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CAPITOLOI
Premessa (Conferimento incarico - Quesiti - Compiti requisiti del Consulente

Tecnico del Giudice)

1.0} Conferimento Incarico

Il sottoscritte Arch. Andrea Sorrentinoe. con studio tecnico ubicato in via
Valle del Neto. 16 i Rende {C5), iscritto regolarmente all'albo professionale degli
Architetti della Provineia di Cosenza dal 2002 al N.° 1157 e all'Albo dei Consulents
Teenici d'Ufficio presso il Tribunale dello stesso eapolungo eon il n.® 1327, in data
01182013 Ficeveva ufficialmente incarico dall'lll.ma Giudice
dell’ Esecumione, presso il del Tribunale di Cosenaa (CS), per la riscluzione di
problematiche tecniche inerenti la procedura in corso di trattazione di eui alla n°

2732012 del R.G.E.

1.1) Formulazione Quesiti
Con verbale di conforimento e giuramento del 05/12/2013 per la procedura
n® 27322 del R.G.E. il sottoscritto Consulents Tecnico dopo essere stato

informato dell'oggetto dell'incarico, gli venivano posti 1 2eguenti Quesita.

1. Verifichi, prima df ogni altra attivitd. la completezza della documentazione
ifi cwr @llare, 567 27 comma cod. proc. v, festrario del catasto e cortificato
delle iscrizion e rascrizionl relative allimmobile pignorato effottnate nes
ventd ganl anteriorl alla trascrizione del pignoramento, eppure cortificato
notarrle attestante I msultanze delle visure catasiali e del regimd
mrmobifiar)  segnalande  immediatamonte uf givdice ed &l creditors
pignorante guelli mancant! o infdone Gn particolare controlls by sussistenzs
della trascrizione del titolo di provenienes in favere deilesecutato [in ipotess
a1 gacquisto per la successione ereditaria risconte la trascrizione deflatto df
acceftazione esprosse o tacito e la trascrizione deld Etolo di acquiste in fivare
def defuntal o la corrispondenza tra il divitto df sua spettanza ed il diritto
cgeetto di pignoramented In ipotesi di docimenti maneanti afo inidoner
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riguards tutti § beni pignovati restitmisea il consulonte gli arti al G e senza
altra attivitsd, mentre in fpotesi in cwl | documenti maneanti oo fnidoned
rguardi solo alcuni dei bend pignorats. descriva sommarfamente dettd bens e
proveda alla redazione della perizia rispondenti ai sceventi quesiti per |
ragiduy heni per e la docvmentazione sia valids e completa.

predisponga. suffa base dor docimenti tn aeel, Folenco delle fscriziont e dalle
trascvizfoni pregiudisievoli (ipoteche, pignoraments, seguestri. domande
giudiziali, sentenze dichiarative df llimento. fondo patrimoniaic
acyiisisca. ove nen depositate. le mappe censuarie cofie cgli ritenga
ineispensabili per la corretta fdentificazione dol bene od. in ogni caso, §
certiffeat! di destinazione wrbanistica def terrons of eni aflarticolo 30 ool
DPR 6 giugno 2007, 0. 380 dando prova, in caso df maneato rilaseio df deten
documentazione da parte dell amministrazione competents, della velativa
Hehrestas

descrIva. previe necossario accesso, limmebile pignorate, indicande
dettagliatamente’ comune, focalitd, vin, numero civico, seala, pigno, interne,
caratteristiche interne ed esterne, superficie fealpesiabile! in mg., confing o
dati catastali attuali, eventuali pertinenze. accessord e milfesimi of parti
comunt (lavatel, soffitte comuni, localt df seombero. portineria,
risealdamento ooe )? deseriva le earaitoristiche strutturali del bene

tstrutture verticals, solai, infisst estornf od interni. pavimeniazione interns
ed esterng, impiaants termict, fmplants elettricil; doseriva Jo earattoristiche
delin zona, con riferimento alls srhaaizzazione primaria e secondsaria, af
seavizt offerti dalla zony feentri commereiali, farmacte. spazs divers, negFoE
al dettagiiol aila distansa dal centro della eittd o dalle principali vie o
comiticazione verso lesrerno (strade, autastrade. forrove, portl, aeroports)
nenche af prineipall collegaments verss 1 centro della citts:

dccests Ja vonformita tra ln descrizione attuale del bene (ndirizeo. mumers

CIvico, piano. interno. datl catasiali e confini? e gquells contenuta nel
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Yerifics ¢ valwladnne del bend defl*cieeutate — provedimento . 2752002 Trihunale Crdiaasio Ji Coemea

pignoramenin evidenziando, 1 cazo & mlovats difformiti: a) se 1 duti
mdicail in pigmeramente npon hanne mai identifieato Dimmobile & non
consentone fa sua  univoes  jdentificazions’ B se | odawr indicstt i
pigneraments sofe erronel ma consenteno fndividuagione del bened o se 1
dati indicati nel pignoramento, pur non corvispendends a quelli attuall
hanno in precedenzs mdividuate Mimmebile rappresentands, in guesto cass,
fa storia catastale del compendio pignorato:

6. proveda, ove necessario, ad  esegnfre e Decessarie  varissiom b
laggrornamente del catasto provvedendo, in case df difformitd o mancanza
di idones planimoteia del bene. alls sus correzione o redazione ed
all secatastamenta dolle units immobiling pon regelarmente secatastater

wndichi Putifizzazione prevista dalfo strumento nrbanistion comunale:

|

indichi la conformitdi o meno della costrumione alle autorizzszioni o
coftcessiont ammimisteative e l'esistenza o meno df dichiarazione df agibilits,
fn easo di costruzione realizzata o modificata in vielazione delln normativa
urbanisticocedilizia. Nesperto dovrd descrivere dettaglintamente Ia tipologsa
degli abusi riscontrati o dive se Villecito sia stato sanato o sia sanabile in
baze combinato disposto degli articoli 46, guints comma del D.PR & Fitemo
2001, 380 e 40, sesto comma della L. 28 febbraio 1985 n, 477

8 diea s é possibile vendore § boni BrEHoretl i wne o pit fottl: provvedendo, in
questultime caso. alia lore formazione ¢ procedendo. fneltre. (solo previa
antorizenzione del Giudice dellosoenzione) allidentifeazione doi auevi
confini ed alla redazione del frazionamento’ in questa ipotesi Fesperto dovid
allegare. alls relazione estimativa § tipi debitamente approvati dall Uffficio
Tecnico Erariale:

10.diea, pel caso in cui lNimmobile sia pimnorato solo pro guofa, se esso sia
divisilile in natura. procedendo, in guests caso, ally formazione dei singoli
lotti led, ove necessario, ailidentificazione dei nuovi confini noncheé alla

redazione ded frazionamento allegando alin relazione estimativa § i
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debitarmente approvati dall'Ufficie Tecnico Erariale) indicando if valore di
clascunn di essf e tenendp eonto delle gquote dei singeli comproprietars.
prevedends anche alls determinazione degli eventuali conguagli in denaro.
lesperts dovrd procedere, in caso contrario. alls stima  dellinters
asprimendo comprutamente il gludizio di indivisibilits eventualmente anche
alla fvee di guanto disposto dallart. 577 cod. proc, civ. dallart. S46 co o
dalfa L. 3 givgne 19460 n. 1078 fornisea. comugue fa valutazione dellfa sola
queta madivisa pignorata, tenendp comto della maggiore difficoftd  delia
slossay

IL necorts se Timmobile & Nhero o veeupate” dequisisca i titolo Jegittimanteo if
passessa o o detonzione del bene evidonzignde se osso ha data T
antertore alfa traserszione del prenoramento” verifichi so ristiltane regTatEat
prosso Fufficio del registro degii attd privati contratei di Joeasione: gualera
risulting contratti df Jocazione eppanitili alla procedura eseoutiva | Baperto
dovesh mndicare fa data df scadenza, la data fissata per il rifascio o se sin
ancors pendente il gindizio per la Kberazione del bene, In difetio df titolo
delloccupante determiners il valore Jocative del bene:

12 ove Mmmobile sia occupate dal eonjuge separate o dallex coniuge del
debitore esecutato, acquisisca if provvedimento di assognazione della easa
conrugalo)

13, indichi Pesistonza sud boni pignorati d cventuali vinceli artistici. stoprici
albevediien di inalfenabilitd o oi indivisibilits: sevorti Fostetones & vietcoli o
eneri df natura condominiale (eosnalands se 2l stessi resborunng 2 carico
dellgcgquirente, ovvern saranne cancellati o rsulteranno non appanihili af
medesimal rilevi l'esiztenza df diritti demaniali (df superficie o serviti
pubbiichal o uer eivied evidenziands & eventugli onerd di affrancazione o
Prsca Lo’

I, determinr £ valore dellTmamobile con BEINEsSa 0 compiuta indicazione delle

eondiziont dell immobile e del criterio di stima e analitica degcrizione della
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Verifiva ¢ valsladiome del beni del®csecntato - procedimento m, 2722002 Trilbunale Chrdimario ili Coseoea

letteratura eus si & piferimento operando Je opportune decurtazioni sol
prezzo of stima considerando fo stato of conservazions dellTmmobile o oome
appenifili afla proceduras esecutiva 7 solf conteatti df Jocazione e
provvediments of assegnazione al confuge aventi data certa anteriore alia
data  af trascrizione del prgnoramento (l'assegnazione della casa ceniugale
dovrd essere ritonuta opponibile nel Fmiti & 9 anni dalla data del
provvedimente df assegnazione ge pon trascritta nel pubblicd regiztri, ma
anteriore alls data di trascrigione del pignoramento. pon eppenibile alis
procedura se dispesta con provvedimento successive alla data di rraserizione
del pignoramento. sempre opponibife se trascritta in data anteriore aila
earta df trascrizione ded p}fm;-}'.:.l,-n.r_-nm_ in JUOst witime casa Frmmohife
verta  valutato come so foese uns puds  propeietd)  Proceds,  inolire,
all abbattimenta forfottario al 15% del valore per In difforenza tra oner
fributars caleolati sul prezze pieno anziché sur valort catastali e Dassenza df
paranzia per vizi cecults nonche per eventuali spese condominiali insolute,
fadichi il valore finale del bene al netto delle swddette corresioni ed
dectitazioni:

18.riporti in apposite foglio “riassuntive™ a parte. con assafuta precisione
easende datil da npertare nellordinanza df vendita.: - la deserizione sintetica
dei fottd con dati catastali o prezso base: - per ciascun Jotto In naturs (piena
propeiets, usulkutte proprictd eec.) o la titolaritd gruridiea del disitto oggetto
el prgnoramente: « go i lotte & pignorato solo pro guota la consistenza della
quota od il suo preszo base. Nelle conelusioni, inoltre. evidenzi in vie

risssuntiva eveatuali problematiche riscontrace nef quesit! da !a 14)
Il giudiee dispone. inoltre, che Mesperto:

1. riferisca § ricultati delle indagini svolte in appasita  refazione rvedaita
farnendo eompiuts, schematica e distinta risposta (anche negatival af
singoli quesiti & redigendo per bane opcetéo del plgneramenta Nelaborato:
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Verifica e valutariooe del beal dell*cseentato — procedimenso m, 2732012 Trikunale Ordinario di Coscnsn

2,

4,

ol

depositi. almenn quarantacingue giorni prima  dell'udienza Assata per
lenussione deflordinanza of vendita ai sensi dellarticalo 569 cod. proc. env.,
i proprie elaborate peritale. completo df tuttd gli allegati o del predotto
foglie rassuntivo, sia in forma cartaces, sia in forma elettronica su apposito
ed rom feontenente relazione seritta, fogho “rassuntive® in formato
Mieroseft ward, oftre tnttd off allezati, nonehé relazione destinata alla
pubbifcazione su internet con oscuramente dof nominativi dei soggetti a
qualsiasi titolo cofnvalti nelle aperaziond di stimalk

vl nelle stesso terniine, a mezzo di posta ordinaria o posta elettrenica. ned
HEpette  dells  pormativa. anche regelumentare. concerncnte  fi
sottoscrizione. 18 trasmissfone o la ricozione def documents informatios o
tcfetrasmesst, copia  del proprio elaborate ai ecrediters  procedents o
mtervenuts, &l debitore, anche se non  costituite. ed gl enstode
eventualmente nominato, assegnando alle parti un termifne non superiors 2
quindgics movny prima dells predetta wdionza per far pervenive, presso di fui
note di nsservarione al proprio efaborato:

entro & giorn prima dell'vdienza depositi nota of ehiarimento in caso df
osservazionl delle parti aflelaborato o nota in cui dia conto ohe nessona
osgervazione gff & pervenutas

ned easo i ol Porvengano asservastond i tervengs allidicnza fssata ex art,
9683 codd. proc. civ. per lemissrone dell'ordinanza di vendita af fine d&F rendore
eventili chisrimenti in ordine sl proprio inearieo:

alleghi alfe  relazione documentszione ftografics imterna ed  esterna
dellintere compendio pignorsto estraendo fmmagini di tetti = ambienti
(terrazzi. giarding, accessori. parti comuni ed eventual; pertinenze comprest)
(tali allegati dovranna risultare anche nells copia "Fnformatiea ™)

alleghi alla relazione la planimetria del bene, g visurs catastale attuale,
copia della concessione o della Neenza edilizia e degli eventuali atti o

sanatora, copia del contratto df locazione o del titelo legittimante fa
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Verifica e valwhazinee del bead ddl mecatato - procedimento m. 27323012 Tribunale Crdinarie i Coscnea

detenzione ¢ del verbale daccessn contenonte 1l ROMITANG Fesoconto delle
aperazioni svofte e le dichisrazions rese dalloecupante. nonchd tutts la
documentazione ritonuta of necessario supportn alla vendita (tali allesati
dovranno risultare anche nella copia “nformatica”k

