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A} PREMESSA ED INDICAZIONE DEI QUESITI

La sottoseritta arch. Federica Berlingieri, residente in Bisignano,

regolarmente abilitata alla progettazione; iscritta-
all'albo professionale degli Architetti della provincia di Cosenza con il n?1581, con studio in
Bisignano, iscritta allAlbo dei CT.U. del Tribunale di Cosenza con il n°4528,

—

nominata Consulente Tecnico di Ufficio dal Sig. ‘Giudice delle Esecuzioni dott. Giuseppe

Greco, nellambito della proceduraesecutivan. 322/2011 R.GE. avente quali parti:
‘Creditore procedente: Banca Unieredit S:p.A.
‘Debitori: sigra

-avendo prestato crmmm&nw di rito; in data 26-03-2013, per Pincarico assegantor i, presenta - di

Seguito la relazione inerente la' perizia tecnica di stima volta alla determinazione del valore

dell'immohile oggetto di pignoramento ai fini del suo inserimento neﬁ’@rdmwm di vendita:

Nella perizia r;uhmst& G, : ‘i:ta pésto alla sottoscritia i i seguenti que

1. descrizione dei beni {)ggetto i ptgmrammﬁe (eventualemnte: cerreéata darilievi f@tograﬁm

¢ planimetricl); accertamento della consistenza dealii stessi, honché verifica della
corrispondenza con i dati catastali risultanti dalla trascrizione del pignoramento ed antetiord.
La descrizione dovra contenere:
= ubicazione;.
* cafatteri generali ¢ tipologicis
* estensione;
* identificazione catastale;
* confiniy
* maturadel diritto in capo al debitore ¢ provenienza dell'immobile;
*- vincoli locativi & §ituazione di possesso in capo al debitore/i ovvero a terzi;
* %Rﬁzmom ur bmmmaﬁ dmtmwwne duso pmvme v‘i‘nwiz,
2. accertamento della: conformita al permesso edilizio (eventuale indicazione del costo del
condono edilizio).
3. wverifica di eventuali limitazioni legali . verifica della complefezza-delta documentazione di

euialllait. 567, 2%omma cod. proc. Civ,
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4. determinazione del. valore di mercato dei beni oggetto di pignoramento, -precisando

5. indicazione delleventuale vendi

Teventuale divisibilita dellimmiobile. nellipotesi di bete indiviso' o determinazione del

valore della quota pignorata, nel caso-di bene diviso;

i lotti separati ¢ delle motivazioni;

6. indicazione del regime fiscale eui verrd assoggetiato l'eventiale decreto di trasferimerito dei.

7. redazione di un prospets

beni oggetio della stima: (imposta di registro ‘o TVA) allegando certificazione rilasciata

dall'esecutato;

) Tiassuntivo contenentes

*  descrizione sintetica def bent pigtioratl ¢ lore-dati identificativ

*  limitazioni legali;

* In data 98-04-2013 mi recal all'Agenzia del Territorio: di Cosenza — Ufficio.
5(33,133&?6;:6&@%2{1121“,f@i‘)}?i& delle visure catastali (visura storica) e delle planimetrie
relativi ad locali in oggetto (v. All 0. ae Th);

» I data 09:04-2013 101 recai all' Agenzia delle Entrate-di Cosenza per-verificare
Vesistenza di eventuali confratti registrati dai debitori “esecutati ¢ relativi
allimmobile pignorate. La richiesta venne presa in consegna e registraia con o, di
Protocollo 0028058 del 09-04-2013 al registio” Ufficiale AOO. AGEDP-CS. L

informazioni n merito i vennero rese in data 17-0

~2013; giomo in cui mi recai
nuovaments presso. lufficio’ competente:e mi fu rilasciato relativo attestate della
ricerca effettuata al Sistema Informativo dell'Anagrafe Tributaria, con data 16-04-
2013 ¢ Protocollon. 2013/28058/1.

* Imdata 11-04-2013 mi recai all'Ufficio Anagrafe del Comune di Trenta dove feci
richiesta -dei certificati di nascita di

elementi. necessari per accertare la trascrizione della. sticcessione presso la.

