cancelleria delle esecuzioni immobiliari per il 21 marzo 2018, ore 12:00 per il conferimento dell'incarico.

Nel corso di tale udienza venivo invitata a dichiarare la mia disponibilitd ad accettare I'incarico ed a prestare il

giuramento di rito e, inoltre, mi venivano posti i seguenti quesiti ed adempimenti:

1. “Veerifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2° comma
cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante
le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed
al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei (in particolare controlli la sussistenza della trascrizione
del titolo di provenienza in favore dell'esecutato [in ipotesi di acquisto per successione ereditaria riscontri
la trascrizione dell'atto di accettazione espresso o tacito e la frascrizione del titolo di acquisto in favore
del defunto] e la corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il diritto oggetto di pignoramento). In
ipotesi in cui i documenti mancanti e/o inidonei riguardanti tutti i beni pignorati restituisca il consulente
gli atti al G.E. senza altra attivita, mentre in ipotesi in cui i documenti mancanti e/o inidonei riguardanti
solo alcuni dei beni pignorati, descriva sommariamente detti beni e proceda alla redazione della perizia
rispondendo ai seguenti quesiti per i residui beni per cui la documentazione sia valida e completa”;

2. “predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento, fondo
patrimoniale)”;

3. “acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui
all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta’;

4, “descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,

localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti
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10.

comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le
caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione
interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con
riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali,
farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta e dalle principali vie di
comunicazione verso l'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali
collegamenti verso il centro della citta”,;

“accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a)
se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del
bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato”;
“rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI a descrivere le
necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto ed a quantificare in via sommaria il costo per la
correzione o redazione delle planimetrie o per I'accatastamento’;

“indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale”;

“indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificati in violazione
della normativa urbanistico-edilizia, I'esperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi
riscontrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli articoli 46,
quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, sesto comma della L. 28 febbraio 1985, n. 47.

In particolare in caso di opere abusive, il controlio della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa;,
altrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e
la normativa in forza della quale 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, la verifica, ai fini della istanza di condono che [l'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto,
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria’;
“dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provvedendo, in quest'ultimo caso, alla
loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione),
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi l'esperto dovra
allegare, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale”;

“dica, nel caso in cui l'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, procedendo,
in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all'identificazione dei nuovi confini,
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1.

12,

13.

13. bis)

14.

nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari, prevedendo anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro; I'esperto
dovra procedere, in caso contrario, alla stima dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di
indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 cod. proc. civ., dall'art. 846
c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca, comunque la valutazione della sola quota indivisa
pignorata, tenendo conto della maggiore difficolta della stessa”;

“accerti se l'immobile € libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del
bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se
risultano registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora risultino
contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva I'esperto dovra indicare la data di scadenza, la
data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene. In difetto di
titolo dell'occupante determinera il valore locativo del bene”;

“ove Iimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato, acquisisca
il provvedimento di assegnazione della casa coniugale”;

“indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilita; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al
medesimo); rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche), o censi, livelli o usi
civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto”;

“indichi I''mporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie
gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari
relativi al bene pignorato”;

“determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni dellimmobile e
del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si e fatto riferimento operando le
opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e come
opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e | provvedimenti di assegnazione al
coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della casa
coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di
assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ma anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di
trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento, in questo ultimo caso l'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta).
Proceda, inoltre, all'abbattimento forfettario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari
calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché
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15.

per eventuali spese condominiali insolute. Indichi il valore finale del bene al netto delle suddette

correzioni e decurtazioni”;

“riporti in apposito foglio "riassuntivo" a parte, con assoluta precisione, essendo dati da
riportare nell'ordinanza di vendita: — |a descrizione sintetica dei lotti con relativi dati catastali e prezzo
base; — per ciascun lotto la natura (piena proprieta, usufrutto, nuda proprieta ecc.) e la titolarita giuridica
del diritto oggetto del pignoramento,; — se il lotto e pignorato solo pro quota la consistenza della quota

ed il suo prezzo base.
Nelle conclusioni, inoltre, evidenzi in via riassuntiva eventuali problematiche riscontrate nei quesiti da 1
aiq.

Nella medesima seduta il Sig. Giudice mi autorizzava, nel contempo:

>

v

V:

al ritiro di copia degli atti del fascicolo d'ufficio;

all'uso di mezzo proprio con esonero della P.A. da ogni responsabilita;

ad accedere a pubblici uffici onde prendere visione ed estrarre copia, con anticipazione delle spese, di atti e
documenti ivi depositati. Ove necessario, facendo presente agli uffici pubblici che non sono a me opponibili
le limitazioni previste dalla normativa a tutela della riservatezza agendo per motivi di giustizia e su ordine del
Giudice;

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

ad avvalermi (senza necessita di ulteriore autorizzazione) della forza pubblica e, ove necessario di un fabbro,
in ipotesi di comportamento ostruzionistico della parte esecutata (ivi compresa I'assenza del debitore al
sopralluogo), onde poter procedere all'accesso agliimmobili pignorati ed alle relative operazioni di rilevazione
ed accertamento.

Inoltre, disponeva che:

1)

2)

riferissi i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta, schematica e distinta
risposta (anche negativa) ai singoli quesiti e redigendo per ciascun bene oggetto del pignoramento I'elaborato;
depositassi, via telematica, almeno quarantacinque giorni prima dell’udienza fissata per I'emissione
dell'ordinanza di vendita ai sensi dell'articolo 569 cod. proc. civ., il mio elaborato peritale, completo di tutti gli
allegati e di apposito foglio “riassuntivo” a parte in formato Microsoft Word, contenente, con assoluta
precisione, essendo dati da riportare nell'ordinanza di vendita: - la descrizione sintetica dei lotti con
relativi dati catastali e prezzo base; - per ciascun lotto la natura (piena proprieta, usufrutto, nuda proprieta
ecc.) e la titolarita giuridica del diritto oggetto del pignoramento; - se il lotto & pignorato solo pro quota la
consistenza della quota ed il suo prezzo base, oltre eventuali problematiche riscontrate nei quesiti formulatimi,
nonché relazione destinata alla pubblicazione su Internet con oscuramento dei nominativi dei soggetti a
qualsiasi titolo coinvolti nelle operazioni di stima;
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3) inviassi nello stesso termine, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa,

anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici
e teletrasmessi, copia del mio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non
costituito, ed al custode eventualmente nominato, assegnando alle parti un termine non superiore a quindici
giorni prima della predetta udienza per far pervenire al sottoscritto note di osservazione all’elaborato;

4) depositassi, entro 5 giorni prima dell'udienza, nota di chiarimento in caso di osservazioni delle parti
all'elaborato o nota in cui dessi conto che nessuna osservazione mi fosse pervenuta;

5) intervenissi, nel caso di osservazioni a me pervenute, all'udienza fissata ex art. 569 cod. proc. civ. per
I'emissione dell'ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al mio incarico;

6) allegassi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero compendio pignorato
estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze
compresi) e che tali allegati risultassero anche nella copia "informatica";

7) allegassi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o della
licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la
detenzione e del verbale d'accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni
rese dall'occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita e che tali
allegati risultassero anche nella copia "informatica”;

8) segnalassi tempestivamente al G.E. (o al custode diverso dal debitore se gida nominato) ogni ostacolo
all'accesso.

A causa di alcuni inconvenienti accaduti, in data 4 settembre 2018 presentavo istanza di proroga del termine di
consegna della Relazione Tecnica d'Ufficio, che il Sig. Giudice mi accordava. Pertanto |la presente relazione
veniva consegnata con qualche giorno di ritardo rispetto al termine assegnatomi.

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

In data 28 giugno 2018 avvisavo le parti costituite a mezzo P.E.C. e le parti non costituite a mezzo raccomandata
A.R. che le operazioni di sopralluogo avrebbero avuto inizio il giorno 9 luglio 2018 alle ore 9:00 (cfr. all. 3:
DOCUMENTI TRASMESSI — Documenti nn. 1 e 2).

Nei giorni seguenti, non essendomi ancora pervenute le ricevute di ritorno delle raccomandate A.R. inviate agli
esecutati, mi preoccupavo di verificare lo stato di consegna delle mie spedizioni sul sito ufficiale di Poste Italiane:
la prima, inviata alla Sig.ra () risuitava restituita al mittente, mentre raitra, inviata al Sig. ([ er2
ancora in giacenza presso I'ufficio postale in Vi EGTGTNGEGEEEEEEEEEEEEEEE

Non essendo in possesso dei recapiti telefonici degli esecutati, li cercavo su PAGINE BIANCHE, ma senza alcun
esito.

Nonostante cid, in data 9 luglio 2018 alle ore 9:00, accompagnata dal Sig. | N i~ qualita di coniuge e
collaboratore, mi recavo nel Comune di Cosenza (CS) in piazza Caduti di Capaci, luogo ove sono ubicati gli
immobili oggetto di pignoramento, cercando il numero civico 16 (indirizzo a cui avevo inviato la suddetta
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raccomandata A.R., per come riportato nell’'ultima pagina degli atti del fascicolo d'ufficio), ma appuravo che tale

numero civico non esiste. Quindi, ho pensato di cercare il numero 6 e sul citofono ho individuato il nominativo

dell'esecutata.

Al citofono mi rispondeva la Sig.na_ figlia degli esecutati, la quale, dopo averle spiegato il motivo

della mia presenza in quel luogo, mi consentiva I'accesso allimmobile ove era presente anche suo fraiello,.

_ Entrambe stupiti, mi riferivano di non avere ricevuto alcuna raccomandata né avviso di giacenza

e telefonavano la Sig.ra- a lavoro, la quale convalidava il tutto.

Telefonavano anche il Sig‘-al quale, tramite cellulare, spiegavo la situazione e lo invitavo a ritirare la

raccomandata da me speditagli ed ancora in giacenza presso I'ufficio postale.

La Sig.ra - comunque, dimostrava la sua disponibilitd ad un mio nuovo accesso ed insieme

concordavamo di rimandare il sopralluogo al giorno successivo alle ore 9:30.

Dopo avere consegnato una copia dell’avviso di sopralluogo alla Sig.na-(cfr. all. 3: DOCUMENTI

TRASMESSI — Documento n. 3), la quale lo firmava per avvenuta consegna, rimandavo le operazioni di

sopralluogo, redigendo un opportuno verbale e sottoscrivendolo insieme agli astanti (cfr. all. 4: VERBALI DI

SOPRALLUOGO - Documento n. 1).

Pertanto, le operazioni di accesso ai luoghi ebbero inizio in data 10 luglio 2018 alle ore 9:30 e si conclusero lo

stesso giorno.

Sul posto, dove mi recai accompagnata dal Sig. |l . =¢ attenderci vi erano Ia Sig.ra (| Gz

G- o fio/ (D - G

Nel corso di tale accesso procedetti, insieme ai costituiti, dapprima ad un'ispezione sommaria dei luoghi dove &

ubicato I'immobile oggetto della vertenza. Quindi, al fine di meglio valutare la situazione, iniziai e conclusi le

operazioni di rilievo metrico, assistito dal Sig. Parrilla. Tali operazioni richiesero molto tempo, soprattutto a causa
delle dimensioni degli immobili. Infine effettuai un dettagliato rilievo fotografico (cfr. all. 2: DOCUMENTAZIONE

FOTOGRAFICA - foto nn. 1 + 25). Concludendo le operazioni peritali, redigevo un opportuno verbale,

sottoscrivendolo insieme agli astanti (cfr. all. 4: VERBALI DI SOPRALLUOGO - Documento n. 2).

Nei giorni seguenti, sulla base dei dati metrici rilevati durante la fase di accesso ai luoghi in oggetto, mi occupai

della stesura degli elaborati grafici degli immobili (cfr. all. 1: ELABORATI GRAFICI — Piante Immobili).

Nel frattempo le raccomandate A R. inviate alla Sig.ra (i< 2 sio. (urono restituite al mittente: 1a

prima a causa di “indirizzo inesistente”, la seconda a causa di “compiuta giacenza” (cfr. all. 3: DOCUMENTI

TRASMESSI — Documento n. 2).

Inoltre, verificai quanto richiestomi recandomi:

1. indata 22 marzo 2018 presso la copisteria del Tribunale di Cosenza per ritirare la copia degli atti del fascicolo
d'ufficio relativo al procedimento esecutivo in oggetto. Nel contempo, scaricavo via telematica il resto della
documentazione processuale;

2. indata 27 giugno 2018 presso lo sportello Servizi Catastali dell’Agenzia delle Entrate di Cosenza, allo scopo
di acclarare la situazione catastale degli immobili oggetto della vertenza e di ottenere i dati relativi agli
intestatari delle particelle e dei subalterni confinanti con essi. A tal fine, feci richiesta delle relative visure,
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planimetrie ed estratto dal foglio di mappa e ne ottenni solo alcuni (cfr. all. 6: DOCUMENTI ACQUISITI -

Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizi Catastali - Consultazione per immobile: nn. 1 + 5 e
Consultazione storica per immobile: Visure nn. 6 + 8). Per gli altri ritornai in data 28 giugno 2018 (cfr. all. 6:
DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizi Catastali - Consultazione per
immobile: nn. 9 + 11);

3. lo stesso 28 giugno 2018 presso lo sportello Servizi di Pubblicita Immobiliare (ex Conservatoria dei RR.II.)
dell’Agenzia delle Entrate di Cosenza, per accertare I'eventuale esistenza di vincoli o limitazioni alla vendita
opponibili alla procedura esecutiva in oggetto (cfr. all. 7: DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di
Cosenza: Sportello Servizi Pubblicitéa Immobiliare - Ispezioni automatizzate per dati immobile nn. 1 + 8);

4. I'1 agosto 2018 ed il 6 agosto 2018, previa richiesta a mezzo P.E.C. del 12 luglio 2018 (cfr. all. 3: DOCUMENTI
TRASMESSI — Documento n. 4) e previ contatti telefonici, presso il Settore 8 — Ambiente—Edilizia Privata del
Comune di Cosenza al fine di prendere visione del fascicolo relativo alla costruzione del complesso edilizio
di cui gli immobili oggetto della vertenza sono parte integrante ed individuare in esso e fare copia della
documentazione da me richiesta (cfr. all. 7: DOCUMENTI ACQUISITI — Comune di Cosenza: Settore 8 —
Ambiente-Edilizia Privata, Documenti nn. 1 + 5);

5. infine, in data 17 settembre 2018 presso I'Ufficio Anagrafe del Comune di Cosenza con lo scopo di acquisire
i certificati di residenza degli occupanti degli immobili pignorati (cfr. all. 7: DOCUMENTI ACQUISITI - Comune
di Cosenza: Ufficio Anagrafe, Documento n. 8).

3. DESCRIZIONE DELLO STATO DEI LUOGHI

Al fine di rendere maggiormente intelligibile la presente relazione anche a chi non conosce i luoghi oggetto della
vertenza, si ritiene opportuno preliminarmente procedere ad una dettagliata descrizione di detti luoghi, facendo
riferimento ai rilievi metrici e fotografici effettuati nel corso delle operazioni di sopralluogo (cfr. all. 1: ELABORATI
GRAFICI — Piante Immobili) e (cfr. all. 2: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA — foto nn. 1 + 25).