8 segnali tempestivamente al miudice dell'esecuzione (o al custode diverso dal

debitore se @3 nominato) ooni ostacelo all necessa;

Il Giuchice autorizzava il Consulente:

» Al ritiro di copia degli atti deol faseicolo dell'ufficio:

* Alluso i mezzi  propm per gli spostamentd, con  esclusione di o
responsabilita per VAmministrazione

* Ad accedere a pubblici uifici ¢ documonti ivi depositati. Ove nocessario
l'estero fard presente agh uffic pubblici che non sono a Tui opponibili 1o
limitazioni previsti dalla normativa a tutela della riservatezza agendo lo
stesso per motivi di giustizia e su oedine del giudics:

= A richiedere al comune competente certificato stories di recidenza rolative o
gualsiasi oceupante dellimmobile pignorato:

= Ad avvalersi della forza pubblica e. ove necessario di un fabbro, in ipotesi di
somportaments ostruzionistico della parte esecutata (ivi compresa I'nssenza
del debitore al sopralluoge), onde poter procedere allnccesso agli immobili

pignorati ed alle relative operazioni di rilovamento e acoertamento:

inoltre per effetto delia richiesta del sottoscritte CTU del 09/01/2004 i

avvalersi di un eollaboratore per il rilieve il Giudice autorizzava i1 Consulente:

= Di avvalersi i collaboratore per il rilievo (piusts autorizeazione del

14/01/2014)
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Virifica e valutacdone dei bemi delFesecotuin precedimentio s, IT32012 Tribnmabe Ordinario di Coesene )

1.2} Coempiti e requisiti Consulente Tecnico dUfficio efo Consulente Tecnico del

Giudice

Il compito del Consulente Tecnico del Giudice quella di collaborare al fAne di
rendere pit chiare al Giudice tutto cid che & inerente a questioni tecniche, nello
specifico caso di agevolare il compito dell TlL.mo Giudice Ksecutore,

Nello svolgimenta del suo mandato. deve dimostrare un attegEiamento
consonc &1 principi del “Codice deontologico”, obiettivitd, imparzialita, “sorenits
di giudizio” ¢ competenza  professionale. utilizzando gl elementi prroltivi che
emergone dalle studio degli atti. soprattutto da quelli desunti dagli accertamenti
divetti  dei Jueght e dells zona di mercato oggetto della stima con corretta
interpretazione  teenien - seientifiea dello stato dei luoghi per Tidentificazione
della tipologia di stima e della attendibilita della etossa al fine di generare cortezze
nell'animo  del Magistrato |, al quale spetta il “Compito delicate™ di travre e
necessane  conclusioni  giuridiche, ai fini di "Giustizia”. La sua attivitd deve

concernere le argomentazioni viferite ai Quesiti richiesti.
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CAPITOLO II

Documentazione a disposizione ed acquisita dal Consulente Tecnico

2.0)  Atto di pignoramento immobiliare con relativi allegati (dal fascicolo agli

attik
2.1) Istanza di Vendita Immobiliare ex art. 567 C.P.C. (dal fascicolo aglhi atti);
2.2) Atto di intervento ai sensi dell'art. 499 e seguenti C.P.C.

23) Certificazione notarile sostitutiva del certificato ipotecario ventennale (dal
faseicolo aghi atti);
2.4) Quadro sinottico della provenienza nel ventennio (dal faseicolo agli atti);
2.3) Nota di trascrizione RG 27174 del 29/10/2012 (dal fazecicale agli atti):
2.6)  Att1 acquisiti dal consulente e allegati alla presente relazions:
1. Repertorio fotografico (ALLEGATO A)
2. Ortofoto con indieasione dell’'uhicazione fabbricato (ALLEGATO B):
Straleio PRG del comune di Cosenza (ALLEGATO C):
Mappa Catastale (ALLEGATO DY
Visura e visura storica Catastale (ALLEGATO E)X
Planimetria Catastale (ALLEGATO F):
Restituzione grafica del rilevamento in situ (ALLEGATO 0
Ispezione Ipotecaria dell immobile alla data del 0901/2014 (ALLEGATO Hb:

=

®omoa @

informativa presso I'uifficio del registro sulla condizione locativa ofo simili a
caricn dell'esccutato (ALLEGATO Th
10 Verbali di aceesso ai luoghi (ALLEGATO L)
11.certificato da destinazione urbanistica dei suol (ALLEGATO M)
12. Richiesta accesso atti comune di Cosenza (ALLEGATO N):
13.Certificato di residenza e di famiglia del Sip,
(ALLEGATO O
14, Certificato di residenza e di famiglia (ALLEGATO P);
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CAPITOLO III
I fatti desunti dagli atti in possesso

Dagl atti menzionati ¢ stato desunto che

o ] sig. in data
ZRMYZ00T ha Taequisto dellimmobile zito in Corso B. Telesio n® 132
del Comune di Cosenza, identificate catastalmente al CNU foglio 22
part. 258 sub, 7, dagli eredi con atto di compravendita del
Notaio Dott. Leucio Gisonna repertato al n, 307614/30802 trascritto i]
SO 12007 a1 numenr 42072 R.G. e 26695 R.P.:

o I osig in data
28112007 ha contrattc un mutun ipoteeario con la UniCredit Banca
per la Casa S.p.a. presso il nota Dott. Leucio Gisonna reportato al n,
307615/50802 per lacquiste dellimmobile sito in Corso B. Telesio n®
132 del Comune di Cosenza, identificato catastalmente al CNU foglio
22 part. 238 sub. 7. per Fimporto di € 75.000,00 complessivi di cui €
2 00006 per Tacquisto e € 20.000.00 per migliorie allimmobile,

* UniCredit S.p.a. con atto di precetto del 30/04/2012. nekificato il
O8/0G/2012. ha intimato al Sig. al pagamoento di
rate insolute di el al contratto di mutuo stipulatn!

= Decorsi i termini di legge in riferimento alle rate insolute UniCredit
S.p.a. e per essa Unicredit Credit Management Bank S.p.a ha
procedute con atto notifieato il 30072012 (Rep. 1121/2012) al
pignoramento allimmoebile di proprietd del Sig. -

appuartamente Sito in comune di Cosenza al Corso Telesio, posto al
primo piano, costituito da ingresso, cucina, dus vani, ripastigho o
bagno: confinate con proprieta Via Galearzo di
Tarsia. DA, e Corzo Telesio, detta unita
immohbiliare risulta cost censita a] NCEU - foglio 22 part, 258 suh. 7.

zona censuana 1. categoria Ad, classe 8 vani 4 R 110,827
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CAPITOLO IV
Accertamenti Diretti: (Attivitd peritali: Esame degli Immobili)

Al fine di deserivere sinteticamente gli immobili in capo all'ssecutato di oo
alla presente procedura il sottoseritto ha eseguito Paccesso ai luoghi in data 22

Ciennano 2014, recandost in Corso B, Telesio n® 132 del Comune di Cosenza (CS),

4.1. Contesto in cui gi pone il fabhricato:

[l tabbricato nel quale & ubicato appartamento oggetto di stima é sito al
Corso Bernardinoe Telesio del Nucleo Storico del Comune di Cosenza
(ALLEGATO Bl al numern civico n. 1232, in prossimita della Pinzzetta
denominata “Piceala”,
Nel pressi del fabbrieato, in un rageto di 250 moetr, Fitroviame:
= La Caza delle Culture:
[f Duomos
Palazzo Arnone (Pinacotecal:
Sede della Sovrintendenza B.A.P per la Provincia di Cosenza:
* Sede del’ATERP:
Chiesa di San Gaetano:
Chicsza di San Francesco di Paola:
Mentre in un raggio di 600 metri. ritroviamo:
- Bede Arcivescovile
Hibliotoea Nazionale:
Sode dell Amministrazione Provinowale di Cosenzn:
Biblioteca Comunale:
Teatre Rendana!
- Villa Comunale denominata *Villa Vecchia™
Licea Classico “Berbardino Telesia™
Jede dell Amministrazione Comunale di Cosenza:

Museo comunale denominato “Dei Brezi e degli Enotri”
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= Altre strutture con rilevanza pubblica o privata

Il centro Storico di Cosenza, si sviluppa su due eolline principali, si POne 1o
modo decentrato rigpetto all'evoluzione urbanistica della citta “‘nuova’ di Cosenzn
che si @ sviluppata verse Nord lungo la vallata del Crati formande una
conurhazione con i comune di Rende & Castrolibera. 11 Centro Storien pur eszendo
di mnotevole interesse storico-artistice nel sun complesse & sostanzialmente
degradato ¢ spopolato, e necesgiterebbe, non =elo di interventi di TECLRers:
complessive degli edifici e delle infrastrutture, ma anche un pizne di rivalutazioni
socloreconomico  complessive  che possa  stimolare linsediarsi  di attivica
imprenditoriali private ¢ quindi il ripopolamento. In tale direzione si potreblbe
andare usufruendo delle agevolazione previste dello strumento denominate “Porte
Frapeo Urbane”™ che ricomprende come area nella quale si pessa avvalere de

vantagm fzeali du esso previsto proprio il centro storico.

Il fabbricato nel quale 2 trova lappartamento  oggetto i perizia
{ALLEGATO AX

= & state edificato  sicuramente prima  del 1940 infatti TUatta  di
aceatastamento dellimmobile oggetto di perizia ¢ datato 18 marzs 1940, quindi
primu della Legge Urbanisticn, eioé I legpe n, 1150 del 1942:

* ¢ costituite da un corpo di fabbrica aggrogato e strutturalmente connesso
con altri a enstituire una sorta di tipolosia edilizia a schiera tipaea del contr storicd
muoridinnsli

*la struttura portante & in muratura mista ¢ i solajo <one in travi di legno e
tavolata {per guanto si é potuto costatare in particolare a solaio del prano primo
vedi foto del repertorio fotografico)

- ha due affacei, una sul Corse Telesia, e laltro su Vicolo Bastai:

- & eostituite da 4 livelli fuort terra, e in particolare da
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* un piano terra destinato ad magazzini commerciali, di cui, ad oggi, una
parte utilizzata da una attivitid commerciale ed un'zltra libera, ed a
ingresso per gli alloggt sovrastantis

s  piane prima dove & ubicato alloggio cppetto di perizia:

» puane seconde destinato ad allogeio:

*  plano terzofsottotetto destinato ad alloggio

i vari livelli sono collegati tra lore con seala comune

- & prive di ascensore o altro strumento meceanico per 'accossibilita qi
diversamente ahilj

* 2 accede tramite un portone in metallo con apertura elettrica servita da
un sistema citofonien comune:

© sulla facciata prospiciente Corso Telosio =i segnaln la prosenza di due
piccole tettoie di cemento-amianto poste poeo al di otto dei baleoni dol
plane primao:

- nel complesso é in pesgimo stato di conservazions ¢ necessiterehhe, per
quanto si & potuto costatave, interventi di manutenzione ordinaria e
straovdinaria nguardanti principalmente le faceiate & gli epaz comuni e

Veliminazione delle parti in cemento-amiants,

4.3._Appartamentn oggetto di perizia:
L'appartamento oggetto di perizia (ALLEGATO A) & posto al ptano primo
del fabbricato da cul si aceeda attraverso il portone e scala comune. La porta di
ingresso ¢ in metallo verniciato similegno ad un'ants e mezza con serratura 4 tipo
n eassafnrto.

E costituito da 4 vani oltre servizio whenico e ripostiglio e in particolsre!
* Vano 1 - “Ingresso™ a eui si asccede dalln sealn condominiale
attraverse la porta di ingresso, la cui pianta ¢ a forma vettangolare
con superficie calpestabile di circa 1059 mq. da tale ambionte s

bassa, entrando sulla destra, ai servizi igienici e dalla parte opposta
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dellingresso al vano 2 - “Cuecitia-pranze™ non ha aperture verso
Festerno, ha un'altezza netta di piano di 3.58 m.

“SBervizio Igienico” a cui st accede dal Vano | tramite porta in legno
tamburata verniciata marrone/grigio di dimensioni L 0,71 x H 1,70
fornite di pezz igienici quali lavabo, We, bidet. piatto doccia, che i
trovane in discrete econdizioni. Mimpianto idraulico & funsionante, le
paret] sono rivestite di piastrelle di colore bianee di bassa gualita, La
superficie complessiva calpestabile ¢ pari a 4,42 mg di eui uns quota
parte, pari a circa 2,36 moq ¢ costituita da un sottoseals con un'altezza
mimima di 135 m e massima di 2.81 m pon ha, ne apertury verso
l'esterno ne zistomi di areazione forzata. e i1 ricircole darea e
garantita da una apertura della parte aite del muro che confina con il
Vano 1 - ingresso.

