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ingegnere civile

studio tecnico in via ||| | | |
87036 - Rende (C5)
cell,

TRIBUNALE DI COSENZA
SEATONE ESECUZTONT IMMOBILIART
Dott.ssa Mariarosaria SAVAGLIO

OGEETTD: Relazione di Consulenza Tecnhica d'Ufficio attinente al provvedimento
esecutivo n°85,/2020 promossa da Banca di Credito Cooperativo

Centro Calabria Societa Cooperativa contro ||| GGG

Il softoscritto ing. _ regolarmente iscritto allCrdine dedli ingegneri della provincia di
Cosenza, nominato consulente tecnico dufficio dal Giudice Dottoressa Mararosaria Savaglio del Tribunale civile
di Cosenza il giormo 08/06/ 2022 accettava l'incarico per via telematica.

Il Giudice dellesecuzione ha stabilito quale termine per il deposito della relazione di stima 45 giomi
prima dell'udienza e determinava la prossima udienza per giorno 18/10/2022,

Per poter espletare 'incarico affidatogli il sottoscritto ha svolto indagini preliminari indirizzate alla raccolta di

document! tecnico-amministrativi indispensabili per poter procedere alla stesura dell'elaborato peritale,

SR e ACe e AR AR e e e e e e e e e e e e e e AR e e e R B S R e o e R R e R R et

RISPOSTE Al QUESITI

1) varifich, prima af ogri alira aftivitd, la compileterzs dells documeantazione o o affart, 567, Zo comma cod.
oo, ol festratfo del calasto e carfificati defle fsariziand e frasarziond reiative allimmabile pignorato affetfuate
el ekl s antariont affs frasorizione dbf pignarameanta, opvre cartificaio notarile aftestante le risulfanze dble
Werie catastall e agf registrd immobiiart} sagnaiandt immeaaiatameante af guidice quiellil mancanti o fnichnel fin
Darticolare, controfil 8 sussislenzg defta frasorizione del fiol & provenienza i favore delleseoutato —
risconfrandd, 1 potesi o acquisio per suiccassione ereditaria, la irascriziane delfatifo df acceliazione eqresso o
facito e 13 fasgrizione cef oo af acquiisio in favore daf dafunfo - & 8 comispondgenza g i divtfo o sua
greftanzg ed i dirffto oggatto 4 pignarameantal. Ove i fecrico rawvvist Pincompletezra defia dhocumeantazione
pacatastak i afti

al se FMhwompleterza constatata riguard! (il | bery pigrorali, Tesperfo iormerd immediatameanie i
gidice delfesecizione, imtarrompands ogri sitivita fino a nuovg disposizione of guest Litimo.

b} se lhcompletezza constatats nguardl solo slcund aaf berid pignorali, fesparto ne farmerd comunguie
immediatameants I giudice abllesecimions, ma procedbrd fraftanto alls radizione dblla parizia con
Hfarimanto & residhy ber par ool i3 documeaniazione si3 valids e campleld (dando atto i perizia delia
frasmisione deghf ot af ghidice con riferimeanio af bend non stimall par i sia stalts ravisats
fincompietezza deita documentazione jpocatastale )

RISPOSTA!
lo scrivente, dopo aver visionato e controllato la documentazione necessaria per la stesura della presente perizia
tecnica dufficio, assevera che la documentazicne di cui all'art, 567 & presente all'interno del fascicolo di causa e

conferma la corrispondenza fra la trascrizione del titolo di provenienza in favore dell'esecutato e il diritto oggetto
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di pignoramento cosi come risulta dal certificato notarile gia agli atti a firma del dottoressa Maria Gisonna notaio
in Rerde (25). (ALLEGATO n°1)

2) predispongs, sulls base def documanti in il lelenco delle soriiond e delle frasoriziony pregladizievolf
gravanty suil bary pignorat! (ipoteche, pignoramanti, seguiesti, domande gidiziall sanfarnze gichiarative o
faltimeanto, fondo maimoriaie . geala risultine alfre procedtie esecuitive gravanti sul madesime fesparfo ne
varifichard b stalo in cancelleria, ritarends immegiaiamente & giudice deffesecumione qualars e predetie
procadtre esecuitive non siano estindg,

