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Tribunale di Castrovillari
Sezione Esecuzioni
Procedura n. 29/00 R.G.E. Banca di Roma s.p.a. contro TIVIEENENNNG

1 Guudice del procedimento in epigrafe, Dott. Giovanni De Marco, in data 12 Dicembre 2002 ha no_minalo: Ing ijancgsco Converti,
con studio in Via Nazionale S0, comune di Roselo Capo Spulica, iscricto all'Albo degli ingegneri defla provincia di Cose.nza con
maero 1421, Consulente Tecnico d'Ufficio; in data 28/10/2003 ha prestato giuramento davant al Giudice dell'esecuzione, Dott.sa
Mgu Grazia Lent, cha ha conferito il seguente mandato:

| Previa breve descrizione € dopo aver accertato se i confini el dati catastali indicati nell 'atto di pignoramento _corfispondono aila
realta, procedere alla valutazione dei beni pignorati, al fine di fornire gii elementi necessari per la determinazione del prezzo
base per la vendiia. .

3 Acceriare, con riferimento alla legge sul “Condono Edilizio” 28.2.1985, n. 47, in quale epoca fu realizzato 1'immobile, gli estrem;
dellc licenza o concessione edilizia, la conformita della stessa agli strumenti urbanistici e la rispondenza della cosirnazione alle
previsioni della concessione. nonché eventuali modificke subite dalla costruzione e gii estremi degli ati amministrativi
autorizzanivi delle variazioni o ristruiturazioni.

Ia assolvimento al mandato assegnato, il sortoscritto C T.U. produce la seguente relazione cosi organizzara:

» Attiviti di consulenza
e Criten di valutazione
s Risposte ai quesiti del Giudice

Pamo parte della presente relazione i documenti catastali, lc planimetric e gli allegati.

Adzivita di consulenza
L'setnid svolta consiste nello studio atti procedimento, nella consulenza in materia urbanistica, rilievi planimetrici e fotografici,
mwttusione disegni e folografie, stima dell'immobile di proprieta della ditia in oggetto.
Dapo rver presiato giuramento all’udienza del 28/10/2003 davanii al gindice dell'esecuzione il softoscritto consulente ha svolto le
sagReTil AlUvild:
o atti procedimento;,
Owta | /122003 Visura immobile presso UTE di Cosenza ¢ relativa,
Deta 0% 01.2004 sopralluogo in comune di Rocca Imperiale Via Taranto, previo avviso alle parti con letiere racc. a.r, a tal propasito
m &3 presenie che le Poste a tun’oggi 24.01.2004, non hanno restitito le cartoline di ricevimento delle lettere tnviate al domicilio di
. Besca de: Monti Paschi di Sicna ¢ del Signor MSSSESUENEER, benché mi sia interessato personalmente presso 'ufficio postale di
Rascto C S. ¢ avendo avulo csito negativo mi sono fivolto al servizio telefonico messo a disposizions dalle Poste Italiane N. Verde
8160 dal quale ho appreso: la raccomandata inviata all’indirizzo del Signor ASERENEAS in giacenza presso 1'Ufficio Postale di
Seruna Franca (TA) perché ancors non ritirata ¢ 1a stessa sar reinviata al mio domicilio dapo il periodo di giacenza pari a 30 giomi a
pwurc dal giomo dell’amivo; la raccomanda inviata a! domicilio di Banca Mante dei Paschi di Siena risulta genericaments in
Wworasione, ¢ pertanto per quest ultima ho aperto pratica di protesia presso le Poste Ttaliane n. 10125352 de! 26/01/2004, mi riservo
@ depositare e siesse appena recapitate al mio domicilio dal servizio postale.
Dats 09 01 2004 Visura Stotica dell'immobile ¢ rilire copic planimetria catastale dell"immabile in atti presso I'UTE di Cosenza,
Dwta 22.00.2004 richiesta documenti ¢ certificazione presso Ufficio Urbanistica comune di Rocca Imperiale prot. N. 332 del
1012004,

23.01/2004 presa visione atti wrbanistici inerenti 1'immobile (non furono rilasciate copie ed attestati perché il comune era prive
& encrpa cletirica a causa di lavori Enel in corso che aveva comunicato il distacco dell'energia elettrica per tutto it periodo lavorativo
oagh uthici comunali). Si riserva depositare attestato comunale dopo avvenuto recapito presso mia domicilio.

Crieri di stima
} amen &1 valutazione adottati sono quello sintetico e quello analitico.