3.1.Ubicazione degli immobili e caratteristiche generali delle localita

Gli immobili oggetto della vertenza fanno parte di un complesso residenziale nominato || EGTcTNGNGEGG
I | costituito da un unico corpo di fabbrica ubicato in piazza Caduti di Capaci n® 6 nel Comune
di Cosenza. L'immobile & di forma irregolare ed il terreno su cui si erige & scosceso, tanto che la costruzione &
stata distribuita su due quote diverse, in modo da adattarla al dislivello del terreno e da dare ad essa una
particolare forma architettonica. Pertanto, si sviluppa su sei piani fuori terra sui lati sud ed ovest (piano terra, del
tipo a pilotis, ove & ubicata una sala riunioni, oltre a cinque piani fuori terra ciascuno dei quali ospita tre unita
abitative per un totale di 15 unita abitative ed il piano soffitta diviso in due parti) e su sette piani fuori terra sul lato
nord che presenta anche un piano seminterrato ove sono ubicati 15 cantinole, un locale deposito, 15 box auto e
la zona autoclave. (cfr. all. 6: DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizi
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Catastali - Documento n. 1). Il piano terra € recintato, per la parte sospesa, da muretto in calcestruzzo armato
protetto da lastre in travertino (cfr. all. 2: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA — foto n. 21).
La zona, semicentrale, & ben sviluppata sia da un punto di vista urbanistico che da quelli commerciale e viario:

tutt'intorno si erigono fabbricati a pit livelli fuori terra adibiti, per lo pid, a civili abitazioni, mentre i piani terra sono
adibiti soprattutto ad attivita commerciali e ad uffici.

Il complesso residenziale si erige in una zona in passato nota come contrada Bosco Sottano, ubicata quasi ai
confini con il vicino Comune di Rende, tra le maggiori arterie viarie che consentono di raggiungere facilmente sia
il centro della citta che le principali vie di comunicazione verso l'esterno (I'autostrada Salerno — Reggio Calabria,
la Stazione Ferroviaria, I'Aeroporto di Lamezia Terme e quello di Crotone).

In particolare, si erige fra viale Cosmai (parallelo a via Panebianco) e viale Giacomo Mancini (parallelo a via
Popilia ed alla S.S. 107 Silana — Crotonese) lungo il quale sono ubicate la maggior parte delle scuole, soprattutto
superiori, di Cosenza. Nelle vicinanze vi & anche la stazione ferroviaria delle Ferrovie dello Stato e delle Ferrovie
della Calabria, zona di partenza o di passaggio di molti autobus di linea e quelli di trasporto pubblico locale, oltre
a molti importanti uffici quali quello del’Agenzia delle Entrate, della Motorizzazione, dell Amministrazione
Provinciale, della Guardia di Finanza, dei Carabinieri, la zona Militare, chiese di religione Cristiana e di religioni
diverse.

Anche i grossi centri commerciali locali (il Metropolis di Rende ed il Centro Commerciale di Zumpano) sono
facilmente raggiungibili dalla zona.

Da un punto di vista commerciale, la zona offre moltissimi servizi: supermercati, farmacie, bar, edicole, studi
professionali, studi medici e laboratori di analisi mediche e strumentali.

Essa ospita anche aree destinate ad attivita sportive e a verde, sia privato che pubblico (Viale Mancini, il Parco
Robinson, il Parco Nicholas Green ... ) (cfr. all. 2: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - foto n. 1).

Il residence & dotato di corte esclusiva che lo circonda su tutti lati, la quale, cosi come per il piano terra, & di
esclusiva proprieta dei condomini, ciascuno per la quota di propria proprieta. Su parte del lato est confina con
altro complesso residenziale dal quale & separato da opportuna recinzione. Sul lato sud si affaccia su strada
comunale che consente di accedervi attraversando la piazza Caduti di Capaci.

Al fabbricato si accede sia attraverso accesso pedonale che tramite accesso carrabile, entrambi situati sul lato
Ovest della recinzione del complesso, mentre un secondo accesso carrabile € situato sul lato sud della medesima
(cfr. all. 2: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - foto nn. 6 e 21).

Dalla corte condominiale, attraverso un piccolo viottolo e salendo pochi gradini di una scala esterna, si giunge al
portoncino di ingresso in alluminio e vetro. Accedendo, quasi di fronte, vi sono le scale condominiali e, sulla
sinistra, il vano ascensore i quali collegano internamente tutti i piani del fabbricato, compresi il piano soffitta ed il
piano seminterrato. Le scale, in cemento armato, hanno pavimentazione in granito e pareti con rivestimenti murari
in intonaco civile liscio idropitturato (cfr. all. 2: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - foto nn. 7, 8 e 24).
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3.2. Caratteristiche costruttive degli immobili

Si premette che per quanto non di seguito specificato si rimanda agli elaborati grafici e fotografici posti in allegato
(cfr. all. 1: ELABORATI GRAFICI — Piante Immobili) e (cfr. all. 2: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - foto nn.
1+ 25).

Il complesso edilizio di cui gli immobili oggetto della vertenza sono parte & stato realizzato tra meta e la fine degli

anni '80 dalla Societa Coop. [ IIGNGNGNGNGNEEEEEEEEEEEEEEEEE iiizzando le caratteristiche ed i sistemi

costruttivi dell'epoca.

Sotto il profilo tecnologico—costruttivo il corpo di fabbrica pud essere considerato una palazzina, considerato che

non & privo di elementi architettonici che la caratterizzano in tal senso.

In relazione all’eta dell'immobile, che al momento non presenta carenze strutturali significative da indurre rischi

per l'incolumita delle persone, le rifiniture e lo stato di manutenzione e di conservazione possono considerarsi

buone.

Esso presenta le seguenti caratteristiche costruttive:

» struttura portante in cemento armato con fondazioni del tipo a travi rovesce;

» tamponature costituita da due fogli di mattoni forati (uno all'interno di cm 13 e l'altro all'esterno di cm 8) con
intercapedine di cm 14 con interposto materiale isolante;

» rivestimenti murari esterni in parte ricoperti con rivestimento al quarzo del tipo striato di colore bianco ed in
parte intonacati con intonaco civile del tipo rustico tinteggiato di colore grigio cemento, a formare motivi a
lesene;

» solai del tipo misto in laterizio e cemento armato, compreso quello di copertura con manto in tegole di cemento
colorato, completo di pluviali per lo smaltimento delle acque piovane in p.v.c. rinforzato di colore grigio;

» infissi esterni in legno con vetrocamera e tapparelle in materiale plastico di colore grigio perla per le aree
adibite ad abitazioni, in metallo del tipo basculante verniciato di colore grigio perla per le autorimesse, in
metallo verniciato di colore grigio perla per I'accesso ai locali interni del piano seminterrato, in alluminio e
vetro per quanto concerne il portone d'ingresso e le aperture del vano scala.

» balconi e terrazzi con parti piene e parti a giorno con ringhiera metallica lavorata di colore rosso e
pavimentazione per esterni di colore bianco;

» porte d'ingresso alle diverse unita abitative del tipo blindato;

» illuminazione esterna nell’area di corte parzialmente sistemata a verde e recintata su tutto il perimetro con
muretto in calcestruzzo armato e sovrastante ringhiera metallica di colore rosso;

» cancelli carrabili e pedonale in metallo di colore rosso;

» impianto citofonico all'ingresso del cancello pedonale e nelle vicinanze del portoncino d’'ingresso.

(cfr. all. 2: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA — foto nn. 2 + 8 e 21).
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Il sopradescritto fabbricato accoglie, fra I'altro, gli immobili oggetto della presente relazione:

» un appartamento posto al piano quarto (da ora in poi denominato “immobile A™);
» un locale garage al piano seminterrato (da ora in poi denominato “immobile B);

» un locale deposito ubicato anch’esso al piano seminterrato (da ora in poi denominato “immobile C”).

Per quanto riguarda “I'immobile A, trattasi di un appartamento di superficie lorda pari a circa mg 177 che si
compone di una zona giorno ed una zona notte divise tra loro da una porta vetrata con telaio in legno. La prima
comprende un ingresso, salone con terrazzo, cucina e bagno che aprono entrambe su terrazzo parzialmente
chiuso a vetrata adibito a zona ripostiglio — lavanderia. La zona notte comprende una camera da letto
matrimoniale, due camere di cui una doppia e l'altra singola, quest'ultima con balcone, un bagno ed un
disimpegno che consente I'accesso a detti vani dalla zona giorno.

L'unitéa abitativa & stata oggetto di intervento di ristrutturazione nel 2004 durante il quale sono stati utilizzati

materiali € componenti per I'edilizia di ultima generazione, tanto che si puo affermare che le rifiniture, lo stato di

conservazione e di manutenzione & ottimo.

Le rifiniture interne riguardano:

» pavimentazione in gres porcellanato uguale per tutti gli ambienti con battiscopa;

» rivestimenti murari interni in intonaco civile liscio idropitturato (con greche decorative perimetrali quasi a
soffitto) del tipo tradizionale per tutti gli ambienti, fatta eccezione per il corridoio in idropittura ad effetto
spatolato, per il salone in stucco veneziano e in materiale ceramico con greche decorative perimetrali per i
servizi igienici e la cucina;

» bagni con sanitari in ceramica del tipo tradizionale a terra, lavabi di design in ceramica con sottostante
mobiletto appoggiato a terra, doccia idromassaggio (per il bagno della zona giorno) o vasca idromassaggio
(per il bagno della zona notte);

» infissi interni in legno o in vetro con telaio in legno ad un’anta, tranne che per il salone a due ante;

» illuminazione a soffitto;

» impianto antintrusione collegato anche “allimmobile B’.

(cfr. all. 2: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - foto nn. 9 + 20).

Inoltre, I'immobile risulta regolarmente allacciato alle reti idrica e fognaria comunali, alla rete dei servizi elettrici
ed a quella del gas, ma non a quella dei servizi telefonici.

Per il riscaldamento degli ambienti e la produzione di acqua calda per uso igienico e sanitario & presente un
impianto autonomo ad elementi radianti in alluminio preverniciato con caldaia murale alimentata a gas metano,
installata all'esterno sul balcone a cui si accede dalla cucina e dal bagno della zona giorno (cfr. all. 2:
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - foto n. 11). Non &, invece, presente alcun impianto di raffrescamento.
Tutti gli impianti presenti sono incassati all'interno delle murature.

Gli affacci dell’'unita abitativa sono su cortile esterno condominiale. In particolare, sul lato sud si affacciano la
cucina, il locale ripostiglio — lavanderia (il quale confina con unita abitativa di altra proprieta) e la camera da letto

® Procedimento Esecutivo n® 149/2016 del R.G.E. ad istanza della Banca per lo Sviluppo della Cooperazione
di Credito S.p.A. contro i Sigg. eﬁ con l'intervento di EQUITALIA

Servizi di Riscossione S.p.A. — Direzione Regionale di Cosenza

Firmato Da: MARASCO CARMELA LILIANA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 105a730840ed2b053640570cd4 192e06

-



Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio Settembre 2018

matrimoniale, sul lato ovest si affacciano le altre due camere da letto ed il salone, sul lato est i due bagni e sul

lato nord il salone per piccola parte.

L'appartamento su parte del lato est & attiguo ad altra unita abitativa di proprieta della Sig.ra | | | } JEEE. per
diritti di proprieta pari all'intero (cfr. all. 6: DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello
Servizi Catastali - Consultazione per immobile: n. 1 e Consultazione per immobile: Visura n. 10).

Sullo stesso piano, di fronte vi & una terza unita abitativa di proprieta de! Sig. | NN per diritti di proprieta
pari all'intero (cfr. all. 6: DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizi Catastali
- Consultazione per immobile: n. 1 e Consultazione per immobile: Visura n. 9).

Come gia detto, “I'immobile B", di superficie lorda pari a circa mq 21, & un locale adibito al ricovero di autoveicoli.
Ad esso si accede dall'esterno attraverso porta metallica del tipo basculante verniciata di colore grigio perla
ubicata sul lato nord del fabbricato, ma anche dallinterno del piano seminterrato attraverso porta metallica
verniciata ad un’anta. Dentro, ad un’altezza di m 1,95 dal piano del pavimento, & stato realizzato un piano
soppalco con struttura metallica e solaio in tavolato, di circa mq 9,5, destinato al deposito di materiale ed attrezzi.
Le rifiniture interne riguardano:

Y

pavimentazione in granigliato di marmo;

» rivestimenti murari interni in intonaco civile rustico idropitturato;

V}

iluminazione a parete ed a soffitto;

» impianto antintrusione collegato anche “all'immobile A".

Inoltre, I'immobile risulta regolarmente allacciato alle reti idrica e fognaria comunali ed alla rete dei servizi elettrici
(cfr. all. 2: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA — foto nn. 21 e 22).

In relazione all’eta dell’'unita immobiliare, & possibile affermare che lo stato di conservazione e di manutenzione
sono da considerare normali.

L'unico affaccio del locale, sul lato nord, € su cortile esterno condominiale.

Inoltre, internamente confina con area interna condominiale (corridoio di accesso ai locali interni del piano
seminterrato) e per piccola parte sul lato nord con altro garage di proprieta della Sig.ra (| |  GcND
per diritti di proprieta pari allintero in regime di comunione dei beni, che perd non & oggetto dell’'espropriazione
immobiliare de quo (cfr. all. 6: DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizi
Catastali - Consultazione per immobile: n. 1 e Consultazione per immobile: Visura n. 11).

Infine, “I'immobile C", di superficie lorda pari a circa mq 5,5, & un locale deposito. Ad esso si pud accedere sia
dall’interno del fabbricato attraverso ascensore (cfr. all. 2: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA — foto n. 24),
che dall’esterno attraverso la porta di accesso al piano seminterrato posta di fianco alla porta di accesso
“allimmobile B" (cfr. all. 2: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA — foto n. 21),
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Le rifiniture interne riguardano:

» pavimentazione in granigliato di marmo;

» rivestimenti murari interni in intonaco civile rustico idropitturato.

Inoltre, I'immobile non risulta allacciato ad alcun impianto, neanche alla rete dei servizi elettrici (cfr. all. 2:
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - foto n. 25). In relazione all’eta dell’'unita immobiliare, & possibile
affermare che lo stato di conservazione e di manutenzione sono da considerare normali.

Il locale non & dotato di alcun affaccio e su tutti i lati confina area interna condominiale (cfr. all. 6: DOCUMENTI

ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizi Catastali - Consultazione per immobile: n. 1).

Per quanto concerne gli spazi comuni, essi sono costituiti da:

>

>

>

il vano scala ed il locale autoclave, distinti al N.C.E.U. del Comune di Cosenza al foglio 3 p.lle graffate 410,
455, 456 sub. 1 (B.C.N.C.);

il porticato al piano terra, distinto al N.C.E.U. del Comune di Cosenza al foglio 3 p.lle graffate 410, 455, 456
sub. 2 (B.C.N.C.);

la corte comune a tutti i subalterni, distinta al N.C.E.U. del Comune di Cosenza al foglio 3 p.lle graffate 410,
455, 456 sub. 3 (B.C.N.C.);

la sala riunioni al piano terra, distinta al N.C.E.U. del Comune di Cosenza al foglio 3 p.lle 410, 455, 456 sub. 4

(cfr. all. 6: DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizi Catastali -
Consultazione per immobile: n. 1.

4. RISPOSTE Al QUESITI

41.

“Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2°
comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari)
segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei (in
particolare controlli la sussistenza della trascrizione del titolo di provenienza in favore
dell'esecutato [in ipotesi di acquisto per successione ereditaria riscontri la trascrizione dell'atto di
accettazione espresso o tacito e la trascrizione del titolo di acquisto in favore del defunto] e Ila
corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il diritto oggetto di pignoramento). In ipotesi in cui
i documenti mancanti e/o inidonei riguardanti tutti i beni pignorati restituisca il consulente gli atti
al G.E. senza altra attivita, mentre in ipotesi in cui i documenti mancanti e/o inidonei riguardanti

solo alcuni dei beni pignorati, descriva sommariamente detti beni e proceda alla redazione della
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perizia rispondendo ai sequenti quesiti per i residui beni per cui la documentazione sia valida e

completa”.

4.2. “Predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di

fallimento, fondo patrimoniale)”.

