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TRIBUNALE CIVILE DI COSENZA

= SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI -
GIUDICE Dr.ssa Stefania ANTICO

PROCEDURA DI ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE N° 36(/2014 R.G.E.
TRA

BANCA DI CREDITO COOPERATIVO CENTRO CALABRIA
Rappresentuty  difes dall’ Avy

- CREDITORE PROCEDENTE -

EQUITALIA SUD S.P.A.
Mella persona del Funzionanis dekegata D,

-CREDITORE INTERVENUTO -

C.TRD

- DEBITORE -

RELAZIONE SULLA CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

PREMESSA

Il sowoscritte ing. i Francesco GIORNO, nato a Cosenza il 13 Agosio 1976, con residenza e
Studio Tecnico in Lozzi (T8, alla C.da Mo, n. 25/Bis (Cod. Fisc.: GEN FNC 76M13 DNBGE),
iscrinto all” Albo B dell”Ordine degli Ingegnen della Provincia di Cosenza, col n. 203 ¢ all” Alho dei
e dell’Onorevole Tribunale Ordinano di Cosenza al n. 4541, in adempimento all’ ordinanza
emessa dull’lmo - Signor Giudice Dressa Francesca GOGGIAMAN] del & febbrno 20017,
cancernente la nommna di Consulente Tecnico d'Uiicio per la procedura di espropriagions in
epigrafe, in data 14 margo 20017, prestava givramento di rte davanti al Sig. Franco GRECO,

Aszistente Ciiudiziano detla preposta Cancellerin.

Mella medesima ordinanza 3 noming, |"HLmo Giodice, fissava quale data per Pautorizzazione alla
vendita, il 28 novembre 2017 alle ore (FEINL

Il compendio immobilisre interessate dalla procedurs espropriativa in oggetto, dalla descrizione
rportata nell” Ao di Pignoramento Immobiliare, nsulin di propoetd per la gquota di 1/1 in capo alla
debitnice Sig.ra mata 3 . vl domiciliata alla

{84 5 ¢ consiate in un fabbricato sito alla Yia 5, Perting
del Comune di Treata (C5), formato da o, 3 piano di cui uno seminterraio ed annessa core
pertinenziale, catastulmente identificato sul fogho di mappa n 6 dell’anzidetio Ente Locale,

particella 885, secondo le seguenti wiu.:
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- Sub |, locale a piano seminterrate censito con la categoria C2, dasse I di img 103,00, rendita
cittaxiale € 207 46

- Sub 2, uniti abitativa ai piani terra & primo, censita con la categovia A2 classe " di vani 8.5,

rentdita coltaxtale €636,53;

- Sub 3, locale al piano terra censite con la categoria €2 classe 1° di mg 15,00, remddita catastale
€30.21.

L ATTIVITA PERITALI

L1 Sopralluogo ie site del 28042007

A seguito del regolare invito (AL [), trusmesso o mezn PEC del 31032007 (Cfr. AllL 1), al
costituite difensore fidocianio del Creditore Procedente ¢ all’miervenuta Equitalia Sud Sp.A. e
mediante fa spedizione, in data 01.04.2017, di lettera raccomandata AR al debitore (Cfr, AIL 1), il
giorne 28 del mese di aprile dell” anno 2007, alle ore 15330, lo senvente ¢.Lu,, unitamenic al proprio
collaboratore ing. Carmine BRIA da Rende (CS), si & recato presso |immobile oggetto di
pignoramento. sito in Via 5. Pertim, del Comune i Trenta (CS5), per dare imizio alle operazioni
peritali. A tal vopo, con la presenza continun della Sigm . proprietaria-
dehitrice, sono stati eseguiti | rlievi architettonico-geometrici ¢ fotografici sia esterni che interni
delle singole unitd immobiliar che compongono il fabbricato imeressato, rimandando il prosieguo
del rilievo topografico inerente gli accertali ¢ complementari manufatg  edilizi, all'interno
dell’annessa corle {murt di contenimento, tefloke in legno ¢ piseina) a data da destinarsi; del che, alla

fine delle precitate attivita & stato stilato apposito verbale letto, confermate e sotoscritto da toni i

presenti (AL 2).

1.2 Soprallvogo in site del 19052007

A seguito del regolare invito (AL 2, trasmesso a mezzo PEC del 11052017 (O Al ), al
costituity difensore Aductano del Creditore Procedente e all’intervenuta Egquitalia Sud SpA. e
mediante o spedizione, in data 12052017, di lemers receomandata AR al debitore (Cfr. Al 3,1l
giorno 19 del mese di maggio dell’anno 2017, alle ore 15:30. lo scnvente c.tu., unitomente al
proprio collabormtore ing. Carmine BRIA da Rende (C8), 5 & recato nuovamente presso | immobile
oggeito o pignoramento, al fing di completare e precorse operazioni peritali del 2E.04.2007,
concernenti sia "esatta dislocazione, che Ueffettiva consistenza degli accentati mamofatt edilizi
complementari ed accessori all immobile di coi tramasi. Pertanio con lo presenza continua della
Sig.m propriectuna-debitrice. sono stati eseguiti ghi opportuni rilkevi
tepografici (con 'uso di strumento GPS) & metrici ; del che. alla fine delle precitate attivith & stato

stilato apposito verbale letto, confermato e sottoscritto da witti | presenti (Al 4),
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L2 Documentazione acyuisita;
« 31L03.2017: elaborato e visure planimetriche catastali, scquisiti tramite il portale telematico
(SISTER). dell” Agenzia Entrate Ufficio privinciale di Cosenzi — Termitorio servizl Catastali (A#L
ah

e IBAE2007: istanza i socesso el atl annnvi, inolicala a mezzo PEC del 03.07.20017 (AlL o)
presso |"Ufficio Tecnico del Comuneg di Trenta (CS) e successiva soquisizione dei perinenti
elaborati di progetio (Al 8);

o 03102017 visura ipolecaria simetica, acquisita presso lo sponello dell’ Agenzia Entrate
Direzione provinciale di Cosenza - Territorio servizio di pubblicitd immobiliare (AfT, 6);
v TLHLZONT: acquisizione, & mezeo e-mal ¢ da parie della debitnce, Sig.ra
della copia Atto di Compravendita rep, n. 119317 del 21.05.2013. dalla quale =i
evince la servilil di accesso e di passaggio gravante sulla particella di proprieti ed interessata dal
pignoramento (Al 95
Sulln scorta di quanto precede, 1o serivente ¢, i seguito, Apota una sinielicn rappresentizions

dellatuale stato i Fano del compendio immobiliare in esame, meglio descrito pel successivo

quesiio n. 4.