Mimpesic ai quesiti del Giedice

1 1 bene pignorato fa parte di un fabbricato a n. 4 piani fuori terra, & posto a piano terra sottostrada a cui si accede 2 mezzo rampa da
v Taramo-vecchia SS n. 106, Confina: Lato Nord-Qvest (Via Taranto) con p.Jla n, 183 sub. 2 (deposito); a Sud-Est (Lato
Ferrovia) con corte condominiale; a Nord-Est con corie condominiale; A Sud-Ovest con corte condominiale, L'immebile nisulta
sccanasuato presso I'UT.E. di Cosenza ed ¢ riponialo in mappa sul foglio n. 27, particella n. 183 sub. 1, zona censuana o 1,
amegoria C/2, classe 1, di 447 mq, rendita € 1.246,62, a nome di FisminGmme 12t0 2 NSNS | SOMENNE, ¥crtanto i
dati catasiali indicati neil’atte di pignoramesto carrispondono alla realtd.

3 Come si evince dagli allegaii, applicando | due metodi i valutazione si ottiene una valularione media complessiva, da porre a
prezu base per la vendita, di circa € 183.231,73 che il consulente ritiene congruente con il mercato attuale delia zona. Daia la
cumfurmazione dell'immobile e la simmetria dei vam tutti comunicanii tranne n. 2 w.c., previa divisione iterna con mationi forati
od intonaco all 'altezza del vano scala, lo stesso é suscettibile di divisione in due unita esattamente mutuabili.
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1 L'immobile & stato realizzate con licenza edilizia n.
11/7/196%. In data 10/6/1970 fu rilasciato, dall’

realizzato tra la fine dell’anno 1968 ¢ comp

omogenca E. Successivamente,

allora Sindaco, Cerufi
letamente ultimate agli inizi dei’
Edilizia consisteva nella realizzazione di un fabbricato in muratura portante i blocchi di wfo a we
data 31/12/1986 prot. N. 4542 a nome di

62 del 20/08/1968 ¢ nulla osta de¢l Genio Civile di Cosenza n. 25536 del
cato di abitabilita. Pertanto si presume che Yimmobile fu
anno 1970. L’imumobile di cui alla licenza
piani fuori terra 1 zoma

veniva avanzata presso il comune di

Rocca Lmperiale domanda di concessione cdilizia in sanatoria con tipologia di abuso . 3 (opere realizzate senzi licenza edilizia

o concessione ¢ in difformita da questa,

urbanistici al momente dell’inizio dei lavori) di cui alla tabella allegata
editizia assentita del 1968 ¢ per difformitd nelle
La richiesta concessione inte
Elaborati grafici allegati alla domanda di condono edilizio rispecchiano esataments ia planimetna

anziché n. 3 come da licenza
risperto alla licenza assentita.
\n sanatoria, 992,63 myg. Gli
catastale e i luoghi dell'immobile all’atualitd. 1 'area

del comune di Rocca Imperiale in zona {erritoriale omogenea di Tipo B2. Ad oggl non ¢
de! tutto definita la pratica ammini
di idoneitd statica, perizia giurata) & non sono ancora stan calcolati ¢ versat gli oneri di

sapatoria perché non & slato ancord
certificazione depasitata (certificato

urbanizzazione¢ primaria che presuina nella misura de! 30% del costo

pruma dell’enirata in vigore della Legge n 10/77 che

Regionale n. 25 det 2/5/1985 ant. 4,

S rassegna la presente relazione restando a disposizione per ogni

ma conformi alle norme urbanistiche ed alle

prescrizioni degli strumenti
alla Legge n. 47/85 & s.m.i. per aver realizzato n. 4 piant
dimensioni planimewiche anch’esse in esubero

ressa complessivamente, come dichiarato nella domanda di concessione

fabbricato & inclusa nel vigente Programma di Fabbricazione

slata rilasciata concessione edilizia in
comune ha tichiesto intcgrazioni sulla

di sedime del
strativa in quanio il

attuale di cui all’art. S Legge n. 10777 (immobile realizzaio
ha introdotio anche il costo di costruzione 30/1/1977) a norma della Legge

fatto salvo il conguaglio finale sull’cblazione versala.

chiarimento.

Data, 26 Gennaio 2004
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Allegaic .;1.