Dagli atti processuali risulta che il compendio immobiliare oggetto della vertenza & ubicato nel Comune di

Cosenza (CS) alla piazza Caduti di Capaci n. 6 (per come riportato nella nota di iscrizione a ruolo) o n. 16 (per

come riportato nell'ultima pagina degli atti del fascicolo d'ufficio), mentre nella certificazione notarile risulta ubicato

nel Comune di Cosenza (CS) in contrada Bosco Sottano.

Esso e meglio descritto al N.C.E.U. di detto Comune al foglio 3, zona cens. 2, p.lle graffate 410, 455 e 456 ed &

costituito da:

» immobile ad uso civile abitazione, sub 15, categoria A/3, classe 3, consistenza vani 6,5, superficie catastale
totale mq 148, escluse aree scoperte mq 139, R.C. € 503,55, piano 4°;

» immobile ad uso garage, sub 26, categoria C/6, classe 5, consistenza mq 19, superficie catastale mq 20, R.C.
€ 113,83, piano 1° sott,;

‘f

immobile ad uso deposito, sub 51, categoria C/2, classe 1, consistenza mq 4, superficie catastale mq 5, R.C.
€ 12,60, piano 1° sott.;

tutti intestati 2 |
N, o diritti di
proprieta pari ad 1/2 dell'intero ciascuno con diritto di abitazione spettante alla Sig.ra_

Da indagini effettuate presso lo Sportello Servizi Catastali dell’Agenzia delle Entrate di Cosenza & emerso che

alla data del 27 giugno 2018 la situazione catastale per gli immobili pignorati & la seguente:

» immobile ad uso civile abitazione, meglio descritto al N.C.E.U. del Comune di Cosenza al foglio 3, zona cens.
2, p.lle graffate 410, 455 e 456 sub 15, categoria A/3, classe 3, consistenza vani 6,5, superficie catastale
totale mq 148, escluse aree scoperte mq 139, R.C. € 503,55, contrada Bosco Sottano piano 4°;

» immobile ad uso garage, meglio descritto al N.C.E.U. del Comune di Cosenza al foglio 3, zona cens. 2, p.lle
graffate 410, 455 e 456 sub 26, categoria C/6, classe 5, consistenza mq 19, superficie catastale mqg 20, R.C.
€ 113,83, contrada Bosco Sottano piano 1° sott.;

\%

immobile ad uso deposito, meglio descritto al N.C.E.U. del Comune di Cosenza al foglio 3, zona cens. 2, p.lle
graffate 410, 455 e 456 sub 51, categoria C/2, classe 1, consistenza mq 4, superficie catastale mg 5, R.C. €
12,60, contrada Bosco Sottano piano 1° sott.;

tutti intestati a €

Y - cliritti dl
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proprieta pari ad 1/2 dell'intero ciascuno in regime di comunione dei beni e con diritto di abitazione spettante alla
sig.ra (D < ' intero (cfr. all. 6: DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza:
Sportello Servizi Catastali - Consultazioni per immobile: nn. 1 + 5 e Consultazioni per immobile: Visure nn. 6 + 8).

La situazione catastale attuale & quella di seguito rappresentata:

\

La parte di colore giallo in figura rappresenta rm \le30
il Condominio ‘N @000 A -

G 1039
I o = relativa corte. | 456
L’edificio di cui gli immobili appena descritti \ 460
sono parte integrante € quello in figura ,J | 952
rappresentato dalla p.lla 410 e le due p.lle ‘ |
455 e 456 a cui essa ¢ graffata sono aree di | ] A10 ’
passaggio di proprieta condominiale. | | 1038

69

Per quanto riguarda iscrizioni e trascrizioni relative agli immobili pignorati effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, sono state controllate in particolare la sussistenza della trascrizione del titolo di
provenienza in favore degli esecutati e la corrispondenza tra il diritto di loro spettanza ed il diritto oggetto di
pignoramento.

Sulla base dei documenti in atti ed a seguito di un’accurata indagine effettuata presso lo Sportello Servizio di
Pubblicita Immobiliare del’Agenzia delle Entrate di Cosenza, comprensiva di una ispezione informatizzata per
dati immobili dal 18 dicembre 1990 alla data del 27 giugno 2018 e, quindi, oltre i venti anni anteriori alla data di
trascrizione del pignoramento, gli immobili de quo sono stati oggetto delle seguenti formalita:

» Atto di Pignoramento Immobiliare in base ad atto del Tribunale Civile di Cosenza Rep n. 188/99 del 16
gennaio 1999, trascritto a Cosenza in data 3 febbraio 1999 ai nn. 2319 Reg. Gen. e 1862 Reg. Part., a favore

di Baca Nazionale del Lavoro S.p.A. e contro i Sige. [ IGNGNGNGEEEEEEEEEEEEEEEEEEE
..o
I oroprietari per diritti di proprieta pari ad 1/2 dell'intero ciascuno, con successiva
Annotazione di Cancellazione del 21 dicembre 2001 ai nn. 2272 Reg. Gen. e 0705 Reg. Part. (cfr. all. 7:
DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizio di Pubblicita Immobiliare -
Ispezione automatizzata per dati immobile n. 1),

» Atto di Compravendita del 5 marzo 2002 n. 57587 di Rep. per Notaio Carlo Viggiani di Cosenza, trascritto a
Cosenza il 6 marzo 2002 ai nn. 4801 Reg. Gen. e 3875 Reg. Part., a favore dei Sigo .|| KEGcNcNINGNGNGNGNGNGG
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\;:Y

\fj

Y

I, - contro i Sigg. [
. -
I oroprietari per diritti di proprieta pari ad 1/2 dell'intero
ciascuno (cfr. all. 7: DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizio di
Pubblicita Immobiliare - Ispezione automatizzata per dati immobile n. 2);

Ipoteca Volontaria per complessivi € 103.291,38 a garanzia di un mutuo di € 51.645,69 della durata di 10
anni, concesso con atto pubblico del 5 marzo 2002 n. 57588 per Notaio Carlo Viggiani di Cosenza, iscritta a
Cosenza il 6 marzo 2002 ai nn. 4802 Reg. Gen. e 491 Reg. Part., a favore di Abbey National P.L.C., con sede
a Milano, e contro i Sigg. | I
g |
Il con Comunicazione n. 1491 del 7 maggio 2010 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta il 27
aprile 2010 e con Comunicazione di Cancellazione Totale eseguita in data 28 maggio 2010 (cfr. all. 7:
DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizio di Pubblicita Immobiliare -
Ispezione automatizzata per dati immobile n. 3);

Annotazione a Iscrizione — Restrizione di Beni (Iscrizione del 2 febbraio 1987) del 22 aprile 2002 n. 128545
di Rep. per Notaio Mario Liguori di Roma, annotata a Cosenza il 27 gennaio 2003 ai nn. 2461 Reg. Gen. e
119 Reg. Part., a favore di Sezione Autonoma di Credito Fondiario della Banca Nazionale del Lavoro con
sede a Roma e contro Societa Cooperativa Edilizia * ||| | NN < . (cf". all. 7: DOCUMENTI
ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizio di Pubblicita Immobiliare - Ispezione
automatizzata per dati immobile n. 4),

Ipoteca Volontaria per complessivi € 300.000,00 a garanzia di apertura di credito di € 150.000,00 della durata

di 2 anni circa, concessa con atto pubblico del 22 aprile 2010 n. 61897/13080 per Notaio Anna Calvelli di

Rende (CS), iscritta a Cosenza il 23 aprile 2010 ai nn. 12722 Reg. Gen. e 2745 Reg. Part., a favore di Banca

di Credito Cooperativo Banca Brutia, Societa Cooperativa, con sede a Cosenza, e contro il Sig. || EGczNzG
N i qualita di debitorio

ipotecario, e la Sig.ra |EEEEG—_—
I i qualita di terzo datore di ipoteca (cfr. all. 7: DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia delle Entrate

di Cosenza: Sportello Servizio di Pubblicita Immobiliare - Ispezione automatizzata per dati immobile n. 5),

Atto di Separazione Consensuale con Assegnazione Beni in base ad atto del Tribunale Civile di Cosenza
Rep n. 4968 del 14 maggio 2014, trascritto a Cosenza in data 16 giugno 2014 ai nn. 14522 Reg. Gen. e

11611 Reg. Part., a favore della Sig.ra_e contro il Sig._per quanto
riguarda I'unita abitativa ed a favore del Sig‘_e contro la Sig‘ra_per

quanto riguarda il locale garage ciascuno per diritto di abitazione pari all'intero (cfr. all. 7. DOCUMENTI
ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizio di Pubblicitda Immobiliare - Ispezione
automatizzata per dati immobile n. 6);
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» Atto di Separazione Consensuale con Assegnazione Beni in base ad atto del Tribunale Civile di Cosenza
Rep n. 4968 del 14 maggio 2014, trascritto a Cosenza in data 13 marzo 2015 ai nn. 5683 Reg. Gen. e 4765
Reg. Part., a favore della Sig.ra_ contro il Sig._per quanto riguarda
I'unita abitativa per diritto di abitazione pari all'intero (cfr. all. 7. DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia delle
Entrate di Cosenza: Sportello Servizio di Pubblicitd Immobiliare - Ispezione automatizzata per dati immobile
n. 7y

» Atto di Pignoramento Immobiliare in base ad atto del Tribunale Civile di Cosenza Rep n. 910 del 20 maggio
2016, trascritto a Cosenza in data 13 giugno 2016 ai nn. 13703 Reg. Gen. e 11086 Reg. Part., a favore di
Banca per lo Sviluppo e la Cooperazione di Credito S.p.A., con sede a Roma, contro i Sigg._

G - iritti i proprieta pari all'intero (cfr. all. 7: DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia
delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizio di Pubblicita Immobiliare - Ispezione automatizzata per dati
immobile n. 8).

Le sopraelencate formalita riguardano tutti e tre gli immobili oggetto della presente relazione.

4.3. "Acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui
all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta

documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta”

Al fine di ottemperare a quanto richiestomi con tale quesito, in data 12 luglio 2018 inoltrai via PEC opportuna
istanza scritta per il rilascio delle copie dei documenti richiestimi, al Settore 8 — Ambiente — Edilizia Privata del
Comune di Cosenza (cfr. all. 3: DOCUMENTI TRASMESSI — Documento n. 4).

Qualche giorno piu tardi telefonai per sapere quando potevo andare per ritirare la documentazione richiesta e mi
fu risposto che dovevo contattare I'archivista, Sig. || | |  JJEEEI. rer sapere quando andare a consultare il
fascicolo e selezionare in esso la documentazione di cui avevo bisogno per farne copia e cosi feci piu volte. Per
accelerare i tempi, mi recai da lui in data 1 agosto 2018 e gli chiesi di trovare il fascicolo di cui avevo bisogno e,
previ contatti telefonici, ritornai in data 6 agosto 2018 quando feci copia della documentazione da me
accuratamente selezionata in detto fascicolo (cfr. all. 5: DOCUMENTI| ACQUISITI — Comune di Cosenza (CS):
Documenti nn. 1 + 5).

Dal successivo esame della documentazione & emerso che la Societa Coop. Edilizia | NGcNINEINGEIGE
I o~ delibera di Giunta n. 335 del 5 maggio 1981, ottenne dal Comune di Cosenza I'assegnazione
con diritto di proprieta di un suolo con delega ad occupare ed espropriare I'area in nome e per conto del Comune
stesso. Qualche anno piu tardi la Societa presentd un progetto per la costruzione di un fabbricato sociale da
erigere allinterno dell'area, a firma del’Arch. || Bl progettista e direttore dei lavori, datato 22 maggio
1984, acquisito con protocollo n. 1571 del 2 giugno 1984, esaminato dalla Commissione Edilizia Comunale in
data 8 febbraio 1985 (cfr. all. 5: DOCUMENTI ACQUISITI — Comune di Cosenza (CS): Documento n. 1).
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Contemporaneamente, presento il progetto:

» all'Ufficio Prevenzione del Comando dei VV.F. della provincia di Cosenza, il quale esprimeva parere
favorevole per la realizzazione dell’autorimessa da erigere al piano seminterrato del fabbricato de quo, con
protocollo n. 6243/85 del 15 aprile 1985 (cfr. all. 5: DOCUMENTI ACQUISITI — Comune di Cosenza (CS):
Documento n. 2),

» all'Ufficio del Genio Civile di Cosenza che rilasciava il nulla — osta n. 5689 del 25 marzo 1985 (cfr. all. 5:
DOCUMENTI ACQUISITI — Comune di Cosenza (CS): Documento n. 4).

A seguito di esame ed approvazione dalla Commissione Edilizia, il Sindaco di Cosenza in data 27 aprile 1985
rilasciava la Concessione per I'esecuzione dei lavori edili n. 22 (cfr. all. 5: DOCUMENTI ACQUISITI — Comune di
Cosenza (CS): Documenti n. 1 e 3) e, in data 13 maggio 1985, la Societa Costruttrice presentd comunicazione
I'inizio dei lavori al Sindaco (e p.c. all'Ufficio del Genio Civile di Cosenza) assunta al protocollo generale con n.
017333 del 21 maggio 1985 (cfr. all. 5: DOCUMENTI ACQUISITI - Comune di Cosenza (CS): Documento n. 4).
Infine, la Societa presentd un progetto di variante, a firma dell’Arch. | ]l progettista e direttore dei
lavori, datato 2 maggio 1987, acquisito con protocollo n. 2376 del 28 maggio 1987, esaminato dalla Commissione
Edilizia del Comune di Cosenza in data 7 ottobre 1993 con parere positivo (cfr. all. 5: DOCUMENTI ACQUISITI
— Comune di Cosenza (CS): Documento n. 5). Tale progetto riguardava una diversa distribuzione di alcuni spazi
interni.

Rispetto allo strumento urbanistico all’epoca vigente, I'area edificata ricadeva all'interno del comprensorio F del
Piano di Zona n. 2 ed era contraddistinta come lotto n. 21 (cfr. all. 5: DOCUMENTI ACQUISITI — Comune di
Cosenza (CS): Documento n. 1).

Rispetto allo strumento urbanistico attualmente vigente, I'area ricade in zona B5 — “Aree edificate di edilizia
economica e popolare su piani esecutivi’.

Da quanto sopra esposto, si puo concludere che non & stata appurata una lottizzazione abusiva di terreni a scopo
edificatorio, dal momento che la Commissione Urbanistica del Comune di Cosenza non avrebbe rilasciato la
Concessione per l'esecuzione dei lavori edili (cfr. all. 5: DOCUMENTI ACQUISITI = Comune di Cosenza (CS):
Documento n. 3).

Inoltre, dal confronto tra il progetto di variante e la situazione attualmente riscontrata per gli immobili de quo
emerge che essi sono stati realizzati in conformita al progetto approvato (cfr. all. 5: DOCUMENTI ACQUISITI —
Comune di Cosenza (CS): Documento n. 5).

4.4. “Descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di
parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva
le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni,

pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche
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della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona

(centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta
e dalle principali vie di comunicazione verso I'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti)

nonché ai principali collegamenti verso il centro della citta”.

Per quanto concerne la descrizione degli immobili pignorati e dello stato dei luoghi ove essi sono ubicati, con
particolare riguardo a ubicazione, caratteristiche interne ed esterne, confini e dati catastali attuali, pertinenze,
accessori e millesimi di parti comuni, caratteristiche strutturali, caratteristiche della zona, con riferimento alla
urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi da essa offerti, alla distanza dal centro della citta ed dalle
principali vie di comunicazione verso I'esterno nonché ai principali collegamenti verso il centro della citta, si reputa
che gli argomenti siano stati gia trattati al punto 3 precedente.