Descrizione dello stato di fatto

1l pignorato compendio immobiliare di cui trattasi, consiste in un fabbricato di recente costruzione,
del tipe monofamiliare composto da un piano sémintersio, un piano lerra ed un plano primo, il (uito
cod soprastanie eno ed annessa e circostante corte di peminenza, sito alla Via 5. Pertind del Comune
i Trenta {(C5). Censito nel N.CEU. sul fogho di mappa n. 6 dell’anzideno Ente Locale, partlla

B3, con le seguenti v.i.u:

- Suh. 1: locale deposito al piano seminterrato, categoria C/2. classe 2" di mg 10300, sup. catastale
meg 131,00, rendita catastale € 239,38 (cfr. Al 51

= Sub. 2 umith abitaliva posta il puam erma € prmo, calegoria A7, clisse 2 di g 103,00, (odle
sup. catastale my 224,00, escluse aree scoperie mg 213,00, rendita catstale € 680,43 (ofr. All, 55

- Sub. 3: locale deposito al piano terra, catcgoria C/2, classe 1" di iy 1300, sup. catastale i
20,00, rendita catastale € 30,21 fefr. Al 5);

- Suh 4: bene comune non censibile (BCNC), come pertinenziale alle suesposte uniti immobiliari,

La struttura pormante dell’intero stabile, & costitwita da un'intelaiaiura in cemento armato (travi e
pilastri), poggiante su un graticcio di fondasoni a ravi rovesce; 1 solal d"imerpiano sono del tipo in
latero-cemento, mentre quelll di copertura, in legne incastrati su cordoli in caa.. I lette @ costitum da

un manto di tegole latenxe del tipo a copp
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Il collegamento verticale dei var livelli & garantito da una scala inferna in c.a. o doppia mmpa.

Sulla corte esterna ed in nderenza alla faccista lato Est del piono seminterrato, & presente una tetioin
con struttura portante in legno ¢ soprastante manto di tegole kenzie simili a quelle presenti sulla
coperuri del fabbricato, alresi nel piazzale del medesimo livello insiste una piscing avente una
superficie di mg 8100 circe. L'intero perimetro della conte esterna i proprieth & delimitato per tre
luti da paramenti muran in c.a. con soprastanti nnghiere metalliche, svolgenti anche il compito di

contenimento.

L ingresso avviene dalla liminofa strada provinciale SP 225 (Via 8. Pentini-A. Moro) ed & garantito

dai cancelli, carraio scomevole e pedonale, con struttura metallica. Tl raggiungimento al fabbricato

avviene mediante una rampa in cls, che conduce fino al prazzate del piano semintérmato.

Sia Pingresso che |'mtera rampa, sono gravat da servito di passaggio a favore della Sigom
germana della debitrice. per sccedere alle himitrofe parille 92, 94 ¢ 95, meglio

rappresentate in o rosso, el sottostante stmalcio  dell’allegata mappa  catastale  dell”Amo i

Compravendita del 21.05.2013 Rep. n. 119317 a rogito del Notaio Dr, Stanislao AMATO (Al 9

La corte risulta in pare pavimentata in ¢ls ed in parte costituita da aree a verde ed aiole piantunnie
wia da alberi della Famiglia degli abeti e sia da palme.

RISFOSTE Al QUESITI POSTI DAL GILDICE:

I} Verifichi, prima df ogni aliva affivita, la completezza della docameniazione di cul all'ard, 567,
2" comma cod. proc. civ. (estralto del catasto ¢ certificati delle iserizioni e frascrizioni relative
all’immobile pignorate effettuate nei venti anni anterioni alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificate notarile attestante le risultonze defle visure catastali e dei regisiri immobiliari)
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segmalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante guelli mancanti o inidonei (in
particolare contralli la sussistenza della traserizione del titole di provemienza in favare
deill evecniaro fin ipofesi df aogiiste per siicoessione ereditorie riscomir Iy rrascrizione dell“amo i
aocetlazione esprisse o focito ¢ lg trascrizione del tiolo df gequisto in favore del defunto] ¢ la
corrispondenza tra il diriffo di sua speifanza e il diritio oggetto di pignoramento ). In ipotesi in cui i
docwmenti mancanti e/o inidonei rignardi futti § beni pignorafi restitwisca il consulente gli aiti al
G. E. senza altra attivita, mentre in ipotesi in cwi § documenti mancanti /e inidonei riguardi solo
alermi dei beni pignorati, descriva sommariamente detti beni ¢ proceds alla redazione delle perizia
rispidendl af segwenil guesind per § restdnl beni per euf la docwmenfazione sia valida ¢ conrpleia,

Dalle indagini condotie direttamente presso 1" Agenzia delle Entrate di Cosenza, UlTicio Territorio e
Servizio di pubblici immobiliare, nonché dolls disamina del Tascicole d causa, con particolare
approfondimento della Dichisrazione Notarile Sostitutiva delln centificurione storico — ipotecaria e
catastale, reduttn dal Motmo in Rende (C8), Dr. Levcio GISONNA, lo serivente afferma lo

completezza della documentazione.

2) Predisponga, sulla base dei documenti in afti, Uelenco delle iserizioni e delle trascrizioni
pregivdizievoli (ipsteche, pignoramenti, sequestri, domande gindiziali, sentenze dichiarative di
fallimento, fondo patrimoniale).

In esito all’ispezione ipotecania condotta dallo sernvente in data 3 ottobre 2017, presso I"Agenzia
Entrate Direrione provinciale di Cosenza — Territorio Servizio di Pubblicith Immobiliare (Cfr. AlL

fi), in estrema sintesi. si riporta quanio segue:

|, TRASCRIZIONE A FAVORE del 25.11.2(004 — Registro Particolare 23795 Registro Generale
331586 Pubblico Ufficiale DE SANTIS LUIGI Repertorio 197217174 del 22,1 1.2004, ATTO TRA
VIVI - COMPEAVENDITA: Immobili sati an TRENTA (CS). SOGGETTO ACQUIRENTE:

2 TRASCRIZIONE A FAVORE del 25.11.2004 — Registro Particolare 23796 Registro Gencrale
33187 Pubblico Ulficiale DE SANTIS LUIGI Repertonio 197217174 del 22.11.2004, ATTO TRA
VIVI - COMPRAVENDITA; Immobili siti in TRENTA (CS). SOGGETTO ACQUIRENTE;

3. ISCRIZIONE CONTRO del 25.11.2004 — Registro Particolare 6284 Registro Generale 33188
Pubblico Ufficiale DE SANTIS LUINGI Repertorio 1972Z7175 del 22112004, IPOTECA
VOLONTARIA denvante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO. Immobili siti in
TRENTA (CS). SOGGETTO DEBITORE. Tale i