Vano 2 - “Cucina/pranzo”, si accede dal Vano 1 — Ingresso, attraverse
una porta a due ante in legno tamburata vernicinta marrone/grigio di
dimensioni L 1.12 m x H 2,29 m, Ia cui pianta & a forma rettangolare
con superficie calpestabile di cirea 24.04 mg con un'altezza netta di
piano di 347 m' ha un'unica apertura verso l'estorns con porta
finestra di dimensioni di L 1,16 m x H 2.90 m. dalla quale st aceode,
salendo un gradino di altezea di civea 20 cm ad un piccolo baleone di
dimensione 0.50x2.16 m ( sup. 1.08 mgleon balaustia in fervo con
disegno semplice: nella zona pecupata dai mobili e pensill dolla eucing
le pareti sono rivestite di piastrelle di colore bianeo di bassa gualita:
attraverso questo ambiente si aceede, sia al “ripostiglio”, sia al Vano 3
- Soggiornolletta”,

"Ripostiglio” =i accede dal Vano 2 attraverso una porta in legno
tamburata verniciata marrone/grigio di dimensioni L0700 m x H 1,80

m: la superficie complessiva calpestabile & pari a 1.539 mg con
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unaltezza netts di piano di 284 mi esiste una piceola apertura

finestrata che 81 affaccia nel vano seals comune.

* Vane 3 - "Boggiornofetto”. si accede esclusivamente dall’'ambiente
Cucinalpranzo attraverso una porte a due ante in legno tamburats
vermelata marrone/grigio di dimensioni L 1,20 m x H 2,31 m salendo
un gradino di altezza di circa 22 em, la cui pianta & a forma
reitangolare con superficie calpestabile di eiren 30.34 mg con
un‘altezza netta di plano di 3.17 m: ha un'unica apertura verso
l'esterno con porta finestra di dimensioni di L 116 m x H 2.90 m dalla
quale si accede ad un piccola baleone di dimensione 0,50x2,16 m ( S,
LO& mgleon halaustra in ferro con disegno semplice: da fpuiesho
ambiente si accede in modo eselusivo con Nultimo vano costituente
I'appartamento denominato Vano 4 — “Letto”,

* Vano 4 - “"Letto". si nccede esclusivamente dal Vano 3 -
“Soggiornoflettn” attraverso una porte a unanta e mezzo in lepno
tamburata verniciala bianca di dimensioni L 0.92 m x H 2.00 m. la cui
pianta ¢ a forma rettangolare con superficie calpestabile di ciren 24,38
mq ¢on un'nltezza netta di piano di 3,45 m: ha un'unica apertura
verso l'esterno con porta finestra di dimensioni diL 1,16 mx H 2.90 m
dalla quale si aceede ad un piceolo baleone di dimensione 0,5052.16 m
{ sup. 1.08 my) con balaustra in ferra con discgno semplice, nel quale
s ritrova la caldaia per produzione dell'aequa ealda servente il bagna

e la ¢ucina.

Nel complesso Palloggio risulta:
al Che le pareti interne sono tintegmiate di enlore noeciola chinre o Iintradosso
solaio di colore bianco e risultane in buono stato di conservazione:
b} 1 pavimenti, ad esclusione di quelli del servizio igienico e dell'ingresso che

sona i monocottura, somo in granagliato di marmo tipici della meta del
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steolo scarso e le singole mattonelle risultane essere in buona stato di
eonservazione. tuttavia & necessarin segnalare che aleune travi i legno
costituenti la struttura portante del solaio su cui pozgiano i paviment
potrebbero essere i parte inflesse tanto da rendere il povimento stesso
parnalmente irregolare in aleuni punti e comungue non perfettamente
livellato:

¢} Che zia sprovvisto di impianto di riscaldamento:

d} Che limpianto elettrico & funzionante ed & istallato un contatore ENEL
attivo, tuttavia non & stato possibile reperive, se esistente, alouna
certificazione di conformita dello stesse:

el Essere servito da un impiante eitofonico collegato con il portone del
fabbricato che risulta funzionante:

[} Essere zervite da un impianto autonomo per la ricezione del segnale
televisive con due punti presas

gl Che gli infissi esterni sono in ferro verniciati bianchi di veechia gencrazione
oon scurt quindi non sono a tagli termice & non hanno vetro camera e quindi
hanno un'alta trasmittanza termica. ad esclusione di quello del Vano 4 che &
stato sostituito di recente ed & in alluminio colornto testa di mero:

h) Essere allacoiats alla rete idviea somunale con relativo contatore

i Essere servita dalla rote del Gas metane;

il Che la produgione dell'acqua caldo servente la cucing o il bagno & garantita
tla una caldaia prsta in cormspondenza del baleone del Vano 4:

k) Essere identificabile, per le sue finiture, dettasli e gualitd del materiali, di
EIpn eeonamiom

Si segala che al momonts del soprallungn 'appartamente era mtegralmonte
arredato i cui mobili non sono stati valutati perché non oggetto di perizia.
5i riportanc. in modo analitica, nella tabella sepuente i dati dimensionali.

gualitativi e quantitativi sopra descritti:
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CAPITOLO V
Impostazione Tecnica della Stima Immobiliare

500 Modalita di caleolo delle superfici commerciali

Per stabilire i eriteri adottati per la quantificazione della superficie
commerciale si & fatto riferiments alla norma UNI 1075002005 “Servizi — Agenzie
immebiliari — Requisiti del servizio” che viporta i seguenti i eriteri di computo della
"superficie convenzionale vendibile”,

Per il computo della superlicie convenzionale wvendibile (1) & deve
considerare:

- la somma delle superfici coperte. computate seconda specifiche convenzioni-
eriter: di misura (...)

" le superfici ponderate ad uso esclusive delle terrazze, baleoni, patii e
eiardinis

* le superfici ponderate delle pertinenze (cantine, pesti auto coperti e scoperti,
soffitte-sotintatto, box, eee).”

Per quanto riguarda la superficie convenzionale vendibile. il computo delle
superficl deve essere effettuato con i eriteri 2epuenti

al 100% delle superfici calpestabili:

b) 100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno
epezaore massimo of 50 cme

e} 50% delle superfel delle pareti perimetrali confinanti sino ad uno SPESROTT
maEssimo di 25 em,”

Per il computo delle superfici scoperte. inoltre, devono essere utilizzati i
seguonti criteri di ponderazione:

* 25% dei baleoni e delle terrazze scoperte:

* 33% del balcomi e delle terrazze coperte e chiuse su tre lati!

= 35% del patii e porticatis

- 0% delle verande:

= 1% del lastrico solare di proprietd ad uso esclusive;
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= 15% det pardini di appartamento

* 107 del giardini di ville & villin,

L+ guote percentuali sopra indicate possono variare in rapporto alla
particolare ubtcazione dell'immobile, alle caratteristiche delle superfici esterne, le
quali comunque non dovrebbero secedere il 30% di quella coperta. Sono fatti salvi
tutti quel fattor incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro
particolare livello di gualiti ambientale”,

{1} Trvva applicazione, provalententenie, nella prassi professionale defle agvitEie mmodifinry
if fine o determinare @ valore of mercate corrente. sia depli immedil avensi destinszive
resrlonziale sin df quelli avenls destinazione diverse da quells abitativa (per ceempio: cnmmerciado,

dftrezionale, sndwstriale. Fursticol,

5.1) Computo della Superficie Commerciale

I ecomputo della consistenza della superficiec commerciale dell'immobile
oggetto di stima ha tenuto conto delle norme per il eonteggio delle superfici (quote
comprensive del mun estorni e della metd dei murd confinanti con altre wnits
immobiliari adiacenti). nonché dell'utilizzo della ponderazione di tutte quelle
superficl che [seevano riferimento alle pertinenze dell’ immobile stesso,

In particolare. per il enlealn dei cocfficienti di ponderazione delle superfici
delle pertinenze si @ fatto ricarso alle indicazioni fornite in merito dalla Norma
UNI 10750,

Alla fine, considerando un arrotondamento per eccesso al miq intero, la superficie

cammerciale dellintera proprieta risulta essere pari a 122 mq (ALLEGATO G),

5.2) Quadro metodologico

La valutazione degli immobili de quo & richiesta per conoscere il prezzo di
offerta in unaziene di compravendita. 11 eriterio di stima applicato @ il pin
probabile valore di mereato. Il valore di mercato. in senso estimativa rappresenta
"I pit probebile prezso in oeontanti. ovvers In altre definite condiziond doF
finanziamento e di pagamento, per il guale un immobile viene libersmente
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* 15% dei giardini di appartamente:

= 10% dei giardini di ville e viflini,

Le guote percentuali sopra indicate possong  variare in rapporto alla
particolare ubicazione dellimmobile, alle caratteristiche delle superficl esterne, Je
quali comunque non dovrebbern eccedere il W% di quella coperta. Sono fatti zahv
tutti quel fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzann il lore
particolare livello di qualita ambientals”,

1} Trova applicazione. prevofesteammte, ella privsss profossionale. defle sevnse irmob ey
af fine off determriare i valore of mescatn emrronte, i el semerodedll sves s et iinmaineme
vosilenzigle s df quelli avests destinasione diversn oa guolle abitg thia fer excmpio: commereialo,

efresionale, industrialo. Frrrigticond

51} Computo dells Superficia Commerciale

Il computo dells consistenza della superficie commerciale dell'immaobile
oggetto di stima ha tenuto conto delle nopme per il conteggio delle superfici (quote
comprensive del murl esterni e della mets dei muri eonfinanti con altre unitd
immobiliari adiacenti), nonchs dell'utilizzo della ponderazione di futte quelle
superfict che facevana viferinento alle pertinenze dell’ immobile stessa.

In particolare, per il caleolo dei eovfficientt di ponderazione dello superfiei
delle pertinenze si & fatto ricorso alle indicazioni fornite in merito dalla Norma
LINI 10750,

Alla fine, considerando un arrotondamento per eceesso al mq intero, la superficie

commerciale dell'intera proprieti risulta essere pari g 122 mq (ALLEGATO G).

52) Quadro metadologico

La valutazione degli immobili de quo ¢ richiesta per conoseerc il prozzo di
offerta in un‘azione di compravendita. 11 criterio di stima applicate ¢ il pin
probabile valore di mercato. 1] valore di mercato, in senso estimativo rapprosenta
" pih probabile prezao in contan t, wvvero in altre definite condizion; o

finanziamente o df pagamente, per il guale un immobile viempe itheramente
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vendito in un mereato competitive, nel qudle i compratore o if venditore sono
bene informatl ¢ amisoone con prudenza. nel proprio [nteresse e sepen ineefite
costriziond. La stima di un'unitd immohiliare pud ¢asere condotta con il metodo
del Market Comparison Approach ed il Sistema Generale di Stima o con un
procedimento di stima diretto | ad BSEMPI0 per punti di merito, che s applica
quando cecorre determinare il valore di mercaty Vx, rispetto al valore medio di
mercato.

Il Market Comparison Approach si basa sul principio fondamentale per i
guale’ il mercato determina il prezeo di un immobile oggetto di stima allo stesso
modo di come ha fissato | prezzi degli altri immobili. 11 procedimento g fonda culla
rilevazions dei dati di compravendite recenti di immobili simili a quello da
valutare siti nella stessa zona. La comparazione tra 'immobile da valutare ¢ gli
immaohili simili permette di determinare il valore di stima attraverso un complessno
di aggiustaments monetari ai prezzi di mercato. in base alle differenti modalita
presentate dalle earatteristiche comuni,

Il sistema generale di stima ¢ una formalizzazione del Market Comparison
Approach. per cui § due procedimenti si possono integrare nel processo di
valutazione,

II Market Comparison Approach provvede alla stima del presg marginali
delle earatteristiche stimabili e i sistema tli stima =i occupa della stima doi Preszi
marginali delle caratteristiche inestimabili. In pratica si tratta di svolgoere |a stima
esterna dei preczi marginali stimabili o d; mtrodurre questi pregei nel sistema di
stima, e guindi risolvere i] sistema semplificate per i precs marginali inestimabili.