Immobile N, 1
Dati generali
Descrizipne: Immobile destinate a depasito ubicato in Marina di Rocca Imperiale
Lscazione: Via Taranto {vecchia S8 106)
§7074 Rococa Imperiale (CS) s
Confine Nord-Est. Proprista condomuuale

Confine Sud=Ovest. Prepneti condominiale

Confine Sud-Esu: Proprietd condomirniale (lato FFSS)

Coafine Nord-Ovest: Propricta deposito particella 183 sub. 2 (lato Via Taranto vecchia S5106)

Deli catasial

rg)

“Cwano | Cowwm | Togls ] Partceds | _Sub
Rocca 3

L Fno

| Impenale

Fartits ZC. Veal | Sep[mi] | Ca Clanse | Hemdita |

1%

1 1 - [ 447 <2 1] €124662 I

. Ubleazione
v Tarasmo sac, piano T

DR 4 Tarnggo angp n 119387 - Rep N, 1102

4mbent

T Dawcriziens

1 TI Local: depasite

I

Superficie CoefMiclente Kuperficle Motivagions dells scebia del coeffieiente
_imi] coninereiale
432,00 LIDG 475,20 | Spazio pnncipsie: 1] valore della suparficis ¢

quelio nehio, avvere la superficia eatpenabiia.
Lirnmobile & up quaraiure, piana iema

T Bagne T.20 1,100 7.9 | Spazic princmpale: B vajore delia suparficae &
quello netto, ovvero i superficic calpertabile.
' 1'imenobile ¢ in murstur, piene tars
3 T Bagno % 1,100 Spazic prinowale: | vadore dalia w ]
! quello oette, ovvera la superficae calpestabile.
Limononile ¢ i mwretiurs, pisng tecrs
4 Vaog Scala 15 48 | [ 7,74 [ Scala di acceno marms
Saperficie comunerciale totale [m?} 478,98

Yalutazione sinteticn

La scelia dey parametri ¢ nspondente all'attuale state dell'immobile

Valore medio di zona [at m?)

€ 120,00

Pez 4 detemuinanone del Valore medio di zona al m si € ricavato il valore dafl'archivio generale dei valori medi der comury d'ltadis ¢

& dali di espenienza del sonoscritg.

Oetermunazipns dei cocfficienti
Tipalagie Coefficlente s | Mutodo 81 soelta
o S G snumersiale LU 1L immonle ¢ ubictlo i up sdifivio con MLVIE commerdials Asoranle-p.azena, faraments,

espomziery Mobili, ¥icino a mezz) di Wasporto pubblcl Sziane Fraroviana & Pulmann, con spas

fmras) nov grdenar

sondoemumisli, ¢ con posnbiliti di parchrggio pubblicy

€.900

Mammicnzions sradrdinarin Corpo scala: w416 madioers, Teorazzo copatunt: stalo mediocre, Fagtiate. sima medioors, [mpoant:
. : dato medioore, Stretiurs Raln medioare, Pani comuni- stako medioart
dorurial 1,000 | -
:‘im 1,000 | Supesficie oltre 200 7P
- Reawzio0e v 5,000 | Piano: Seminterrato,_Ascecaoce: non prosets, Vies. Sirads princinals ¢ Farrovis
Wamgonr one ordisary 0,840 | Lavorazion da effettuare sellimmobile lucidatars pavimenti, peturazioni vasic, nvisia iMonaso,
: fivisita unpranto eletinco
o Jsctnle affinuo 1,000 | 1l locals ha ail'imterne pare occupato de mobilic in carton pet 1 vendita I
Coalliciente tolale 1,950 ]
Vabore siumsto fal m?} € 399,00
Valutanone anteuca 479,00mqx399,00 €/mq € 19) 12100
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valutaziooe analitica

La scelta dei paramerri & rispondente all'astuale stato dell'immobile

Reddito lordo annuale per fitto
$pese condominiali annuali
Spese fiscali annuall

Reddito netto annuale

¢ 150 i capitalizzazione

0 1asso di capitalizzazione ¢ stato determinato a partire da un 1asso medio del
" aiore del tasso & stato determinato sulla base dei seguenti fattort:
T ociogla imumaebile
-ovisiond di migliorie della zona
icazione centrale
Drsponibilita di parcheggio nelle vicinanze
wecessila di interventi di manutenzione
Onen fiscali
woaevale eta delfedificie
ssencaoni o agevolaziam sull'inipesta di regisire

valutazione analitica

€.7.150,00

€.250,00
€. 1.100,00
€ 6.400.00

1,650%
4,000

.250
-, 501
0,300
5,500
+0,100
+, 500
{0 T
+, 500

€. 175.342,46
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Grafico valutazioni

1 Sintetica € 191.121 .00
2 Analitica € 175.342 46 [Valore Catastale € 137.128,20]
3 Media € 183.231,73

B3 Media €

W 2 Analitica €
|1 Sintelica €
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