£on nofa trasmessa in daga 13, 10.2017, a mezzo dell"indinzzo g-mail
tell'l o ) " A 5
relative Moo del 2004, comme =i evinee anche dil corredato prospetto del piang di ammsoriamenio

fefr. Al 12);
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4. ISCRIZIONE CONTRO del 07.03.2007 - Registro Particolare 1758 Registro Generale %230
Pubblico Ufficiale ETR. ESAZIONE TRIBUTI 5.P.A. Repertorio 231200/34 del 28.02.2007,
IPOTECA LEGALE derivante da A NORMA ART. 77 DPR 29001973 NUM. 602, Immobhili st in
TRENTA (C5). SOGGETTO DEBITORE; 1. Annotazione no 440 del DE0O2.2010
{CANCELLAZIONE TOTALE):

3. ISCRIZIONE CONTRO del 18.02.2010 - Registro Particolare 904 Registro Generale 4617
Pubblico Ufficiale GIGLIO FRANCESCO Repertorio 2686909698 del 16.02.2010, IPOTECA
VOLONTARIA derivanmie da CONCESSIONE A GARANZLA DI MUTUQ FONDIARIO, Tmmaobili
siti in TRENTA (C5). SOGGETTO TERZO DATORE D'IFOTECA;

f. TRASCRIZIONE A FAVORE del 30032010 — Registro Particolare 6400 Registro Generale
9455 Pubblico Ulficiale GIGLIO FRANCESCO Repertonio 269099726 del 16.03.2010, ATTO
TRA VIVI - COMPRAVENDITA:; lmmaobili siti in TRENTA {C8). SOGGETTO ACQUIRENTE:

7. TRASCRIZIONE CONTRO del 19.06.2013 — Registro Particolare 10837 Registro Generale
5383 Pubblico Ufficiale AMATO STANISLAQ Repertorio | 19317732040 del 21.05.2013, ATTO
TEA ¥IVI - COMPEAVENDITA: lmmaobili siti in TRENTA (C5). SOGGETTO VENDITORE:

8. TRASCRIZIONE CONTRO del 27.01.2015 - Regiswiro Particolare 1757 Registro Generale 2052
Pubblico  Utficiale TRIBUNALE Repertorio 248 del 22.10.20014, ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - YERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILIL; Immobili siti in TRENTA (CS),
SOGGETTO VENDITORE.

3 Acquizisea, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la
corretta fdentificazione del bene ed, in opni case, | certificati ff destimazione wrbanistica dei
fewrens di cod allart. 30 del D.P.R. 6 gingno 2001, n. 380 dando prova, in cave df mancato rilascio
di detta docamentazione da parte dell ' Amministrazione competente, della reflativa richiesta,

e ! Il giorno 3 ottobre 2017, a seguito delle

B indagini svolic presso "Agenzia delle

\ Entrate, Direzione Provinciale di Cosenzs

\ - Temitono, ¢hi scrive, ha acquisito o

stralcio dell’estrato i mappa catastale del

foglio n. & del Comune di Trenta (C5), su

\ cui & nportata la paricella 885 che

; identifica intera sagoma dal fabbricato ed

S pnnessa come oggetto di pignoramento
4 (Cfr. All, 3.

T e .
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Mon & stato essensale acquisine pleun Cenificate dif Destinazione Urbanistica, o guanto il

compendio immobiliare & costituito da 3 unita immaobilian wrbane, con annessa corte pertinencinle.

4) Descriva, previe _necessario _accesso, 'immaobile pipnorato, indicande dettagliciomente:
comune, localitd, via, numero civico, seala, piano, interno, caratteristiche imterne od esterne,
superficie (calpestabile) in my, confini e dafi cotastali afinali, evenfuali perfinense, Scoessort ¢
mrilfesamns of portt comnnd (favaded, soffitte conmwm, lpcalil df sgomnbero, porfineria, riscaldantento,
eect; deseriva le caratteristiche strubiurali del bene (Sirutiure verticali, solaf, infissf externt ed
infernt, pavimeniazion interme ed esferne, npiamnti fermicy, impiamtt elefirici); descrivie le
caratteristiche delle zona, con riferimento alle urbanizzazioni primarie ¢ secondarie, ai servigi
afferti dalla zona (cenwi commerciali, formacia, spazi diverss, negozi al dettaglio], alla distanza
dal ceniro della cimd ¢ dalle principali vie di comumicazione verso [Mesterne (sirade, awlostrade,

Sferrovie, porii, ed aeroportt) nonche | principali collegamenti versoe 8 cenirp della cisi,

Sulla scorin di guanto faportato meghi a3 causie, nonché dal due sopralluoghi eseguiti fm s, il
ZR.04.2007 (AL 2 ed il 19052007 fAlL 4), nei guali & stato possibile prendere visione, nonché
eseguire | rilievi architettonico-geometrici, opografici ¢ fotografict, del compendio immobilisre

micressato dil pignoramento, chi scnve, clenca dettaghiataments guanio seguc:

a) Indirizoo

i compendio immobi lare cggetto di pignoramente {(indicato in rosso nel sotiostanic 1'n~1r-gr:1|11n1u.r,
costiiuwte da un fabbnesto del opo monofamilae 2 o 3 bivelll de oo un prano: senantermto, oon

anncssi corie perminenziale, & uhicatoe alla Via 5. Pertini del Comune di Trenta (C5).
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b Caratteristiche interne ed esterne ¢ superfict calpestalbili:

[l fubbricato in oggetto & costituito da un plano seminterrato, da un piano term ¢ da un piano primo,
il ttey con soprstanie ietio 3 coperura a g Fakle. Gl spazi estemni sono adibiti, in pane a mmpe
di accesso e piazzali pavimentail in cls ed in parte ad aree a verde alberate; sono altresi presenti al
livello seminlemraie, ung piacing in ca., di circa mg 31 ed una etoda in legno in aderenza alla
facciata Est. La delimitazione dei confini & garantita da muri di contenimento in ¢, con soprastanti
ringhiere metalliche, similmente o quelli intermi alla corte, a sostegno e delimitizione degli spaz

estermi del piano terra.