Pertanto, di seguito ci si limitera a computare la superficie calpestabile sulla base dei dati metrici rilevati.

sup. calpestabile sup. calpestabile
inmq inmq
Immobile A Immobile B

Ripostiglio . Lavanderia 9,27 Garage 19,10

Cucina 15,44 Piano Soppalco 8,32

Ingresso 9,67 27,42
Salone 30,79
Camera Doppia 14,47
Camera Singola 12,84
Camera Matrimoniale 18,54
Disimpegno 443
Bagno Zona Notte 6,77
Bagno Zona Giorno 4,37

126,59 Immobile B

Locale Deposito 4,14
Balcone 6,89
Terrazzo 15,16
Balcone 3,50
25,55

TOTALE 152,14

Riepilogando, gli immobili oggetto della presente relazione sono dotati di una superficie calpestabile pari a:
» “Immobile A": mq 152,14 di cui mq 25,55 adibiti a balconi/terrazzi;

» “Immobile B": mq 27 ,42;

» “Immobile C’: mq 4,14.

4.5. “Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno,

dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
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difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non

consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono [individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in

guesto caso, la storia catastale del compendio pignorato”.

4.6. “Rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI a
descrivere le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto ed a quantificare in via

sommaria il costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per I'accatastamento”.

Per come riportato nel quesito 4.2. precedente, sia dagli atti processuali che dalle indagini effettuate presso lo
Sportello Servizi Catastali dellAgenzia delle Entrate di Cosenza, risulta che tutti gli immobili oggetto di

pignoramento sono intestati 2 |
.9 __________________________________________|

I rer diritti di proprieta pari ad 1/2 dellintero ciascuno in regime di comunione dei beni e con diritto di

abitazione spettante alla Sig.ra (| GGG rintero.

Inoltre, dagli atti processuali risulta che il compendio immobiliare oggetto della vertenza & ubicato nel Comune di
Cosenza (CS) alla piazza Caduti di Capaci n. 6 (per come riportato nella nota di iscrizione a ruolo) o n. 16 (per
come riportato nell'ultima pagina degli atti del fascicolo d'ufficio), mentre nella certificazione notarile risulta ubicato
nel Comune di Cosenza (CS) in contrada Bosco Sottano.

Anche dalla documentazione catastale emerge che esso & ubicato nel Comune di Cosenza (CS) in contrada
Bosco Sottano, ma attualmente risulta ubicato in piazza Caduti di Capaci n. 6.

In realta tale era il nome della localita all'epoca della costruzione e dell’accatastamento e cid pud essere appurato
dalla documentazione progettuale in cui la zona viene indicata come contrada Bosco Sottano o Bosco Soprano
0, anche, come Bosco de Nicola, nome tuttora utilizzato per indicarla (cfr. all. 5: DOCUMENTI ACQUISITI —
Comune di Cosenza (CS): Documenti nn. 2 e 4).

E evidente che con gli anni vi sia stata una variazione della toponomastica della zona e si sia provveduto alla
numerazione civica degli immobili. Quindi, anche se i dati indicati in parte della documentazione processuale non
corrispondo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile e ne consentono tuttora l'individuazione.
Tuttavia si ritiene, sia per gli attuali proprietari che per i potenziali acquirenti, opportuno provvedere alla correzione
di essi. Cid non implica la necessita di sostenere dei costi per I'ottenimento di detta correzione ricorrendo a terzi
professionisti: &€ possibile presentare una normale istanza allo Sportello Servizi Catastali dell’Agenzia delle
Entrate di Cosenza, corredata di opportuna documentazione fotografica e di recente documentazione catastale,
dal momento che una variazione di toponomastica non comporta alcuna variazione planimetrica.
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4.7. *“Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale”

Rispetto allo strumento urbanistico attualmente vigente, I'area ricade in zona B5 — “Aree edificate di edilizia
economica e popolare su piani esecutivi’ che comprende aree la cui edificazione ¢ riferibile ad interventi di edilizia
economica, realizzati o in corso di realizzazione. Vi prevalgono largamente le destinazioni d'uso residenziali, ma
sono ammessi anche piccoli uffici e studi professionali (per una ridotta percentuale della volumetria totale), negozi
ed autorimesse.

4.8. “Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e

l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificati in
violazione della normativa urbanistico-edilizia, I'esperto dovra descrivere dettagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato
disposto degli articoli 46, quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, sesto comma della
L. 28 febbraio 1985, n. 47.
In particolare in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo
36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della
stessa; altrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il
soggetto istante e la normativa in forza della quale 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, la verifica, ai fini della istanza di condono che
l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art.
46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria”.

Il fabbricato di cui gli immobili oggetto della vertenza sono parte non e provvisto di certificazione di
abitabilita/agibilita per come previsto dalla normativa attualmente vigente.

Cio e stato appurato dallo scrivente C.T.U. consultando presso I'Archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune in
oggetto il fascicolo relativo all'iter burocratico concernente la costruzione di esso.

Tuttavia, la documentazione in esso contenuta non lascia considerare l'ipotesi di eventuali opere realizzate in
difformita alle autorizzazioni o concessioni amministrative, oppure realizzate o modificate in violazione della
normativa urbanistico — edilizia vigente all’epoca dell'edificazione.

In effetti, il relativo progetto, presentato con prot. n. 1571 del 2 giugno 1984, fu esaminato dalla Commissione
Edilizia Comunale in data 8 febbraio 1985 ed approvato in data 27 aprile 1985, la concessione per I'esecuzione
dei lavori edili fu rilasciata in data 27 aprile 1985 ed i lavori ebbero inizio 21 maggio 1985. Anche il successivo
Progetto di Variante fu esaminato dalla Commissione Edilizia Comunale in data 7 ottobre 1993 con parere
favorevole.

Dopo quanto appena esposto, € possibile concludere che la mancanza del suddetto certificato non &
conseguenza di importanti violazioni della disciplina urbanistica vigente.
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Cio non toglie che la mancanza del certificato di agibilita costituisca un “difetto” per 'immobile in quanto, ai sensi

dellart. 24 comma 1 del D.P.R. 6 giugno 2001 n® 380 (T.U. edilizia), non & certificata la sussistenza delle
condizioni di sicurezza, igiene, salubrita, risparmio energetico dellimmobile e degli impianti in esso installati,
valutate secondo quanto dispone la normativa vigente, nonché la conformita dell'opera al progetto presentato.
Tale difetto costituisce elemento atto ad incidere sull'attitudine del bene ad assolvere la sua funzione economico—
sociale ed é tale da risolversi nella mancanza di un requisito giuridico essenziale al fine del legittimo godimento
del bene e della commerciabilitd legale di esso. Inoltre, ne provoca una difficile e quasi impossibile
commercializzazione, la svalutazione commerciale ed il deprezzamento.

Tuttavia, sempre dall'esame del suddetto fascicolo, sono emerse almeno due pratiche di richiesta di agibilita,
peraltro concesse, per unita immobiliari appartenenti a detto fabbricato, le cui copie non mi sono state rilasciate
per questione di privacy.

Una di esse, presentata di recente, riguarda le unita immobiliari ubicate in contrada Bosco Sottano, distinte al

N.C.E.U. di Cosenza al foglio 3, p.lle graffate 410, 455 e 456, sub. 18 (appartamento al 5° piano, soprastante

quello in oggetto), sub. 36 (locale garage al 1° piano sott.) e sub 50 (cantinola al 1° piano sott.).

L'istanza comprende:

» dichiarazione del tecnico incaricato di conformita degli immobili alle norme igienico — sanitarie previste dalla
normativa attualmente vigente in materia (datata 14 aprile 2015);

» dichiarazione dell'avente titolo, ai sensi del D.P.R. n. 380/2001, di realizzazione degli immobili in conformita
al progetto approvato, dell'avvenuta prosciugatura delle murature, della salubrita degli ambienti e dell'allaccio
alle reti idrica e fognaria comunali (datata 21 aprile 2015);

» comunicazione al richiedente da parte dell’'ex Genio Civile di Cosenza a proposito di una istanza di accesso
agli atti acquisita in data 13 febbraio 2015 con prot. n. 47286 che testualmente cita: “Con la presente, in esito
alle ricerche di archivio effettuate in base ai dati forniti, si comunica che non é stato possibile reperire la
documentazione di cui alla richiesta di accesso indicata in oggetto, tuttavia in relazione al deposito del
certificato di collaudo ex art. 7 Legge 1086/1971, dai registri risulta un’istanza a nome Coop. Edil. S.
Giuseppe, acquisita al Protocollo n. 11526, con data di entrata del 16.06.1989 e medesima data di uscita,
con esito positivo".

Tale comunicazione & stata vistata dal Responsabile del Procedimento, Geom. Di Puppo, del Settore 8 —
Ambiente-Edilizia Privata del Comune di Cosenza in data 17 luglio 2015.

Cio giustifica la mancanza della certificazione di abitabilita/agibilitd e induce anche a pensare che qualsiasi
proprietario di unita immobiliari appartenenti al fabbricato de quo, a richiesta, ne pud ottenere il rilascio.

In particolare, il Comune in questione richiede quale documentazione da allegare all'istanza per il rilascio di detta
certificazione, la seguente:

» Planimetria Catastale e Visura Catastale dell'immobile per cui se ne fa richiesta;
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» Dichiarazione, ai sensi del D.P.R. n. 380/2001, sottoscritta dallo stesso richiedente il certificato di agibilita, di

conformita dell’'opera rispetto al progetto approvato, dell'avvenuta prosciugatura dei muri e della salubrita
degli ambienti e di allaccio alle reti idrica e fognaria comunali;

Dichiarazione di conformita degli impianti installati alla regola dell'arte;
Certificato di Collaudo Statico;

Dichiarazione inerente i requisiti igienico — sanitari a firma di un tecnico abilitato;

Y V. V V¥V

Certificazione APE;

il tutto in duplice copia. Le spese fisse da affrontare sono pari a 5,00 €/vano oltre quelle per i diritti di segreteria,
pari a € 60,00.

Volendo fare una stima della spesa complessiva da affrontare, considerando il locali garage e deposito pari ad
un vano ciascuno e I'appartamento pari a 6,5 vani per come risulta dalla visura catastale, e provvedendo prima
di un eventuale frazionamento dei beni in modo da presentare un’unica istanza e ridurre gli esborsi, tale spesa

ammonta a:
“Immobile A” vani 6,5 x €/vano 5,00 = € 32,50
“Immobile B vani 1 x €/vano 5,00 = € 5,00
“Immobile C” vani 1 x €/vano 5,00 = € 5,00
Diritti di segreteria n° istanze x €/istanza 60,00 = € 60,00

Dichiarazione di conformita degli impianti
e spese tecniche € 1.000,00

SPESA TOTALE STIMATA € 1.102,50 =€ 1.100,00

4.9. “Dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti; provvedendo, in quest‘ultimo caso,
alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione),
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi l'esperto

dovra allegare, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale”.

In base alla realtd appurata in fase di sopralluogo ed alla destinazione degli ambienti interni, considerate le
caratteristiche distributive e dimensionali dei vari ambienti di ciascun immobile, considerato che le tre unita
immobiliari sono ciascuna indipendente dalle altre in quanto non comunicanti tra esse ed anche perché ubicate
su piani diversi (tranne il locale garage ed il locale deposito al piano seminterrato), considerato, inoltre, che esse
sono indipendenti anche da un punto di vista catastale, &€ possibile procedere ad una suddivisione degli stessi al
fine di una migliore realizzazione dei crediti.

Inoltre, poiché gli immobili sono indipendenti anche ai fini catastali non € necessario ricorrere all'identificazione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento.
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| lotti individuati sono quelli di seguito riportati:

Lotto n°

Descrizione ed identificativi catastali attuali

Immobile urbano (appartamento) ad uso civile abitazione, ubicato nel Comune di Cosenza in piazza
Caduti di Capaci n. 6, distinto al N.C.E.U. del medesimo Comune al foglio 3, zona cens. 2, p.lle
graffate 410, 455 e 456 sub. 15, categoria A/3, classe 3, consistenza vani 6,5, superficie catastale
totale mq 148 escluse aree scoperte mqg 139, R.C. € 503,55, contrada Bosco Sottano piano 4°.

Immobile ad uso garage, ubicato nel Comune di Cosenza in piazza Caduti di Capaci n. 6, descritto
al N.C.E.U. del medesimo Comune al foglio 3, zona cens. 2, p.lle graffate 410, 455 e 456 sub 26,
categoria C/6, classe 5, consistenza mq 19, superficie catastale mq 20, R.C. € 113,83, contrada
Bosco Sottano piano 1° sott. .

Immobile ad uso deposito, ubicato nel Comune di Cosenza in piazza Caduti di Capaci n. 6, descritto
al N.C.E.U. del medesimo Comune al foglio 3, zona cens. 2, p.lle graffate 410, 455 e 456 sub 51,
categoria C/2, classe 1, consistenza mq 4, superficie catastale mq 5, R.C. € 12,60, contrada Bosco
Sottano piano 1° sott. .

4.10. “Dica, nel caso in cui I'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura,

procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all'identificazione
dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo
conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche alla determinazione degli eventuali
conguagli in denaro; I'esperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art.
577 cod. proc. civ., dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca, comunque la
valutazione della sola quota indivisa pignorata, tenendo conto della maggiore difficolta della

stessa”.

Gli immobili sono stati pignorati per diritti di proprieta pari all'intero.

4.11. “Accerti se I'immobile é libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la

detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso |'ufficio del registro degli atti privati contratti
di locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva I'esperto
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dovra indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio

per la liberazione del bene. In difetto di titolo dell'occupante determinera il valore locativo del bene”.

4.12. “Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato,

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale”.

Gli esecutati sono venuti in possesso del compendio pignorato con Afto di Compravendita del 5 marzo 2002 n.
57587 di Rep. per Notaio Carlo Viggiani di Cosenza, trascritto a Cosenza il 6 marzo 2002 ai nn. 4801 Reg. Gen.
e 3875 Reg. Part,, a favore dei Sigg. NG
e
I - contro i Sigo. I
[ = I, roprietari
per diritti di proprieta pari ad 1/2 dell'intero ciascuno fino alla stipula di detto atto (cfr. all. 7: DOCUMENTI
ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizio di Pubblicita Immobiliare - Ispezione
automatizzata per dati immobile n. 2).

Pertanto, il titolo che ne legittima il possesso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento in oggetto.
Gli immobili sono stati occupati dai coniugi( G -G - i oo due figii fino alla
loro separazione e successivo divorzio, quando hanno firmato I'Afto di Separazione Consensuale con
Assegnazione Beni con il quale la Sig.ra-ha ottenuto il diritto di abitazione pari all'intero sull’'unita
abitativa, mentre il Sig.-ha ottenuto il diritto di abitazione pari all'intero sul locale garage (cfr. all. 7:
DOCUMENTI ACQUISITI — Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizio di Pubblicita Immobiliare -
Ispezioni automatizzate per dati immobile nn. 6 e 7) e (cfr. all. 8: ALTRA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA —
Documentinn. 1 e 2).

Attualmente la Sig.ra-vive nell’appartamento insieme ai due figli e tutti e tre hanno la residenza in piazza
dei Caduti di Capaci n. 6, pertanto, presso |'Ufficio del Registro degli Atti Privati non risulta registrato alcun
contratto di locazione (cfr. all. 5: DOCUMENTI ACQUISITI — Comune di Cosenza (CS): Documento n. 8). La
situazione appena descritta & stata confermata dalla presenza degli effetti personali degli occupanti all'interno
degli immaobili appurata in fase di sopralluogo.

4.13. “Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita
o di indivisibilita; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli
stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili
al medesimo); rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitt pubbliche), o censi, livelli

0 usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto”.

4.14. “Indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese

straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese
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condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato”.