RISPOSTA!
'elenco delle iscrizioni e delle frascrizioni pregiudizievoli risulta essere guello derivante dalla dichiarazicne

motarile sostitutiva della certificazione storico ipotecaria e catastale a firma del notaio dottoressa Maria Gisonna
notaio in Rende (CS) e gia presente agli attl, (ALLEGATO n°2)

3) acquisikEca, ove non dapositate, le2 mappe censuarie che eglh ritengs  hdispensabif per f3 corretts
idenitificazione delf bane eq. inogrf casa, | caitificali & destinazione wrbanistica daf fermery af ol alfarticolo 30
aef LR, & giugrp 2001, n. 380 dandb prova, i case o mancato miascio of defts documentazione o parfe
gedfdmminisirazions compefante, dalla relativa richiesta, acquisicea e daposit, n ogry caso, aggiomate visure
catastali ed jpotecaria par immabile e par soggetio (3 favore e contro), quesie witime i farma sinfetica ed
infegrale, riferife aimeanp &l ventennio anfecedarite i3 dsta df canfarimanto delliheanico, segnaiandd avaniual
drecrasie ira fe risuifanze delle stesse aifesito df acourato confrolio harociato,

RISPOSTA!
le aggiomate visure catastali (ALLEGATD n®2 fabbricatl), (ALLEGATO nP2a terreni) ed ipotecarie per immobile e
per soggetto (a favore e contro) (ALLEGATO n®2b) sono state acquisite presso gli uffici competenti & identificano
in modo univoco e cometto | beni pigrorati non si evidenziano discrasie dal controllo incrociato delle stesse,

I terreni identificati catastalmerte al foglio 15 particella 367 e al foglio 15 particella 368 hanno la destinazicne
urbanistica “C1™ Zonaresidenziale (ALLEGATO R3]

N absoriva, previo necessario accassa, fimmabie pignarato, figicandn dettagiiatameanta, comurg, localtd, via,
ALMerD Sivic, soaid, piane, infemo, caralteristiche ntarne ad esterne, superficie (calpestabiat in mag, condfind e
gati catastall aftuall aveniugl partinenze, dccassart & millesimi of partt comund (favatol soffitte comunl locall af
sgombaro, portinerid, Hecaldameanto ece, b desariva fe caratteriktiche strulturall def bane (strutture varticall solal
infissi estarry ed infeimy, pavimantazione infarng ed estama, fmpianti fermicd impianti efeffricl) desariva e
caraiteristiche dells zona, con rifarimento alla urbanizzazione primaris e secondaria, af sarvizi offerti dalla zona
feantd commercial, fammacie, spazl dvars, negord af dettaglio) alls distanzs dal centro delia oittd & dhle
principall vie af comunicazione varso lestario (sirade, sufostirade, famavie, porti, daroparil} norechs af principall
coflegamanti varso i cantro della citfa.
RISPOSTA!
DESCRIZIONE DELLA LOCALITA/

L'unita immobiliare & ubicata a circa 2 km dal centro del paese é scarsamente dotata di aree di parcheggio, |
traffico nellirtormo risulta essere abbastarea scorrevole,

La zona & periferica ed @ servita da gualche attivitd commerciale come evidenziato sulla mappa satellitare
(ALLEGATO n°4), le apere di urbanizzaziore sia primaria che secordaria (scuole,comune, mercato di guartiere,
centri sanitari) sono presenti rel raggio di pochi chilometri,
Mella tabella seguente si riepilogano le distanze delle principali infrastrutture di trasporto ed arterie di

collegamento:

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: LOPREITE THOMAS Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Sernal: 1b0efB2 10ff=80efa 07ac2823 281064

2
bl A



COLLEGAMENTI PRE SENTI
€ oll gamentn Dristayza
AUTOSTRADA A2 DEL MEDITERRANE O 30 EM
CENTRO PAESE 2EKEM
CORENZA 40 EM

DESCRIZIONE DEI BENI
1) IMMOBILI

A seguito degli avvisi alle parti, il cingue del mese di luglio dell'anno duemilaventidue, harmno avuto inizio le

operazicni peritali come risulta dal verbale di sopralluogo (ALLEGATO 03] dei seguentt beni pignorati;

o IMMCBILE n°1: cersito al catasto del comune di [l <) viz IR src Piane T R
I, i -ooriets cel sigor [N - - D
N - D - N - - o)

e IMMOBILE n°2 cersito al catasto del comure di [l (o) via IR src foglio B particellz [
subalterro | di proprieta del sigor [ EEEN = : T = ' T -
I - B - - - - | -

o IMMOBILE n°3 cersito al catasto del comure di [ (5 via IR 5C foglio P particellz [
subalterro | di proprietd del sighor |G =~ : T <> ' T -
I D -- - - | -

o IMMOBILE n™4 cersito al catasto del comure di [ () via IR 50C foglio | rarticela [
subalterro | di proprieta del sighor |G oo : T < ' T C-
I - D - - - | I -