P nirsacmip o passiem

By rrirerely el delly ietioss @) presn spimeri
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hl) Piano seminterrato. Con ingresso principale dal portone antistante la tettoia in legno poste al
medesima livello, law Est, internamente € suddiviso da un ampio locale adibite a tavernetta, una
Cocing, un servizio igienico, una lavanderia, &d un piccolo ripostiglio soito scala. 1l collegamento
interno con il soprastanie pionoe e ¢ gaantito dilla scala in ca. o doppia rampsa. T e Tan interrali,
confinano con I'intercapedine generata tra L struttura dell’ imtere plane ed mun di

L abtesren netia prevalente del preciaio puno semanierrilo & pur o mi 500, con una superficie nefia

calpestabile pan a mg 103,73,
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b2) Piano terra. Con ingresso principale dal porone antistante il porticato in oo, posto sull late Sud-

Cwvest del medesimo livello, internamente & siddivizo da un"ampia sala adibita a soggiomao-pranzo,
un bagno ed un rdpostigho, All'esterno oltre il porticate dingresso. sono presentl un baleone
posizionato sui lati N-EMN-0 ed una serie di marciapiedi adiscenti @ foti Sud ed Owvest. 11
collegamento intemo con il soltostante seminterrato ed il soprastante piano primo & garantito, semgre
dalla medesima scala in ¢.a. a doppia rampa.

L' albezea nefla prevalente del precitalo pians & par a mi 2,70, con una superficie netia calpestabile

pirri @ meg 102,53, quella nterna. mentre mg 33.75. quella del porticato e del balcone.
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h3) Piano primo. Con |"unico accesso dalla scala interna che 1o collega anche con | sottostanti piani,
imermumente & suddiviso da n. 3 camere. di coi una doppaa con anmessa cabing amiadio od un bagno,
Al esterme somo presenti no 3 halconi. posizionat su R S-0OvN-0 e N-E. Non & stato rilevato alcun
collegumento diretto con la soprastante copertura, invero 1"isperione del tetto & gorantita mediante
una piccola portn posta al livello del 2 solaio, sulla parele penimetrale esterma del lato 500,
raggiungibvile dal halcone di pertinenza della camera doppia. mamiie scaleia mobile,

L' altezza nefa prevalente del precitaio pians & pari a mi 2,70, con una superficie netra calpestabile

pari a mag 90,38, quella interna, mentre mg 13,79, quella dei balconi.
l |
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e Confind e dati catastali attuali:

I"imtero edificio in esame, Tormate da tre livelli e catastalmente seddiviso da-altrettante w.i.v., ricade
all"interno dells part.lla 885, confinante nel modo che sepue:

= Suel con la vighilitd provinciale SP 219,

- Nord con terveni e viabilita privata;

= o Exr e ad Ovest con preprieli alive ditte parefia 92, 95 ¢ 515 del medesing foplio di mappa n. 6.

Le wiu, che compoengo il fabbricato oggetto di pignoramento, calastalmente rcadono nella part.1la
B85 del foglio di mappa del Comune di Trenta (C5) 0. 6, ¢ nsultano censill come Sepne:

- Bub. I locale deposite al pigno seminterrato, categoria CF2, vlave 2 di mgy  TO300, sup.

cerresrate g 31 NE rendita comasrale € 23938 (ofr, AN, 5);

«  Sub 20 opeterd abitanva posti ol plae Terrg @ prinug, cotegorta AT, classe 2" i g P00, rorale

sup. calastale mg 224,000, eschise aree scoperte mg 213,00, rendita cotastale € 68043 (cfr. AlL
3k

Sub, 3! locale depiosite al piamy berrg, categovia G2, claxse 1* di wrg S5 NL vup. cotasiale mg

200, rendita catastale € 3021 {cfr. AllL 5);

- Sub 4; bene comune non cenyitife (BCNC], corte pertinenziale affe suesposte unitd immobifiari.

d) Caratteristiche sirutturali del bene (sfrufare verficali, solml, fnfTssi externi ed inferni,
pavimentazioni inferne ed externe, mplani fermicl, impianid efefiricils

le camtteristiche strutturali dell'intero fabbricato, gmé ampiamente descritte in premessa, si ripotano
sinteticamente nella parte che segue:

v la strudiura porianie vericale dell’miero edificio @ in comenio ameio;

¢ i solai sono in e.a. del tipo hifsro-cemento con soletta collaborante in caleestrizeo;
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la copertura del tipe a falde inclinate, & stote realizeata con struttura in legoo, il Wwite con
soprastanie munto di tegole in laterizio del tpo coppa alla portoghese;

Ie pareti perimetrali di wmpagno, sono state eseguite con il comune metodo di muratera @ cassa
vunta dello spessore complessivo di cm 30, ovvero mediante Ta posa in opera, con 'impiego di
malti cementizia, di due pareti di mattoni in laterizio forati del tipo 21 fori ed 8 fori con

interposto pannello termo-isolante alloggiaio all*interno della comrispondente intercapedine.

Le principali nfiniture di tuti 1 tre livelli che compongono lo stabile e relativi accessori di

pertinenza, meglio raffigurate nei suespostl fologrammi, sonn e seguenti:

le pareti divisorie interpe, sono realizzate con matoni forati di Tatenizio tipo o fori ¢ malta
Cementizia;

pavimentazione in mattonelle di gres porcellanisto, con rspettivi soccolini-battiscopa dello stesso
muteriale;

intonect interni ed estermi del tipo civile;

parapetti dei balconi del piano primo in muraturs, mentre in ringhiere metalliche & quelli del
piang fere;

rivestimenti dei bagni & della parere della cucina sono in plastrelle di ceramica:

unteggiatura paret ¢ soffin imterne con pitture del tpo levabili;

porte interne in legno tamburato;

infissi composi da telaio i legno similmente agli scuri intemi e vetro camera:

portoni d'ingresso, piano seminterrato ¢ terra, in fegno del npo blindaro:

impianti eletinico, idrico ¢ termico, mii eseguiti oo acee & perfettamente  funzionanti:
I'adduvione idrica derva dalla vicime rete locale, cosi come 1o smaliimento delle aoque refloe
avviene in quella fognarin che, come ruppresentato nel relativo elaborato progettuale ¢ nella
relazione comunale, acquisiti in esito all’esercitato accesso agli atti presso "Ufficio Tecnico
Comunale {cfr. ANl Nl questuliima condotia, stiraversa il piazzale lain Esi della corne di
proprieth della debitrice oggetio di pignoramento, peranto instaurando pertinente servith (ofr. AfL
& = relazione pratca edilizia o firmg oel Contire ) Uimpianio di sscaldamento viene alimentao
sig da upa caldain 0 GPL posta su parete esterna, similmente alla produzione dell "acqua calda
saunitaria, sia dal termo camino presente al piano seminterrato; | corpi scaldanti sono costituitit da
ventilconvetton presenti nei locali dei piani seminterrato ¢ terma, mentre di radiaton inoalluminio,
nella zona notte del piano primo;

cancello carraio scorrevale ¢ cancelleno pedonale con telai in metallo e interposte assicelle di
legno, similmente alle nnghiere soprastant § mun di sostegne;

it i conlenimento i cemento armato;

corte esterna costituita m parte dalla rampa di sccesso e relativi plazzali i cls ed in parte a verde
alberato (piante di abeti ¢ palme) ed in parte dal terreno incolto scosceso con pendenza verso Est;

all"interno della porzione sistenta, insiste una piscina di circa mq 81.
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In merito alla condizione d'uso, conservasione ¢ manutenzione in cui verte il fabbnicato in oggetio,
con particolare riferimento alle svesposte corattenstiche di rifinitura, lo scrivente ne conferma il
buono statio ed wna discreta funzionalith, similmente alle parii esterme, senza nlevare alcun

importante difeo.