Il procedimento i stima per punti di merita gi utilizza quando Jo
caratteristiche di diversificaziona sono molteplici ¢ non & possibile BEprimerne
attraverso un parametrn unitario il valore di ciascuna. Si determinana  dei
coefficienti correttivi (punti di meritn) del prezzo di mereato unitario. in funzions
delle caratteristiche suddette, 11 valore di mercato Vx si determiners come
PRODOTTO del valore media dj riferimento per i punti di merito.
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CAPITOLO VI
Analisi del Mereato Immobiliare

6.0) Premessa Generale
L'analisi del mercato immobiliare nella zona in e 81 trova immohile ogpeteo di
stima, volta alla ricerea di altri beni immohili simili {comparablest il cui preszo
potesse essere confrontato con il hene immobile in ogeetta per determinarne il pid
probabile valore di stima, ha presentato aleune diffieclta.
Fondamentalmente queste difficoltd s sono riscontrate per il fatto che il bene
immobile oggetto di stima (Appartamento pel centro. storico) rappresenta uns
“tipologia residenzinle” che nel termtorio del Comune di Cosenza non trova
particolare diffusione e attrattivita per le condizieni del contesto. Come infatt]
eonfermato dalle fonti dirette (e Agenzie immaobiliae, vedi il paragrafo successiva),
Inoltre e@ da considerare che il mercata immobiliare, in questo particolare
momento storico. presenta un'inflessione nelle vendita causa della crisi economien
contingente e allg difficoltd di accesso ai varl mutui bancari. La tipologia presa in
esame, invece, si ¢ rivelata quasi come una sorta i unicum, con pochissimi
rizcontri nel territorio del Comune (per quanto riguarda le compravendite). Gaesto
non significa che zia una tipologia assente. ma semplicemente un settore i
mercato che hon trova particolare riseantro,
[nfutti, aceade che Ie attivita eommerciali che presentane unita abitative contigue
simng nella maggior parte delle volte abi-tate dagli stessi gostori delle attivita, per
cul non sono inserite nel mercato delle compravendito. B risultato inaltre difficile
utilizzare fonti indirette che tratieno maggiormente le grandi citta (ad es.

.. per il fatto che il mercato immohiliare si riferiva a realta nel centro
urbano e ad immobili di nuova costruzione.

Per questi motivi si & ritenuto lecito procedere eome si & di fatto agito.
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6.1)  Analisi delle fonti divette

Nella formulazione del giudizio di stima, = & tenuls conto - in gualitd di
fonti dirette — delle informazioni e dei dati Heavati sia dai eollogui con il personale
specializzato nel settore (responsahbili i agenzie immobiliari delln zona) sia dalle
riviste immobiliari (¢ dei relativi siti nternet) che analizzano il mercato

immahiliare locale,

In particolare. per un colloguio con i responsabili di agenzie immobiliari nella

zona oggetto odi stima 51 6 fateo riferimento alle seguenti agenzie:

l. agenzia filiale di Cosenen:
2. agenzia filiale di Rende (CS);
3. agenzia sede di Rende (0S)

Entrambi gli operatori sono stati sostanzialmente concordi nell'affermare come
la tipologia dell'immaobile oggett di stima non abbia un mercato molto richiesto
nella zona indagata, in quante questa zona & poco appetibile sig per la tipologia e
le caratteristiche costruttive deghi immobili e sia per il contesto territoriale ed i)
tessute sociale che lo caratterizes. Dungue il valore di mercato € agani contenutn,

Anche per guanto rigunrda 1a definizione di parametri d; pPrefer unitari medi le
due agonzic hanno dato responsi concordi:
etrambi ghi operatori hanno riconosciyto, per gli edifict residenziali nel Centro
Storico di Cosenes e dintorni, comoe intervallo di prezzi unitari medi 350-650 £ima,

o punte pasathili di 900-1.2500 €/m?2 nelle situazioni di particolare pregin,

Tabella riassuntiva eon i dati dei beni immobiliari comparati eon il bene immobife

ogEetto di stima

Ricavata dai siti dellp agenzie immabiliari:
1.
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A, Descrizione Dell'immaohilo

.11:1':::1];{1’]":&111. NTO CENTRO STORICOICOSENZA

Cosenza - Piazza Spirito Sanlo - Vendes) appartamento al 17 piane con ingresso
indipendente composto da: ingresso - salotto, dizsimpegno, 2 camere, cucina e
bagno oltre balcone. Da riammodernare, affaceio PANGrAMm i,

Dettaglio Immaobile

RIF 917 Prezzo € G4, 000
Supoerficio 106 Vani'Locali 2

Camere 2 Bagni L
Rizealdamento Non Definite  Condiziani 1]'-3::::1'uttu e
Cucina Abitahile Oeeupazione Libera

Classe G Epi =160

Energelica kwh/m2 anno

Foto 1 . F_'uLn'.! : . I_?‘ i Fota &
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B. Descrizione Dell'immaobile

VENDITA -

-Ei 5 0 (COSENZA)
APPARTAMENTO CENTRO STORICO (COSENZ

Appartamenta di 170 myg posto al 1° prang, composto da’ ingresso. SNEEIornn,
tucina abitabile con camino, 3 camere da letto, ba gna, ripostiglio, 4 baleoni;
eantina soltoscala, Completamente da ristritlurar,

Dettaglio Immobile

RIF al2 Prezen € 74,000

Superficie 170 Vani/Local: 4

Camero 3 Bagni i
Rizscaldamento Inesistepte Condizioni Eim —
Cucing Abitahile Occupazione  Libero

Claase G Epi = 160

Energetica kwh/m2 anno

Aceesenr] Dell'immaohile

BH iL‘[]l‘I‘I_‘

Foto 1

C. Deserizione Dell'immohi le

VENDITA - . : ; T = . ¥ '
APPARTAMENTO VIA MARTIRAND 11 - CENTRO STORICO (COSENZA)

Cosenza - Ad.ze Piszza Spirite Santo e Piazzetta Toseano, Vendesi Bilocale
ristrutturato di 65 mq cirea al 3° Fano composto dad ingresso, SOREIOrD, cucing
abitabile, camera da lottn matrimoniale e bagno: oltre baleoncing, L'unita & in
buane condizioni: pavimenti, bagni. impianti ed infissi zonn nuovi.
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Lappartamento, inoltre, é servito da precola cantinela, Ottimo anche come uso
investimente. Possibilitd di acquisto anche con l'arredamento al memento
presente nell'immaobile.

Dettaglio ITmmobile

RIF 732 Prezzo € 22 000
Superficie (5% VantLoeali 2

Camere 1 Bagni 1
Riscaldamento Inesistente Condizioni Ristrutturato
Cucing Ahitahile Oececupazione Non Definito
Classe G Epi > 180

Energotica kwh/m2 anno

Acerssori Doll'immobile

Cantina <4 MQ

Baleone 4 MG

D. Descrizione Dellimmaobile
VENDITA VIA FRANCESCO D'ASSIST - CENTRO
APPARTAMENTO SETORICO (COSENZA)

Appartamente al  secondn piane con doppio ingresse (di ou uno  somi-
indipendente)  di 200 mg commerciali  circa.  compostn  da: -ZONA

« VR Rernle (050l 128071 12001 - Fore 0053 853531 e Pk aprhoses peie i
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RAPPRESENTANZA con ampio mgresso, stanza iblioteca, studio, salotto,
salone, sala da pranzo e SUZEIOrN0 con caming: oltre 3 baleoni; -ZONA SERVIZI
eon ingresso di servizio {indipendente). cucina abitabile storica in murntura con
ampia dispensa, bagno di servizio, stanza lavanderin-stireria o ripostiglio -ZONA
NOTTE con 3 camere da letto matrimoniall, camera da letto singola e bagno zona
nattes oltre 2 baleoni, Immohile storico, parzialmente da riammodernare, sistema
d'allarme. porte eod infiszi in logne massells, Ottima esposizione. vista
panoramica.

Dettaglio Immobile

RIF Ta5 Prozzn £ 115800
Superficia 30K Vani/Local 15
Camere 5 Bagni 3
Riscaldamento Autonomo Condizion Ahitabile
Cucina Abitabile Qecupazione Libern
Claase G Epi =160

Encrgetiea Ewh'm2 anna

Aceessort Dellimmaobile

Baleone 1B MQ

25 Foto 9
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2.
A Pescrizione immobile

Appartamento. Ufficia di mq 300,00 cirea con soffitta di cirea mg 33,040, €
A80.000

Caratteristiche immohile

« Caratteristiche
generali

« Categoria:residenziale
= Tipologia:Appartamento

* Bagni2
« Loeali'g
« Piano2

+  Stato al Rogitollibere

= Meto guadriza00 my

» Caratteristiche
interne

« Rizealdamentonutonomo
«  Uaratteristiche esterne
. Ralenone

Descrizione

Cosenza, Via Liceo {centro stories). Con lingresse principale distante pochi passi
da Corso Telesio, in edificio padronale, di elevate valope monumentale o dj
notevale pregio  architettonico risalente alla seeonda meta del XVI  secolo,
proponiame in vendita un appartamento poste al secondo piano. Internamente &
compasta da un ingresso, salone, cucina, studio, 3 camere da letto, disimpegne e 2
bagni. Tutti i vani hanno un altezsa {pavimento-soffitto) di 5.75 m e =ono dotati d
balconcini. Di particolare pregio ¢ raritd le rifiniture. fra le quali risaltans le porte
bugnate, risalenti alla seconds motd del 00" il parquet d'ulive massello = gh
infissi antichi, che sono stati restaurati. L'appartamento & dotato di impianto di
riscaldamento autonomo e d'impianto d'allarme. Dai grandi infissi estern e dai

Arch Andrea Sarrenting - vs Vale e Nois, |5 - A5 1 Reitile {051 Cell 33N 22641 = Forc AOS84GTRPN -1l 1 thor= e o

%0



Vigr ifica « ulnl.-.riu!!_-_ljgl lieml dell*esecufato — procedlimenio s, ATXIANE Trileunale Chralinarin of Cosenea

balconcini si gode dellaffaccio su corso Telesio e del panorama del eapolungo
Bruzio. di Colle Triglio e dei monti della sila, RQuestimmobile fa parte di una
piceola niechin, di varl appartamenti e fabbricati, che hanno mantenuto le progiate
carutteritiche risalenti all'epoca della loro costruzione.

Dettagli

Tipalagia: Appartamento Contratio: Vondita

Tipo proprieta: Intera Proprieta Riferimento: 9213

Data annunee: 19/ 1M2013 Superficie: 211 m?

Laeali: pin di 5 Bagni: 2

Hiscaldamenta: Aszente Cucina: Abitahile

Baleane: No Piano: 2

Totale Piani: - Box: no

Statn Buono/Abitabile Classe snergetica: B> 175 kWhim? anno
Spese condominiali: 30 € mensili Priazao: € 270,000

& Deserizione

Cosenza. Via Lieeo (centro storico) Palazzo Cavaleanti, Con lingresso principale
distante pochi passi da Corso Telesio. in edificia padronale, di elevato valore
minmmentale e di notevale pregio architettonico risalente alla seconda metd del
XV zeeolo, proponiame in vendita Pappartamento nobile del palazzo mosto al
seconda piano. Internaments & compasta da un ingresso, salone di eirca 80 mg oon

useita sul terrazzo di cirea 48 mq. cucing, 3 camere e bagno. Tutti § vani hanno yp

+ WFORE B {CF}-Ne L S3MREZ 4] - fary, IR IADE ~rermiil 3o oiremi v gibe il
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altezza (pavimento-soffitta) di 53 m ¢ sono dutati di balconcini. DN particolare pregio
e raritd le rifiniture, fra le quali rissltano le porte bugnate, risalenti alla soconda
meta del 60K laccate oro e porpora, caminetto del 500° con rosone, | pavimaenti in
cotto del Y00 con inserto centrale di maiokiche. eon motivi fitoformi e Moreali. dol
700" provenienti da Napoli (Castello Pallena Trocehial e pavimenti "MANCUSO &
FERRO" originali risalenti ai primi de] 900 ed affreschi (da riprendere) su aleun
soffitti con motivo finto cassettonate ¢ su alcune pareti con motivi di quinte di
tendaggi con vedute paesagistiche, Dai grandi infissi esterni, dai haleoncini e dal
grande terrazzo si gode dell'affaceio su corso Telesio e del panorama del capoluage
Bruzio. di Colle Triglio & dei mantl della sila. Quest'immobile fa parte di una
picenla nicchia, di rari appartamenti e fabbricati. che hanna mantenuto le pregiate
caratleritiche rizalent; all'epoca della loro costruzione,

Dottagli
Tipologa: Appurtamento  Contratio! Vendita
Tipo Intera Jp . :
propEiets: Propriets REiferimento!  93/13
Data . A0 107201 3 Superficie: 275 m®
ANNAInCo: ’
Bagni: | Rizealdamento: Autonomo
Cueing: Abitahile Baleone: No
Piano: 2 Totale Piani: 2
.. Clasge K= 175 EWhim®

Stato: Buono/Abitahile

energetica: anno
Pregazo: € 300,000

1+ Andria AN < vy Valie it M, 15 - HT R Rerdy: IFR3-0- 1L Ans,
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Yerifles ¢ walniazione ded B dell’ csecwiain -