Riguardo dli immabili si evidenzia, cosi come riportato sulla relazione notarile ventennale e sul "ACCER TAMEANTD
DFLEA PROPRIETA IMMOBILIARE LRBANY FLENCD DFET RBALTERN] ASSEGNATTT (ALLEGATO nf6), che gli
immobili censiti al:

o foglio 2 particella 390 subalterno 7;

o foglio 2 particella 390 subalterno 2,

s foglio 2 particella 390 subaltermno @
sono “BEMNE COMUME NOM CENSIBILE” e pertanto si & rilevato solo immcbile distinto al catasto foglio 2
particella 390 subalterno 11 (ALLEGATO n=7)

o  TERREND sito rel comure di [l cersito al catasto al foglio | particella | di proprieta del
signor N -t - I (c>) ' I _- I - B - -
o I =) | I -

e TERREMND sito rel comune di Scigliano cergito al catasto al foglio . particalla - di proprieta del
sigror N N - - I <) | I - I -
rata o [ (=) | I - I
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Lo stabile & composto da 4 livelli (di cui uno sottostrada), la struttura risulta essere realizzata da elementi inc.a.
ed é adiacente alla strada comurale denominata “via Lupia”,

Limmobile, oggetto del presente elaborato, si trova al plano terra del complesso, vi si accede da ingressi posti a
piano strada ed & diviso in tre ambierti,

Allo stato attuale risulta essere ancora in fase di costruzicne, non possiede alcuna rifinitura & non & dotato di
alcun impianto.

Gli imgressi sono dotati di serrande & gli infissi somo di alluminio alouni dei quali con aperture & tipo vasistas ed
altri con sole ante esterme provvistl di alette orientabili,

E’ presente un vano atto, probabilmente, ad accogliere un ascensare,

La superficie lorda dellimmcbile é di mg 361,22 circa.

2) TERRENI
I terreni oggetto del presente elaborato peritale sono Ubicati in via Lupia che € una zona periferica rispetto al
cenfro abitato di Scigliano.
I due beni che soro contigul si rovano ad una di stanza di circa 10715 m a S0 dellimmoebile subito dopo la
piattaforma della strada comunale  “via Lupia” che ne favorisce un accesso maolto agevole ad iniziare dalla
particella 368 che ne viene delimitata superiormente.
La particella 367 si estende su un plano di giacitura abbastanza ripido ed ¢ delimitata inferiorments da strada
comunale senza nome,
La loro forma, presi insieme, & sostanzialmente trapezia mentre se presi singolarmente la particella 367 &
frapezia e la p.lla 338 rettangolare.
Dal punto di vista whbanistico, per come si rileva dal certificato di destinazione urbanistica (ALLEGATD n®3), |
terreni ricadono in zona "C1 zona residenziale" per come previsto dallo strumento urbanistico vigente del
Comure di Scigliano (C5).
Alla data del sopralluogo (05/07/2022) i terreni risultavano abbardonati con la preserza, soprathutio per la
particella 367, di vegetazione spontanea di vario gerere,

Maggiori dettagli si evincono dalla documertaziore fotografica (ALLEGATO n=8),

5) accarti /3 conformiitd fra /a3 desarizione aftusle del bene (indirizzo, numearo civico, plang, intarno, dsti catastal
& canfird} e guelia confenuita nel pignoramento evidarsiandn, 1 caso o rifevala diffarmita.
a} se / dat haicati i pignaramento non hanne mal idenditicato Himmobile e non consanions 13 sua Lo
identificazione,
b} se [ gati indicall i pigroramanto sane arronel ma conseritano lindiviatazione & bang,
ot se § ol indicali nel pignorameanto, pur non corigtorgendt @ guell atfuall Rano in precedonzs
aividiato Himmobile rapporeseniandn, in questo casn, 13 stora catastale ael compeandio pignorator

RISPOSTA:

Mon sono state risconirate difformitd e 1 dati indicati nel pignoramento identificano in modo univoco gli immobili,

6) riev lo eveniual diffarmits o mancarze nells documentazione catastale LIMITANDOST 5 cesorivere e
necessarie variazian per faggiomamento dal catasio ed a quaniificare i \a sommaria i costo par ia correzione
O redazione dafle planimetie o par faccatastaments,

RISPOSTA:

Le difformitd o mancanze mella documentazione catastale non si possono, al momento, accertare poiché il

deposito delle planimetrie non é stato effettuato in guanto 'immobile, cggetto del pignoramento, risulta essere
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arcora in corso di costruzione (F/3) come si evince anche dalla visura (ALLEGATD n®2) mentre risulta che
I'immobile ha una scetanziale corrispondenza con le piante confenute rel progetto depositato presso 'ufficio
tecnico comunale (ALLEGATD n~9)

7) indichi I'utilizzaziore prevista dallo strumento urbanistico comunale;

RISPOSTA!
Dall'accesso agli atti s & pobuto appurare che o strumento wbanistico vigente alla data di realizzazione del

fabbricato & il Programma di Fabbricazione e che il fabbricato ricade in zona di completamento classificata "B2”

8) indichi B2 confarmita o mang della costrisioneg alfe auforizraziond o concessiani ammihisirative e fesistarra o
Mmano df gichvarazione o agbilita. In caso of costrizione realizzala o modificata i violazione dells normativa
Lrbanisicoediizia, fesparfo dowa desorivere deftagiatamante 8 tpobgia deghl abus! Hscantrati e die se
{iltecito 513 stato sarndfo o sia sanabile in base combingto gisposto deglf aricoli 48, guinio comma gef PR, &
gitigno A331, n.350 8 40 sesto comma deiia L. 28 fabbvain 1855 n. 47 in particolare 1 caso of opare abisie,
controfio gells possibifitad dif sanaioria af sersl geffarficolo 35 def geareto daf Presidente deta Repubbiica dal &
Gigo 2007, 0. 380 & gif evanfuall costi della stassa, alfrimanty 1a varifica suifveniviale prasanfazions of istanze
af condbing, fhgicanda i soggetto istante e 17 narmativa in farea delie guiale stanzs sia stala presantats, fo stato
del procedimanta, | costi per i conseguimeanto del fiiolo in sanaloria e fe evenivali oblazion gis corrisnosie o da
conspondars, i ag altro caso, 8 varftica, & TR dela fstanze O condono dhe faggiudicatanic possa
avertuaimante presantare, che gif immabilf pignorati sf trovine nefle condlziond preiste galfarticolo <2, comma
sesfo , delia bgge 5 fabbrak 1955 n. 47 avvaro daliart. 46 comma quinto del decreto abf Presidante ablia
Repubbiica def & gitigno 2001, n. 350, gpecificands i cosio per # canseguimeanto del fitolo in sanatoria. T costi of
sFEforia dovraning assare computali — previa aeirasione — nefs detarminasione dol presro af vehagts. Ove
fegparto rawisi 18 non sanabilitaconaanabilitsd degh immobill pignorati (o af talund af essil:

al gpecifichard se Fihsarabiita rguaral Hintero immabile owero parti af essoy

by i caso af abusivits parziale indichara § costi par 8 demalizione e i ripristinn delio stato der fuiagh,

B iraendbii gal prazzo of stimsa,

RISPOSTA!
In data 05/07/2022 a sequito di richiesta di accesso agli atti per verificare la conformitad delle costruzioni alle
autcrizzazioni o concessioni amministrative si sono acguisiti, presso 'ufficio Tecnico del Comure di Scigliano, |
document! di seguito elercati relativi allimmobile iscritto al catasto al fg 2 part.lla 320 sub 11
s  Permesso di Costruire n®2789/03 rilasciato in data 08/10/2003 dal comune di Scigliano, (ALLEGATO
gt 815
o DIAN%rot. 3482 del 29/11/2004 (ALLEGATO n®11);
o  Depcsito del collaudo statico presso la Regione Calabria, servizio tecnico decentrato di Cosenza, pratica
RP20032725 prot, n°6212 del 20/07/2006, (ALLEGATO nP12);
s  [Depcsito del collaudo statico presso la Regione Calabria, servizio tecnico decentrato di Cosenza, pratica
Re20045084 prot. N°6213 del 20/07/2006, (ALLEGATO re13)
Dall'esame dei suddetti documenti si put affermare che la costruzione e conforme alle autorizzazioni a meno cel

certificato di agibilitd che dowra essere richiesto ad ultimazicne dei lavori dell’'unita immobiliare.

Q) gdica se @ possibie vendere | bery pignorali in Lno o pil I, proviedendn, i quest uitime caso, affa loro
farmaziona, # frazionameanto af singali caspiti &f fid delia farmasione & pivt oftf sard possiile solo ove consenta
LiNg Pl vantaggioss occasione df vendita o Lna mighiore indivictiazione def beri e solo previa aulorizzaziane daf
Giigice geifesecimione,  fn presanza dole predeffe congiziond fesperto proviedbrd alia redazione dof
frasiomamento e alfidantificazione dei nuowi canfind dei bani frazionati, allegandn ala relazione estimativa 1 Eof
debitameanta amvowatl aall Uificio Tecrico Srariala,
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RISPOSTA:

Siindividuano due lott:

< LOTTO 1 .
IMMOBILE censito al catasto foglio 2 particella 390 subalterno 11

< LOTTO 2
TERREMND cersito al catasto al foglio 15 particella 367,
TERREMD cersito al catasto al foglio 15 particella 368

10) dica, nel caso in cuf Himmobile sia pignorato solo pro quiota, se esso sia divisibile o meno in nafura e 3 guall
conaEions. A questo punto:
g} N/ caso o7 tratli of quiots diviss, fegparto farmind la valutazione fanfo delfintero, quanito della soks
qioia, fanerdo conto delia magaior difficolta of vanaita par e quiote indivise,
by i caso g divisibiits b nafura, fesperto gichars | ocost par wn avenilale frasioraments, 4 oo
Hovedad salo i caso di autorizzazione del giidice dellesaouzione alfasito df tidienza ex arf. 588 c.n.¢
fbosto dhe i3 divisione in nafura, & sersl ceifart, 800 coe, postuis fa mdhvesta abf craeditore pigrorante
aviero del compramristani). Ove riceva la predelta auforzzazione, legperio provieders alla formazione
k& singoll it (ed ove necessarin, alfidentificazione def nuovi canfing nanche alis redazione def
frazionamento alfegarndn ala relazione estimative |t dabitamente aoorowvall daifiificio Tecrnico
Saraie ) indicande i valore a aiascune & essi @ fanendp conto deile quole del singolil comprapretary,
orevedando anche aia determingzione degi eventuiali conguaglit i densio,

RISPOSTA:

Gl immobili e 1 terreni risultano di proprieta di

-  bEs  Jea |
Diritto di proprieta per 1/2;
< I - - - ) |

Diritto di propriets per 1/2

La divisiore dei beni e la formazione dei singoli okt & stata espressa al guesito N mentre 1l valore di essi &

riportato al guesito n=14,

11) acearti se fimmabile & fibero o ocoupato, nagicando compilitamante & ganaralits delle parsone ahe
avertuaimante oooupano | Bene, i loro rapparto con feseauiaio e i itolo aelfbcoupazions, & quiesto pLnto,
dcauisises i Htoln fegittimante i possasso o la deterziorne dal bane avidansiands se asso abbia o meno dafa
certs anteriore aiia frascrizione del pignoramento, varifichi se rsultano registrali presso [Lifficio del regisiro deglf
atti privati contrattl & bhcazione, gualora risulting cantratli af locazione gopondhil alls procedyrs esecutiva
fegpario gowd ingtare 8 Jata af scadenza, 3 daia fissata par if Higscio o se sia ancard pandenie i giudizio per
/a fbarazione aef berne. fn agv caso leguerfo detferminera i valore locativo dBl hane, egorimandn wind
vaiLitazione af conguiitd sul canone pattuifo in eveniuali contralti af locaziond anparbill alls proceatyra,

RISPOSTA!
Durante il sopralluogo effethuato in data 05/07/2022 limmcbile distinto al catasto al Foglio 2 Particella 390
Subalterno 11 risultava essere libero e completaments vuoto

Da verifica richiesta all'Agenzia delle Entrate ( ALLEGATO n®14) non sussistono contratti registrati per:

o IMMZBILE n°1: censito al catasto del comune di [ (CS) via R 51C Piaro T foglio [ particella