Dallo stralcio dallo Strumento Urbanistico Vigente e dallo Straicio dalla Mappa dei Vincoli, scaricati attraverso il
Geoportale Comune di Cosenza, risulta che I'area su cui si erige il fabbricato di cui gli immobili in oggetto sono
parte ricade in zona B5 — “Aree edificate di edilizia economica e popolare su piani esecutivi’ e non risulta
sottoposta a vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita, né risulta sottoposta a diritti
demaniali o ad usi civici (cfr. all. 5: DOCUMENTI ACQUISITI — Comune di Cosenza (CS): Documentin. 6 e 7).

Pertanto, non sono previsti particolari obblighi se non quello del rispetto dei parametri urbanistici previsti per la

zona in questione in fase di realizzazione di interventi edilizi.

Per quanto concerne spese ordinarie e straordinarie legate alla gestione o alla manutenzione degli immobili, la

sig.ra (i ha forito il numero di cellulare del’ Amministratore del Condominio |

I s B - Ui previ contatti telefoni, ho inviato via PEC una istanza di
chiarimento in merito (cfr. all. 3: DOCUMENTI TRASMESSI — Documento n. 5). A sua volta e sempre via PEC, il

sig. I ha inviato un documento attestante che, alla data del 4 settembre 2018, la Sig. (=
saldato tutte le rate condominiali fino al mese di luglio 2018, che I'importo annuo delle quote condominiali ordinarie
che versa & pari a € 620,00 e che attualmente non sono in programma lavori di manutenzioni straordinaria (cfr.
all. 8: ALTRA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA — Documento n. 3).

Pertanto, non vi sono spese ordinarie non pagate o straordinarie gia deliberate, né spese condominiali non pagate
negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia.

4.15. “Determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni
dell'immobile e del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si é fatto riferimento
operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione
dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento (l'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9
anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ma
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo ultimo caso
I'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta). Proceda, inoltre, all'abbattimento
forfettario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali

insolute. Indichi il valore finale del bene al netto delle suddette correzioni e decurtazioni”.

Il quesito che si pone nella fattispecie riguarda la determinazione del valore venale in comune commercio di tre
immobili urbani, di cui uno adibito a civile abitazione (appartamento), uno a garage ed uno a locale deposito, tutti
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ubicati nel Comune di Cosenza (CS) in piazza Caduti di Capaci n. 6, facenti parte di un fabbricato costruito tra il
21 maggio 1985 ed il 1989 (cfr. all. 5: DOCUMENTI ACQUISITI — Comune di Cosenza (CS): Documenti nn. 2 e
4) e (cfr. all. 6: DOCUMENTI ACQUISITI — Consultazioni per immobile: Visure nn. 6 + 8) con buone finiture,
comprensivo di corte esclusiva.

Gli immobili sono attualmente liberi da vincoli locatizi o di godimento a diverso titolo, per i quali gli esecutati vantano

diritto di proprieta pari ad 1/2 dell'intero ciascuno, con diritto di abitazione sul primo immobile da parte di uno di loro

e con lo stesso diritto sul secondo immobile da parte dell'altro esecutato (cfr. all. 8: ALTRA DOCUMENTAZIONE

ACQUISITA — Documentinn. 1 e 2).

Nell'atto di trascrizione del pignoramento immobiliare oggetto della vertenza é riportata una quota a favore del

soggetto creditore pari a 1/1 con diritto di piena proprieta. Pertanto, in questa sede si prendera in considerazione

la quota di 1/1 e la piena proprieta dell'immobile.

Per gli immobili oggetto di pignoramento, sulla base dei dati metrici rilevati, &€ stata computata la consistenza

commerciabile (Sc).

Premesso che per esso la superficie complessiva (Sc) € stata computata sommando:

» la superficie residenziale (Sr), costituita dalla superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio
diretto di quelli principali (bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e simili);

» i1 50% della superficie non residenziale (Snr) destinata a servizi ed accessori (logge e balconi, androni d'ingresso
e porticati liberi, autorimesse singole o collettive, cantine, soffitte comunicanti con i vani principali, ecc.);

» il 25% della superficie non residenziale (Snr) destinata a soffitte non comunicanti con i vani principali, per le
quali & stata presa in considerazione solo la superficie la cui altezza dal pavimento & di almeno m 1,00;

» il 25% della superficie destinata a dipendenze (cortili, tettoie, giardini, parchi, simili, ecc.);

e premesso che:

» le suddette superfici sono comprensive delle superfici delle murature, delle tramezzature, dei pilastri, degli
sguinci, dei vani di porte e finestre, delle eventuali scale interne;

» la superficie occupata dalle pareti perimetrali in comune & stata computata al 50%;

detta consistenza risulta la seguente:
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sup. reale coefficiente quota Sr % Snr Sc=Sr+% Snr
inmg correttivo didiritto inmq inmg inmgq

Immobile A
Ripostiglio . Lavanderia 11,97 0,50 100% 0,00 5,99 5,99
Cucina 18,39 1,00 100% 18,39 0,00 18,39
Ingresso 10,94 1,00 100% 10,94 0,00 10,94
Salone 35,90 1,00 100% 35,90 0,00 35,90
Camera Doppia 17,34 1,00 100% 17,34 0,00 17,34
Camera Singola 16,37 1,00 100% 16,37 0,00 16,37
Camera Matrimoniale 22,18 1,00 100% 22,19 0,00 22,19
Disimpegno 4,91 1,00 100% 491 0,00 4,91
Bagno Zona Notte 8,08 1,00 100% 8,09 0,00 8,09
Bagno Zona Giorno 5,61 1,00 100% 5,61 0,00 5,61
Balcone 6,89 0,50 100% 0,00 345 345
Balcone 3,50 0,50 100% 0,00 1,75 1,75
Terrazzo 15,16 0,50 100% 0,00 7,58 7,58
177,26 139,74 18,77 158,51

Immobile B
Garage 21,20 1,00 100% 21,20 0,00 21,20
Fiano Soppalco 9,40 0,25 100% 0,00 2,35 2,35
30,60 21,20 2,35 23,55

Immobile C
Locale Deposito 5,52 1,00 100% 5,52 0,00 5,52

In definitiva, la consistenza totale commerciabile, per I'immobile, & pari a:
» “Immobile A”: mq 158.51;

» “Immobile B": mq 23.55;

» “Immobile C": mg 5.52.

In siffatta situazione, la valutazione degli immobili all’attualita potra essere effettuata applicando il criterio del pit
probabile valore di mercato che appare il piti idoneo a realizzare lo scopo della stima, in quanto esprime il rapporto
di equivalenza tra una quantita di moneta ed un determinato bene, rapporto che €& in funzione della domanda e
dell'offerta di quel bene sul mercato. Inoltre, la stima verra definita con il procedimento di stima sintetico, facendo
riferimento per le quotazioni immobiliari ai dati rilevati attraverso indagini mirate ad accertare i valori di mercato
di unita immobiliari dello stesso tipo ed effettuate consultando le banche dati “Osservatorio dei Valori Immobiliari
dell’Agenzia del Territorio di Cosenza, “Borsino Immobiliare”, oppure contattando telefonicamente privati o
agenzie immobiliari, le cui inserzioni sono state riprese da giornali e da periodici specializzati.

Da tale indagine & emerso che i prezzi praticati dal mercato immobiliare della citta in questione per unita
assimilabili a quelle in oggetto per ubicazione, caratteristiche intrinseche ed estrinseche, grado di finitura,
dotazione di impianti, liberi da vincoli locatizi o di godimento a diverso titolo, variano per gli immobili ad uso civile
abitazione, da un minimo di €/mq 950,00 ad un massimo di €/mq 1.300,00; per box auto e garage, da un minimo
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di €/mq 500,00 ad un massimo di €/mq 600,00, mentre per i locali deposito mediamente si aggirano intorno a
€/mq 375,00.
Considerando le caratteristiche degli immobili, il grado di rifinitura, di conservazione e manutenzione, si ritiene

ragionevole applicare al caso specifico un prezzo pari a €/mq 1.200,00 per “I'immobile A", €/mq 550,00 per
“I'immobile B" e €/mq 375,00 per “I'immobile C".

Tenuto conto della consistenza dei cespiti, sulla base del prezzo unitario fissato per ciascuna tipologia, si &
ricavato il prezzo minimo di vendita, moltiplicando il prezzo unitario di riferimento per la consistenza commerciabile
dello stesso:

“Immobile A” mq 158,51 x €/mq 1.200,00 = € 190.212,00 = € 190.200,00
“Immobile B’ mgqg 23.55 x €/mqg 550,00 = €12.952,50 = € 13.000,00
=  €2.200,00

“Immobile C” mq 5,52 x €/mq 400,00= € 2.200,00

VALORE TOTALE € 205.364,50

che rappresentano i valori venali degli immobili oggetto della vertenza, dedotti in base al criterio di stima adottato,

a prescindere dall’eventuale esistenza di mutui o ipoteche gravanti su di esso, di vincoli locatizi o di godimento a

diverso titolo, di opere abusive in relazione alla legge 47/85 e successive modifiche ed integrazioni.

Poiché:

» per gli esecutati, con sentenza del 12 luglio 2017, & stata ordinata la cessazione degli effetti civili del loro
matrimonio con conseguente annotazione nei registri dello Stato Civile del Comune di Cerenzia (KR), dove
era stato contratto in data 28 aprile 1991;

rabitazione sita in via Caduti di Capaci n. 6 & stata assegnata alla Sig.ra (| GcNNG i =
raggiungimento dell'autonomia ed indipendenza economica dei figli con lei conviventi con Afto di Separazione

‘;3"

Consensuale con Assegnazione Beni in base ad atto del Tribunale Civile di Cosenza Rep n. 4968 del 14
maggio 2014, trascritto a Cosenza in data 16 giugno 2014 ai nn. 14522 Reg. Gen. e 11611 Reg. Part., e con
Atto di Separazione Consensuale con Assegnazione Beni in base ad atto del Tribunale Civile di Cosenza
Rep n. 4968 del 14 maggio 2014, trascritto a Cosenza in data 13 marzo 2015 ai nn. 5683 Reg. Gen. e 4765

Reg. Part., a favore della Sig.ra_ contro il Sig._per quanto riguarda
l'unita abitativa ed a favore del Sig‘_e contro la Sig‘ra_per quanto

riguarda il locale garage ciascuno per diritto di abitazione pari all'intero (cfr. all. 7. DOCUMENTI ACQUISITI
— Agenzia delle Entrate di Cosenza: Sportello Servizio di Pubblicita Immobiliare - Ispezioni automatizzate per
dati immobile nn. 6 e 7) e (cfr. all. 8: ALTRA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA — Documentinn. 1 e 2);

le date di trascrizione di tali atti sono anteriori a quella di pignoramento immobiliare, pertanto, I'assegnazione

Y

della casa coniugale deve essere ritenuta sempre opponibile e, quindi, gli immobili vengono valutati come se
fossero una nuda proprieta.
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Operando le dovute decurtazioni e, in particolare, procedendo all'abbattimento forfettario pari al 15% del valore

per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e I'assenza di garanzia
per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute, ed all'abbattimento della spesa complessiva da
affrontare per il rilascio della certificazione di agibilita, sopra stimata € 1.100.00, si ottiene che il valore del
compendio, in relazione agli attuali diritti di proprieta degli esecutati (nuda proprieta = 100%) ed in relazione agl
attuali diritti di proprieta pignorati (quota = 100%) & il seguente:

Immobile A € 190.200,00 - € (190.200,00 x 15%) x quota 100% = (€190.200,00 — € 28.530,00) x quota
100% = € 161.670,00 = € 162.000,00 (Euro centosessantaduemila/00)

Immobile B € 13.000,00 — € (13.000 x 15%) x quota 100% = (€ 13.000 — € 1.950,00) x quota 100% = €
11.050,00 = € 11.100,00 (Euro undicimilacento/00)

Immobile C € 2.200,00 — € (2.200,00 x 15%) x quota 100% = (€ 2.200 — € 330,00) x quota 100% = €
1.870,00 = € 1.900,00 (Euro millenovecento/00)
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5. CONCLUSIONI

Nel ringraziare la S.V.I. per la fiducia accordata, si rassegna la presente relazione, ribadendo le conclusioni alle

quali si & giunti e restando a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento dovesse necessitare:

Gli immobili oggetto della vertenza fanno parte di un complesso residenziale nominato “|| GGG
I chc si crige in un'area in passato nota come contrada Bosco Sottano ed
attualmente come piazza Caduti di Capaci, ubicata quasi ai confini con il vicino Comune di Rende.

Rispetto allo strumento urbanistico attualmente vigente, I'area ricade in zona B5 — “Aree edificate di edilizia
economica e popolare su piani esecutivi’ che riguarda aree la cui edificazione & riferibile a interventi di edilizia
economica, realizzati o in corso di realizzazione e non risulta sottoposta a vincoli artistici, storici, alberghieri
di inalienabilita o di indivisibilita, né risulta sottoposta a diritti demaniali o ad usi civici.

Pertanto, non sono previsti particolari obblighi se non quello del rispetto dei parametri urbanistici previsti per
la zona in questione in fase di realizzazione di interventi edilizi.

Pertanto, non sono previsti particolari obblighi se non quello del rispetto dei parametri urbanistici previsti per
la zona in questione in fase di realizzazione di interventi edilizi.

Il complesso & stato costruito tra la meta e la fine degli anni '80 dalla Societa Coop. Edilizia A.C.L.l. “San
Giuseppe Lavoratore” utilizzando le caratteristiche ed i sistemi costruttivi dell’epoca.

La zona, semicentrale, &€ ben sviluppata sia da un punto di vista urbanistico che da quelli commerciale e viario
essendo essa ubicata tra le principali arterie viarie cittadine e nelle vicinanze della stazione ferroviaria. Cid
consente di raggiungere sia il centro della citta che le aree esterne in tempi piuttosto brevi.

Gli immobili oggetto della lite di cui alla presente relazione fanno parte del sopracitato complesso residenziale,
pertanto sono di tipo urbano e riguardano: un immobile adibito a civile abitazione (appartamento posto al 4°
piano), un immobile adibito a garage ed un locale deposito, questi ultimi entrambe ubicati al 1° piano sott., di
superficie lorda rispettivamente pari rispettivamente a circa mq 177, mq 21, e mq 5,5.

In relazione all'eta gli immobili, che al momento non presentano carenze strutturali significative da indurre
rischi per l'incolumita delle persone, presentano rifiniture e stato di manutenzione e di conservazione ottimi
per quanto concerne l'unita abitativa oggetto di intervento di ristrutturazione nel 2004, buoni per quanto
riguarda i rimanenti due.

Da un punto di vista catastale, non sono presenti importanti difformita, se non quella che I'immobile & ubicato
in piazza Caduti di Capaci n. 6 e non in contrada Bosco Sottano. In realta tale era il nome della localita
all'epoca della costruzione e dell’accatastamento, ma era anche nota come Bosco Soprano o, ancora, come
Bosco de Nicola, nome tuttora utilizzato per indicarla. E evidente che con gli anni vi sia stata una variazione
della toponomastica della zona e si sia provveduto alla numerazione civica degli immobili. Tuttavia, sia per
gli attuali proprietari che per i potenziali acquirenti, sarebbe il caso di provvedere alla correzione di essi. Tale
correzione non comporta alcuna spesa aggiuntiva, dal momento che essa non comporta alcuna variazione
planimetrica.

® Procedimento Esecutivo n® 149/2016 del R.G.E. ad istanza della Banca per lo Sviluppo della Cooperazione
di Credito S.p.A. contro i Sigg. ed con l'intervento di EQUITALIA

Servizi di Riscossione S.p.A. — Direzione Regionale di Cosenza

Firmato Da: MARASCO CARMELA LILIANA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 105a730840ed2b053640570cd4 192e06

-



Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio Settembre 2018

10.

1.

12,

13.

14.

15.