Conservatoria di. Cosenza -¢ completare in tal niodo la. Dichiarazione riotarile

sostitutiva della certificazione storico-ipotecaria-catastale ventennale agli atti che, in.

wy
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mancanza delle suddette trascrizioni, risulterebbe incompleta (v AIL10).

Larichiesta presso Fufficio anagtafe venne presa in consegiia. & veine 4pposto timbro.

11-04-2013. La documentazione richiesta mi venne rilasciata ed inviata.a,
mezzo posta elettronica certificatanello stesso giorno: 11-04-2013..

In data 11-04-2013 mi recai all'Utficio Tecnico ~ Settore Urbanistica del Comune

di Trenta per richiedere-documentazioni inerenti Yimmobile pignorato, senza aleus.

‘esitorin quanto i teonicf impiegati presso Tufficio risultavano essere quel giormo fuori

sede. In data 16-04-2013 mi recai nuovamente -all'Ufficio. Tecnico = settore
‘urbanistica del Comune di Trenta dove presentai istanza ¢ ottenti informazioni

relative alla destinazione urbanistica delle aree su cui insistono le particelle catastali

‘corrispondenti agli immobili pignorati, 1 télativi-indici di utilizzazione ¢ Teventuale

‘esistenza di vincoli. Contestualmeiite feci richicsta. di -accertamento’ déi titoli
-abilitativi concessi e dell'eventuale esistenza del certificato di agibilith. 1 tecnici

‘preposti mi rilasciateno: estrei ¢ copia di ‘una DIA, unico fitelo edilizio relative

oni -sulla ‘zonizzazione ¢ presctizioni urbanistiche
‘dellareain cui & edificato Timmobile.

In data 17-04-2013 mi recai presso lafficio anagrafe di Coseénza per ricevere:
informazioni in merito-alla residenza del sig: giacchs, da note del

legale del creditore procederie, avy: s rilevava che il destinatari

sconosciuto all'indirizzo di-residenza ed il sig. avvovato procedeva successivamente:
‘con fiotifica a mani. Tuttavia, alluffico anagrafe i venne confermato quale
ifidirizzo di tesidenza To stesso indirizzo indicato nel fascicolo, che timatie per Ta

sottoseritta, unice recapito, per inviare formali comunicazioni al débitore.

i recai presso la Conservatoria di Cosenza per cercare ai

Immobiliari I'eventuale esistenza della traserizione delle successioni delle

sigre ai fini del completamento della

certificazione notarile storico-ventennale che risulterebbe altrimenti i

La ricerca, effsttuata sui registi ‘sia informatizzati che cartacei (nel caso di dati

antecedenti 11779, qudle Td successione di ). ha dato tuttavia esiti

negativi, non risultando aletna trascrizione delle successiond. (v. AlL 11}



.32202011

Tribunale di Cosenza~ Perizia Tecnica
PROCEDURA ESECUTIVA n. R.G.

* Indata 10-05-2013; previo avviso alle paiti, amezze raccomandata a/r indata 29-
042013 ai debitori sigra (due:

raccomandate distinte inviate ai rispettivi indirizzi di residenza), ed a mezzo posta

‘elettronica certificata, semipre in- data 29-04-2013, all'avv.

‘qual

spresentate del creditore procedente; (All 4) raggiunsi la citta

‘di Trenta, frazione’Cribari, e-mi recai presso l'immobile pignorat, sitoin via Napoli.

1. 3, effettuando il primo, sopralluoge. (All. 5) In -occasione: del sopralluogo

effettuai la necessaria ispezione generdle e particolareggiata-dei Tocali, i necessari

ai il soptalluogo

accurat rilievi grafict, metrict e fotografici. Contestoalnisnte-effett

della zona in cui & situato Pimmobile ¢ della ¢ittading nel suo complesse, ai fini della

determinazione del valore di stima, in considerazione del contesto urbana & di futte Te

‘condizioni al contorno, quali elementi da doversi tenere in debita considerazione nel

giudizio-di stima:.

«C) RISPOSTE A1 QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

Limmobile pignorato si trovanel comune di Trenta, fraz. Cribari, in via Napoli, al
¢civico n.3. Si tratta di un appartamento di tipo popolare; disposto su piano. terra,
1°piane ¢ 2°piano, distinto in Catasto al Foglio 3, Part. 80, cat A/4, L1, vani 2,5, R.C.