¢) caratieristiche dells zona:

il compendio immobiliare riferito ai beni oggetto di pignoramento & posizionato nell’arcs periferica e
prossima al centro urbano del Comuone di Trenta (C8), ad un'altitudine di circa mt 600 slm. La
limitrola ¢ principale srmla provinciale SP on. 225, consenie previo CCsse Caimaig, seppure
posizionato in curva (regelarmenie autonzzato = cfr. All. B), I'sgcesso all'immobile interessato, Tale
sirada prosegue in diresione Est verso il centro urbano di Trenta e del himitrole Comune di Casole
Bruzio, mentre in direzione Ovest, verso l'importante Citta di Cosenza.,

La distnea tra il sito in oggetto ed il pid vicino snodo dell” Avtostrada del Mediterraneo A2
{ Salerno-Reggio Calabria), & par acinca 9.7 Km,

La menzionata localith & caratterizzata da diversi fabbricati ad wso prettamente residenziale ad
eccezione di piccole e sporadiche artivied commerciali dishocate lungo o il fermtorio comunale, in

particofare mel centro urbame; sono altresi preseni ¢ Tungionant le reti idrica ¢ fognariii.

Sripcanl antoviradale AT
{mariter Copemz Nara

Fatab. sn i ricode i compindio
Ll L T

51 Aceerti o conformiita fre la descricione affwale del bene (indivizco, wamers civico, piamo,
interno, doti catastali ¢ confini) ¢ quella contenuta nel pignoramento evidenziandn, in caso di
rifevata difformita; a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mal identificato Cimmobile
non consentono la sua univoca identificazione; b) Se § dati indicati in pignoramento sono erronei
i convenfone Cindividuazione del bene; e} Seé § dati indicall pel pighoramenlo pur Bown
corrispomdendn o goelli aftsall, Sanne in precedernza individuaro inmobile rappresentands, in

guesto caso, o storig catastale del compendio pignorate,
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Dalla disamina della documentazione presente nel fuscicolo di causa ¢ do gueella pherormente
acquisitn dallo scrivente, meglio specificata in premessa, nonché da guanto ravvisato durante le
wisite di sopralluogo fn sing, si pud ragionevolmente confermare che la descrizione amuale del bene,

rispetto a quella npontata nel pignoramento, nsulia conforme,

] Eﬁ'eﬂ Te evemtuali dﬁmﬁ'ﬂ o mancanze nella documentazione catasiale LIMITANDOSI a
deserivere fe mecessarte variacioni per UVapgiornmmenio del coloste ed o guaniilicare i via
sommaria il costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per Uaccalastamenio,

Alla stregua della restimnzione grafica der nlievi architeftonico-geometrici, eseguili durante le visite
di sopralluogo (Afl. 2 ¢ 4}, posti in raffronto con la documentarione acquisita presso I"Agenzia
Entrate, Direzione provinciale di Cosenza — Temritorio {visure ¢ planimetrie catastali — Cfr. Al 5), lo

SCHvenie c.Lu., ha risconimaie e seguenti difformita:

la tettoda ubicata al piano seminterrato. in aderénza alla facciata Est, dovrd esseére accatastita

mediante Ao i aggiornamento calastale [ Tipo mappale ¢ Docta);

- al piano semintermto, oltre la diversa distribuzione degli spart imtemi ed il ndimensionamento
delle aperiure estemme, s1 & accertato I'attuale uso residenziale anziché quello di deposito, come
dia catasio, perianie sard pecessano  eseguire  giusia varazione catasiale (cambio  della

destinazione d"uso ¢ diversa distribuzions spazi internil

- all'wi.u. dislocata al piano temma ¢ primo, Sub 2 (A2), olire la diversa distribuzione degli spa#i
interni ed il ndimensionamento delle aperture esterne, ol piano terma dovrd essere accorpato il
Sub | (catastalmente locale deposite C/2). in quanto adibito & bagno e ripestiglio dell’ unito
silome del piano term, A tal vopo occorrerd redigere variazione catastale per fusiong, cambio

della destinnzione d'uso ¢ diversa distribuzions degli spazi intemi.

Sulla scorta di quanio precede, occorre precisare che la redazione dei suesposti aggiomamenti, &
subordinata nlla sanatoria delle accertate difformith dal punto di vista urbanistico, tuttavia il costo

sommario delle menzionate pratiche catastali ammonta a circa € 250004,

71 Indichi "utilizzazione prevista dallo strumento arbanistica comunale.

Dalla eonsultazione degli elsborati di progeno {ofr. Afl. 8, nonché da guanto appreso durante
|"esercitato accesso aghi ai amministrativi presso "Ufficio Tecnico del Comune i Trenta (C5),
I"ares di ubicazione del compendio immobiliare dei beni di cui tratiasi, malgrado la vicinanza
all' agelomerato abiativo della Localia Magli (centro abitato del Comune di Trentay, facade in #ona

agricola “E” del vigente Programma di Fabbricazione.

8) Indichi la conformita o meno deila costruzione alle autorizzazioni o concessioni amminisirative
e esistenza o meno di dichiorazioni di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edilizia, lesperte dovea descrivere dettagliotamente la
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tipilogia degli abusi riscontrati e dire se Uillecilo sia stato sanate o sia sanabile in base combinato
disposto degli articoli 46, § comma del D.P.R. 6 giugno 2000, n. 380 ¢ 40, sexto comma defla L. 28
Sebbraio 1985, n. 47,

In exito all"esercitato accesso agli atti amministrativi presso "Ufficio Urbanistica del Comune di
Trenta (C5) (AlL &) eseguito sulla scorta della prodotta e pertinente istanzs a mezzo PEC del
[8.05.2017 fAlL 7). lo serivente c.bu., ha acquisito [ necessaria documenturione di progetto inerente

il compendio immobilisre dei beni oggetto di pignoramento, appurando guanto segue:

= 1l Tabbricato di cui travtasi ¢ stato costruim con regolare Cowcessione Edilizia n, $27 {protica Ed
. ARE2002 ] rilasciats del Responsabile del Setiore comunale in data 01,12, 2003, Tale pratica ha
atorizzato la costrusione di un fabbricato di pran 0. 2+ seminterrato, vam oo Do otili o 9,

accesson n. 7, destinazione civile abitazione ¢ attrezzatune/deposito agricoli.