La documentazione ottenuta dall’Archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune in oggetto non lascia considerare
l'ipotesi di eventuali opere realizzate in difformita alle autorizzazioni o concessioni amministrative oppure
realizzate o modificate in violazione della normativa urbanistico-edilizia vigente all'epoca dell’edificazione.
Per il complesso residenziale e, pertanto, per le unitd immobiliari in questione, non si dispone di certificazione
di agibilita, per come previsto dalla normativa attualmente vigente in merito.

Tuttavia, esaminando il fascicolo relativo alla costruzione di esso, sono emerse almeno due pratiche di
richiesta di agibilita, peraltro concesse, per unita immobiliari appartenenti a detto fabbricato e cid induce a
pensare che lo stesso iter possa essere seguito con successo per gli immobili oggetto di pignoramento,
affrontando una spesa complessiva stimata in € 1.100,00.

L'importo delle quote condominiali ordinarie da versare annualmente ammonta a € 620,00. Attualmente, non
vi sono spese ordinarie non pagate o straordinarie gia deliberate, né spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia e non sono in programma lavori di manutenzioni straordinaria.
In base alla realta appurata in fase di sopralluogo ed alla destinazione degli ambienti interni, considerate le
caratteristiche distributive e dimensionali dei vari ambienti di ciascun immobile, considerato che le unita
immobiliari sono ciascuna indipendente dalle altre, sia fisicamente che da un punto di vista catastale, e
possibile procedere ad una suddivisione degli stessi al fine di una migliore realizzazione dei crediti € non &
necessario ricorrere all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento.

Con riferimento ad epoca corrente, il valore venale complessivo degli immobili oggetto della presente
relazione, dedotto in base al criterio di stima adottato, salvo involontarie inesattezze o eventuali omissioni, &
quantizzabile in: € 190.200,00 (Euro centonovantamiladuecento/00) per “I'immobile A", € 13.000,00 (Euro
tredicimila/00) per “I'immobile B” e € 2.200,00 (Euro duemiladuecento/00) per “I'immobile C" per un totale
pari a 205.400,00 (Euro duecentocinquemilaquattrocento/00).

A seguito di cessazione degli effetti civili del matrimonio degli esecutati, I'abitazione sita in via Caduti di Capaci
n. 6 e stata assegnata alla Sig.ra — fino al raggiungimento dell’autonomia ed
indipendenza economica dei figli con lei conviventi con Atto di Separazione Consensuale con Assegnazione
Beni trascritto in data anteriore a quella di pignoramento immobiliare, pertanto, gli immobili sono stati valutati
come se fossero una nuda proprieta.

Quindi, in relazione agli attuali diritti di proprieta degli esecutati (nuda proprieta = 100%) e fatte le opportune
detrazioni, si valuta che il valore venale complessivo del compendio € di: € 162.000,00 (Euro
centosessantaduemila/00) per “I'immobile A", 11.100,00 (Euro undicimilacento/00) per “I'immobile B" e €
1.900,00 (Euro millenovecento/00) per ‘“Timmobile C" per un totale pari a 175.000,00 (Euro
centosettantacinquemila/00).

Riguardo ad una eventuale suddivisione in pit lotti al fine di una migliore realizzazione dei crediti, ipotizzando
che questi siano alienabili, il vantaggio che ne deriverebbe consisterebbe nella maggiore facilita di alienazione
di piu lotti distinti piuttosto che di un lotto unico. Sulla base della realta appurata in fase di sopralluogo ed alla
destinazione degli ambienti interni, considerate le caratteristiche distributive e dimensionali dei vari ambienti
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di ciascun immobile, considerato che le tre unita immobiliari sono ciascuna indipendente dalle altre si ritiene

opportuno procedere ad una suddivisione in pil lotti. Pertanto, quelli individuati sono di seguito riportati:

Natura Prezzo base
n° Lotto | Descrizione | Identificativi catastali attuali del riferito alla natura del diritto
diritto ed alla quota di possesso
1 immobile distinto N.C.E.U. del medesimo| Nuda € 162.000,00
. . urbano Comune al foglio 3, zona cens. 2, | proprieta )
immobile A | (appartamento) | plo oraftate 6 e det ot ppef’r o | (Euro centosessantaduemila/o0)
adibitoad |15, categoria A/3, classe 3,| quota di
abitazione di | consistenza vani 6,5, superficie|  1/1
tipocivile, | catastale totale mq 148 escluse
ubicato nel | aree scoperte mq 139, R.C. €
Comune di | 503 55, contrada Bosco Sottano
Cosenzain | piano 4°
piazza Caduti
di Capacin. 6
2 immobile distinto al N.C.E.U. del medesimo| Nuda € 11.100,00
. , urbano adibito | Comune al foglio 3, zona cens. 2, | proprieta o
immobile B a garage, p.lle graffate 49110, 455 e 456 sub ppgr & (Euro undicimilacento/00)
ubicato nel |26, categoria C/6, classe 5,| quota di
Comune di | consistenza mq 19, superficie 171
Cosenzain |catastale mq 20, R.C. € 113,83,
piazza Caduti | contrada Bosco Sottano piano 1°
di Capaci n.6 sott.
3 immobile distinto al N.C.E.U. del medesimo Nuda € 1.900,00
. , urbano adibito i 4 i ; ;
immobile 2 locale g‘cliem;?aeﬁaaltgogq%,?:aggn: fggssuzh’ prgé)rn;té (Euro centosettantacinquemila/00)
G deposito, |51, categoria C/2, classe 1,| quota di
ubicato nel | consistenza mq 4, superficie 1/1
Comune di | catastale mq 5, R.C. € 12,60,
Cosenzain | contrada Bosco Sottano piano 1°
piazza Caduti | gott.
di Capacin. 6

La presente Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio, corredata dei relativi allegati, & trasmessa tramite

procedura telematica all’'Ufficio di Cancelleria — Sezione Esecuzioni Immobiliari del Tribunale Ordinario di

Cosenza, nel contempo via PEC ai creditori procedenti e a quelli intervenuti e via e-mail ai debitori non costituiti

in modo tale che possano far pervenire eventuali osservazioni entro il 29 settembre 2018 (cfr. all. 3: DOCUMENTI
TRASMESSI — Documenti nn. 7 e 8).

Cosenza, li 19 settembre 2018

IIC.T.U.

F.to Ing. Carmela Liliana Marasco
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ALLEGATO 4: VERBALI DI SOPRALLUOGO

1. Verbale di Sopralluogo n° 1
2. Verbale di Sopralluogo n® 2
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedimento Esecutivo Immobiliare n°® 149/2016 del R.G.E.

vertente tra Banca per lo Sviluppo della Cooperazione di Credito S.p.A. in danno dei

sioo. (D - G oo 'intervento di EQUITALIA

Servizi di Riscossione S.p.A. - Direzione Regionale di Cosenza.

VERBALE DI SOPRALLUOGO N° 1

In data 28 giugno 2018, io sottoscritta Ing. Marasco Carmela Liliana,

nominato C.T.U. dal Giudice del Tribunale di Cosenza, Dott.ssa Francesca

Goggiamani, con decreto del 16 febbraio 2018, comunicavo alle parti coinvolte, ad

d2b05364 DS?DGdrl 192e06

alcune a mezzo raccomandata A.R. ed ad altre a mezzo PEC, linizio delle c

operazioni peritali.

Nei giorni seguenti, non essendomi ancora pervenute le ricevute di ritorno

delle raccomandate A.R. inviate agli esecutati, mi preoccupavo di verificare lo stato

di_consegna delle mie spedizioni: la prima, inviata alla Sig.ra ([} risuitava

restituita_al mittente, mentre laltra, inviata al Sig. () ¢ tuttora in giacenza
_presso |'ufficio postale in | I NEGEGcGNTG——
Non essendo in possesso dei recapiti telefonici degli esecutati, li cercavo su |

PAGINE BIANCHE, ma senza alcun esito.

Nonostante cid, in data 9 luglio 2018 alle ore 9:00, accompagnata dal Sig.

Parrilla_Renato, in qualitd di coniuge e collaboratore, mi recavo nel Comune di

Cosenza (CS) nei luoghi ove sono ubicati gli immobili oggetto del sopra citato
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| sono possessori della quota di 1/2 ciascuno di piena proprieta e su cui la Siq.ra'

-ha diritto di abitazione per l'intero.

Al citofono mi rispondeva la Sig.na | R fic!ia degli esecutati,

la quale, dopo averle spiegato |a mia presenza in quel luogo, mi consentiva

I'accesso allimmobile, dove era presente anche suo fratello, | NEGTGTGTcNGNG O

Entrambe stupiti, mi riferivano di non avere ricevuto alcuna raccomandata né avviso

e — __di giacenza e telefonavano la Sig.ra - a lavoro, |la quale convalidava il tutto.

Telefonavano anche il Sig. _M@Ie, tramite cellulare. spiegavo la
|

|
_ situazione ed invitavo a ritirare la raccomandata da me speditagli ed ancora in|

| giacenza presso |'ufficio postale.

La Sig.ralllllll. comunque, dimostrava la sua disponibilitd ad un mio

- | nuovo accesso ed insieme concordavamo di rimandare il sopralluogo al giormno !

|
= _._successivo alle ore 9:30

- Dopo avere consegnato una cqma_dﬂLasmsg_dJ_sgnLalmggo_aug_&g_na-

I = quale firmava per avvenuta consegna, rimandavo le operazioni di
| sopralluogo, sottoscrivendo insieme agli astanti il presente verbale, dopo averlo|

riletto
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedimento Esecutivo Immobiliare n°® 149/2016 del R.G.E.

vertente tra Banca per lo Sviluppo della Cooperazione di Credito S.p.A. in danno dei

sioo. (D - G oo 'intervento di EQUITALIA

Servizi di Riscossione S.p.A. - Direzione Regionale di Cosenza.

VERBALE DI SOPRALLUOGO N° 2

Il giorno 10 luglio 2018 alle ore 9:30, accompagnata dal Sig. Parrilla Renato,

in_qualitd di coniuge e collaboratore, mi recavo nel Comune di Cosenza (CS) nei

luoghi ove sono ubicati gli immobili oggetto del procedimento esecutivo in epigrafe,

a-«i1-so |

e la Sig.ra

. sono possessori della

quota di 1/2 ciascuno di piena proprieta e su cui la Sig.ra - ha diritto di

abitazione per l'intero.

Scopo del sopralluogo era quello di dare inizio alle operazioni di consulenza |

tecnica d'ufficio.

Sul posto convenivanao i signori

> R -s:c.t:ta:

e p—p——

In_riferimento agli immobili che nell'atto di pignoramento immobiliare relativo al

procedimento esecutivo di cui sopra risultano intestati (| GGTNzGzGNG-CD
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- come sopra generalizzati, e descritti come di seguito specificato:

immobile ubicato in Cosenza alla piazza Caduti di Capaci n° 6 piano 4°, distinto

al N.C.E.U. del medesimo Comune al foglio 3 p.lla 410 sub. 15, zona cens. 2,

cat. A/3, classe 3, cons. 6,5 vani, sup. cat. mg 148, R. C. € 503.55 (graffato con

le p.lle 455 sub 15 e 456 sub 15);

immobile ubicato in Cosenza alla piazza Caduti di Capaci n° 6 piano 1° sott.,

distinto al N.C.E.U. del medesimo Comune al foglio 3 p.lla 410 sub. 26, zona

cens. 2, cat C/6, classe 5, cons. mg 19, sup. cat. mq 20, R. C. € 113,83

(graffato con le p.lle 455 sub 26 e 456 sub 26);

immobile ubicato in Cosenza alla piazza Caduti di Capaci n® 6 piano 1° sott.,

distinto al N.C.E.U. del medesimo Comune al foglio 3 p.lla 410 sub. 51, zona

cens. 2, cat. C/2, classe 1, cons. mg 4. sup. cat. mg 5. R. C. € 12 60 (graffato

con le p.lle 455 sub 51 e 456 sub 51):

chiedevo se essi sono attualmente liberi 0 occupati. La Sig.ra Il dichiarava

__Nel corso di tal

che tutti gli immobili sono occupati da se stessa e dai suoi due figli. —

riprendendo ogni particolare utile per |a descrizione degli immobili oggetto della

vertenza. Quindi, assistita dal mio collaboratore, ne eseguivo il rilievo metrico.

Avendo portato a termine le operazioni di sopralluogo, riservandomi di.

B ___| definitivamente chiuse le operazioni di sopralluogo, sottoscrivendo insieme agli|

| astanti il presente verbale dopo averlo riletto.

valutare gli elementi raccolti in_separata sede_alle ore 15:3) dichiaravo|
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Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio Settembre 2018

ALLEGATO 5: DOCUMENTI ACQUISITI

Comune di Cosenza (CS)

. Stralcio Progetto (Relazione Tecnica) per la costruzione di un fabbricato sociale da erigere
in Cosenza in localita Bosco de Nicola, a firma dell’Arch. || . progettista e
direttore dei lavori, datato 22 maggio 1984, acquisito con prot. n. 1571 del 2 giugno 1984,
esaminato dalla Commissione Edilizia Comunale in data 8 febbraio 1985, approvato in data
27 aprile 1985

. Parere favorevole da parte dell'Ufficio Prevenzione del Comando dei VV. F. della provincia
di Cosenza alla costruzione dell’autorimessa in boxes nel piano seminterrato della
fabbricato di cui al punto precedente (prot. n. 6243/85 del 15 aprile 1985)

. Concessione per I'esecuzione dei lavori edili rilasciata dal Comune di Cosenza con n. 22
del 27 aprile 1985

. Comunicazione di Inizio Lavori acquisita dal Comune di Cosenza al prot. gen. n. 017333
del 21 maggio 1985

. Stralcio Progetto di Variante (Piante), a firma dell’ Arch. ||| - rogettista e direttore
dei lavori, acquisito con prot. n. 2376 del 28 maggio 1987, esaminato dalla Commissione
Edilizia Comunale in data 7 ottobre 1993 con parere favorevole

. Geoportale Comune di Cosenza: Stralcio dallo Strumento Urbanistico Vigente
. Geoportale Comune di Cosenza: Stralcio Mappa dei Vincoli

. Certificati di residenza degli occupanti
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Rﬁﬂé di Cosenza / Geoporlale Comunale

OpenStreetMap
| Raster

Carta Tecnica Regionale

|El Raster
Catasto

[ terreni
.~ Graffa
fE Croce su roccia

Variante al P.R.G.

=] centro storico
[_] Completamento B3
[ concorso idee

(] Attivita produttive

[ servizi speciali
Rispetto stradale
7 Comparti

|5 Raster

[ Fabbricati

—» Flusso scerrimento acque

[ Area satura
| 7] completamento B4
"1 Espansione

Ej Attrezzature ferroviarie

Parcheggl
[T iabilica
Zone

[ strade
© Punto Fiduciale

[ Ristrutturazione
|| Completamento B5
[ 1 Espansione C1

‘Q Attivita agricole

[ Aree ad uso specifico
] Acque
[ sagome
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Cartografia di Base

D Acque

A Punto Fiduciale Trigonometrico

Urbanistica

Completamento
[7] Completamento B6
[1 espansione C2

[ | verde pubblico

Aree sottoposte a particolari prescrizioni
o« Variante P.R.U.