Bl s.oattpyn ML Sakeifclid g B b oisars GGG e - I )
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I - I - - (o) | I
o IMMCBILE n°2 cersito al catasto del comure di ||l ) via I s~c foglio R particela [
subalterno [l di proprieta el sigor |
o IMMCBILE n°3 cersito al catasto del comure |Gz ) via I 2-C foglio | particella ||
subalterno [l di propriets del signor |
o IMMOBILE n*4 cersito al catasto del comune di [l () via IR o~c foglio B particela [
subalterno || di preprieta del sigor [
Sla per | terrent (ALLEGATO MP15);
o  TERREND sito rel comune di [l cersito al catasto al foglio [} particella [ 4 proprieta del

sigrvor |

e TERREMNO sito rel comune di - cersito al catasto al foglio . particella - di proprieta del
sigrvor |

12) ove Hmmabite sia ocopato gl coniige separafo o gaifax contige aaf debitore esecutalo, soguisisea |
Drovvedimeanto df assegnazione deita casa coiLigaia,

RISPOSTA:
alla data del 05/07/2022 non risulta che sia occupato dal coniuge separato o dallex coniuge del debitore
esecUtato,

13) fdichy fesitanza sui bary pigrorati o eventuall vincoll artisticl, storicl albaaghiary & inalenabiits o o
indivisbilita, accerti lesisterya of vincoll 0 ana df naiura condbminiale (segnaiandn se gif stessi resteranno
carico delfacquiranta, ovvearo saranng cancelial’ o risuilaranno nan gaponibll & madesima ) rifevr fesistenza of

qiriitl cemanial (G superficle o sanviin pLibbiicha ), o cansi, el o wsl olvicl evigenziands gif evernituali onar af
affrancazione o riscatta,

RISPOSTA!
Da verifiche effettuate dallufficio tecnico del Comune di Scigliano (CS) sui beni oggetto del presente elaborato

non sussistono vincoli di carattere storico/artistico (ALLEGATO MNP1E),

13 bis) ingich Himporto arncio defle spese fissa of gestione o df manuilerzione, eveniuali spese straordinariz gid
detiberale anche se i relatio cBbifo non sia ancord scadiidfo, eveniuall spese conndominial nan pagate nagh
Lty dle @yl antariard gl dats ceilia paerizia, sul corso 4if evenituall procadimanti gilidizian relzivi af bane
folie g'o'r=lro N

RISPOSTA!
Come esposto al quesito N®13 non vi sono vincoli (ALLEGATO n®17) neanche di natura condominale poiche il

fabbricato norha alcuna gestiore condominiale,

14) cefermiy #f valore aelimmobile con espressa e compiuita Rdicazione defle condiziony deiimmobile e a&f
giterio O stima e analiticd descrizions dells kfferatra ai sf @ faffo riferimeanto aperands 2 ooporfune

decurtazion sl prezzo g stima considerandd lo siato of corsenaziane aellimmabile e come qoporibill alla
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procadtys esecuitiva §solf confralll df locazione e f provivedimenti oF assegniazione &f confuige aventi data certa
antariare alla data af rasoriziang del pignaramento (fassegnazions galid casa cavligaie dowrd essare Htenuta
orranibile ned imis o 8 any aalia dala gel roviedimenio dif assegrazione se fon frasoritta nel pubbiicl ragisird
ma anferiore alla dafa & basorfione det pignaramanta, non anpanibie alls procedirs se digposta can
provvedimeanto suiccessivo alls gsta of frasorizione del pigrnoramento, sempre aoponibile se rascrifta in data
anteriae alla dafa o frasariziane daf pignoramento, i questo witimo caso fimmabie verra walutato come se
fosse Ling nuada praorietd ). Procegs, inofire, aifabbattimento forfetiario pard af 15% a8l valare per 8 aifferanza
fra onary tribuitard calcolali sl prezro plann anziohe suf valord catastall e B8 asserya df garanzia par vizd ool
nanche par eventuall spese condbmiiall solife. frgich If valore finale gl bane &l nefto delie suaddetie
corresiay & decurasiond nonohd Jf quelie per aventuali costi F saraforiademalizions, came a3 guesifo &

RISPOSTA!
Per |la stima si sono coreiderati | valori forniti dalla banca dati delle quotazioni immaebiliari farnite dall'Agenzia del
Territorio e la valutazione commerciale richiesta allagenzia immobiliare ISFIN gl sita in Rende alla via
JFKerredy (ALLEGATO n°138).

FABBRICATO

OMI

La valutaziore effethuata utilizzando i valori fomiti dall’Agerzia del Territorio prende in esame || valore normale
dellimmcbile per come definito rellallegato al provvedimento del direttore dell’agerzia delle enfrate
“Dignosiziony 7 materia af faiiatiazione daf ariferi utili per ia detarmihazione def valore narmale del iabbricati of
ol affarficalo 1, comima 307 delig kg 27dcembre 2008, n. 290 (lagge finanziada 2007 da ol il valore
normale degli immobili residenziali @ dato dal prodotto del valore unitario normale e la superficie espressa in

metri quadr.

WAL CRE NORMALE = WVALORE MNORMALE LINITARIO x SLPERFICIE (ma);
mentre
WALCRE MORMALE UNITARIO =Wal OMI i+ (WVal OMI .. - Val OMI ) x K

dove 1| Val OMI i e il VEIOMI L. indicano rispettivamente | valor unitar rirvenibili nella banca dat
dell'Osservatorio Mercato Immcbiliare (OMD) con riferimento alla Provincia, al Comune e alla zona omogenea
CMI in cul sl colloca limmebile corsiderato mentre K rappreserta la media ponderata di due coefficienti, K,

(taglio superficie) e K, (livello di piano]), che & calcolato sulla base della seguente formula:

K= (Ki+3Kz) /4

e 1 piano seminterrato | O
K, (Taglio superficie) oiterd s ma oo a0 2 D::Eg t‘i:rrrfgo gézl
14149 R olre 70 mgfiroa 120 mg | 0.5 Kz (Livello di piano) Diamo ipr)wtermedio 0'5
clire 120 mq fino a 150 mq | 0.3 Eiam e i

ltie 150 0 piano attico 1

Per il casoin esame avremo:

POK=0; . - . . ,
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»oRp=02

per cul avremo un valore di K =0.15

Per il calcolo del valore mormale unitario si sono considerati | wvalori formmiti dalla banca dati delle quotazioni

immabiliari fornite  dallAgenzia del Territorio

(ALLEGATD n°19) e per

“Extraurbara/AREE RURALT” per la tipologia magazzint il valori risultano essere i seguent:
¥ OMIL.= 230,00 £/mg
»  OMI,,, = 335,00 £mg
Il prezzo a mg che ne deriva saréd:
WALCRE MNORMALE UNITARID = 230€/mg +(33%€/mq -230€/mq) x 0.15 = 293,00 £/mg

sul valore normale unitario bisogna effettuare una conversione da categoria catastale a tipologia edilizia ORI

il comune d Scigliano zona

Le categorie catastali delle unita immobiliari (Tab. 1, col. 1) trovano corrispondenza nelle tipologie edilizie CMI

sotto elencate (Tab, 1, cal, 23,

Poiche gueste ultime accorpano talvolta pit categorie catastall, occorre adeguare il valore normale

moltiplicandolo o dividendolo per i coefficienti correttivi indicati (Tab. 1, col. 3,

Limmobile oggetto aella stima ha classamento F/3 (fabbricato in corso di costruzione) non esserdo presente

rella tabella OMI, per il calcolo del valore €/mg verrd utilizzata la categoria catastale “A/%” (abitazioni rustiche ).

TABELLA 1 {Conversione da Categora catastale a tipologia edilizia OMI)

1

2

Categoria catastale
delle unita immobilian

Descrizione

Tipologia ediliza
DMI corrispondentbe

Coefficiente correttivo

A

abitazioni di tipo dgnorile

abitazioni signorili

Lz Abitazioni di tipo cisile Ahitazioni civili -
iy ic] fbitazioni di Hpo econam ico Abitazioni economiche -
A4 Abitazioni di ipo popolare Abitazioni economiche +1,05
al5

Ahitazioni di tipo ultrapopal are Abitazioni economiche +1,10

Abitazioni di Bpo rurale

Abitazioni economiche

a7 Abitazioni in willini Yille & villini -
hla Abitazioni in wille Wille e willini x1,10
Al Castelli, pdazzi di eminenti pregi artisbci e shorici Ahitazioni signorili ® 1,50
a0 |UFfici & studi privati Ifici, Ufici struktburati -
a1 Ahitazioni ed dloggi tipici dei luoghi Abitazioni tipiche -
1 Megozi e batkeghe Meqgozi -
cfz Magaezini e locali di dghjﬂiliité, ;bailgg;?:ae soffitke s2 non unite i i _
o] Laboratori per arti e mestieri Laboratori -
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Cl6 Stalle, scuderierimesse ed autorimesse Box -

D1 Opifici Capannoni kipici -

Djz Aberghi e pensioni Pensioni & assim il ati -

Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di
o7 un' attivita industriale & non suscettibile di destinazione diversa Capannoni industridi -
senza radicali trasform azioni

Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di
Dya un' atkivikd comm ercides non suscettibile di desinazione diversa Centri com mercial -
senza radicali trasform azioni

MNel nostro caso avremo,
WALORE NORMALE UNITARIO = 293,00 €/mqg + 1.20 = 244.2 €/mq
L'agenzia immabiliare Isfin srl rella sua valutazione ha indicato che Il valore per la tipologia dellimmcbile pud

oscillare ra 400/450 £/mg e partanto si & utilizzato un valore pari a 420 £/mg

Prezzo di
ISFIMN oML SRR
Identificativi immobile £/mQq £/rmq £/mq
EEC2 polla 390 sub 11 al pisna T via Lupia 420 2442 332.10

Il prezzo di mercato a mg, individuato dalla media OMI/agenzia immebiliare, & 332,10 €/mq.

I valore unitd immcbiliare & ripartato nella tabella seguente:;

' Prezzo di ' Yalore e
Identificativd immobile iosup, larda i : i forfetfario del
: ¢ omercat i complessiva
i f i 15%
i i i i
i g i €mg £ £
Fo2p a0 s 11 alpao TYELUPE ! 96120 | 33210 | 11996116 | 101.967,00

Il valore dell'immobile arrotondato per eccesso é pari a € 102.000,00

TERRENI

Per calcolare il valore di un temmero edificabile si é utilizzato | metodo diretto che & guello che molto spesso si
Lsa nella pratica professionale,
Il metodo diretto consiste nello stabilire | metri guadrati edificabili per un determinato. lotto in funzicne degli
indici If forniti dagli strumenti urbanistici del comune di riferimento e pertanto per la stima del valore dei terreni

espropriati 51 é proceduto nel modo segaerte;

s Superficie del lotho SL=720 mqg

o Indice ubanistico If=0.8 mc/mg

determinaziore superficie edificabile
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(SL*F)/3 = => (720%0.8)/3=192 m?

Che moltiplicato per un costo di costnuzione pari a circa 800 €/m sard pari a € 153.600,00.

Considerando un’ incidenza in percentuale del prezzo del temeno rispetto al prezzo dell'edificato pari al 20%

avrema che il prezzo del terrenc sard parl a € 30.720,00 da cul awema 42,00 €fm*

lord Frezzo di Valore SRR
i = o SLID. 1orda ;
Identificativi terreni s complessivo fcrfeIitan'rLo del
mq £/mg £ =
foglio 15 particella 367 50 42,00 24.360,00 | 20.706,00
foglio 15 particella 365 140 42,00 5.880,00 4,998,00

Il valore dei terreni e di € 25.704,00 arrotondato per eccesso a € 26.000,00

15) rporti i apposifo foglio "riassuntivo™ a parte con assoluta precisione essendp dafi da

ripoirtare nallordinanza of vendita.

- B desorizione sinfelica def It can relativi dati catastall e prezzo base,

- e oigsoun loffo i nalurg (plang proorietd, weuifuitto, nuda proprield ecc ) e fa Hiolaits giuridica def

diritto aggetto &/ pignaramenia,

- se itiptio e pignarato solo pro quola i3 consisterza defls quots ad if suio prezzo base.

MNelle comclusion, inoltre, evidenzi in via riassuntiva eventuall problematiche riscontrate nel quesiti da 1 a 14,

RISPOSTA:

Sirimanda all'allegato n.20

CONCLUSTONI

Mon si sono riscortrati problemi per la redazione dell'elaborato peritale che viene inviato,

allegati all'ufficio carcelleria,

51 ringrazia il Sigror Giudice per |a fiducia riposta restando a disposizione per ogni altro ulteriore chiarimento.

Rende, I 30/08/2022

IICTU

Ing. ThomasLopreite
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