Euro 80,05, di proprietd dei sig.ri coniugi o per

diritti pariad % ciascuno.di piena proprieta

Per la provenienza dell'immobile si rimanda al paragrafo inerente il Quesito n. 3 nel quale

viene predisposts Velencs delle iscrizioni  delle trasorizioni pregiudizievoli el vertenmio
precedente il pignoramento

Ledificio presenta il fronte principale prospiciente via Pietro Napoli, mentre i prospeti
laterali affacciano rispettivamente s vico 1 via Napoli ¢ vieo I via Napoli, mentre confina
pet il quarto lato con un fabbricato costruito in aderenza, di altra propriefd.

L'edificio ¢ un immobile di vecchia datazione ¢, come talé, & caratierizzato da struttara in
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muratura portante a forte spessore {mediamente 60 cm), probabilmente mista in pietrame e

laterizio (non & stato possibile vedere la consistenza del paramento muratio-al & sotto dello

1 80110 con ogni probabilita costituiti da travi ipe in ferro ¢ tavelloni

con getfo di completamento in. ¢ls: si fratta di strutture orizzontali di pil. recente

realizzazione; a spessore fidotio; che & lecito fpotizzare abbiano sostiuifo i pressistnti,

certamente deferiorati, solai in legno, Similmente ¢ avyvenuto con la struttura di-copertura,

formata da un'unica falda inclinata, probabilmente ‘costituita in origine da travi in legno ed

ogsi soppiantato da un solaio hclinato a due falde.
L'edificio risulta essere stato ristrufturato con le opere di ‘manutenzione straordinaria
effettuate con la DIA del 2004, che hanno comportato aleune modifiche interne ¢d 1l

rinnovo della: «dotazione impiantistica.. Le strutture portanti appaione in buone

condizioni, senza: apparenti ‘segni di lesione. Si riscontrano tuttavia problematiche
realtive ad infiltrazioni d"acqua dalla copertura; il cui manto superficiale fion ¢ visibile

dall'esterno: senza Vausilio di impaleature, Le infiltrazioni hanno causato ristagni dacqua ¢

conseguents miaechie dumidits sull'intradosso-del solaio’di copertira o sulle miuratare det
livello sotto-tetto, in pamwlare m camqgméi@ma dellultimo manemti:@i@r della seala e del
locale adibito abama

Gl interni sono cosi Tipartiti:

Al piano terra, incorrispondenza dell'ingresso, si trova un unico vane costituente la zona
giorno, adibita s soggiorno-pranze con angelo cottura, coti-unia superficie interna netea di

mq 26.70. 11 vane & illuminato da due finesire: In un angolo € stato ficavato un piccolo

iglio, di 'mq 2,5 contenente una ecisterna per Facqua. La scala ¢ stata ricavate.

nell'infercapedine tra due murature portanti, da cui si dethice che Ui precedente intervento
ha inglobato la scala originariamente esterna, wosi come ancora tiscontrabile nelle
planimetrie catastali (All 1b)

Al piano prime si trovano. un disimpegno che condiice ad una camera adibita

letto, di mq 15,85, provvista di una finestra, ed una:seconda cameretta, adibita anch'essa a

staniza da letio, di mq 7, provvista di poita-fisestra, eon decesso ad il balcotie, di mg 4. In

fondo al corridoiossi trova un bagno composte-di lavabe, bidet, vase a sedere, dimq 2,80.

Al piano secondo §i trovano due vani; tra loro contigui; adibiti a stanze da letto, aventi
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superficie: rispettivamente 'di 10,70 mg e 11 mq, la prima provyista di una finestra e la
seconida provvista:di porta-finestra, con accesso al balcone, di fiq 4, posto in asse con quells
del primo: piano. Il ‘disimpegno apte in una. delle due stanzé ¢ condice sul fondo ad un
secondo servizio igienico, di mg 63{}3 collocato: in asse. con quello situato; al piano

sottostante, composto di lavabo, vasea da bagno; bidet, vaso a sedere;

Gli impianti risultano essere realizzati sotto-traccia, rinnovati e funzionanti. Limpianto

elettrico & dotato i un congruo mumiero di pulsantiere, prese di cotrente, prese telefoniche,

sive ¢ punti luce. Limpianto idrico ha gli atfacchi corettamente connessi alld cucina ed
ai servizi igieniei. Limpianto termico & costituito daum elemento scalda-acqua eletirico e da.
radiatori in'alluinio disposti in tutti gli ambienti principali.