©  Descrizione

Cosenza, Centro Storico, in Vies Martirano, a pochi metrd da Corse Telesio.
proponiamo in vendita un appartamento posto al primno piano di un palazzottn
atorico rizalente al 1832 {cosi come riportato sul frepio presente su una delle
facciate del palazze). Internamente & composta da un ingreszo. un dizimpegne da
cui €i accede alle due camere da letto, al bagne ed al soggiorno. 1] sopgiorno e
dotato di camine e di un panoramico balcone con veduta di Colle Triglio su cui
capeggia Palazzo Arnone. Dal soggiorno =i accede alla camera da pranzgo ed alla
cucina. Il soggiorno e la camera da pranzo sone divisi da un arco mentre la cucing
¢ divisa dalla camera da pranzo da una penisola, Anche la camera da pranzo, cosi
come il soggiorne, & dotata di camino e di balcone. Particolare cura od attenzione é
stata data alla scelta delle rifiniture. | pavimenti sono rimasti quelli originari.
eesendo stati smontati, ripristinati e rimontati Nello specifice si tratta di
piastrelle arabeseate. Nel soggiorno. nella eamera da pranzo ¢ nella cucing sono
stati utilizzati dei marmi hianchi o grigi di Carrara. Con ghi stessi marmi sono
stati trattati i due camini presenti nel soggiornn e nells camera da praneze, Sui
soffitti sono state ripristinate le controsoffittatyrs sriginarie che consistons in dei
quadrati di legno con dei rosoni in gess0, Le porte interne sono sompro gquelle
originarie. essendo state rpristinate e trattate interamente a mana da un
restaurators di mobili antichi. Gl infissi interni sano stati reglizzati in legne con
velrocamera a battenti alla romana per mantenersi sullo atile classico.
L'appartamento i trova a pochi passi dalla Biblioteca Nazionale di Cosenza, da
inzzetta Toscano (nota in quanto ivi sono stati rinvenuti e messi a nodo daj
bombardamenti dell'ultima sverrs i resti di antiche abitazioni romane risalent;
alla dominazione romana) da Piazza Parrazio {(in cui & ubicato il Gran Caffa
Renzelli. uno det pit famosi locali storici d'Ttalia) e da Piazza Duomo,

Detiagli

Tipologia: Appartaments Contratta: Vendita
Riferimento: 2113 o . 3002013
Superfieic: 20F m? Libero: 3i

Locali: pid di 5 Bagni: 1

Rizealdamento: Autonoma Balcone: =i

Piano: 1 Giardine: Comune

Stato: Buono/Abitabile Claiis > 175 kWhim?
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onergetica: anno

Prezzo: £ 115,001

i Deserizione

Vendesi appartamentn. ristrutturato nel 2008, nel centro storica di Cosenza in via
Messer Andrea n®4, puntn panoramico, posto al primo piano di un palazze antico,

Superficie calpestabile 118,82 miq
Sup. terrazzo 32,37 mq,
Sup. soppalon 27,94 mg

Prima della ristrutturazione Fappartamento era divise in 5 vani pii corridoio, oga
lambiente risulta suddiviso in due grandi vani parzinlmente suppalcati. Nel
grande ingresso, provvisto di balecone eon una grande porta finestra, & stato
realizzate un ampio soggiorno-studio unitamente alle scale che portano sl
disimpegno della superficie soppalata che nel secondn ambiente oepita la camern
da letto con snnessa cabins armadio, II secondn vane, oltre al bagno, una picealn
lavanderia ¢ ung dispensa-ripostiplio (realizezat nella zona soppaleata dells
camera da letto) accoglie gli ambienti a doppia altezza del SOEEIOTNO-Pranio o
cucina. Dalla grande porta-finestra del sofgictno-pranzo = accede all'ampio
terrazan che si affaccia sui tetti di Cosenza “veechia” verzo il Duome e Palazao
Arnone, attuale Galleria Nazionale di Cosenza, oltre ad eszere la sede dells
Soprintendenza per i Beni Storici, Artistici ed Etnoantropologici della Calabriz, 1]
palazzo. che a piane terra presenta un ampio androne con pavimento in selciate a
disegno da cui si accede al particolare vano scala, si trova a pachi passi da Piazza
Dusma e dalla chiesa di Ran Francesco D'Assisi,

Dettagli
Tipologin: Appartamento Contratto: Vendita
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Tipo Conel e

- Intera P it P EK-43167405
propricta: Aters Cropiietd Annuneio:

Data 2o 322014 BSuperficie: 119 m®
annuncio

Liharo: bal] Laeali: ;3

Bagny: 1 Riscaldamento: Autonomo
Cucina: Semi abitabile Terrazzo: Si
Baleone: 5 Piano: 1

Box: na Giardino: Nessunn
Stato: Outimo/Ristrutturate  Arredamento: Non Arredato
Clarsse : P . ' i

. : Media PR & 140.000
i mahilol

6.2) Analisi delle fonti indirette

Nella formulazione del giudizio di stima, =i & tenuto conte — m qualita di

foniti indirette — dells informazioni e dei dati ricavati dall'Agenzia del Territorio.
Queste sono state le uniche informazion; indirette prese in considerazione
Per 1 Beguentt mobivi:
1. la particolaritd della zona a cui fa riferimento il mercato immaobiliare in
oErattos
2. la difficoltd di recuperare informazioni che potessero essere confrontabili

sui siti delle altre fonti indirette:

= FRL VIR SR ool serh S LI P ey [T
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[ dati minimi, massimi e medi ricavati per le abitazioni residenziali nella zona
del Comune di Cosenza dove & collocate il hene sono illostrati nefla taballa
SEECNER.

Banca dati delle quotazioni Immobiliari

Risultato interrogazione: Anno 2013 - Semestre 1

Provincia: COSENZA

Comune: COSENZA

Fascia/zona: Periferica/ PERIFERICA (CENTRO STORICO) - VIA PAPARELLE.
.50 TELESIO. COLLE TRIGLIO. PORTAPIANA, P.ZZA 5PIRITO SANTO
Codice di zona: D3

Microzona catastale n.:

rhpﬂlﬂgiﬁ pl"ﬂ‘lu"ﬂ.].'El'ItE-' Abitazioni di Eipn ceonomien

Destinazione: Residenziale

TABELLA CON I VALORI DELLE VARIE TIPOLOGIE DESUNTI
DALL’'AGENZIA DEL TERRITORIO (OMI),

|' Valori

'| Locazione

(E'mg x !

mese) | ||Superficial
(L)

! Valore
i Mearcata Lol .
; (€mq) | |
| Stato | q | Buperficie. |
conservativo| (LN}

— _4

M ‘ Max

Tipologia

Ahbitazioni NORMALE &20 1900 1, a1 4,

eavili

jun
o

Abitazioni di
tipo NORMALE 710 990 L 3.9

OO e

(=]
e |
-
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6.3)  Analisi eritica delle fonti

Una lettura critieca delle varie fonti prese in  considerazione nella
formulazione del giudizio di stima mostra come queste presentino punti di
coincidenza ¢ punti di divergenza,

Dalla lettura della tabella con i casi di beni immobili simili utilizzats per la

comparazione nel giudizio di stima BT Via sintetica emerge come it gap tra 1 valor
unitari minimi e massimi sia melto ampio {da 710 €mq fino a 1,200 Eimog).
In ogni caso, anche i valori forniti dalle fonti dirette mostranc una forbice ancora
pit ampia, mettendo, maggiormente. in particolare evidenzn come le guotazioni
degli immobili ristrutturati e di particolare pregio in questo territorio siane pit:
elevate,

Vieeversa, i valori medi degli immobili da ristrutturare o non in buono state

sbitativo, intercettano il range parametrico dei 3500650 E/mg.
Questn & un chiare indice della presenza di beni non completamente omagenel tra
loro, principalmente per il fatéo che s sona considerats sia immobili ristrotturati,
sia immobili da ristrutturare oo fatiscenti, sia immobili di particolare pregia
storico.

Per quanto riguarda le fonti indirette, gueste prezontanc alcune differenze
con le fonti dirette,

Innanzi tutto non sono aggiornate alle ultime quotazioni immohiliar del
2014 lanno infatti riferimento al prime semestre dellanno 2018), o presentang
valori medi che di massima sone superiori a gquelli suggeriti dagh operatori del
meresto immobiliare, anche perche si considerano immobili che hanno uni stato
conservative “Normale”, Questo perchd sono frutto di elaborazioni che tengono
conto di molti esempi e che quindi. per quanto relative alln stesss territorio
tendono ad appiattive le differonze di valore dovute a particolarita contingents
degli immohili stessi,

Infatti, il valore medio suggerito da queste fonti per immobili residenziali

collocati nel eentro storico & di 810 £/mq per abitazioni di tipo economico. e di 1010
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Efimg per abitazioni di tipo civile), che si & poi rilevate non cosrente con il valore
unitario trovate tramite stima per punti di merito (540 €'my circal che non risuita

contenuto nellintervallo considerato, essendo pitt basso, ma & coerente con il

mercato, in guanto Mimmobile oggetto di stims presenta uno stato conservativo

non ottimale o normale ma bensi da ristrutturare.
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CAPITOLO VII
Stima degli immobili

7.0} Premeasa

Nella determinazione del pil probabile valore di mercato del bens immohile
oggetto di stima si & adottata la seguente metadologia operativa:
Ao Documentazione, ricerca e analisi del mercato immobiliare riguardante il
settore ¢ 1 bene immaobile interessato con i reperimento delle consistenze e dei
prezzl di beni immaobili analoghi al bene immaohile oggetto di stima. la loro
catalogazione in una tabella di valor e la determinazione dei relativi pregezei
unitar:® (fase preliminare)
B. Formulazione del giudizio di stima  attraverso un procedimento
PROCEDIMENTO DI STIMA DIRETTO: STIMA PER PUNTI DI MERITO basato
sulle caraueristiche di diversificazione del bene oggetto di stima con unimmahile
di comparazione, e sulla determinazions dj coefficienti corvettivi (punti i merito)
del prezzo di mercato unitario, in funzione delle earatteristiche suddette, 1] valore
di mercato Vx si determinerd come PRODOTTO del valore medio di riferimento

per i punti di merito,

7.1)  Procedimento di stima diretto’ stima per punti di merito

Dslla ricerca nel mereato immobiliare di Cosenza (Zona Centro storico) ove &
sito l'immabile, si & constatato che non esiste un mercato immohiliare molto attivo,
tale da garantire una raceolta di dati significativa a definire 1l valore di mereato
del bene oggettn di stima.

Sonu state confrontate le informazioni desunte da due fonti distinte: fonts
indirette. ricavate dalla banea dati dellAgenzia del Territorio, raccogliendo 1 valor
di meveato a metro quadro per residenze: fonti dirette ricovate dalle Agenzie
immobiliari. ricercanda immobili con caratteristiche simili al bene oggette dj
stima. I criteri alla base del ea mpione di immobili preso in considers Zione

riguardano in primis la eoflocazione, le caratteristiche dell'immobile, la tipologia,
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Verifica ¢ sadwlazions del benl dell’cseemtata - procedimente n- 2732012 Tribimale Ortinerio di Cosenea

o stato eonservativo, in secundis la consistenza, In panoramicita o lagevolezza nal
raggiungerlo.

Dalla lettura della tabella emerge came il gap tra i valori unitari minimi e

massimi sia molto ampio (da 710 €img fino a 1.200 €/mg),
In ogni caso, | valori fornit dalle fonti divette mostrano una forbice ancora pin
ampia. mettendo. maggiorments, in particolare evidenza come le quataziom degli
immobili ristrutturati e di particolare pregio in questo territorio siano pin elevate.
Viceversa, 1 valori medi degli immabili da ristrutturare o non in buono stato
abitative, intercettane lintervallo parametrice dei 3500650 €/my,

I comparables trovati nell'analis] di mereato ha suggerito limpossibilita di
determinare il valore modio attraverso il caleolo di una distribuzione di frequensa
v la eostruzione della relativa curva di distribuzione dj froquenza  (curva
gaussianal in quanto questo tipo di procedimento = applica nei casi in cui
dallanalisi di mercato effettuata dispone di un numero elevato di dati
nmogeneo. l case in oggettn, imvece, riferendosi come precedentemente detto ad un
seltore & ad una realtd immobiliare particolare non presenta earatteristiche atte a
procedere con questo metodo ¢ di conseguenza il campione considerato no risulta
rappresehtativo,

Pertante. dal momento che s ha 1a digponibilits di alcuni dati ma si & in
assenza di un eampione rigorosamente omogeneo, 51 procede alla stima del valope
dell'immaobile con il procediments per punti di merito, che si fonda sull'analisi delle
caratteristiche che determinano ;] progze del bene, 8 é seelto di adottare il muodello
“moltiplicative”, nel guale il Vi di stima & date dal Vo per K, dove K & il
prodotto  dei  cocfficienti  attribuit ai singoll  gruppi di caratteristiche:
K=(K*........K.).

Il valore medio di riferimento o quello dellimmobile numers 1A, pari a
BA0,00 ¢y

Stima dei coeflicienti (con rilerimento agli oporatori local; di riferimento):
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Verifica ¢ vabutazione del ten dell’ csecitatn — precediments u. 2732012 Tribunale Ordinario di Cesenza

~ Caratteristiche posizionali (estrinsecho) considerano la  localizmazione
dell'immobile nel contesto urbano, Ki= 1 — i dug beni =ono entenmbi
posizionatt vieino al centro della cittd -,

#  Caratteristiche of coflegamenta viare testrinseche)” Ke=095 - Fimmohile
1A ha un accesso immediato alla strada di collegamenta con altre zone dellg
citta.

= Caratteristiche di vieinanza a zone d verde festrinseche! Ke=1.05 -
eotrambi ghi immobili sono vicini alla “villa veechis comunale”

Caratteristiche df presio storico {estrinseche) K=1,10 - Uimmobile oggetto

N

di stima & nel cuore del centeo storicn,

= Coaratteristiche i intensitd del traffico o rumart: Ka=095 — lNmmobile
oggottn di stima ha una maggiore eaposizione ai rumori dovati al traffico
veicolaro,

= Caratteristiche posizionali (intrinseche): Ki=0.95 - tengono conto della
panavamiciti, luminositd e del soleggiamento del manufatto - il bene
ogpetto di stima presenta caratteristiche di luminasitd. panoramicits
nferiori.