/\/ Delimitazione Fogli C:

-4 Termine Catastale Particellare

[] Completamento B1
7] Completamento B7
[ Espansione C3

f_ﬂ Attrezzature sportive

[ Rispetto cimiteriale
I+ Piani Particolareggiati

"/ Dettagli
- Termine Catastale Provinciale

|1 complatamento B2
|1 Residenziale
[ Settori P.P. "Via Rivocati”

Attrezzature residenziali, sociall,
commerciali e direzionali

71 Rispetto Acguedotto
/v Piani Attuativi Unitari
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OpenStreetMap
= | Raster

Carta Tecnica Regionale
|Ei| Raster

Vincolo PAI

Rischio R1
Frana associata a rischio R3

Rispetto pericolo 4
Rischio di erosione costiera

Vincolo Beni Culturali e Paesaggistici
| Art.10 - Beni Culturali
7 | Art.142 - Ghiacciai
7 Art.142 - Zone umide

Vincolo Incendi

2 Boschivo

Cartografia di Base

|=1 Raster

Urbanistica

Rischio R3
Frana non associata a rischio

[ ] Rischio R2

Frana associata a rischio R4
[7] rischio inondazione R1 Rischio inondazione R2

Pericolo di erosione costiera

— = firt.136 - Immobili ed aree di notevele

~a y ; ;
[ interesse-pubiblico v At 142 - Territor costieri

! Art.142 - Parchi Nazionali " Art.142 - Parchi Regionali

0 Art.142 - Vulean| 0 L Art.142 - Zone di interesse archeologico

) Pascolative
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Rﬁ'ﬁé di Cosenza / Geoporiale Comunale

[7] rischic R4
Rispetto pericolo 1

| Rischio inondazione R3

. Art.142 - Territorl contermini ai laghi

o Art,142 - Riserve Nazionali o Regionali &
== territori di protezione esterna ai parchi

Frana associata a rischio R1
Rispetto pericolo 2

|"| Rischio inondazione R4

_ Art.142 - Fiumi, torrenti e corsi d'acqua

[ Art.142 - Foreste e boschi

Frana associata a rischio R2
Rispetto pericolo 3
Area di attenzione per pericolo di

8
inondazione

§7. Art.142 - Montagne

1l Art.142 - Universita agrarie e usi civici
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Data: 27/06/2018 - 1. CS00847412 - Richicdente MARASCO CARMELA - Ultima Planimetria in atti
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Data: 270672018 - n. CS0084747 - Richiedente MARASCO CARMELA - Ultima Planimetria in atti

Mon. B (Nunro Catavn Edilizia Urbani.
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Direzione Provinciale di Cosenza
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati della richiesta
Provincia di COSENZA

Catasto Fabbricati Foglio: 3 Particella: 410 Sub.: 15

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/06/2018

Comune di COSENZA ( Codice: D086)

INTESTATI

l

2

3

Unita immobiliare dal 09/11/2015

Data: 27/06/2018 - Ora: 11.31.04
Visura n.: CS0084735 Pag: 1

Segue

b053640570cd4 19206

= I ('_3_-] Khimzinn—c per 1/1
(1) Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni con

| ___f_l_}___]:{:m[ig_tg'jcr 1/2 in regime di comunione dei beni

i-Seral#: 1

\

N. | _DATI IDENTIFICATIV] - DATI DI CLASSAMENTO ; DATI DERIVANTI DA
; Sezione Foglio Particelln Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita E
Urbana | Cens. | Zona . _ Catastale )
1 3 410 15 2 A3 3 6,5 vani Totale: 148 m* | Euro 503,55 K_Va.riuziunc del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
Totale escluse aree Ssupcrﬁcic,
scoperte**: 139 m?* | W
455 15 <
. _ 456 = - ok S z .
Indirizzo | CONTRADA BOSCO SOTTANO piano: 4; <
. L L ¥
2 ; $43 4 o o
Situazione dell'unitd immobiliare dal 14/10/2014 2
N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO L%l DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particelln Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita %
- Urbana | | Cens. | Zona Catastale 1
1 3 410 15 2 A/l 3 6,5 vani Euro 503,55 HVARIAZIONE TOPONOMASTICA del 14/10/2014 protocollo
%ﬂ. CS0207763 in atti dal 14/10/2014 VARIAZIONE DI
%TOPONOMASTICJ\ (n. 63736.1/2014)
455 15 ?
456 15 |
Indirizzo [, CONTRADA BOSCO SOTTANO piano: 4; =

<T
o
<
=
5
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genzia

ntrate _ _ _ ) Data: 27062015 - Ora: 113105 Segue
Dirczione Provinciale di Cosenza Visura storica per immobile Visura 1 CS0084735 Pag: 2
Uflicio Provinciale - Terntono : . - 5 . 2 > :
Servizi Catastal] Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/06/2018

Situazione dell'unita immobiliare dal 09/09/2003

N. DATI IDENTIFICATIV] _ DATIIN CLASSAMENTO m j DATI DERIVANTI DA
Semone Foglin Parsicella Suk | Zons Mo Categonig | Classe  Consistenza Superficie Rendtim
Litena ‘ _ Com. | Zows i |  Casstale . .
1 3 qn 15 2 AN ¥ 0.5 vani Euro S01.5% %Amwms TOPONOMASTICA del 09409 2003 protocollo
2 INS61 S i wbi cal OWDR00Y VARIAZIONE DI
STORONOMASTICA (n 134196 1/2003)
458 15 &
N (S T TN I N 2
Indiricsa |, CONTRADA BOSCO SOTTANO. prana: 4. 4
uw
Situazione dell'unitd immobiliare dal 01/0171992 = - % e _
N. DATHIDENTIFICATIVI | DATI DI CLASSAMENTO ; DATE DERIVANTE DA
Serone Foglo ‘ Faroeella Sub | Zema | Miera | Categona  Classe | Conmsicnza Superficie Rendita
Utbana , OO T (S Y [ Catastale g _
' 3 41 15 2 A 3 6.5 voni Eure 03,85 CVARIAZIONE del 0140171992 VARIAZIONE DEL QUADRO
975000 ATARITARIO
155 15
a5 | 1 | a I —
Indirizza |, VIA BOSCO SUTTANO pane 4 e e S 1
Nautifica : | Partita "i0l4921 [Mad.sx %
Situazione dell'unitd Immobiliare dal 10/11/1988 g -
N  DATUIDENTIFICATIVI ] DATI DI CLASSAMENTO _ 4 DATI DERIVANTI DA
Semune Foglin Partioella Sub | Zoms  Micro | Categoria | Classe | Conuisienza Superficie Renditn
| Usbama [ ! Cens | Zoma : | Hp—— Catastale g -
1 3 4 15 : AN 3 65 vani L. 313 ARIAZIONE del 10/1 /1985 s anil dal | K03 1997
ETTIFIC A CLASSAMENTO (n, 1136, 121 9%K)
4ss T
|1 . L s s |, ‘
Indirtzzn |, VIA BOSCO SUTTANO prno: 4 - - ~ 3
Nedifics - = | Partita lojeezs Mo s -
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Ufficio Provinciale - Temitono . i s . p BT

Servizi Catastall Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/06/2018

Situazione dell'unita immobilisre dal 10/11/1988
N. DATTIDENTIFICATIV

[ : ___ DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezsone Faglo Particella l Sub | Zoma Mo | Caregons Iﬂn— Consesten: Superficie
Urbhana S | L | Cema Towa , L N pen— §
1 1 40 15 1 A2 I 5.5 vani L 1an1 ARIAZIONE dal 1011 1URN in attl dal JK02/) 935
ETTIFICA CLASSAMENTO AUTOMATICO [STANZA
SPROT N (1, 1136/1958)
a8 15 \ J 5
| 46 | 15 1 Y TR o ST 2 3
Indirless |, VIA BOSCO SOTTANO puunsy. 4; _ o s —
Natifica - Partita [19912 [ Mad 58 g
Situazione dell'unith immobilisre dal 10/11/1988 — o s |
N. DATHIDENTIFICATIVE X DATI DI CLASSAMENTO 4 E DATI DERIVANTI DA
| :
Sezione Fuglin Partice|ls Sub | Zoma | Micre | Cawgors | Clase | Consistenz Superficie Rendita §
| Uirbasna | | com | Zems . Catastale | < s e
i 3 4o i 2 A2 3 6.5 vani L.AOK  SELASSAMINTO AUTOMATICO del 10711/ 1988 in it dal
| g’nrlmm e LI 3e0Ne)
458 5 L
= 8 LA e — ] 5
ladiricze . . VIA BOSCO SOTTANG puane 4, ok . e %
Notifica - e TR 3 Partita 19912 _ IMedss . : i ——————
o
Situarione dell'unitd immobiliare dall'impianto meccanografico RO e ——
N. DATIIDENTIFICATIVI = DATIDI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sexione Fogllo Particella Sib | Zoma  Micre | Cmteporis | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Vrbana PO | Cens  Zona | Camstale |- . _
1 : | ain 15 | mpanty meccanogralico del 3101/ | 9RS
455 15 |
- i 458 L | ey S— ] H . S8
|Indirizze |, VIA BOSCO SOTTANO piano. 4; oad i Epied
(Notifice o (Parties f1ewmiz ModSs
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Servizi Catali Situazione degh atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/06/2018
Situnzione degll intestati dal 14/05/2014 3
N r NAGRAFIC) | CODICL FISCALE % DIRITT] E ONER] REAL
| < (1) Abitamone per |
2 3 (1) Propricts pﬂ' 112 m regame di cormunsne dei frewm

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUHBLHOO) del 140582014 Trasenzione o0 gt dol 16062014 Repertorio o 4965 Rogante Iﬁl_!_lllhn\l_] Sade COSE ’\f\ﬂngnLuuuu Sede VERBALF

DI SEPARAZIONE CONSENSUALE CON ASSEGNAZIONE BENI (0 (1611 172004 — 3
o
Situnzione deghi investati dal 05/03/2002 2
- " =
N DATT ANAGRAFIC] CODICE FISCALE __ 3 | DIRITT] E ONERI REAL) |
| _ %5 11 Popnem per 12 in regime di commepione dei berni con DE
]
: _ # (1) Mopricts per 142 In regime & camutions det besl con
2 fino wl 14052014

UATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO FUHBLICO) del 08032002 Trescrmione in amti dal 07002002 Reperorio o S7587 Roganie ﬁrum ANT CARLO Sede COSENTA Reglaranone Sode
COMPRAVENDITA (i 3878 1 /2002)

Situnzione degli intestatl dal 30/01/1989

N IATI ANAGRAFICT | CODICE FISCALE "~ DIRITTI F. ONERI REAL L .

|

2 § li‘u *mﬂ.n pes |12 !'nu al 11 { 1II(?"' .
DATIDEIIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PLUBRLICO) del M001719%0 Volture r it dil 280271995 Repertorie i 45288 Rugame: NOT, ACCIU Ll '{mlz COSENIA quclmnun-‘ LR Sede

COSENZA 0 THD del | 402 1980 ASSEGNAZIONE IMMOBILE (u. | 254 | 1119%9)

Sliuazione degll Intestati dall'implanto meccanografico

N DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALT OIRITTI E ONERI REALT
| |COMUNL D COSENZA con sede ity COSHNZA B - 1 I CIASCUNO PER | PROPRI DIRITT] s al MV01 1909
2 Chinty @l SO | N0

DATI DERIVANTI DA Emputiio mecomogralhco del 21401198

Unitd immobilian o | Ricevuta n. 279340 Tributs erprialy; Ewrn 1,00

Visurn ordmarin

Richiedente: MARASCO

* Codice Fiseale Validuto in Anagrafe Tributara

** 5t intendono escluse le "superfici di balconi. terraza ¢ anee scoperte pertinensnll ¢ aocessone, comunicantl o non cormunicanti™
(efr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzin delle Entrate 29 marzo 2013)

|
|
Firmato Da: MARASCO CARMELA LILIANA Emesso Da; ARUBAPEC S.P.A/NGCA3



genzia éj}}

- nt ra te WA Data: 27/06/2018 - Ora: 11.31,29  Segue
PRELSOER P EST ot Gl Visura storica per immobile Visura n.: CS0084736 Pag; |
1C10 Irovinciale - 1errtorio
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/06/2018
S i — g -
Dati della richiesta Comune di COSENZA ( Codice: D086) §
Provincia di COSENZA 3
(=]
Catasto Fabbricati __|Foglio: 3 Particella: 455 Sub.: 26 B i3 =
3
INTESTATI E
: ?} (3) Abitazione per 1/1 =
2 % (1) Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni con
(=]
o - - e ——— e ————
3 E (1) Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni
Unita immobiliare dal 14/10/2014 - 5
N. DATI IDENTIFICATIVI | _ DATI DI CLASSAMENTO ﬁ DATI DERIVANTI DA
| <3
| Sezione Foglio Particella | Sub | Zonu | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita 3
0]
| Urbana - Cens. | Zona | Catastale :: _ 2 N
1 3 410 | 26 2 Cl6 g 19 m? Totale: 20 m? Euro 113,83 :EVAR[AZI(]NE TOPONOMASTICA del 14/10/2014 protocollo
‘811 CS0207774 in atti dal 14/10/2014 VARIAZIONE DI
| EJI"OPUNUMASTICA (n. 63747.1/2014)
455 2 £
‘ | _ 456 26 2
Indirizzo [CONTRADA BOSCO SOTTANO piano: 1-SOTT; < -
1]
2 g s ]
Situazione dell'unita immobiliare dal 09/09/2003 B - —
¥
_N. | DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO Ié‘ DATI DERIVANTI DA
: h S
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categorin | Classe | Consistenza Superficie Rendita ;g
Urbana | Cens. | Zona Catastale %g -
1 3 410 26 2 C/e 5 19 m? Euro 113,83  fVARIAZIONE TOPONOMASTICA del 09/09/2003 protocollo
h. 385624 in atti dal 09/09/2003 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 134207,1/2003)
455 26
456 26 | —
Indirizzo — [. CONTRADA BOSCO SOTTANO. piano: 1-SOTT: -

Firmato Da: MARA




A]en zia
ntrate
Direzione Provinciale di Cosenza

Ufficio Provinciale - Termiono
Serviz) Camstall

Situnzione dell'units immabiliare dal 10/11/1988

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/06/2018

Data: 270622018 - Oea; 11.31.29
Visura i CS0084736 Pag: 2

N, | . DATHIDENTIFICATIVI ) (i e DATI DI CLASSAMENTO = z DATI DERIVANTI DA
Sezpmne Foglio Particolin Sub | Zome  Micro Ustegoria | Clase  Comsistenza Superficie Remdita EE
| Urbna | G Zama - _ Catastale 2 N —
1 3 i 2 b (e 5 19w Eurn 17 SVARIAZIONE del 1000 1/198N fn ot ol 20271909
1.325 ETTIFICA CLASSAMINTO AUTOMATICO ISTANZA
IPROT N (n. 11 36/198%)
455 26 [ | S
I . R— 456 pe all —_ N | 2 §
Indirizs [, VIA BOSCO SOTTANO planes 1.SOTT, e i~ S =
Notifica Partita | 1014523 | Mud. S8 8
Situazione dell'unita immobiliare relativa ad atto del 01/01/0001 (antecedente all' impianto meccan 0) ; i
N. _DATI IDENTIFICATIV DATE M CLASSAMENTO DATT DERIVANTE DA
|
‘ Seziome Foglio Partivella Sub  Zona | Miaw | Cotegonis | Classe | Consisionza Superficie Rendits
_ Urbaea Come | Zovs ® = Catastule i _ -
1 1 3 o b 1 (& . 19w 1.56) LCLASSAMENTO AUTOMATICO i witi dal 1941101992 (n
LW AUNE)
458 b
.\ l 56 . | P S
Indirizen [, VIA BOSCO SOTTANO prans | SOTT, = _ 2
Notifies Partita [19912 [Moass | < o
o
Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanografico - B =
N _DATHIDENTIFICATIVI 3 = DATI DI CLASSAMENTO = _E DATI DERIVANTI DA
| 1
Sezioue Fogliv Particella | Sub Zons | Micro | Categonie | Classe | Conuisienes Superficie Rendit
| Urbasa | | Lene | Zovs Camastale = e =
1 3 41 Ll mpanmio meccapograficn del 11401 /TURK
458 )
. 456 b1} g AL : g -
Indirizzo |, VIABOSCO SOTTANO puno. [-SOTT, —
|Notifiea Partita  [19912 [Modsy |