- & seguile degli assentiti lavort, in dasta 23,07 2004 & stato rilasciato, da parte dell”Ente Provincia
di Cosenza, Nulla Osta per la realizzazione dell”sccesso al predetio stabile,

- Aon & st accemata alcuna cerificarione in riguarde all agibilith dell’ immobile in esanme,

Sulla scona dell”esepuito mlfronte tra gl elaborati di progetio ¢ lo stalo di fano, chi scrive ha

niscontrato le seguenti e pio rilevanti difformita edilizie:

a) piano semintemmato; diversa  destinazione  dell'assentito uso di locali  deposite mezri -
trasformazione prodotti agricoli @ conting, all’etfettive uso residenziale; diversa distnibuzione

degli spazi interm;

b} piano terrs: diversa destinazione d'uso dell’assentito locale deposito aftrezzsture agncole posto
sul lato Owvest ad secesson diretti (bagno e ripostigho), di petinenzs dell’ annesso ampin zona
gioma; diversa distnbuzione degli spazi intermi;

el piano pamo: diversa distribuzione degli spazi inferni;

dy temoia in legno posta in aderenza alla fecciata del lao Est del prano seminterrato, realizzata in
totale assenea di pertinente titole edilizio, similmente alla limitrofa piscina in e

el mun di sostegno in ca. posti lungo | confind dei tre lati Nord, Sud ed Owvest, realizzati in
difformita dei semplici muretti di recinzione assentiti,

Appuratn la possibilith, dietro un pid approfondito progetto esecutive, di sanare le suesposte
difformatd medmante 1" ottemmento del Permesso di Costrunre in sanatona, Lo senvente ¢l indica in
mamery somimiria, 1 cost relatdvi a tale regolarizzazione, che ammontano o cires € 10000,00,
comprendenti delle spese professionali al lordoe dei contributi prevideniiali ¢ degli pecessori di legge

e dhei costi e defle sanzioni amministrstive.
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9) Dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pii lowti; proveedendo, in quest'ulfime
case, alle lore formagione e procedendo inolire, (sole previa awlorizzazione del gindice
dell‘evecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in
quesia ipotesi Uesperte dovea allegare, alla relazione estimaiiva i tipi debitomente approvati
dall'ufficio tecnico erariale.

Poiché il compendio immaobiliare dei beni di cul tratasi & costitnito da un fabbricwo del tipo
monofamiliare & fre livelli, con anmessa e pertinente area di corte, suddiviso dalla zona tavernetia ¢

cucina al prano seminterrato, dalla zona giomo al piano terra ¢ dalla zona nodte al pano primo, sard

possibile provveders ally vendita in un unico litto.

1 Dica, nel caso in cui 'immobile sia pignorato solo pro guota, se exso sig divisibile in natura,
procedendo, in guesto caso, alla formazione dei singoli fotti (ed, ove necessario, all identificazione
dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento alleganda alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall’ufficio teenico erariale} indicando if valore di ciasenno di exsi ¢
fenendn comto defle guote del simgoli coproprietiar, prevedendo anche allo determinazione degli
eventuali conguagli in denaro; esperto dovrda procedere, in caso confravio alla stima dell"intero
esprimendo compintamente i gindizio di indivisibifita eventualmente anche alla luce di guanio
disposte dall*articofe 377 cod. proc. civ. dell®ari. 846 c.c. ¢ dalla 1. 3 gingno 1940 n. 107S;
fornisea, comungue la valutazione della sola gueta indivisa pignorata, fenendo conto della
mageiore difficolia della stessa,

[ beni in esame, risullone pignerati in ragione dell"intera quots di proprietd. in capo olls debitrice

Sip.ri

I Accerti ve Uimmpobile ¢ [fhern o occupain; acguisiscd if titeln legiisivmanie i possesse o la
detenzione del bene evidenziande se esse ha data certa anleriore alla trascrigone del
pignaramento; verifichi se risultano registrati presso Unfficio del registro  degli atti priveti,
contratti di locazione; gualora risulting contrafti di locazione opponibili alla procedura executiva
Hesperto doved indicare la data di scadenza, la daia fissate per il rilascio o e sig ancord perdente
H giwdizio per la liberazione del bene. Bn difeire di tiole dell occupanie deferminerd (F valore
lecative del bene.

D guanto ravvisato i esio aeh esesuit sopralluoghi mosimg 1l fabbncai con annmessa core ogoello
di pignoramento, all’atualita dsulta goduto e occupeto dalla debitrice. nonché unica proprietari,
Sig.ra come la stessa ha dichisrato nel verbale di sopralluogo del
Z8.04. 2007 ¢ Cfr. AllL 2).

12) ve Uimmobile sia occupato dal coniuge separate o dall'ex coniuge del debitore esecuiato,
aciquisisea l provvedimenio di asvegnazione della casa coniugale.

Mion susgiste tile condizione,
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13} Indichi 'esisienza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri ¢ di
tnalienabilite o i indivisibilita; accerti Vesistenza di vincolp o onert i natora condominiale
isegnalamdn se gli stessi resieranno a carico dell‘'acquirente, ovvers saranno cancellati o
risulferanne non opponibili al medesimo); rilevi Uesistenza di diritti demaniali (di superfici o
servith pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscaito.

Sul compendio immohiliare v csame, non grava alcun vincolo aisticn, storico, altberghiero e di
inalienabilith o di mdivisibilith, Come gia specificalo in premessa, sia Pingresso che la relativa
rampa di accesso, risultano gravati da servith di passaggo a favore della Sig.ro

germung della debitrice, per accedere alle himitrofe part.lle 92, %4 ¢ 95, meglio rappresentiato in
rosso, nel sottostante stralcio dell'sllegata mappa catastale dell’Atto di Comprovendita del
21052013 Bep. n. 119317 a rogito del Notaio Dy, Stanislan AMATO (AL 9},

Alimest, lungoe il pinzzale del livello seminterraic leio Es, insisic tna serviio pubblica. consisienie in un fraiio
i condoma comunale per lo soaltimento delle acque reflee, come rappresentato nel relativo elaborto
progetionle @ relazione comunale, acquisiti in esite pllesercitato pocesso agli it presso. I'Uicio Tecnico

Coinuinale fofe. Al &)

“I3 hix) imdichi Pimporto aeape delle spese i gesitone o i manutengione, eventuali speseé
siraerelimaric g defiberalie anche se  relative debifo mon sio ancora scadilo, eventnall spese
condominiali non pagate neghi wltimi due anni anteriori afla data della perizia, sul corso di
everfuali procedimenti gindiziari refativi af bene pignaraio ™,