# Caratteristiche decli ambjenti intern; intrinseche! K:=0,95 - il bene
ogeetio di stima ha una distribuzione degli interni meno funzionale rispetto
allimmobile di confronto ed inoltre il vano bagno & meno confortevale.

= Caratteristiche dello stato conservative {intrinseche!: Ks=1.00 - entrambi i
beni devons essere ristrutturat),

F o Caratteristiche  dellaeeessibilits  alf imuncobile  fintrinseche) Ke=0.90 —
Lingresso del bene eonfrontatn presenta un ingresso indipendente rispetto
al bene oggetto di stima al quale #i accede attraverzo il vano scala

condominiale.

K = (K K"K K K e KR = MLOE*1,05%1,10%0,95%0,95%0, 051 *0,90)= 0.8467
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EHHHE & valatariome def beni dellcsevneain =

nerdimento m. 23802011 Tribumale Crrdinario di Cosenea

Essendo K minore di 1, il bepe opgetio di stima presenta earatteristiche
minori rispetto al bene di riferimentn,

Il valore unitario ponderato & pari a:
valore del bone medio df viferimente (gl = K= 640 = 0.RI6T = € 541,89,

Il valove risultante converge con il valore medio fornito dagli operator
immobiliart del lnoge per immohili da ristrutturare,

1 valore del hene ogeetto di stima risulta pertanto pari a:

valore unitario ponderato (gt * cuperficie commercinle del bene ogeotto df

st (mg/= 541,89 * 122 = € 66.110.58 in o.L € 66,100,00
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Vierilica e valutagione dei i dell’ esecusats - proceiimentg ., ITVI2 T Filaumale {!Hlimri_u__rli Cascnza

CAPITOLO VIII
Conelusioni e risposte ai quesiti

Sulla scorta degli accertamenti & defle dizsamine tecniche espletate con j
sopralluoghi  eseguiti direttamente nei locali interessati e sulle proprieta
dellesecutato, dall'esame delle condizioni generali e specifiche del mereato dells
zona, daghi attl del procedimento acquisitl nel corse della procedura ed in fine in
riferimente a considerazioni di natura teeniea o seientifica oltre che di mercato ¢
poszibile da parte del Consulente Tecnico del Giudice dare corrette ed esaurient
risposte ai quesiti formulati dallTL mo Signor Giudice Esecutore.

In particolare si pua rispondere con puntualita e precisione ai quesiti posti:

4. Verifichi, prima di ogni altra attivitd, [s completerza della documentasione
di cul all’art. 567, 2° comma cod. proe. Civ. (estratto del catasto e certificato
delle iscrizioni ¢ trascrizioni relative allimmobile pignorsto effottuate nei
venii anni anterfori alla trascrizione dol pPignoramento, oppure certificato
aotarile attestante lo msultanze delle visure calastali ¢ dei regimi
immaobiliar]) segnalando immedistamente af giudice ed al creditore
pignorante quelli mancanti o inidones (in Pparticolare controlli la sussistenza
della trascrizione del titolo di provenienza in favore dell esecutato in ipotes

df sequisto per la successione ereditaria riscontr 8 trascrizione dellatto di

Accettazions espresso o tacito e la trascrizione del titale df acquisto in favore

del defuntol e Ia corrispondenza tra if diritto df sus spettanza ed i diritto

ogFetlo di pigneramenta) in ipotesi di documenti mancanti e inidonei
riguards tutti i beni pignorati restituises il consulente gif atti al G.e. senzs
altre gttivitd, mentre in ipotesi In cui § decumenti mancanti efo inidopes

riguardy solo aleuni dei beni pignorati, descriva sommarigmente detti beni o

proceds alla redszione della perizia rispondenti af seguenti quesiti per i

restdul beni per cur la documentazione sia valida e completar
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Verifien e valwisebons dei beni kel twreutalo - provedimento n. 2732002 Trihenale Crdinaris di Crnszres

Al fine di verificare la completesza della documentazione di cui all'art. 567,

2* comma cod, proc. Civ. gi & proceduta:
alla eonsultazione det dati eastali tramite visura catastale effettuata il
0012014 (ALLEGATO D) nel quale g1 evince che il beéne pignorate é
wdentificato nel catasto dei Fabbricati del Comune di Cosenza al foglio di
Mappa n.® 22 particella n.* 528 subalterng n.° 4. é costitwito da un
appartamento poste al piane prime del fabbricato sito in Corso Telezio

132, che risulta intestato al sig

A confrontare le informazioni contenute nella certifieazione notarile
sostitutiva del certificato ipotecario ventennale inerente detts bene g
firma del Notaio Luigi De Santis di Cosenza, (agh atti del fascicolo) o i
dati reperiti all'Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Cosenza -
Servizio di Pubblicita Immobiliare attraverso “lspezione ipotecaria” del
0810172014 {(ALLEGATO H) nella quale si evince quanto  segue
nell'elenco sintetico delle formalita, in ordine cronologico. in cui &
presente limmobile in questione:

*  Trascrizione del 08/10/2007 — registro particolare 22938 Registro
Generale 36192 Pubblico ufficiale {iforo def Hegistro Repertorio
13622007 del 06/08/2007 ATTO PER CAUSA DI MORTE -
CERTIFICATA DI DENUNCIA SUCCESSIONE:

*  Trascrizione del 30/11/2007 - registro particolare 26695 Rogistrn
Generale 42072 Pubblicn ufficiale Crisonna Leuclo Ropertorio
A0THE14/50801 del  2ZRIV2007  ATTO TRA  VIVI
COMPRAVENDITA

o [serizione del 30/11/2007 - registro particolare 9953 Begistro
Generale 42073 Pubblico ufiicialo Cisonna Leucio Repertorio
0761550802 del 28/11/2007 [POTECA VOLONTARIA derivante
dax CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO:
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ncedimenin m. 17302042 Tribunale Ckrdinaria il Cosengn

verificn o valatarinee det herd dell’ e ecutain

* Trascrizione del 307092008 ~ registro particolare 20101 Registro
Generale 37795 Pubblice ufficiale Lifficio def Registre Repertorio
12622007 del 08/03/2007 ATTO PER CAUSA DI MORTE -
CERTIFICATA DI DENUNCIA SUCCESSIONE:

* Trascrizione del 2910/2012 ~ registro particelare 22452 Registro
Generale 27174: Pubblico ufficiale  Twburale Repertorio
1121/2012 del 3107/2012 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO TMMOBILIARE:

L'esecutato. fino al pignoraments del bene, gode della piena proprietd,

2 predisponga, sulla base dei documenti in atti, Felenco delle iscrizions o delie
frascrizion! pregivdizievoli (ipoteche, pignoraments, sequestri domands
giudiziall, sentenze dichiarative dr fallimento, fondo patrimeniale):
Sullimmobile, come risults dalle lspezione lpotecarie (ALLEGATO H), e

dalla  certificazione notarile sostitutiva del certificato ipotecario ventennale.
gravano le segruenti iscriziond pregiudizievoli:

* Iserizione del 3DM112007 - registro particolare 9933 Remistrn Generale
42073: Pubblico ufficiale Gisonma Feucis Repertorio 30761530902 del
28112007 TPOTECA VOLONTARIA dervante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO a favore della Banes per la Casa S.p.a.. contro

di durata i 30 anni per un capitale di € T5.000.00 oltre
spese per un totale di € 112.500.00

* Traserizione del 2001002012 — registro particolare 22452 Registro Generale
27174 Pubblico ufficinle Trbunale Repertorio 11212012 del 31/07/2012
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO
[IMMOBILIARE;

I ascguisisca, eve non deposgitate, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per Ia corretta identificazione del bene ed, in ognr caso, |
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Verifica e valwiaddone del brod ddl secntat — provedimsencn m, 272200 Tribeale ale Chrdinaris i Coserea

certificati df destinazione urbanistica def terreni di cui allarticolo 30 del

DFPR & giugne 2001, n, 38 dando prova, in caso di mancato rilescio di detta

documentazions da parte dell'amministrazions competente, della relstiva

richiesta;

fn base & quanto appreso dal Certificato di destinazione urbanistica,
ALLEGATO M) & pué  osservare che in particolare, i1 fabbricato nel quale
inserito 'alloggio cgpetto delia presente perizia. identificate dal NCEU econ Ia
particella 258 aub 7 foglio 22 del comune dj Cosenza, risultava elassificato secondi
il PRG vigente allepoca ed anche a tutt'oggi quale zona A soggetia a tuteln
pacsaggistiva al sensi del Dulgs. n. 4202004, Le zona A riguardano arce di
particolare intoresse ambientale. con presenzd di elementi architottonici  di
notevole rilevanza e stratificazione edilizia databile dall'cta antica a XX sccolo.

Inoltre si & provveduto ad estrarre dal sistema informatico catastale
ISISTER) la mappa catastale {ALLEGATO E), acquisire copia della planimetria
citastale dellimmeobile presso I'Ufficio del Catasto (ALLEGATO F), ¢ i é prodotta
traleio del PRG del Comune di Cosenza ALLEGATO C), ortofoto con indicazioni
dellimmobile ¢ dell'area circostants (ALLEGATD B).

4. descriva, previe necessario dccessa, [immobile pignorate, indicands
dettagiiatamente: comune, localitd, via, numero efvico, scals, Dians, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mgq., confing e
dati catastali sttuali, eventusly pertinense, accessori e millesimi df parts
comuni  (lavatol, soffitte comuni, Jlocali di sgombero, portineria,
risealdaments ecc)t descriva le caratteristiche strutturali del bene
(strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione interma
ed esterns, impianti termici, impianti eletérici) descriva le caratteristiche
dells zona, con riferimento alla urbanizzazione primara e secondaria, af
serviz olferts dalls gona feentri commerciali, farmacie, spazd diversi, negozi
al dettaglio), alla distanza dal centro della citts dalle principali vie df
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Verifiea ¢ valutasone dei bemi dell*esccntatn - precedimenso m, 7732012 [ribumale Cirdinaris ii Coscnea

comunicazione verso l'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti)

nonché al principali collegamenti verso i centro dells citti:

Al fine di descrivere sinteticamente gli immobili in capo all'esecutato
di cui alla presente procedura il sottoseritto ha esepuito 'accesso ai luoghi in data
22 Gennaio 2014, recandosi in Corso B. Telegia n® 139 del Comune di Cosenza
(CH) coadiuvato dall'ing, quale collaboratore per effettuare i
rilievi, giusta autorizzaziene del 140152014, per Voccasione si & provveduto ad
redigere apposito verbale (ALLEGATO L),

Il fabbricate nel guale si trova Fappartamento oggetto di  perizia

(ALLEGATO B):

¢ stato  edificate  sicuramente prima  del 1940 infatti Fatto i
accatastamento dellimmobile oggetto di perizia & datato 18 mareo 19440, guindi
prima della Legge Urbanistica, ciod In logee n. 1150 del 1042

- e costituito da un corpo di fabbrics agaregato ¢ strutturalmente connesso
con altri a costituire una sorta di tipologia edilizia a schiera tipiea dei contri storio
mericlionali:

- la struttura portante & in muratura mista ¢ i #=olaio sono in travi di legno e
tavolato (per guanto si & potuto costatare in particolare a solajio del piane primo
vedi foto del repertorio fotorraficn)

- ha due affacci, una sul Corso Telesio, e Faltro su Vieolo Bastai:

" & costituito da 4 livelli fuari terra, e in particolarc da

* un piano terra destinato ad magaszzini commerciali, di cui. ad oggl, una
parte utilizzata da una attivitd commereinle ed unaltra libera, ed a
ingresso per gli allogei sovrastanti:

s  piane primo dove & ublcato Palloggio oggetto di perizias

* piano secondo destinato ad alloggio:

* piano terzo'sottotetto destinato ad alloggio:

1 vari livelli sono collegati tra loro con seala comune
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Yerifica e valutashing ded benl dell svavwtals - procedinernio . ITHE00Y Trilimale Osdimarin ali Carsenea

= e prive di ascensore o altro strumento meeeanico per laccessibilita ai
diversamente abil;
" 8 accede tramite un portone in metallo con apertura elettrica servita da
un gstema citofonico comune:
- sulla facciata prospiciente Corso Telesio si segnala la presenza di due
piccole tettoie di cemento-amianto poste poco al di sotto dei halooni dal
PiANG primo:
* nel complesso € in pessimo stato di econservazione ¢ necessiterebhe, per
quanto si ¢ potuto costatare, interventi di manutenzione ordinaria e
straordinaria riguacrdanti principalmente le facciate o gla Epazi comuni ¢
Peliminazione delle parti in cemento-amianto.
L'appartamento oggetto di perizia (ALLEGATO B) & posto al plaANo primo
del fabbricato da cui si accedn attroverso il portome e scala comune, La porta di
ingresso e in metallo verniciato similegno ad un'anta ¢ mezza con serratura a tipo
8 cassnforte.

I’ coetituito da 4 vani oltre servizio igienico e ripostiglio e in particolare:

* Vano 1 - “Ingresso” a cui & accede dalla scala condominiale
aliraverso la porta di ingresso, la eui pranta & a forma rettangolare
con supcrficie calpestabile di cirea 10,59 mq. da tale ambiente si
passa, entrando sulla destra. al servizi igienie: e dalla parte opposta
dell'ingresse al vano 2 - “Cucina-pranze™ non ha aperture verso
l'esterno. ha un'altezza netta di pianc di 3.58 m.

= "Servizio Igienice™ 2 cui si aceede dal Vano 1 tramite porta in leerno
tamburata verniciata marrnelgrigio di dimensioni L 0,71 x H 1.90:
fornita di pezsi igienici quali Tavabo, We. hidet, piattn doccia. che s
trovano in dizerete condizioni, impianto idraulico & funzionante, le
pareti zono rivestite di piastrelle di colove bianeo di bassa qualiti, La
superficie complessiva calpestabile & pari a 4.42 mq di cui una guota

parte, parl a circa 2,36 mq ¢ costituita da un sottoseala con un'alterzg
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Verifien e valtusians del benk dell"esecitato — procediments i, ININL Tribimnale Crdimario di Coscnas

mintma di 1,35 m e massima di 2,81 m: non ha. ne aperture verso
Festerno ne sistemi di areazione forzata, ¢ il ricircolo d'area &
garantita da una apertura della parte alte del mure che confing con il
Vano 1 - ingresso,

*  Vano 2 - “Cucina/pranze”. s accede dal Vano 1 — Ingresso, attraverso
una porta a due ante in legno tamburata verniciata marronelgripa di
dimensioni L 1,12 m x H 2.20 m. la cuj planta € a forma rettangolare
con superficie calpestabile di cirea 24.04 mq con un'altezzs netta dj
piano di 347 mi ha un'unica aperiura verso lesterno con porta
Einestra di dimensioni i L 1.6 m x H 290 m, dalla gquale s accede,
salendo un gradine di altezza di circa 20 em ad un piceole baleone di
dimensione 0,50x2,16 m ( sup. 1.08 mgleon balaustra in ferro eon
disegno semplice: nolla zona pecapata dan mobili ¢ pensili della cacina
le pareti sono rivestite di piastrelle di colore biancn di bassa gualita:
attraverse gquesto ambiente si accede, zia af “ri postiglia”, sia al Vano 3
-" Soggiornofletts”,

* “Ripostiglio™ si accede dal Vano 2 altraverso una porta in lepno
tamburata verniciata marrene’grigio di dimensioni L 0,70 m x H 1.80
m: la superlicie complezsiva calpestabile & pari a 1,59 Mg Con
un'altezza netta di pianc di 2.84 m; csiste una piecola apertura
finestrata che si affaceis nel vano scala comune,

* Vane 3 - “Soggiornofetto”, si nceede esclusivamente dall'ambiente
Cucinafpranzo attraverse una porte n due ante in legno tamburata
verniciata marvone/grigio di dimensioni L 1.20 m x H 2,31 m salendn
un gradine di altezza di cirea 22 em, la cui pianta & a forma
rettangolare con  superficie calpestabile i civen 3094 Mmoo con
unaltezza netta di piane di 317 mo ha un'unica aperturs verso
l'esterno con porta finestra di dimensioni di L. 1,16 mx H 2,90 m dalla

quale si accede ad un piccolo haleane di dimensione 0,50x2,16 m { su b
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Verifics e valitaziane del beni dell"esevmiata -

rocedimeieio n. 2732052 Tribunale {hrdimarin b Casenes

08 mgleon balaustra in ferre con disegno semplice; da guestn
ambiente i accede in modo ceclusive con Fultimo vano costituente
l'appartaments denominate Vano 4 “Letta”,

. Vano 4 - “Letto”, ;1 accede ezelusivamente dal Vano 3 -
“Soggiorno/lette” attraverss una porte a un‘anta ¢ mezzo in legno
tamburata verniciata bianca di dimensioni L, D92 mx H 200 m, Ia
cui pianta é a forma rettangolare con superficic calpestabile di cires
24.38 mq con un'altezsa netta dj piano di 345 m: ha un'unica
apertura verso Festerno con porta finestra di dimensioni di L 1.16 m x
H 2.90 m dalla quale si accede ad un piceelo baleone di dimensione
(0.50x2.16 m ( #up. 1,08 mg) con balaustra in form con disegnn
semplice. nel quale si ritvova la caldain per produzione dell'aequa

calda servente il bagne e Ia cueina,

Nel eomplesso alloggio risulta:

al

b}

)
d}

Al Amdres Sorreiin - vt M il el Pdpin, B - HI00G Besta e f 143 <0® BEHELZTOA §

Che le pareti interne sono tinteggiate di colore noceiola chinro o
Vintradosse solnio di colore  bigncg e risultano in buono state di
CONSCrvaZione:

I pavimenti. ad esclugione di quelhi del servizio igienico ¢ delllingresso
che sono in monecottura, sone in granagliato di marmao tipicl della mets
del secolo scorsn ¢ le singole mattonelle risultano essere in buona stato di
tonscrvazione, tuttavia ¢ necessario segnalare che alcune travi di legno
costituenti Ia struttura portante del solajo su cul pogglano i pavimenti
potrebbero essere in parte inflesse tanto da rendere il pavimento stosso
parzialmente irregolare in aleuni punti ¢ comungue non perfettamente
livellato:

Che sia sprovvisto di impianto di rizealdamento:

Che l'impianto elettrico & furctionante ed & istallato un cantatore ENEL
attivo, futlavia non @ stato possibile reperire, se esistente. alcuna

certificazione di conformita dello slassn:
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Vetifica ¢ vabutazion: e beml dell esecutatn - presedimente n. IT3HI 2 Tribunate Ordinerdo 8 Cosenzn

o) Essere servite da un impianto citofonico collegato con il portone del
fabhricato che risulta funsionante:

£ Essere servito da un impianto autonomo per lao ricezione del sepgnale
televisiva con due punti presa;

g} Che ghi infissi esterni sono in ferro verniciati hianchi di vecchia
gEeEnerazions con scurl quindi non sono a tagh termico & non hanno vetrg
ramera e quindi hanno un'alta trasmittanza Lermica. ad esclusione di
quelle del Vano 4 che é stato sostituito di recente ed & in alluminio
colorate testa di moro:

h} Eseere allaceinta alla rete idrica comunale con relativo contatore

1) Essere servita dalla rete del Gas metano:

1 Che la produzione dell'acqua ealdo servente la cucina o il bagno ¢
garantita da una caldaia posta in corei spondenza del baleone del Vana 4;

k} Essere identificabile, per le sue finiture, dettagli o qualitd dei materiali,
i tipo economico:

51 segala che al momento del sopralluogo Uappariamento erq integralmente
arredato i cui mobili non sone stati valutati perché non oggetto di perizia.

Si ripartano, in modo analitico, nella tabella seguente i datj dimensionali,

qualitativi e quantitativi sopra descritti:

Fpeca di crstnizione | Priraa del 19441 = _-|
|- o . 122 o' (U entenio e calenlo Al.i;-rl.l:nu ¢ Tkt

superticic Commerrnle |

falla norma LN 10 TA 05 |

Superticic df baleons ¢ nerracee 324w’ * 35% = |13 m" (Il criterio i calceks !

copertl, pat ¢ prricati adotinto € relativer alla nonma LN L7530,/ 2015) |

Superficic di Giarndin | NESSUNA AREA PERTINENTZIALE |

i. L TR | -----HZH-,:"M-E'- m
Alrgxza irstermg | Vann 2 H=347m

| Vano 3 - Fl=317m
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4. accerty la conformitd tra la deserizione attuale del bene (indirizzo, numers
civico, piane, interno, dati catastsli e confini) e quella contenuts nel
Pignoramento evidenziando, in caso di rilevats difformitd: a) se | duti
indicati in pignoramento non hanno mai identificate Mmmobile ¢ non
conmsentone la sue univecs identificazioner b) se § dati indiesti In
Plgnoramento sono erronei ma consentono | individuazione defl bene, o) e §
dati indicat! nel pignoramento, pur nen corrispondendo & quelli attuali
hanno in precedenza individuato Iimmaobile rappressntando, in questo caso,
s storia catastsle del compendio DIgnOrate:

Limmaobile risulta censito all'Agenzia del Territoria (N.C.E.U.} nel

comune di Cosenza (CS) al Catasto Fabbricat; COIME SCue:
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Non risultano difformita tra la descrizione attuale del bene ¢ quella contenuta dal

pignora mento,

6. proveds, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazions per
laggiornamento dal catasto provvedends, in caso di difformits o mancanss

di fdones planimetris dal bene, alla sus correziope © redszione ed

all'sccatastamento delle unitd immobiliar non regolarments accatastate:

Acquisitn  la planimetri catastale dellimmobile dall'ufficie del catasto

(ALLEGATO F), effettuata la restituzione grafica del rilievo effottunto al momento
del sopralluogo presso l'appartaments oggetto di perizin (ALLEGATO ) e
eonfrontati gli stessi si evidenza lo seguenty discordanze:

1} la parete interna che divide il Vana 1 - ingresso - g il Vang 2 —
Cucinalpranze- nella planimetria catastale & graficizzata con ung
spezsore di circa 20 cm mentre nella realts & di ciren 30 em:

2} nella planimetria eatastale ia rappresentato grafica dell'accesse sl
ripostiglio avviene attraverso il Vano 3 - soggiornopranzo - nella realta
ad oggl avviene attraverso Vano 2 —Cucinalpranzn

gl preciza che tali differenze sono dovute probabilmente!
Ia prima a semplificazione grafica di chi fisicamente nell’anng 1940 ha
prodotto il disegno essendo di fatto 3] mur in gquestione di spossore di
cired 50 ein e non vi era aleuna ragione per aumentarne lo spessore
suceessivamente all'edificazione.

* la seconda presuppone una modifica successiva alla produzione della
planimetria eatastale che tuttavia non costitiisce una modificata cosi
sostanziale da avere effetti ne sul valore del hene ne nell'smbito della

legittimita del costruite infatti ad oggi secondo la normativa vigenti
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Verifics e valuiazione ded Eeni dell’caceidats - procedimeine m. ZT3EN 2 Tribunale Dirdinarin di Cesenza

guesto tipo di interventa potrebhe rientrare nella fattispecie dell’edilizia

libern quindi senza aleun titols abilitative.

7. Indichi letilizzazione previeta dallo struments urbanistico comupale;

In base a quanto appresn dal Certificato di destinazione urhanistica
presente in atti, (ALLEGATO M), ai pud osservare che in particolare, il fabhricato
nel quale inserito Falloggio opgetta della presente perizia, identificate dal NCEU
con la particella 258 sub 7 foglio 22 del comune di Cosenza, rigultava classificato
secondi 11 PRG vigente all'epoca ed anche a tutt'ogei quale zona A soggetta a tutela
paesaggistica a1 sensi del D.lgs, n. 42/2004. Le zona A riguardano aree di
particalare interesse ambientale, con presenza di clementi architettonici d3

notevole rilevanza o stratificasione edilizia databile dall’ets antica 4 XX socolo.

& iIndichi la conformitd o meno della costrusione alle autorizzazioni o
concessiont amministrative e lesistenza o meno di dichiarazione df agibilits.
In caso di costruzione realizzata o modificats in vielazione delfa normativa
urbanistico-edilizia, | eeperto dovrd deserivere dattaglistamente Ja tipologia
degfdbusidmﬂ'aﬂfetﬁmﬂeﬂﬂmfmsﬁe stato sanato ¢ sia sanabile in
base combinate disposto degli articoli 48, quinte comma del D PR & giugno

2001, n.380 e 40, sesto comma dells [, 28 febbrajo 1985, 0. 47
Ii abbricato ¢ quindi I"appartamento oggetto di perizia & stato edificato
steuramente prima del 1940 infath Patte di aceatastamento dellimmobile et
di perizia ha una data corta che & i 18 marzo 1940, prima della Legge Urbanistica,
cine Ia legge n. 1150 del 1942 ¢ quindi. & quel tempi. non era dovata aleun titolo
edificatorio (Licenza Edilixia, Concessiane Edelizia o Permesso a Costruire). Per
quanto attiene agli eventuali intervet; successivi o titoli abilitativi, =i & provveduto
a inoltrare esplicita richiesty di accesso apli atti presso il comune di Cosenza,
(ALLEGATO N) alla quale richiesta a tutt'ogei, traseorsi i 30 giorni di legge, non si

ha avuto riscontrn, tuttavia allo stato attuale, dal sopralluogo effettuato non si
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Vurifica e valutazione del benl dell’esceitny - recedimeite 1. 2731012 Tribunale Ordinerio dli Carscnea

evidenziano ne interventi recenti, & meno della tinteggiatura delle pareti. ne
interventi sostanziali che abbiamo modificata l'alloggio, a meno di quelli eif

precedentements deseritti e non sostanziali.