Firmato Da: MARASCE

=)



e
— ‘;.@
- ntratew

Direzione Provincmle di Cosenza

Ufficio Provineiale - Termitono
Serviel Catustnli

Visura storica per immobile

Situazione degll intestati dal 14/052014
N DATI ANAGRAFICI ‘

3

DATI DERIVANTI DA

Serial#: 105a730840ed2b053840570cd4192e06

[STRUMENTO (ATTO PURBLICO) del [4/0572014 Trascrizone in att dal 1606 014 Repertonn p
| DE SEPARAZIONE CONSENSUALE CON ASSEGNAZIONE BENI (o LIALL 1720014}
Situazione deghi intestati dal 05/03/2002

N DATI ANAGRATICH

I _
DATIDERIVANTI DA I[ST“P‘\"'\-“;I'I (ATTO FURBLICO) del D8/0072002
COMPRAVENDITA (0 3879 1/2002)

Situszione degli intestati dal 30/01/1989
N > DATI ANAGRAFICI

A I’l DERIVANTI DA

Trascrizione (e ety da) 67 FL2002 Repertorio i

Firmato Da: MARASCO CARMELA LILIANA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A, NG CA 3

ISTRIUMENTO ATTO M 'HH! IO ded 30 nl/ VIR Violturm in att) dal 20021998 Repertorio n
VCOSENZA u TR0 da| {402/ | 989 ASSEGNAZIONE IMMOHILE (0 1234 11/1980)

Shunzione degll intestati dall'implanto meceanografico
N DATI ANAGRAFIC)
i

ll:\l 1 DEHRIVANTI DA

CODICE FISCALY

Inpranto meceapogmiivo dal 311171988

Lnoa immobilian o | Facevutn n. 27910 Tribut eranaly Eure 1,00

Visurn ordinaria
Richiedenie: MARASCO

* Cadice Fiscule Validaro in Anagrafe [mbutana

CODICE FISCALE

A0k Hogame |

STSET Roganie

CODICE FISCALE

45288 Rogame NOT

Dat; 27062008 - Ora: 113129 Fine

Visura i CSOOB4736 Pag: 3

Situazione degh atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/06/2018

DURITTI L ONER] REALI
(7) Abiturane per |/
(1) Propriets per |2 i regime di comunione dei bem
BUNALE Sado: COMUNTA Rogitrarione: Sode: VIERBALL

] DIRITTI E ONER] REAL
{1 Proprietn per 12

(1) Propricts per |72 in regimne di conmaione des bem con

N i «| {40520 4
COIANL CARLD Sede. COSENZA Repistrarone Sede

DIRITTI E ONERI REAL]
(1) Propoets” per |72 Tiow ol G5A32002
) Propeiets’ pes L2 Ml ol 05032003
fICCTULLY Sede! COSENTA Rigistrazione 1R Sede

[ARITTI L ONENT EAL
CIASCLUNO PER [ PROPH] DIRITTT Moo el 30400 1w
P &l M0 ) oRY

2 m regvme | comumisne det ben) con 11




Servizi Catastali

. &
genzia (g‘?
«sw,ntrate
Direzione Provinciale di Cosenza
Ufficio Provinciale - Territorio

Dati della richiesta

Catasto Fabbricati

INTESTATI

l

2

3

Visura storica per immobile

Data: 27/06/2018 - Ora: 11.31.50
Visura n.: CS0084737 Pag: |

Segue

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/06/2018

Comune di COSENZA ( Codice: D086)
Provincia di COSENZA
|Foglio: 3 Particella: 410 Sub.: 51

-t
(=]
[
o
(=2}
e
=
B
=
-
3
=t
2]
)
L=}

(3) Abitazione per 1/1
(1) Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni con

(1) Proprieta’ per 1/2 in regime di comunione dei beni

1

Unita immobiliare dal 14/10/2014 =
N. DATI IDENTIFICATIVI L DATI DI CLASSAMENTO % DATI DERIVANTI DA
I T
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Rendita &
&
Urbana | Cens, | Zonu Catastale %
1 3 410 51 2 Cr2 1 4m* Totale: 5 m* Euro 12,60  JVARTAZIONE TOPONOMASTICA del 14/10/2014 protocollo
g’n. CS0207799 in atti dal 14/10/2014 VARIAZIONE DI
gITUPﬂNﬂMASTICA (n. 63772.1/2014)
455 51 <
o
. = e lies o == [ 2
Indirizzo [CONTRADA BOSCO SOTTANO piano: 1-SOTT; £
[1:}
N : =P = a
Situazione dell'unita immobiliare dal 09/09/2003 3
| fn
[ N. 'DATI IDENTIFICATIVI ____DATI DI CLASSAMENTO > ; DATI DERIVANTI DA
| L
Sezione Foglio Particella Sub Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita ;_
<
| Urbana Cens. | Zona Catastale 5
1 3 410 51 2 Cr2 1 4m* Euro 12,60  JVARIAZIONE TOPONOMASTICA del 09/09/2003 protocollo
Y. 385649 in atti dal 09/09/2003 VARIAZIONE DI
ZTOPONOMASTICA (n. 134232.1/2003)
455 51 | Q
L 456 | 51 | = = e =
Indirizzo , CONTRADA BOSCO SOTTANO. piano: 1-SOTT;

Firmato Da: MARASGO-




Ao
ntrate Data: 27/06/2018 - Ora: 131,50 Segue

Direzione Provinciale di Coserza Visura storica per immobile Visurs n.: CS0084737 Pag: 2
Ulficio Provincisle - Territorio 3 A £ % @ N A ¢
Servizs Cataxtaly Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/06/2018

Situaziane dell'unita immobillare dal 10/11/1988

— — [{e]

N. DATH IDENTIFICATIVI 3 - DATE DI CLASSAMENTO & DATI DERIVANTI DA
Serane Foglia Particella Sub | Zosa | Micro | Camgoris  Clesse | Consistenza Superficie Rendita
Urbina |  Lom | Zona — n— - Cutastale = e
1 ] ann 51 1 (W7 I 4w Eurs 1,02 ARIAZIONE del LOV) L/1958 10 atti du) 28/02/1 995
[ ) ETTINC A CLASSAMENTO AUTOMATICO ISTANZA
ROT N, (. L1360/ UKy
453 L1
e | ! | =m i e MO . . 1 = ;
bdides |, VIABOSCO SOTTANO pumer |-SOTT, p—
Netiflea - 0000000000000 [reea [i0i4923 ~ [Modss S
Situazione dell'uniti immobiliare relativa ad site del 01/01/0001 (antecedente all' impianto meccanografico) g - R Sy
. DATIIDENTIFICATIVI _DATI DI CLASSAMENTO i DATI DERIVANTI DA
| = - <
Serione Foglio Particella Sub  Zema | Micro | Cavegoris | Classe | Consistenza Superficie Renditn g
. Urbans N  Ceos | Zoma . ) | Catastile ! - : s
] ] a 5 2 LWr L] amt b 124 AL LASSAMENTO AUTOMATICO m afti dad 191 171992 (0
IR LT
458 s &
N T s | S
Indirizsa - 1, VIA BOSCO SOTTANO piams: 1-SOTT, — =
Notifics - _ Iraria  [19902 Modsy | . .
=]
Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanografico — 2
N, DATHIDESTIFICATIVI | i DATI DI CLASSAMENTO £ BATI DERIVANTI DA
Sezione Poylbiv Partipella Sule | Fond 1 Micra | Castegonia  Classe | Consistenia Supetficie Renditi E
Urhiiia ) Cens. | Zom Catastule 3 —— r
I Al 1] 5l Hiwpaanto meccapografico del V181108
458 si
‘s eSSy YT CEE | L e T S e—
adiries 1, VIA BOSCO SOTTANO planes |- SOTT, 2
Notifica - Partia [19912 [Madss . —— m—
=
a
g
E
(T

=)



genzia 6_3’

@’ ntrate - Data: 2706020108 < Ora: 11 3150 Fine
Dirczione Provinciale di Cosenza Visura storica per immobile Visura o.: CS0084737 Pug:

Ufficip Provinemle - Termtono

Servizi Catastali Situazione degh atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/06/2018

Situazione degh intestutl dal 14/05/2014

N | ATLANAGRAFIC ' CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
[£]] ‘\mur one pet 1/
() Propeietn per |2 i regine db comunione del bend

BUNALE Sede: COSENZA Rl‘l.‘ul mrione- Nede VERRALL

DATI DE STRUMENTO (ATTO PUBRBLICOY del 18052014 Traseririons in att dal 1606 fﬁl A Repertorio o - 4968 Rogante: T

hllsu".l! AZIONE CONSENSUALE CON ASSEGNAZIONE BENI (n, 11601 12014}

Situnzione deghl intestati dal 05/03/2002
1 I‘lu|;net;| p-'z 13 b regiine 4| cominiome dey bem con

||‘H ‘i AGRAFICI COMCL FISCALE
I finio 4 14/013/2014

'DM’I DFRI\.\\TID\ ITISTRUMENTO (ATTO PUBBLICT) del DSDI2002 Trascrizione in nith dal 0711 ‘m}1 Reperturio n. $7587 Roganic iﬂUuMMt ARLO Sede: COSENZA Registrazione Sede
[ COMPRAVENDITA (5 3X7%. | /2007

DIRITTI E ONER) REALI )
i Propreta’ per |/2 0 regome di comuonioese der beni con T

rial#: 105a?3084oed2t§osmosmod4192906

Sttunzione degll intestatl dal 30/01/1989

; DATI ANAGRAFIC! CODICE FISCALT

. r— I

DAII DERIVANTI DA © ISTRUMENTO (ATTD PUBBLICO) del 3000171959 Vohurs in ani dal 2K02/1 09 Hepertona no ASIEN Rogante NO/T
LOSENEA o TRO ded 1400010009 ASSEONATZIONE IMMOBILE (p 1254 1/ 1989)

(1) Propricta’ per |2 Tino & D50372002
(1) Mroprieta per 1/ Fino al 050072002

i DIRITTI E ONERI REALL

HCCIULLY Sede COSENZA Regintrazione’ TR Seds

Situnzione degli intestati dall'impianto meccansgrafico

N DATI ANAGRAFIC) _ CODICE FISCALE

i DIRITTT £ ONERI REALI
[ 1 COMUNE DI COSENZA con sede in COSENZA
|

CIASCUNO PER ] PROPRI DIRITT] fine sl 30/01/1Y%9
finey ad MO0 T9RD

.. |
DATI DERIVANTI DA Impisnty meceanograiico del 110171928

Unita moomobilian o | Ricevula n. 27930 Fributy erarali; Euro 1,00

Visurs ordinaria
Richiedente MARASCO

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

|
Firmato Da: MARASCO CARMELA LILIANA Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3



Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

genzia {;(?
«ws.ntrate

Direzione Provinciale di Cosenza

Visura per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 28/06/2018

Data: 28/06/2018 - Ora: 10.32,27  Fine
Visura n.: CS0085174 Pag: |

== =
Dati della richiesta Comune di COSENZA ( Codice: D086) §
Provincia di COSENZA %r
[=]
|Catasto Fabbricati |Foglio: 3 Particella: 410 Sub.: 14 2
3
Unita immobiliare %
e = == —
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO —— b ~ DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zomn | Micro | Categorin | Classe | Consistenza Superficie Rendita E%
[
[ Urbana - Cens. | Zona Catastale 8 |
1 3 410 14 2 A3 3 6,5 vani Totale: 145 m® Euro 503,55  Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di |
Totale escluse aree _t'upcrﬁcic.
scoperte**: 137 m?
455 14
| 456 —l. _'4 — — — . — —t — —a] —
| Indirizzo | CONTRADA BOSCO SOTTANO piano: 4;
INTESTATO
N. DATI ANAGRAFICI | CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI _|
| (1) Proprieta”

DATI DERIVANTI DA

Unita immobiliari n. 1

Visura ordinaria

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Richiedente: MARASCO

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 30/01/1989 Voltura in atti dal 28/02/1995 Repertorio n.: 45288 Rogante: NOT.

| COSENZA n: 780 del 14/02/1989 ASSEGNAZIONE IMMOBILE (n. 1254.9/1989)

Ricevuta n. 28080

Tributi erariali: Euro 1,00

** Si intendono 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),

Firmato Da: MARASCO CARMELA LILIANA Emesso Da: AR;UBQ:’EC SP.A NG

=

ICCIULLI Sede: COSENZA Registrazione: UR Sede:



genzia

@

«~we,ntrate

i

Direzione Provinciale di Cosenza

Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Calastali

Dati della richiesta

Catasto Fabbricati
Unitad immobiliare

Visura per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 28/06/2018

Comune di COSENZA ( Codice: D086)
Provincia di COSENZA
Foglio: 3 Particella: 410 Sub.: 16

Data: 28/06/2018 - Ora: 10.32.40  Fine
Visura n.: CS0085175 Pag: |

_ DATI DI CLASSAMENTO

Classe

Consistenza

Superficie

Catastale

6,5 vani

Totale: 146 m*
Totale escluse aree
scoperte**: 138 m*

N. DATI IDENTIFICATIVI
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria
Urbana | Cens. | Zoma
| 3 410 16 2 Al3
455 16
456 16 |
Indirizzo ~ |CONTRADA BOSCO SOTTANO piano: 4,
| Annotazioni di immobile: pende ricorso commissione
INTESTATO
N. DATI ANAGRAFICI

1 |

DATI DERIVANTI DA

Unitd immobiliari n. 1

Visura ordinaria

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"

‘IS‘[‘RUMENT’O (ATTO PUBBLICO) del 30/01/1989 Voltura in atti dal 28/02/1995 Repertorio n.: 45288 Rogante: NOT

wr

(=]

[

&

o

B

=

8 =

2

[32]

uwy
% DATI DERIVANTI DA _—

Rendita %
Euro 503,55 < Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di

‘psuperficie,

CODICE FISCALE

DIRITTI E ONERI REALI
(1) Proprieta’

COSENZA n: 780 del 14/02/1989 ASSEGNAZIONE IMMOBILE (n. 1254.10/1989)

Ricevuta n. 28080

Richiedente: MARASCO

Tributi erariali: Euro 1,00

(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

ICCIULLI Sede: COSENZA Registrazione: UR Sede:

Firmato Da: MARASCO CARMELA LILIANA Emesso Da::ARQBAPEC S.P.A. NG

=



b - Y .
iy genzia
a ntrate "4

Direzione Provinciale di Cosenza

Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati della richiesta

|Catasto Fabbricati

L

Visura per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 28/06/2018

Data: 28/06/2018 - Ora: 10.32.53

Fine

Visura n.: CS0085176 Pag: |

Comune di COSENZA ( Codice: D086)
Provincia di COSENZA

Unith immobiliare

Foglio: 3 Particella: 410 Sub.: 25

105a730840ed2b053640570cd4 19206

N. DATI IDENTIFICATIVI 'DATI DI CLASSAMENTO —_—
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
| Urbana _ | Cens. Zona Catastale
1 3 410 25 2 C/6 5 14 m! Totale: 17 m* Euro 83,87
| _%upcrﬁcic,
455 25 8
_ 456 25 | _ ®
Indirizzo [CONTRADA BOSCO SOTTANO piano: 1-SOTT; S — )
INTESTATO s,
N. = DATI ANAGRAFIC] %
1 9]
DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del (02/12/2010 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 23/12/2010 Reperto
- |RENDE Registrazione; Sede: COMPRAVENDITA (n. 28488.1/2010) Lo

Unita immobiliari n. 1

Visura ordinaria

Ricevuta n. 28080 Tributi erariali: Euro 1,00

Richiedente: MARASCO

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Firmato Da: MARASCO CARMELA LILIANA Emesso Da: ARUBAPEE |

=

DATI DERIVANTI DA

ariazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di

DIRITTL E ONERI REALI

il T ¢ 5 Propri_etu' per 1/1 in regime di comunione dei beni
1o n.: 94765 Rogante: SCORNAJENGHI- RICCARDO Sede:



