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TiLmo Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Assunta Gioia
TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA
Sezione I —Esecuzioni Immobiliari

OGGETTO: Esecuzione Immobiliare R.G. n. 131/2023

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

1. Premessa e Dichiarazione di conformita normativa

Con il provvedimento del 11/12/2023, nella pratica di R.G. n.131/2023 promossa da _
OO OO T T TOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTON - ior
rappresentata ¢ difesa dallo Studio Legale Villecco ¢ Associati, nei confronti di |
OO OO AT TS T T TOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTOTON =i~

la S.V. IlLma nominaya la sottoscritta Dott. Ing. Grazia Belli, nata a Cosenza il 12/03/1985, C.I.
AY 5797757, CF. BLLGRZ85C52D086Q, P.IVA 03589720782, iscritta all’ Albo degli Ingegneri
della provincia di Cosenza, al numero 6291-A, con studio tecnico in Rende (CS) alla via Tevere

1.42, quale Consulente Tecnico d*Ufficio nel procedimento di cui all oggetto.

In data 18/12/2023, la sottoscritta accettava P incarico peritale in modalita telematica e si atteneva
scrupolosamente alle disposizioni della nomina ed alle raccomandazioni generali per Iattivita di

esperto per le stime immobiliari.

2. Documentazione acquisita e organi ritali

azior e or ni pe

Cio doverosamente premesso I'esperto, successivamente al conferimento dell'incarico
ACQUISIVA
ed analizzava la seguente documentazione riportata in allegati
«  ALLEGATO 1 Verbale I sopralluogo
ALLEGATO 2 - Verbale II sopralliogo
 ALLEGATO 3 - Visura catastale
* ALLEGATO 4 - Planimetria catastale
+ ALLEGATO 5 - Mappa censuaria
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ALLEGATO 6 - Visura ipotecaria per immobile

ALLEGATO 7 - Visura ipotecaria per soggetto

ALLEGATO 8 ~ Atto di compravendita precedente proprietario
ALLEGATO 9 - DIA

ALLEGATO 10 - Integrazione DIA

ALLEGATO 11 - Raccolta fotografica

ALLEGATO 12 — Stralcio strumento urbanistico vigents (webgis)

ALLEGATO 13 — Annunci immobiliari

ALLEGATO 14 — Tabella riassuntiva

Dati immobile

w

L’immobile oggetto dellesecuzione e della stima & situato in Montalto Uffugo (CS), localita

Tavema, via Carlo Pisacane n.2 ed & cosi individuato nell’atto di pignoramento:

© DUnita i iliare — Abitazione civile di tipo ico — Comune di Montalto Utfugo
(CS), Foglio 7 Particella 326 Subalterno 4, Via Camillo Benso Conte di Cavour snc,
piano 1, cat. A3, cl2, vani4,5, R.C. di euro 232.41.

Sirileva una piccola difformita circa la toponomastica, difformiti che in ogni caso non pregiudica
Pesatta individuazione el bene: Ia palazzina di cui I'immobile fa parte & posta all'incrocio tra via
Carlo Pisacane e via Camillo Benso Conte di Cavour e il portone della palazzina & precisamente

posizionato in via Carlo Pisacane n. 2. I dati catastali risultano corretti.

4. Cronologia principali operazioni peritali

13/01/2024: Richiesta online documentazione catastale (visura storica e planimetria)
presso Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Cosenza — Ufficio Provinciale -

Territorio;

17/0172024: TSopralluogo presso I immobile pignorato;

22/01/202: Richiesta accesso agli atti presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Montalto
Uffugo;

01/02/2024: T Sopralluogo presso I'immobile pignorato;
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© 20/02/2024: Accesso atti, visione e estrazione copie dei documenti tecnici presso I'Ufficio
Utbanistica del Comune di Montalto Uffugo.

4.1. Svolgimento delle ind

ni peritali mediante sopralluogo

Le operazioni peritali mediante wpmlluogo presso i luoghi oggetto del procedimento, indicato

sullattodi pi elii i: icati del Comune di Montalto
Uffugo, al foglio n.7, particella n.326 sub4, cat. A/3 sono state eseguite in due giornate, il
17/0172024 & il 01/02/2024.

A seguito dell'accordo con I Avy. Francesco de Vuono, Custode del bene immobile oggetto del
pignoramento, il CTU si recava con il Custode presso il luogo oggetto del procedimento sito in
Cosenza (CS), alla via Carlo Pisacane n. 2. Tl primo accesso all immobile, in data 17/01/2024, non
& andato a buon fine, non essendo stato presents Pesecutato. Tl secondo accesso, avvenuto in data
01/02/2024 & stato reso possibile dalla presenza del Siz. NNEIIER Durante il sopralluogo,
il CTU visionava I immobile, non rilevando difformita rispetto alla documentazione catastale. TI
CTU si riservava la possibilita di recuperare la documentazione urbanistica al fine di valutare
anche la corretta disposizione degli ambienti rispetto a quanto riportato nei progetti depositati
presso il Comune, nonché la regolarita urbanistica. Si redigeva verbale di sopralluogo congiunto
con il Custode (ALLEGATI 1.2).

5. Quesiti posti dal Giudice dell’Esecuzione e risposta agli stessi

Per meglio articolare le risposte ai quesiti formulati dal Giudice dell’Esecuzione, si riportano di

seguito gli stessi ¢ le relative risposte.
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1° Quesito:
“...Pesperto.... 1) verifichi, prima di ogni altra attivit, la completezza della documentazione di cui
allart. 567, 20 comma cod. proc. civ. (estratto del catasto & certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative allimmobile pignorato effettuate nei venti amni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante Ie risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei (in particolare,
controlli Ia sussistenza della trascrizione del titolo di provenienza in favore dell'esecutato —
riscontrando, in ipotesi di acquisto per successione ereditaria, la trascrizione dellatto di
accettazione espresso o tacito ¢ la traserizione del fitolo di acquisto in favore del defunto - ¢ la
corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il diritto oggetto di pignoramentc). Ove il tecnico
ravvisi I'incompletezza della documentazione ipocatastale in atti:

a. se Dincompletezza constatata riguardi tutti i beni pignorati, I'esperto informerd
immediatamente il piudice dell’esecuzione, interrompendo ogni attivita fino a nuova
disposizione di questultimo;

e

se I'incompletezza constatata nguardl solo aleuni dei beni pignorati, I esperto ne informera
comimque immediatamente il giudics dell esecuzione, ma procedera frattanto alla
redazione della perizia con ribrimento af resid b per cui la documentazione sia valida
e completa (dandoatto in perizia della trasmissione degli atti al giudice con riferimento ai
beni non stimati, per cui sia stata ravvisata Iincompletezza della documentazione
ipocatastale);

Risposta al 1° Quesito:

11 CTU, presa visione del fascicolo, si tato dell della fone di cui
allarticolo 567, secondo comma, del codice di procedura civile. Dalla documentazione risulta che
il creditore procedente ha optato per il deposito di una certificazione notarile sostitutiva del
certificato npocmmle relativa all’ immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizid L ione risale all’anno 2003: essa & completa e si fa diretto

riferimento alla compravendita dell’ immobile da parte dell’esecutato e alla compravendita tra il
precedente propritario e quello originario. i fa inoltre riferimento all ipoteca volontaria a favore

di Unicredit & del successivo atto di pignoramento.

ESECLIONE IVMOBILARE N A0 131/ 2025 VIATEVERE 42 _§7035 RENDE (CS)

PEC: grazia bel 4b85@Ingpec.eu
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2 Quesito:
perto.... 2) predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni & delle
trascizioni pregiudizievoli gravanti sui beni plgnomtl (ipoteche, pignoramenti, sequesiri,

fallimento, for ) qualora risultino altre
procedure_esecutive gravanti sul medesimo Pesperio ne verificherd lo stato in can
riferendo al gindice dell esec qualora le predeite procedure esec
siano estinte;”

Risposta al 2° Quesito:

Sulla base dei documenti in atti, sul bene pignorato, si evidenzia il seguente elenco di iscrizioni e
trascrizioni pregiudizievoli:

- Afto di compravendita n.Rep. 2462/1708 del 26/05/2008 Notar iR tr- HRESN

B cquirente) o RN vcnditore);

- Atto di ipoteca volontaria n.2848 del 28/05/2008 derivante da concessione di mutuo n.Rep.
2463/1709 del 26/05/2008 Notar ETSENIE t-» FEO Banca per la casa SpA
(creditore) - ENTUENINNORON (dsbitore);

Atto di pignoramento immobiliare n.Rep. 24829 del 06/10/2023 a favore

et contro ENTRRIRTNEN

3 Quesior
_.Lesperto... 3) acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione
urbanistica dei terreni di cui all'aticolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso
di mancato rilascio di detta da parte dell mpetente, della
relativa richiesta; acquisisea e depositi, in ogni caso, aggiomate visure catastali ed ipotecarie per
immobile ¢ per soggetto (a favore ¢ contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite
almeno al ventennio antecedente la data di conferimento dell incarico, segnalando eventuali
discrasie tra le risultanze delle stesse all'esito di accurato controllo incrociato;”

Risposta al 3° Quesito:

Sono state richieste telematicamente i documenti catastali e ipotecari attraverso il portale SIster

dell Agenzia delle Entrate; nel dettaglio:

visura catastale (ALLEGATO 3);
- planimetria catastale (ALLEGATO 4);
mappa censuaria (ALLEGATO 5);
visura ipotecaria per immobile (ALLEGATO 6);

2a.bell gh85@Ingpec. et
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- visura ipotecaria per Soggetto (ALLEGATO 7);

Si segnala la seguente discrasia: i dati catastali riportati in visura identificano correttamente
I'immobile. Sulla mappa censuaria, invece, I'immobile fa parte del foglio 7 ma Ia particella sulla
quale sorge & la n. 948. Tale difformita & comunque segnalata sulla visura stessa.

4° Quesito:
“..Lesperto... 4) descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato, indicando

i . localita, via, ivico, seala, piano, inter inteme
ed esteme, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc.; descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi
estemi ed interni, pavimentazione intema ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva
e caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi
offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza
dal centro dela citta ¢ dalle principali vie di comunicazione verso Pestemo (srade, autostrade,
ferrovie, porti, acroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro

Risposta al 4° Quesito:

L'immobile oggetto di pignoramento si frova a Montalto Ufugo, localita Tavema, alla via Carlo

Pisacane n. 2 (sebbene sulla visura catastale sia riportato via Camillo Benso Conte di Cavour snc).

La palazzina di cui I immobile fa parte, si compone di 3 piani fuori terra: piano terra, primo piano
e secondo piano. La costruzione della palazzina risale agli anni *60, come si evidenzia dalla
documentazione urbanistica recuperata presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Montalto
Uffugo (ALLEGATI 8-10), in particolare dall'atto di compravendita (ALLEGATO 8). Nello
specifico dell immobile in esame, esso consta di 4,5 vani, per un totale di 79 mq escluse le aree
scoperte —un balcone di circa 2 mq (ALLEGATI 1-2): Pingresso principale accede direttamente
al corridoio, a destra del quale si trova la camera da letto; al termine del corridoio i entra nella
zona giomo costituita dalla cucina e dal soggiomo, in un unico ambiente; a sinistra del corridoio,
si estendono un ripostiglio, il bagno e un'altra camera da letto, pi piccola della prima. In
ALLEGATO 11, la raccolta fotografica degli ambienti.

i ‘mostra rifini i in ceramica i rivestimenti orizzontali e verticali, in

alluminio e singolo vetro camera gli infissi, in legno il portoncino di ingresso. Gli impianti sono

regolarmente funzionanti, essendo la casa abitata dall’esecutato, sua moglie e figlia minorenne.
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Catastalmente, la palazzina confina a nord con strada comunale (Via Cavour), a sud con la
particella catastale n. 199, ad ovest con le particelle catastali n. 293-196-198, ad est con strada
comunale (via Pisacane - ALLEGATO 5).

La palazzina si trova nei pressi del centro di Tavera di Montalto Uffugo, in zona servita sia in
merito allurbanizzazione primaria che secondaria. Nell'arco di un centinaio di metri, infatti, ci
sono farmacie, supermercati, bar, attiviti commerciali di vario tipo, mentre a poco pi di qualche

km, si raggiunge agevolmente sia I'autostrada per uscire dalla citti.

5° Quesito:

Pesperto. . 5) accerti la conformiti tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, mumero
civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando,
in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato
I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento
sono erronei ma consentono [*individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur
non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando,
in questo caso, Ia storia catastale del compendio pignorato;”

Risposta al 5° Quesito:
Dalla lettura delPatto di pignoramento, I'immobile su cui grava il procedimento viene descritto
solo attraverso i dati catastali che risultano corretti in riferimento alla visura catastale. Come gid
sottolineato, Pingresso della palazzina di cui fa parte Iimmobile pignorato si trova su via Carlo

Pisacane. Questa difformiti non preclude I'esatta identificazi "immobile stesso.

6° Quesito:
I'esperto... 6) rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catastale
LIMITANDOSI a descrivere le necessarie variazioni per I'aggiomamento del catasto ed a
quantificare in via sommaria il costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per
TIaccatastamento;”

Risposta al 6° Quesito:

A livello catastale, il bene oggetto di pignoramento presenta una documentazione completa, nel
senso che I'immobile & accatastato per cui esiste sia la visura, che la planimetria. Come detto
precedentemente, si ileva solo che I'ingresso della palazzina & in via Pisacane, piuttosto che in

via Cavour.
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7° Quesito:
“...Lesperto.... 7) indichi I utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;”

Risposta al 7° Quesito:

Dallo stralcio dello strumento urbanistico vigente, il fabbricato di cui I'immobile oggetto di
pignoramento fa parte ricade in zona residenziale — area edificata intensiva, (ALLEGATO 12).

89 Quesito:

“,..lesperto... 8) indichi la i dell ionsall

amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata
o modificata in violazione della nomativa urbanistico-edilizia, Pesperto dovra descrivere
detagliatamente I tpologia dgiabus isconrai e die s Pillcito s stao sansto osia sanabile
in base. ibis degli articoli 46, 6 giugno 2001, n.380 e 40,
sesto comma della L. "8 febbraio 1985, n. 47. In particolare in caso di opere abusive, il controllo
della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica
del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’ eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della

quale Iistanza sia lo statodel icostiper il i deltitolo
in sanatoria ¢ 18 eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in o altro caso, fa
verifica, ai fini della istanza di condono che I'aggi possa presentare, che

gli immeobili pignorati si trovino nells condizioni previste dall articolo 40, comma sesto , della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della
Repubblica.del 6 giugno. 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del ttolo in
sanatoria. I costi di sanatoria dovranno ~previa detrazione — nell

del prezzo di vendita. Ove esperto ravvisi la non sanabiliti/condonabilita degli immobili
pignorati (o di taluni di essi): ) specifichera se P insanabilita riguardi Pintero immobile ovvero
parti di esso; b in caso di abusivita parziale indicherd i costi per la demolizione e il ripristino dello
stato dei lnoghi, detraendoli dal prezzo di stima;”

Risposta al 8° Quesito:
Dallo studio della documentazione urbanistica depositata presso I'Ufficio tecnico del Comune di
Montalto Utfugo, si evinee che I'unico titolo autorizzativo sull'immobile in oggetto & una DIA del
2007, nella quale si chiedeva di trasformare una finestra in porta finestra e costruire un piccolo
balcone sul lato ovest (ALLEGATI 9-10). T lavori descritti in tale DIA sono stati a pi riprese
fermati, sia per richiesta di integrazione della documentazione presentata da parte dell Ente, sia
perché un condomino si & 0pposto alla costruzione del balcone, mancando a suo dire, le distanze

necessarie. In ogni caso, dal sopralluogo effettuato, si osserva che i lavori di trasformazione &

1l e del bak hanno mai avuto seguito: infatti, nella camera da

letto i piccola continua a sussistere una normale finestra (ALLEGATO 11).
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Per quanto riguarda il titolo edificatorio, Iunico riferimento ad esso si trova nell'atto di
compravendita allegato alla DIA, nel quale in precedente proprietario dichiara che la palazzina &
antecedente al 1967.

Non & presente il certificato di agibilit.
9° Quesito:

..Pesperto...9) dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pii lotti, provvedendo, in
qum‘uhm.o caso,alla loro formmazions; il frazionament di singols cespiti ai fni ella fortnazione

una pit ivendita o
ibeni e sol 1Gi IPesecuzione. I dell
predette condizioni, Pesperto provvederd all ione del frazi all i

nuovi confini dei beni frazionati, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale:”

Risposta al 9° Quesito:

11 CTU ritiene che la vendita debba ayvenire in un unico lotto, poiché I'immobile non & di per s

frazionabile in quanto presenta un solo ingresso.

160° Quesito:
“..Pesperto..10) dica, nel'caso in cui I'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia
divisibile 0 meno in natura ¢ a quali condizioni. A questo punto: a) Nel caso si tratti di quota
indivisa, Iesperto fomira la valutazione tanto dell’ntero, quanto della sola quota, tenendo conto
dellamaggior difficolta di vendita per le quote indivise; b) in caso di divisibilita in natura, esperto
indichera i costi per un eventuale frazionamento, a cui provvedera solo in caso di autorizzazione
del gindice dell’esecuzione all*esito di udienza ex art. 569 c.p.c. (posto che la divisione in natura,
ai sensi dell art. 600 cpc, postula la richiesta del creditore pignorante ovvero dei comproprietari).
Ove riceva la predetta autorizzazione, 'esperto provvedera alla formazione dei singoli lotti (ed,
ove necessario, all’ identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento
allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall Ufficio Tecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuno di essi ¢ tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari,
prevedendo anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro;”

Risposta al 10° Quesito:

L*immobile non & pignorato pro quota.
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11° Quesito:

_.Pesperto...11) accerti se I'immobile & libero o occupato, indicando compiutamente le
generalith delle persone che eventualmente oceupano il bene, il loro rapporto con I esecutato @ il
titolo dell o punto, acqmsxsca iltitolo | il possesso o la det
del se esso abbia
verifichi se risultano registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione;
qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva I esperto dovri indicare
Ia data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la
liberazione del bene. In ogni caso Iesperto determiner il valore locativo el bene, esprimendo
una valutazione di congruita sul cancne pattuito in eventuali contratti di locazioni oppenibili alla
procedura;”

Risposta al 11° Quesito:
Limmobile oggetto del procedimento risulta essere la residenza familiare dell’esecutato e della
sua famiglia, di cui fa parte la figlioletta minorenne.

12° Quesito:

.Pesperto...12) ove immobil I il et igE AR e
esecutaid, T6tlbisca il proy vediment i assegnazione della casa coniugale”

Risposta al 12° Quesito:

11 bene pignorato non & occupato da aleun coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore

esecutato.

13° Quesito:
*...Pesperto...13) indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura
condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirents, ovvero saranno
cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi Pesistenza di diritti demaniali (di
superficie o serviti pubbliche), o censi, livelli o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto;

Risposta al 13° Quesito:

L'immobile oggetto del presente provvedimento, non & soggetto a vincoli di alcuna natura, né

Pistituto di condominio, per cui non vi sono oneri di questo tipo.

...Pubblicaz
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13° bis Quesito:

..Pesperto...13 bis) indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione,
eventuali spese stracrdinarie ¢k deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scadto,
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul
corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;”

Risposta al 13° bis Quesito:
Si rimanda al punto precedente.

14° Quesito:
...l esperto...L4) dotermia il valore dellimuobile con espressa ¢ compiuta indicazione dele

dizi 1 eriterio di stima e analitica descrizione della | sié fatto
riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento (Iassegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta
opponibile néi limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non traseritta nei
pubblici registri ma anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla
procedura se disposta con proyyedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento,
sempre opponibile se traseritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in
questo ultimo caso I immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta). Proceda, inoltre,
all’abbattimento forfetario parial 15% del valore per la differenza tra oneri tributari calcolati sul
prezzo pieno anziché sui valori catastali & la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per
eventuali spese condominiali insolute. Indichi il valore finale del bene al netto delle suddette
correzioni e decurtazioni, nonché di quelle per eventuali costi di sanatoria/demolizione, come da
quesito 8;”

Risposta al 14° Quesi

Al fine di individuare il valore dellimmobile oggetto della presente procedura di pignoramento,
tra i vari criteri di stima offerti dalla disciplina dell’estimo, si & scelto di ricercare il pii probabile
valore di mercato, in quanto tale valore ha il vantaggio di recepire, con pill immediatezza, gli
“ordinari” orientamenti del mercato. Infatti, il valore di mercato, in senso estimativo, rappresenta
il pit probabile prezzo in contanti, ovvero in altre definite condizioni di finanziamento e di
pagamento, per il quale un immobile viene liberamente venduto in un mercato competitivo, nel
quale il compratore e il venditore sono bene informati & agiscono con prudenza, nel proprio

interesse e senza indebite costrizioni”. A tal proposito, la ricerca del pii probabile valore di

mercato verra svolta i i in maniera tale d iere di probabili
valori dei beni oggetto di pignoramento. Si inizier applicando prima la metodologia indiretta che
prevede Puso di indicatori forniti dai pii rispettabili riferimenti del settore immobiliare; poi si

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DUFFi
ESECUZIONE IMMOBILIARE N.R.G 131/21

sTUDI

ENDE (5

razia bell ghas@ingper. ey

" Pubbiicaz
ripubblicazione o-ripr

P TORSELETTUEIA EseoCa: RO AVERE UALIFED &LECTRCHIC SKINATURE 4 S 80

»



Ist. n. 8 dep. 23/03/2024

passerd a calcolare il valore degli immobili attraverso la metodologia diretta, ovvero comparando
sinteticamente cid che offre il mercato immobiliare in termini di annunci di vendita di immobili
simili per caratteristiche e posizione a quelli in esame; infine, attraverso ln metodologia dei punti

di merito si caratterizzeranno i risultati ottenuti con eventuali peculiariti dell’ immobile pignorato.

all” di qualsiasi & necessario individuare la superficie

commerciale: si considera quella catastale totale parti a 81 mq.

METODOLOGIA INDIRETTA

ndicazioni Osserv Mercato Immobiliare

Agenzia delle

Si pud procedere ora alla stima del piit probabile valore di mercato. A tal proposito, si & inteso
valutare diversi dati di partenza. In primo lnogo, sono state ricercate le quotazioni immobiliari
fonite dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’ Agenzia delle Entrate per la zona ¢
1a tipologia in esame: il dato pii aggiomato di tali quotazioni & perd riferito al 1° semestre 2022,
Fig.1. Tali quotazioni offrono una forbice di valori per uno stato conservativo “normale” del bene
immobile: per Montalto Utfugo (SUBURBANA — Da Santa Maria a Tavema). per tipologia
Abitazioni civili di tipo economico, Ia forbice va daun minimo di 740,00 €/mg ad un massimo di
1.100,00 €/mg

Figuro 1 o 11" semestre 2000 ¢ o tipologio in

esome - n evidenza Valore Mercoto

ESECUZIONE IMMOBILIARE N.A.G 131/2023 MIATEVERE 42 87036 RENDE (CS)

ripubblicazione o ripro
R

P~

pec.cu




Ist. n. 8 dep. 23/03/2024
Pag. |13
Stando alle indicazioni dell' OMI si pud utilizzare il valore minimo dal momento che I'immobile
& non presenta rifiniture di pregio e gli impianti non sono di ultima tecnologia. Per tale
motivazione:

740 €

4
=59.940€
mq

Vo = 81mg -

Altro riferimento importante in ambito immobiliare & Borsinoimmobiliare.it, che rispetto all’OMI
tiene conto degli andamenti del mercato reale. Per la stessa zona e tipologia dell’immobile in
esame, scegliendo la fascia media (dal momento che lo stabile & degli anni 60 e non & stato
ristrutturato), il sito riporta un minimo di 1.018.00 €/mg, un massimo di 1.386,00 €/mq ¢ una media

pari a 1.202,00 €/mq.

[ ——

Figuro 2.

Utilizzando il valore medio, la valutazione dell"immobile in esame risulta:
Ve =81 765€—61 965€
sorsinotmm = 81mq 1 =2 = -

METODOLOGIA DIRETTA
La metodologia diretta prevede di valutare le proposte di mercato simili per posizione, ampiezza
¢ tipologia all'immobile oggetto di pignoramento. Questa metodologia & necessaria per avere

immediata contezza dello stato effettivo del mercato immobiliare a livello locale.

... Pubblicazic
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Per I'immobile in Montalto Uffugo, zona Tavema, sono stati selezionati gli annunci immobiliari
in ALLEGATO 13: la Tab. 1, riporta i dati salienti di tali annunci.

Tabell 1 Traatisalienstdeght annunctin Monzaieo Uffugo (ALLEGATO 13)

Naova Via
Costrazione m S  [emalrs
“Annncio 1 Vo Cavour T3 | 156000 | 101960
“Annuncio 2 o Frandello ) 73000 | 51049
Ao 3 ™o Trioria 750 TE000 | 520,00
“Anmncio 4 o Corso Talia 10 5000 | 4sLl
“Annncio 5 o Verd: 6 | 105000 | 71917
“Annuncio § o Mizast T 5000 | 113333
Facendo la media di tutti valori a i dagli annunci, s ot dio di vendita

di 730,73 €mq. Prendendo a siferimento tale valore, il prezzo di mercato dellimmobile

risulterebbe:

730,73€
Viugrcaro cosenza = 81mq - e 59.189,13 €

STIMA SINTETICA CON PROCEDIMENTO PER PUNTI DI MERITO

In ultima analisi, si pud procedere ora a “personalizzare” la stima del valore dIl’ immobile con il
procedimento dei punti di merito, che si fonda sull’analisi delle caratteristiche dellimmobile in
esame. Tn pratica si valutano le caratteristiche del bene e si associa a ciascuno un coefficients
variabile che pub essere > o < di 1: se I'immobile in esame presenta caratteristiche inferiori alla
‘media, tale coefficiente sara <1; superiori alla media, tale coefficiente sard >1; uguali alla media,
il coefficiente sara =1. L’ approccio scelto & quindi quello del modello “moltiplicativo”, nel quale
il valore di mercato stimato & dato dal valore medio per un coefficiente k, pari al prodotto dei

coefficienti attribuiti ai singoli gruppi di caratteristiche:
= Kpe Kepi Ky Ky

Vinercato = Vmeaio * K

1 coefficienti kpe, kpi, ki, kp i le posizionali

estrinseche, le caratteristiche posizionali intrinseche, le caratteristiche intrinseche e le
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caratteristiche produttive, i cui valori percentuali sono variabili, in positivo e negativo, secondo la
Tab:2.

Tabella 2 Vaiori Coeffcent

Kmax | Kmin
T posiziorali estrinsedhe Kot 3% %
. posiziorall i aeche Kpe % %
C intrinsedhe o tecnologidhe 4 % 0%
T produtive 3 0% %
0% 5%

Le caratteristiche posizionali estrinseche considerano peculiarita relative alla qualificazione
infrastrutturale (vicinanza al centro urbano, accessibilita ai servizi pubblici, accessibilita al
trasporto pubblico, presenza di servizi commerciali di base) ed alla qualificazione ambientale

(salubrita della zona, contesto sociale, assenza di rumori, densita edilizia).
Relativamente a tale coefficiente, si pud dire che I'immobile, trovandosi in zona centrale, ha a

portata servizi commereiali ¢ trasporto pubblicos inoltre, non & proprio sulla via principale, per cui

& preservata dall’eecessivo traffico. Per tali ragioni il Kpe si pud aumentare di un 5%.

La istiche posizionali intrinseche i invece i livelli ambientali e infrastrutturali,

come icita o visibilita, ori i luminosita, ventilazione, salubrita
dei vani. Tale coefficiente per I'immobile in esame, pud essere diminuire di un 10%: infatti
Pimmobile & posto al primo piano su strada secondaria stretta & costeggiata da altre palazzine
simili, per cui non & panoramico e luminoso. Si ricorda a tal proposito che era stato presentato un

progetto di allargamento di una finestra per aumentare I ariosita.

Le caratteristiche intrinseche si riferiscono i bbr dell'unita

immobiliare. In particolare i parametri da considerare sono: livello delle finiture, stato di
conservazione, dotazioni di servizi particolari, impianti, presenza di ascensore, qualita degli infissi
intemi ed estemi, ece. Come gid precedentements osservato, Pimmobile presenta rifiniture
comuni, non di pregio ¢ impianti senza aleuna tecnologia particolare. Tnoltre, la palazzina non ha
ascensore ¢ la prima rampa &’ accesso & molto ripida. Per tale ragione il coefficiente si diminuisce
del 10%.

Tnfine, le caratteristiche produttive riguardano la capacita dell immobile di pmdnne reddito,

quindi nello specifico eventuali esenzioni fiscali, detraibility/deducity 115 ﬁ]a di
,mm
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‘manutenzione, limiti alla locazione, vincoli conseguenti alla locazione, presenza di diritti di terzi,
condizioni manutentive delle parti comuni, tipologia di impianti e consumi energetici. Non avendo

specifiche a riguardo, si assume il kp & assunto pari a 1 per tutti I immobile.

Ricapitolando, in Tab. 4 si riportano i coefficienti con i valori assegnati:

Dunque:
Kk =kpekpi ki Ky = 1,05-090-090- 1,0 = 0,85
Vinercatosomags = Vinercato* k = 730,73 - 0,85 = 621,12 €/mq

Ottenuti tali valori, si procede alla stima del prezzo di vendita degli immobili oggetto

dell'esecuzione:

621,12€
Veuntiserizo = 81ma - Sy 50.310,76 €

Concludendo si riportano i risultati ottenuti nella Tab.5:

Tabella & Risultati deif vatutazioni con fe varle mezodologie
Valtazions OMI €55.040,00
Valutazione Borsholmmobiliare €61.965,00
Valtazions Mercato T5.185.13
Valtazione Pt di Merito €50310,76
MEDIA | €57.851,22

Decurtando in quota parte le spese per lottenimento del certificato di agibilita che ad oggi manca
& 5i puo stimare in circa € 2.000, la valutazione finale di stima (arrotondando per difetto), si pone
pari a 55,000 (euro cinquantacinquemila/00).

JONE DI
ESECUZIONE I
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15° Quesito:
“..Pesperto...15) riporti in apposito foglio “riassuntivo” a parte, con assoluta precisione, essendo
dati da riportare nell ordinanza di vendita:

%

- Ia descrizione sintetica dei lotti con relativi dati catastali e prezzo base; - per ciascun lotto
la natura (piena proprieth, usufrutto, nuda proprieta ecc.) e la titolarita giuridica del diritto
oggetto del pignoramento;

se il Iotto & pignorato solo pro quota la consistenza della quota ed il suo prezzo base. Nelle
conclusioni, inoltre, evidenzi in via riassuntiva eventuali problematiche riscontrate nei
quesitida 1 a 14).”
Risposta al 15° Quesito:

Sirimanda all' ALLEGATO 14.

... Pubblicaz
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