Gli infissi sono in legno con vetro semplice. Le finiture ed 4 rivestimenti, quali intonaci,

strato di tinteggiatura, pavimenti ecc: nei diversi ambieriti sono ordinari, di media quatith ed
in buono stato di conservazione; ma appaiono disomosenst in quanto alcuni recentemente

rinnovati ed-altri preesistenti. L'esterno dell'edificio necessita in diversi punti di unripristino

dellintonaco & del rifacimento totale dello strato di tinteggiatura superficiale.

La superficic. calpestabile totale (inferna netta) & pari a mq 101,15 (Superficie utile
misurata 2l netto delle partizioni interne ¢ dei muri perimetrali). Tutfi gli ambienti sono
dotati di aperture direfte con congruo apporto aero-illuminante. La superficie utile
lorda (SUL calcolataal Tordo delle partizioni interne e delle-murature perimetrali fino 50 cm.
€ 50% murature confinantt con. altri immobili) & pari a mq 155.25. La superficie
comnerciale & paria 157,65 mq.

AllaTuce di quarto osservato in-corso di sopralluogo e della documentazione reperita, si pud

affermare che la deserizione non coincide con i dati catastali (Al

I 2-b) in guanto Ia
pianta risulta differentemente conformata e dimensionata: la différenza ‘principale:

consiste niel fatto che fa seals risulta trovarst ternamente allimmobile-e non estermmmaiite

accatastamento (v: successivo Quesifo 2)

Per wlteriori ‘indicazioni i inerito. alla conformazione dellallogeio, i rimanda alla

Documentazione Fotografica prodotta (All. 6) ed ai rilievi efféttuati in corso di sopralluogo’

cui hannio fatto seguito i relativi Eleborati grafici redatsi (ALL 7).
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Alla data del sopralluogo, avvenuta il giorno 10-05-2013, I'immiobile risultava occupato

da urio dei proprietari (per diritei

pari ad 1/2), nonch¢ debitore, ovver
la quale dichiarava di domiciliaryi abitualmente con'i cingue figli, tre

dei ‘quali ancora minorenni, ¢ di essere allo stato attuale divorziata dal ‘sig.

»aneh'egli propri

etario dell'immobile (per-diritti pari ad %) nonché debitore

esecutato nella procedura inoggetto (v. verbale sopralluogoAlL 5),

Si fa presente ‘che nel fascicolo fornitomi,per quanto.potuto visionare: della sottoseritta, i
sig.mi ristltano essere coniugati. Nei giorni successivi al
sopralluogo Ta sig:ra ‘mi fornive, @ mezzo fax, straleio della sentenza di
separazione n. 4243/2005 R.G.A.C. (All 8) da cui si evince: [

coniugale in favore della sigira ed il pagamento del mutuo a ‘carico del

assegnazione della casa

sig..

Sempre con riguardo alla verifica della disponibilita dell'allogzio, nelle fasi preliminari,

come gia indicatonel paragrafo B), Ta sottoseritta si & recata presso I'Agenzia delle Entrate

di Cosenza per verificare l'esistenza di eventuali contratii registrati dai debitori esecutati e
relativi all'imimobile pignorato, Alla Tuce delle indagini effettuate non & emersa 'esistenza
di alcun contratto di locazione in essere stipulato dal debitore relativamente
all'immobile in oggetto, né risultans éssere'stati registrati contratti di locazione o altro

Quanto al contesto utbano, 14 zona in cui' ubieato limmabile &, come gia detto, la fraz. di
Cribari, facente parte del Comune di Trenta. La localitd, situata in-zona collinare, nella
cosiddetta zona dei Casali Cosentini; ¢ un antico borgo diseretamente vonsérvato, che ha

oggivocazione prevalentemente residenziale-ed agricola. 1l centro abitato € dofato di tutte

Ie opere di urbanizzazione primaria: viabilita, rete elettrica, fognaria, idrica ecc: ediverse
opere di urbanizzazione secondaria: edifict scolastici, edifici per il culto, uffici postali,
piccole: attivitd commerciali, Trattandosi: communque di wn piccolo centro, le sattivitd

industriali i tetziatie; le attivitd. economiche ‘pity importanti, ‘centri commierciali, scuole

16
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secondarie’ cec: i trovane nella citth dii Cosenza, da i la citading, dista cirea. 7 km.

percorribili fiveirca 15 min. di autoniobile su strade locali.

Danalisi del confesto: urbano, nionche dei servizi offerti nella zona, £ parte initegrante ‘del
& tudizio di stima dellimmobile:

Lledificio ¢ ubicato nel cenfro storico della cittadina.

Losstrumento di planificazione urbanistica in-vigore di cui & prowvisto il Comune di Trenta &

xaz;fl?iam ﬁii‘}i%mgem Daﬂ*eiﬁ”iﬁammﬁ dﬁ ;S;‘zzonﬁmmm sxmmcmhe iﬁimmémwmﬁ&eﬁin :

m&aﬁ;xwmrme mmrcmﬂ. eatfmmmevmwwom ﬁs;:iu’sxsmmymﬁ m‘t@mmﬁ c&ni~?'inﬁir§zzn-
di recupero e riuso del patrimonio edilizio esistente, che comprendono:

*  manutenzione ordinaria e stracrdinaria;

* ‘restauro e risanamento conservative;

= ristrutiurazione edilizia;

* demolizione e ricostruzione;

* ristrutturazionie urbanistica,
Non: viene contempleta Ix possibilith. di nuova -edificazione o di ampliamento’ ad
ecoezione di interventi di piccola enfifa, -da- sottoporre a necessaria’ autorizzazione, volti
alladeguamento tecnologico ed impiantistico. Non esiste dunque per limmobile un indice
di utilizzazione o-di fabbricabilith (ALl 2b).

Nen esistono autorizzazioni ¢ concessione edilizie relative alledificazione delimmebie in

quanto frattast di un immobile del centro stotico preesistente all'eritrata in vigors dello

stromento wbanistico comunale:

La costruzioné risulta essere conforme all'uniea autorizzazione edilizia cui & stato

sottoposto: trattasi di DIA per Lavori di ]
360 del 29/04/2004.
Llimmobile non possiede un Certificato di agibilitd,

Ianutenzione Straordinaria (All, 2a) registrata:

con a. Prot

L'immobile non risulta conforme:alle planimetrie depositate in catasto-ed al numero di

vani indicati & viportati nella visura. Il costo di un eventiale accatastamento ¢ allincirca

11



Tribunale di Cosenza ~ Perizia Tecnica D'Ufficio.
PROCEDURAESECUTIVA n. R.G.E. 32222011

2.500,00 eure: comprensivi di spese vive per le prafiche catastali e di parcella del tecnico

incaricato per le attivitedi: rilievo degli interni ¢ dellz sagoma esterna ¢on punti fiduciari,

redazione elaborato tipo-mappale, invio pratiche Pregeo e Docfa.

Si ¢ inprimo luogo, verificata la completezza della documentazione, di cut all'art, 567,
2°comma ‘cod. proc. Civ,, facente parte del fascicolo: Ta documentazione risulta

completa ed idonea per lo svolgimento dell'incaric

trascrizione del pigioramento; nonché la- sussistenza: della trascrizione del titolo ‘di

provenienza in favore dell'esecutato ¢ la corrispondenza tra 1l diritto di sua spettanza ed il

sostitutiva della certificazione storico —ipotecaria ¢ catastale ventennale, redatto in data
03-02-2012, 2 rogito del notaio Dott:ssa Stefania Lanzillotti. Si rileva 2 tal proposito come
la ricérca ventennale non si possa ritenere del tutte conchisa, acausa della mancanza
delle trascrizioni della successione della sig.ra e della suceessione
della sigra - Allo scopo di eompletare la documentazione, si sono
reperiti I rispettivi certificati i nascita presso I'Ufficio Anagrafe di Trenta (A1l 10) ed &

stata compiuta. debita ricerca presso i Registri Immobiliari di Cosenza, senza tuttavia.

riscotitrars esifo positivo della ticeroar infat, non soto stati rinvenuti i titoli ricereati né
nei registri nformatizzati, né in quelli cartacei (AlL 1D
Riguardo Te lacune riscontrate; & stata data debita comunicazione allo stesso sig. G.E. Dott.

G: Greco niel corso del colloguio intetcorso con Ta Sottascritea in data 09-05:2013.

Alla Tuce delle indagini effettuate e sulla scorta dei documenti prodotti Virmobile oggetto

di pignoramento risulta soggetto a ipoteca volontaria (2004) in favore della Unicredit

Eazn;.f;ap&rzlze-ﬁa:w‘S@amﬁé&a |

Llimmobile sarebbe inoltre soggetto a provvedimento di assegnazione della casa

coniugale, a seguito del divorzio tra i coniugi — comproprietari. Si allega stralcio della
. vavente i 42432005 R.G.AC. (AlL 8).
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di seguito, per-maggiore chiarezza e completezza, I'elenco delle iserizioni
e-delle traserizioni pregindizievoli nel ventennio precedente il pignoramento:

Pa favore:

23-11-2011: data di traserizione del pignoramento i nn. 31.791/RG ¢ 23.036 R/E
della, Banca Unicredit SpA contro
per Ta.quota ideale pari 2 ¥ &i

picha ‘proprietd clascuno; il bene: indicato el pignoramento & un immobile ubicato mel

Comune di Trenta, alla’ via Napoli; composto di 2.5 vani catastali, distinfo
;’FQin’Q 3, Particella 80.

in Catasto al

29:04-2004; i dell ipoteca volontaria a garanzia di mutuo, con . di Reperlorio

273.754; redatio @ rogito del notaio Dott. Leugio Gisonna iscritta nei registri Immobiliari di
Cosenza il 03-05-2004 4 nri° 12:495 R.G. ¢ 1647 R.P. in fatvore della Unicredit Banca per la
casa Spa contro

" per la quota ideale pari a Y- di piena proprieta
clascuno, per la somma di euro 66.000,00, mutue di etro 33.000,00. Llimniobile su cui
grava Tipoteca ¢ ubicato nel Comune di Trenta, alla via Napoli, composto di 2,5 vani
catastali; distinto in Catasto dl Foglic 3, Particelid 80;
29-04-2004: data dell' atto di acquisto a rogite del notaio Dott. Leucio Gisonna, tep. nir.
273.753, trascritto ngi Tegistri Tmmobiliar ‘di Coseriza 1l 03-05-2004 ai nn® 12491 R.G. ¢
9437 R.P.
- aequirenti: fa siza per divitti part ad 1/2:di piena.
propriea ciascuno:
~venditore: il sig.
04-

traserifio nei registri Immobiliari di Cosenza il 18-10:2000 ai nn® 20334 RG ¢ 15322

0-2000: atto di divisione a rogito del notaio Dott. Luigi De Santis, rep. ot 7998,

RP. , stipulato tra il sig, ed i signori

‘per diritti pari a 1/6 di piena
proprieta ciascuno;

21-07-1999: atto di divisione a rogito del notaic Dott. Luigi De Sanfis, rep. nix. 5229,
traseritto e vegistri Immobiliart di Cosenza il 10-08-1999 ai na® 16620 R.G. B 12:189
R.P., stipulato; tra il sigri
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Tribunale di Cosenza— Perizia Tecnica D'Ufficio:

‘per diritti pari a 6/60 di pienaproprieta
ciaseutio. ed isig
‘per diritti pari:a-4/60-di piena proprietd-ciascuno.
Al suddetti- signori, Il bene era pervenuto per ‘scucoessione dir

(successione ‘aperiasi nel 1962 ‘con traserizione. al i 29845 RP. in data 12:10-1963)

(suceessiong apertasi nel 1973, senza traserizione),.

(successione apertasi nel 1981, ‘senza trascrizione) e (sucoessione

apertasi nel 1978 con integrazione di successione trascrifta ai nn. 42.671 R.G. e 33.126 R.P.
incdata 22-10-2008).