Per il fubbricato in oggetto non risulta determinato aloun costo di gestione o Ji manulenzione in
quanto di recente utilizzo da parte dell unica proprietaria, altresi non sussistono spese condominiali

in quanto tragasi di singola unit abitativa,

14} Determini i valore dell’immaobile con espressa ¢ compiute indicazione delle condizioni
dell immobile ¢ del eriterio di stima e analitica descrizione della lettara cui si @ fatto riferimenio
operandn le opporiune decurtazioni sufl prezzo di stima considerande lo stato di conservazione
dell ‘tmmaobile ¢ come opponibili alla procedura executiva 1 soli contratii di locazione ed i
proveedisnenti df assegnazione al coninge aventi data certa anferiore alla data df fraserizions del
plgnoramento (Massegnazione dello casa coningale doved essere ritenute opponibile nef Nl di
nove anni dalla del proveedimento di assegnagione se¢ non frascritia nel pubblici regisiri ma
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anterigre alla data di trascrizione del pignoramento, non epponibile alla procedura se disposta
con proveedimenta successive afla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile e
fraseriite i dota awferiore  alla dove dif frascrizione del pignoramenta, B quest 'uliimoe caso
Uimmobile vered valutalo come se fosse wna nuda proprieid), Proceda, fnolire, all'abbattiviento
Sorfettario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tribulori calcolati sul prezzo pieno
anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi ecculii, nonché per eveninali spese
condominiali insolute. i il valore finale del bene al netto_delle suddette corregioni

; .

Al fine di meglio precisare | oriten metodologicl adomati per determinare il pits probabile vakore di

mereato dei summenzionall beni opgelie di «ima, prioritariamente occorrerebbe menxionare le
preliminan operadioni cognitive rconducibili alle esepuite induging dii tpo analitico efo sintetico
comparativo, necessarie e pi indagimose delle semplicistiche fcerche di mencato dedotte in esito
ully merp consultazione des listing.-

L. analisi comparativa di mercato, desumibile dal raffronto con i prezz di immobili analoghi, vicini e
in tempi recenti, & il criterio, ricorrentemente, nienuie pit idoneo o1 find dells deerminazione di cid
che stabilisce. el 'aocezione pia diffisa del comume commercio, I valore vemale, ovvero, usa
definire, econonucamente, i valore di un bene in state di efficienza, in guanto adatie ed doneo al
propric uso, o, sncora, che, fiscalmente, definisce il valore normale, sebbene, circa la porequats
corispondenza di guestultime, si nutrano  significative  perplessith, precisando che anzidetta
comsiderazione, si fonda sully possibile inattendibilith che, ai fini estimativi, pud Fornire fa sola
consultazione degli atii di compravendita, analogamente all esclusiva considerazione della remdia
citastabe, evidenziando la peculiaritd fiscile &b tali indicazioni valotitive. 11 sistema trbulario
permetie di dichisrare prezei accettati ai fini dell’imposta di registro, che, tuttavia, seppur dichiarati
nel rogite, possono discostarsi da quelli realmente spuntati nel corso della tattativa  di
compravemndita, rivelandosi evideniemenie incongreenti con il pin verosimile valore dell” immobile,
nonostante la revisione degli estimi carastali @ le pertinenti direttive. - E' opporuno che, anche
secondo wale orentamento, s verifichl 1o congruenza del mzulao. D'alironde, qualsivioglia
procedura estimativa deve, comungue, affrontare la legpe della domanda ¢ dell’offerta, da cui poter
desumere un determinato valore, intunto valido, in quanto corrispondente ad un preszo realmente
corrisposto.- Del che si deduce cib che maggiormenie risalta . pur sempre, assume massima
attendibilith estimafiva di un quaksivoglia immebile: la differensa tra il valore calcolato ed il prezso
che, probabilmente, un ordinario compratore sarebbe disposto o corrispondere ad un ordinario

venditore ¢, quindi, il pit probabile valore di mercato, fondamento e fsultao delln stima.-

CRITERIO M STIMA ADOTTATO
Mel seguito risultano precisati i criteri metodologici adotiati per determinare i1 pitn probabile valore

di mercato del Fabbricato di civile abitazione, del tipo monofamiliare, dislocato su tre Tivelli il mtto
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con annessy cole, catastalmente censito sulla part.lln B85 del foglio di mappa n. 6 del Comune
Trenta (TS}, Sub 1.2, 3 e 4 (corie).

La determinazione del valore commerciale verrd effettuata in funzione delle caratieristiche e della
situazione attuale dell immaobile e sard eseguita con il metodo di stima sintetico-comparativo, tramite
il guale s1 gnge al propno valore, applicando. alla consistenza vendibale, 1 correnti prezz praticat
sul mercato immobiliare del Comune in cui ¢ ubicato "immaobile stesso, in sede di compravendita di
uniti immobilinn sssimilabili a guelle in esame per consistenza, wbicazione e caratieristiche
intrinseche ed estrinseche,

Per la ricerca dei dati di riferimento, oltre alla Banca dati delle quotazioni immobiliari fornita
dell™OMI {O=eervatorio Mercato Immobiliare dell” Agenzia Entrate - Territorio), =ono siale approse
informazion i mercalo sia presso le socketd dn intermedisiong immobilione che operana nel
Comune di Trenta (C5), sia presso operatori che lavorano nel settore edilizio nella zona oggetto di
inferesse; ma o fonte utilizzats ¢ pit opportune per il bene in guestione, & la precitata buncs dati
fornita dell" Q.M. dell” Agenzia Entrate (AllL 11} che per la #ona in esame ¢ per la similare tipologia
di wille ¢ wvilline, forsisce | seguenti prezzi di mercato; max € 7LD ¢ min. € 5400 In
considerazione delle carameristiche intrinseche ed estrinseche meglio descritte nelld nsposta
pertinent guesin nportat nella parte che precede. sioritiene congrue unlizzsre come parumetro
unitano, il prezzo massimo pan a € 740, il co conseguente valore di mercato sard adeguatamente
correito ¢ nvalutate secondo 1 applicazione di opportuni e specifici coeflicienti di differenziasione
nel seguite elencati,

Pertanto il probabile valore della stima dell'immobile in oggeno si otiene dal prodono della
Superficie Lovda convenzonale (Sup, Commerciaiey € del prezzo unitarie medio, opporiundments

corretto mediante |"apphcarione di coefficient di differenzinzione.

Superfici Commerciali: la superficie considerata nella stima & la cosiddetta "Superficie
Commerciale™ con gquesta nceezioneg si infende non solo In superficie utile netia {(calpestabile) degli
immnchill, ma anche guella poreone so cun insistono | mur penmetrali, e tramezzature e la metd des
muri confinanti, il 25% dei balconi e simili scoperti. il 353% di quelli coperti ed il 50% dei Tocali
semninterrati, ecc..

Nel caso in oggetio, be superfici commerciali del fabbricato in esame sono le seguenti;

B S TR oot o e e S e S o = mq 103.35;
Piano terra L= M 13266
PRATHD PRI 1 tnctnig b e 0000 80 B0 40508 B 40808 8 B B R 8 B 08 8 B B = mg 114,86

- Caorte esterna attrezzata (mg 796,81 x 15%) + restante parte costituita da terreno incolto (myg
Y oo S T A L G = myg 151.27";
Superficic commerciale complessiva ... sss s ssssssass 1 S02.14.

"Tafi swperfici sono state ubiersmmeme corrette i considerazione della costituila servith di passapgio,
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| i AR - EMIAIL frang HICTTH I F.E.
CALCOLO DEL PIU* PROBABILE VALORE MEDIO DI MERCATO:

Vialore def fabbricglo con annessa conte peaeiio di pignananeRin:g

V = Sup. comm.le x Va {valore unitario)
V = myg 502, 14 x 740,00 €/myg = £ 371.583.60

{eicansi Euro Treceminseaitant unosnlnodnguecen ariantairedsl |

COEFFICIENTI DI MFFERENZIAZIONE:

I coeflicienti i differenziarione sono numerni moltiplicatori che  permetiono di comreggere le
quotazion medie per ottenere le quotaeionm degli immobili le o caraeristiche si discostano da quelle
tpicamente ordinane, Qualsiast coelfciente minore di 1 produce un pibasso della guotazione media.
Contrariamente, qualsiasi coelficiente maggiore di | prodece un aumento di wle quotazione. 1
coefficiente | non va considerato, significando ugusglianza nspetto alla quotazione media di
riferimenta.

D regobs, quando @ necessano applicare piln di un coefficiente di differenziszione, =i stabilisce un
coefficiente globale sndeo, moltiplicando wa loro wii | coefficienti, e applicando, quindi, 1ale
coefficiente globale al valore ozpeto di st

Di seguito o scrivente perito, in estrema sintesi elenca i principali coefficienti da utilizzare nella stima

degli immobili in oggetto, meglio particolareggiati nell’ apposita whella (All, 9.

COEFFICIENTI UNICO DIETA’, QUALITA' E STATO D'US0
Etl: recentizsimo con eti inferiore 4 10 anni - qualith: medio-signorile - stato: ottimo = 0.940,

In aggiunta a1 suddett coefficienti principali, saranno altresi otilizzati 1 seguenti perametn cormettivi;
- immohile ubicato in zona edificata periferica = | {(;
- serramenti esterni in metallo = 1.00;
- serramenti esternd in legno = 1.02;
- pavimentazione prevalente: piastrelle in cotto, gres o simili = 1.00;
- Puvimentazione prevalente in parguet = 104
- privo di riscaldamento = (.96;
- riscaldamento sutonemo = 101 ;
- priva di impianto di acqua colda = 0.96;
- con impiante di scqua calda avionoma = 0,.99;
- uniti immobiliare con superficie copert lorda da mg. 71 a mg. 150 = 1.00;
- 1L95 per la superficie eccedente | mag. 150
- affaccio su un solo lato = (L95;
- alfaccio su doe lati = 0.98;
- piTaccio su piu di due Lui = 1,00,
COEFFICIENTE GLOBALE UNITA IMMORBILIARE IN OGGETTO (CGU):

- el recentissim con eth mferore a 10 anni — qualith: medio-signorile - state; buonos = 0,.940;
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- immobile ubicato in zona edificata perifenica = 1.00;
- pavimentariong prevalente: piastrelle in cotto, gres o simili = LMk
- SEITAMENti esterni in legno = 1.02;
- riscaldamento autonomo = LO1;
- con impianto di acqua calda amonomo = 0,99,
- umith immaobiliare con superficie eccedente | mg. 150 = 0,95;
- pffaccio minimo su due lan = 0L98.
CGU=090x 1.00x 1.00x 1.02 x 1O x (.99 x 0,95 x 0,98 = 0,45,
Peranto applicando al menzionato valore di mercato del compendio immobiliare in esame, si odterri la
seguente rivalutazione:
¥ ehvalutaro ¢ correns) = ¥ x CUG
Virivalwrar e corretto ) = € 371,583,060 x (1,85 = in ¢ € 31584500

{dicomsi Ewrer Trecentoguindicimilantiocenioguarantacinguedii)
Inolire, ai find delln differenza tra gli onen tributan, caleolati sul prezeo pieno anziché sul valore
catustale, nonché per "assenea di goaranzia per vizi occulti, verrh applicata alla precitats stima, un
abbattimento forfettano pari al 15%, con un nuovo valore stimaw finale, in c.t. par a € 274.650,00
{elficovesi Enre DugcenfosetiontagiiiromifaseicenfocinguanfaiN,

VALORE FINALE AL NETTO DI (OGNI DECURTAZIONE E DEI COSTI PER LA
REGOLARIZZAZIONE EDILIZIA E CATASTALE:
€ 274,650,00 — € 12,500,00 (costi di regolarizzazione edilizio-catastale) =
€ 26215000 | Euro Duecentosessantadurmilpoentocingioanraii)
CONCLUSIONI

Sulla scorta di quante precede, chi scrive, rappresenta all’lllmo Signor Giudice del Tribunale di
Cosenea, Drossa Stefuma ANTICO, & non aver tiscomrato alcuns difficolta efo problematiche nel
fornire ke nsposte a1 summenzionati quesiti. Pertanto, con nserva di integrare e replicare, ntiene d
avere assolio compistamente al conferito mandato, manifestando, tutavia, la pit ampia disponibilita
per guadsivoglia chignmenio o delucidazions ulicriore.
Luzzi {CS), 14102017

con Osservan
il e,

ALLEGATL

Connlonziome privie sopreilaogo
Verlale i soprallvoge del 2804, 200 7;
Cemrignicazione secomde sopiaiivegs;
Verbale di seprallnogo del 19,05, 3007;
Dercimennazione colasiole!

Vitierer ipotecarial
Aveesse agl wthi aomm, vi;
Dienciimentazione i progento aognutaiia;
Ao di compravendita con serviti i paswaggio;
HJ Festitwzione gropfice del rilievd esegwini;
11 Seheda QLML
{ L Dchiarmzione delli debitrice;
L3 Documeniazione fotegrafico,

T R MR

Pag. 26 a2