8. diea se é possibile vendere i beni pienarati in upo o pitt Iotss; provvedenda, in
questwltimo caso, alla loro formazione e procedends,. inoltre, (solo previa
autorizzezione del Giudice dell'esecuzione) allidentifficazione dof nuevi
condini ed alls redazione del frazionsmenieo: in guesta Ipotest l'esperto dovrs
allegare, alla relazione estimative i tipi debitamente approvati dall'tifGeio
Tecnico Erariale’

Vieta la tipolopia dol bene descritta appare alquantn irrealizeabile la
divisione ¢ la vendita in pit Iotei, in fuanto sarebbe difficile. se non improbabile.
da suddividere in pid parti e soprattutto l'operazione non darehhe luogo ad alcun

vantaggio at fini della vendita,

10. dica, nel caso in cwi Mmmobile siy Pignorato solp pro quots, se esso sia
divisibile in natura, procedends, in queste caso, alla formazione dei singoli
lotti (ed, ove mecessarin, allidentificasione def nuovi confng, nonché alls
redazione del frazionamento aliegando alla relamione estimativa i tipf
debitamente approvati dallTificio Tecnico Erariale) indicando il valore di
ciascune df essi e tenendo comto dejle quote dei singoli comproprietar,
prevedendo anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro:
Fesperto  dovrd proceders, in  rcaso contrarto, alls stima dellintero
esprimends compiutamente jj giudizio df indivisibilits eventualmente anche
alfla fuece di quanto drsposto dallart. 577 cod. proc. v, dallart. 846 co. o
dalla L. 3 grugno 1940, n. 1075; fornisca, comungue la valutazions dells sola

quota indivisa pignorata, tenends conto della maggiore difficolts dells
slesss;
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Il bene pignorate & pignorato integralmente, ed & in eapo allesecutato, che
ne detiene l'intern proprieta quindi la sua quota vale Uintero valore stimato, per

eome exposto nel successive quesito 14

11. accerts se limmobile é Iibero o occupatos acquisisea if titolo legittimante i
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha dats oarta
anteriore alla traserizione del pignoramento; verifichi se risultanc registraty
presso lufficio del registro degli atti privati contrapti dr locasione; qualora
risultine contratti di locazione opponibili alls procedura esecutiva Mesperto
dovrd indicare la dats df scadenza, Iz dats fissata per il rilascio o se sia
ancora pendente il giudizio per s Eberazione def bene. In difetto di titolo
dellvecuipante determinera il valore locative del bene,

Dalla consultazione del ufficio det regstro degli atti privati non risulta
aleun vincole (ALLEGATO I). Tuttavia & doveross precisare che al momento del
sopralluoge. come risulta dal relativo verbale ALLEGATO L), rsultavano presenti
la sig.ra e 1l sig. che dichiaravano di
essere rispettivamente la mamma e il Fratells del pignorato e di risieders
nell'appartamento a titolo gratuito. [ha verifiche effetfuate presso Mufficio anagrafe
del comune di Cosenza, risultano residenti alla data del 1V02/2014 g
quellindirizzo ¢ alloggio la S1g. il e il sig.

(ALLEGATO P,

12 ove limmobile sia occupato dal coniuge separatc o dall'ex coniuge del
debitore esecutato, acquisisce il provvedimento df assegnazione dells casa
comingale’

Per come riscontrato in atti 'immahile noll & oecupato dal contuge, infatti il
Sig. risiede con la propria moglie in altro luogo, come risulta da
certificato di famiglia e residenza acquisits presso Iuflicie Anagrafe del comune di
Cosenza (ALLEGATO 0).
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Verifiea e salutazions ded bonl dell’csevutate - procedimenme n. IAEND Tribumade (s dinerio di Coserrn

13. indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuall vincoli artistiel storici
alberghieri di inalienabilits o di indivisibilitd; accerts lesistenza di vineolf o
encrt di natura condominiale (segnalando se &li stessi restoranne 8 carico
dell'sequirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al
medesimol; rilevi lesistenza di diritti demaniali {di superficie o serviti
pubbliche) o usi civied evidenziande £l eventuali oneri di affrancazione o
riscatios
Per come riscontrato in atti e per comne m precedenza verilicato dallo

scrivente, limmobile & sottoposto a tutels paesaggistica al sensi dol D.lge. n
42/2004 eesendo lo stesso wbicato in zeng A secondo il PRG del Comune di
Cosenza.
Le zonc A riguardans arce di particolare interesge amhientale. con presenza
di clementi avchitettanici di notevole rilevanza a stratificazion; edilizie databili
dall’etd antica al XX secolo, Esse decupana le pendici orientali del eolle Pancrazio
fino alla confluenza dei fiumi Crati e Busento ed aleuni spazi adiacenti in destra
del Crati.
Sono consentite le seguenti Dperazion:
Hestauro conservative di singoli edifici:
* Manutenzione ordinaria o straordinaria di singoli edifiei:
Interventi o pareiali di cetsolidamento statico, di bonifien idrogealogien,
realizeazione di servied a rote, ] adeguamento tecnologico:
Le destinazioni duso ammpsse sones residenze, servizd pubblici e privati,
attivitd direzionali, attivitd eulturali ¢ relipiose, attivitd commercialj ed
artimiane, attivita riereative, autorimesse,
La permanenza della residenza deve esgere comungue favorita,

In tutti ghi interventi sono vietati gl inerementi di volumetris,

14 determing il valore dellimmobile con espresss e compiuts indicezione delfe
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condizioni dellimmobile e del criterio di stima e analitica deserizione della
letteratura cuf 51 é Fiferiments operande le cpportune decurtaziens sul
prezzo di stima considerando o stato di conservaziope dellimmobile e come
opponibili aila procedurs esecutiva i soli contratt df  locazione e ;
provvediments di assegnazione al conluge avents dats certa anferiore alla
data di traserizione del pignoramento (Fassegnazione dells casa coniugale
dovrd essere ritenvts opponibile nei limiei di 9 anni dalls dats dei
provvedimento di assegnazione se non trascritts nei pubblici registri, ma
anteriore alla data di traserizione del pignoramento, non opponibile alls
procedura se disposta con provvedimento successivo alls data di traserizions
del pignoraments, sempre oppontbile se frascritta in dats anteriore alls
data di trascrizione del pignorsmento, in questo ultimo caso [fmmobile
verrd valutato come se fosse uns puds proprietd) Proceds, inoltre,
allabbattimento forfeitario al 15% def valore per la differenza tra ogerd

tributari calcolats sul prezzo pienc anziché sui vajors catastsll e Mazsenza di

garanzia per vizi oeculti nonché per eventfuali spese condominiali insolute.

Indichi il valore finale del bene al potto dolle suddette correzions od

decirtaziond;

Dalla ricerca nel mercato immobiliare di Cosenza (Zona Centro
glorico) ove ¢ sito limmobile, si ¢ can statato che nan esiste un meresto immohiliare
moelto attivo, tale da garantire una raceolta di dati sigmficativa a definire il valore
di mercato del bene ogwetto di stima.,

Bono state confrontate le informazioni desunte da due fonti distinee: fonti
Indirette. ricavate dalla banea dati dell’Agenzia del Territorio, raceogliendn { valor
di mercato a metro quadro per residenze: fonti dirette ricavate dalle Apenzie
immobiliari, ricercando immaobili con caratteristiche simili al bene oEgettn di
stima, | criteri alla hase del campione di immehili preso in considerazione

riguardane in primis g collocazione, le caratteristiche dellimmobile. la tipologia.
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lo stato conservative, in secundis 1a consistenza, la panoramicits e lagevolezzn nel
raggiungerlo,

Dalla lettura della tabella emerge come i gap tra 1 valord unitar minimi o

massimi sia molto ampio (da 710 €/mq fino a 1.200 €/mq).
In ogni caso. i valori forniti dalie fonti dirette mostrane una forbice ancora pin
ampia. mettendo, maggiormente, in particolare evidenza come le quotazioni degli
immobili ristrutturati e di particolare Pregio in questo Lerritorio siano pin elevate,
Vicoversa, i valori medi degli immobili da ristrutturare o non in buono stato
abitative, intercettann lintervallo parametrics dei 350/650 €/my.

I comparables trovati noll'analisi di mercato ha suggerito mpossibilita di
determinare il valore medio attraverso il caleolo di una distribuzione di frequenza
¢ la ecostruzione della relativa curva dj distribuzione di frequenza (curva
gaussiana) in guanto questo tipo di procedimento si applica nei casi in om
dallanalisi di mercato effettuara s digpome di un numero elevato di dat
emogeneo. Il caso in oggetto, invece, riferendosi eome precedentomente detto ad un
seltore e ad una realts immaobiliape particolare non presenta caratteristiche atte a
procedere con questo metodo o di coneguenza il campione considerato no risulta
FAppresentativo,

Pertanto, dal momento che si ha la disponibilita di alcuni dati ma si é in
assenza di un camplone rigorosamento omagenco, 21 proceds alla stima del valore
dell'immaobile con il procedimento per puntl di merito, che gi fonda eull analisi delle
caratteristiche che determinang il prezzo del bene. 851 ¢ seolto di adottare il modello
“meltiplicativo”™, nel quale il Voo di stima ¢ dato dal Vs per K, dove K & il
prodotte  dei  eoofficienti  atteihuiti =i singoll  gruppl  di  caratteristiche:
K={K ¥, ..... K.

Il valore medin di riferimenta & quello dell'immobile numers 1A, pari &
B40,00 Frimg |

Stima dei coeflicienti (con riferimento agh operatori loeali di riferimento):
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.

Caratteristiche posizivaali (estrinseche) considersno la localizenzione

dell'immobile nel contesto urbann, Ki= 1 - i due beni sono entrambi

posizionati vicino al contrs della eittd -,

= Caratteristiche di collesamento viario (estrinsochel: K:=0.95 — I'immaohile
1A ha un accesso immediato alla strada di collegaments con altre zone della
citta.

= Caratteristiche & vicipanza a zare & verde lestrinsoche) K=1.05 -
entrambi gli immobili sono vicini alla “villa vecchia comunale”,

= Laratierisiiche di pregio storico (estrinseche): Ki=1 A0 = I'mmobile ogegetio
di stima ¢ nel cuare del centro storico.

= Chratteristiche df intensitd del treffico ¢ rumors: Ki=095 — Iimmobilc
oggetto di stima ha una maggiore esposizione ai rumori dovuti al traffico
veleolare.

= Caratteristiche posizionali (intrinseche): Ba=0.85 — tengono conto della
panoramicitd. luminesitd e del soleggnamento del manufatto - il bene
oggetto di stima presenta caratleristiche di luminosita, panoramicits
inferiori.

= Caratteristiche degli ambienti interni (infrinsechel K:=0,95 — il bene

aggetto di stima ha una distribuziene degli interni mene funzionale rispetto

allimmobile di confronte od inoltre il vano bagne & meno confortevole,

Carattoristiche doflo stato conservative (fnirinseche) Ke=1.00 - entrambi ;

ﬁl’

beni deveno essere ristruttursis,

= Caratteristiche  deilaccossibilits  all immabrle  Gnerinseche): Ko=0.90 -
Lingresso del bene confrontato presenta un ingresso indipendente rispeEtt
al bene oggetto di stima al quale si accede attraverss il vano scala

condominiale.

K= [HFKE"I{:*I{n‘K;.*Kn*I{:*i{:"Hu:l ={1*0,95%1,05%]. O™ B3%0, 950, 85* 1*0.90)= 0.8467
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Essendo K minore di 1. il bene oggetto di stima presenta caratteristiche
minoeri rispetto al bene di riferimento,

Il valore unitario ponderato 6 par a
varlore ded bene medio df riferimento (E7mag) * K = 640 * 0.8467 = €54 1,80

Il valore risultante converge con il valore medio fornito  dagli operatori
immobiliar del luoge per immaohili da ristrutlurare

1l valore del bene oggetto di stima risulta pertanto pari a:

valare umitario ponderato o Cimg! * superficie commereinle def bene aggotto
df #tma fmg) = 541,89 * 122 = £ 86.1 10,58 in c.t. € 66.100,00

che per offetto dell'abbattimento forfettarin del 15%

96,193.99 in c.t. € 56.200.00

diviene pari a €

16.riporti in apposite foglio "rigssuntive” a parte, con assoluta precisione,
essends dati da riportare nell'ordinanza di vendita,” - Ja descrizione
sintetica dei Jotti con dati catastali e pregeo base” - per ciascun Jotto la
naturs (piens proprietd, usufrotto proprictd ece.) e ia titolaritd giuridics del
diritto oggetto del pignoramento; - se il lotto é pignorato solo pro guota la
consistenza dells quota ed il sun prozzo base. Nelle conclusioni, Inaltre,
evidensi In via riassuntiva eventuali Pproblematiche riscontrate nei guesity

da 1a 14)
[ Lotto Descrizione Natura e | Poreentunle di | Consistenza o dap | Prezzobaze € | Prezsobase £ |
- RiltTeticn titalariia foten catastaly . tdecurtisn del
giuridiry Pt | 1570
[ APERL LA ek R [ ]
poste al prana 4 wani oltre WC p |
prima di wn ripostiglio [
fabbrienin sitn nel | [
uniew | comune i Cosonen | Piesan 10Hi%, Foglin 22 | ERR 1000 £ S8, 200, (0
| Bl Corso B Telesio | propricta del connns di | i
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