.

Quesitan. 4.

L'immobile risulta essere un bene indiviso e pignorato nella sug interezza. Il bene non
si ritene divisibile. La stima interessera dunque non una quota parte bensi 'immobile

nella sua-totalita,

Pér la stima dell'immobile pignorato & stato adottato il procedimento sintetico ‘diretto
attraverso il. metodo della comparazione, secondo la teoria dell'ordinarietd ovvero il
procedimento. sinteficoscomparativo, che consta nel formulare il giudizio di stima
comparando il bene oggetto di stima ad alfri beni ad esso analoghi e rapportandone il valore
ai dati. storici moti reperibili sul mercato, utilizzando come altro parametre di riferimento;
oltre al prezze, il metiv guadro di superficie, the ¢ il metodo chie viene peneralmente tsato:
nelle Tibere contrattazioni di compravendita. T'obbiettivo della stima, nel ¢aso specifico, ¢ la.
ricerca del Valore di mercato, quale diretta funzione delle variabili della. domanda. e

dellofferta (V= { (D0), cosi come ‘suggerito dalla letieratura in materia. Si Sotfolinea

come il metodo abbia, come presupposto della sua validita, il Principio della permanenza

delle condizioni al momento della stittia, chie permetie di conferize validis temporale al
giudizio di stima,

E' dunque possibile individuare il valore del bene, operando una:media atifnetica:dei valori
cotmparati opplire estrapolando un prezzo anlaogo, da tma scala di prézzi niot, ricercando il
bene che presenta il maggior numere di anologie con il bene da stimare. Tl prezzo cosi

individuato, quale un valore di ewro/my, andrd applicats alla- superficie’ commerciale
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dell'immobile; che verrd meglio definita pill avanii.

=

Il giudizio & stato espresso in funzione delle condizioni. intrinseche proprie.

dell'immobile (la superficie, la cubatura, la vetustd, le condizioni strutturali, la tipologia

costruttiva, i materiali; le finiture) e di futte le caratteristiche posizionali infrinsesche:

(T'ublcazione; la salubrita ‘della zona, la presenza @i Opere di urbanizzazione' frimaria ¢

secondaria) ed estrinseche (1‘menmm to,. il seleggiamento; la gjmspmzmm e la

Tuminosita) cosi come individuate e deseritte nella mspesta al; ] esiton 1.
Al fine di stabilire una media ) sta
dati. ;m?z recenti inerenti le: qmmmm immobiliari deti"z&gﬁu&m del i"m‘nmm - *Z?MI

{Osservazioni Mercato Immobiliare) relative al secondo semesfre 2012,

mercato) all'attuality per Timmobile pignorato. Indicheremio di seguito la procedura seguita.

Mﬁiﬁpﬁe&ﬁda’ il vamrempmw mﬁfmw;mm ’s‘i:;mﬁiciﬁ commereiale & stata ottenuto il

Vaibmka}ﬁtﬁiéltiité!'e‘x—-# Vaiiﬂrﬁ“x:a{gitﬁie' uﬁimﬁaf;x»S;x;yerﬁmegqmmeréiaie

T valore capitale unitario (valore di mercato) del bene immobile immobile (appartaniento)
pignorato con-procedura eseeutiva 32272011 € :stato determinato considerando le guotazioni
medie & zona al meétro quadro degli immobili adibiti 4 civile abitazione ditipo economico

{quotazioni OMI), riferite al terriforio in cui sono-allegati ghi immobili in oggetto & le

caratteristiche finft;rinfsechafza‘ci:‘e‘gﬁfinsachm@l}’im:c;%ii&;éggétf&fdﬁzz‘sﬁ,m: Per cui si hache:

La superficic commverciale (S¢) di un immobile & pari alla ‘superficie lorda (ST)
dell'appartamento pill gli accessori (tertazze, cantine, posti auto) calcolati in quotd parte:
Se=SL+xA+yB +2C....

Dove:

SI: & Ia superficie lorda dell'immobile ciod fa somma delle superfici calpestabili o:nette; pin

quella dei tramezzi, pitquella dei mufi perimetrali e la metd dei tauri di confine;
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Tribunale di Cosenza — Perizia Tecnica D'Ufficio
PROCEDURA ESECUTIVA 1. R.G.E. 322/2011

x,'y; 2 sono 1 coefficienti moltiplicatori degli accessori, secondo quanto indicato nel DPR

138/98 ¢ secondo le “Istrazioni ‘per la déterminazione della: consistenza: degliimmobili

urbanii per- la. rilevazione dei «dati. dellosservatoric del mercato. fmmobiliare” emesso

dall'Agenzia del Teritorio; A, B, C: sono le superfici degli accessori. Nel caso specifico si

considerano vani accessort i balconi calcolati 41 30%.

al N.C.E.U. al Foglio 3, Part. 8¢

.....

‘Valore capitale totale = Valore capitale unitario x Superficie commerciale

fatte salve tutte le osservazioni 'f.I,,I\gfila}éQ’aﬂﬂ : smm;ma}ia vetusta all "ﬁbmazmn@ al.ia.:t‘i-pek}gxa{,i

alle finiture; alla regolarita edilizia ed a tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche

dellimmiobile; i & considetato: opportuno pmcederf: ad una decurtazione ;mm 125 % per

le problematiche riscontrate in merito alle infiltrazioni, per il déterioramento

di alcune
componenti dell'immobile, per l'assenza di garanzia per vizi oceulti ced in
considerazione séwﬁa‘\nzéms-itm“ezmaspem di accatastamento.
Pertanto, si ha:

Valore capitale totale = 25% =96.166 — 25% = (96.166 — 24.

'fin:‘caﬂcmsmns;‘s

=72.125 euro

Valore di vendita a base d'asta del LOTTO 1: appartamento sito in San Vincenzo La

Costaalla via Camccmiﬁ, dlsﬁnm alN.CE.U.al Fﬂalm 3 Part. 42, sub. 3
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PROCEDURA ESECUTIVA 1. R.G.E. 32272011

Si propone di seguito-una tabella riepilogativa degli esiti-della stima effettuata:

Tabella riepilogativa

EO6.166, 00

VALORE CAPITALE
UNITARIO

€72.125.00
VALORE VENDITAA BASE:

DIASTA

I beni pignorati sono vendibili in un unico lotto. Non 'si ritiene utile né opportuno

procedere ad und divisione in piitlotti af fini della vendita.

Cribari catastalmente xﬁem:;f“mm al NCLE{I ﬁe& Cﬂmum d; Trenta al Fﬁg“im 3
'?artwelia 80, -CategoriaA/d, Ciassei cvani. 2 5

‘La descrizione del bene non cﬁmmd;e con l'identificazione catastale, giacchg i
dati individuati nel pignoramento, pur consentendo Iindividuazione del bene;

‘sono ‘erronel, in quanto presentano una difformith rispetto alle stato attdale ¢

‘reale dei luoghi per cid che riguarda la conformazione, il dimensionamento ed i
numieri dei vani indicati. Si raffrontino: la planimetria catastale (All 1b) ed il
wilievo (AL 7)
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Trattasi di oomobile ristrutturate, con Strittura in mutors portante & solai,
mtarpmm ticostruiti, in buono stato d; conscrvazione. Limmobile wm;;&te nwn

“stato: -&ix conservazione.. Imgmnix sinnovali € rego\ Fanione
problematiche di infiltrazioni d'acqua Fintita d al pertir
Cﬂmpammm interna pm, a 6 vani catastali. Su;wrﬁem caly tabile: mq 1 %,iz,

*  Sui beni pignorati insiste ipoteca iseritta nel 2004 in favore della Unicredit Banca
:pmm tan Sﬁﬁmﬁ‘m

ﬁmwhmxtmmﬁ 19?:;&5% 'mm‘i;@ﬂm sul bene (Sentenza di Separazione.n. 4243/2005
= Valore Stimato quale Pre

(settantaduemils

20 4 base d'astaz earo 72,125

e

centoventicingue eur)

D) CONCLUSIONI

@ammiam difficolta. {?f{z allegm alla presente relazione ne o&wimswm patte m&fgmmm
Avendo espletato completamente il mandato conferitorni, questa perizia fecnica viene resa nella mia
B i | ze teeniche specifiche.




