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1. PREMESSA

I l  G iudice del l ’esecuzione dot t .ssa Assunta Gioia con decreto del 22.12.2025,  

not i f icato a mezzo PEC in data 23.12.2025, ha nominato lo scr ivente quale esperto 

st imatore (c. t .u .)  nel la procedura esecut iva n°137/2025 (R.G.E. I . )  per la  va lutazione e la  

st ima del  compendio p ignorato.  

I l  sot toscr i t to i l  27.12.  2025 ha prestato i l  g iuramento d i r i to assumendo l ’ incar ico di  

r ispondere a i  seguent i  quesi t i :  

1) verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma cod.

proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato

effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le

risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice quelli

mancanti o inidonei (in particolare, controlli la sussistenza della trascrizione del titolo di provenienza in

favore dell’esecutato – riscontrando, in ipotesi di acquisto per successione ereditaria, la trascrizione

dell’atto di accettazione espresso o tacito e la trascrizione del titolo di acquisto in favore del defunto - e la

corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il diritto oggetto di pignoramento). Ove il tecnico ravvisi

l’incompletezza della documentazione ipocatastale in atti: a) se l’incompletezza constatata riguardi tutti i

beni pignorati, l’esperto informerà immediatamente il giudice dell’esecuzione, interrompendo ogni attività

fino a nuova disposizione di quest’ultimo; b) se l’incompletezza constatata riguardi solo alcuni dei beni

pignorati, l’esperto ne informerà comunque immediatamente il giudice dell’esecuzione, ma procederà

frattanto alla redazione della perizia con riferimento ai residui beni per cui la documentazione sia valida e

completa (dando atto in perizia della trasmissione degli atti al giudice con riferimento ai beni non stimati,

per cui sia stata ravvisata l’incompletezza della documentazione ipocatastale);

2) predisponga, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli

gravanti sui beni pignorati (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di

fallimento, fondo patrimoniale); qualora risultino altre procedure esecutive gravanti sul medesimo l’esperto

ne verificherà lo stato in cancelleria, riferendo immediatamente al giudice dell’esecuzione qualora le

predette procedure esecutive non siano estinte;

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’articolo

30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da

parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca e depositi, in ogni caso,

aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a favore e 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;

4) descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, località,

via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, 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 esterni ed interni, pavimentazione interna ed esterna, impianti termici,

impianti elettrici); descriva le 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 della città e dalle principali vie di comunicazione verso l’esterno (strade, autostrade,

ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro della città;

5) accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati

catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: a) se i

dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua univoca

identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene;
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c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza

individuato l’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato; 

6) rilevi le eventuali difformità o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI a descrivere le

necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto ed a quantificare in via sommaria il costo per la

correzione o redazione delle planimetrie o per l’accatastamento;

7) indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

8) indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l’esistenza

o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della

normativa urbanistico-edilizia, l’esperto dovrà descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati 

e dire se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli articoli 46, quinto comma 

del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, sesto comma della L. 28 febbraio 1985, n. 47. In particolare in caso 

di opere abusive, il controllo della possibilità 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 l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in 

sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini 

della istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si 

trovino nelle 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 titolo in sanatoria. I costi di sanatoria dovranno essere 

computati – previa detrazione – nella determinazione del prezzo di vendita. Ove l’esperto ravvisi la non 

sanabilità/condonabilità degli immobili pignorati (o di taluni di essi): a) specificherà se l’insanabilità riguardi 

l’intero immobile ovvero parti di esso; b) in caso di abusività parziale indicherà i costi per la demolizione e il 

ripristino dello stato dei luoghi, detraendoli dal prezzo di stima; 

9) dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti, provvedendo, in quest’ultimo caso, alla loro

formazione; il frazionamento di singoli cespiti ai fini della formazione di più lotti sarà possibile solo ove

consenta una più vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni e solo previa

autorizzazione del Giudice dell’esecuzione. In presenza delle predette condizioni, l’esperto provvederà alla

redazione del frazionamento e all’identificazione dei nuovi confini dei beni frazionati, allegando alla

relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

10) dica, nel caso in cui l’immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile o meno in natura e a

quali condizioni. A questo punto: a) Nel caso si tratti di quota indivisa, l’esperto fornirà la valutazione tanto

dell’intero, quanto della sola quota, tenendo conto della maggior difficoltà di vendita per le quote indivise; b)

in caso di divisibilità in natura, l’esperto indicherà i costi per un eventuale frazionamento, a cui provvederà

solo in caso di autorizzazione del giudice 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, l’esperto provvederà 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 e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche alla

determinazione degli eventuali conguagli in denaro;

11) accerti se l’immobile è libero o occupato, indicando compiutamente le generalità delle persone che

eventualmente occupano il bene, il loro rapporto con l’esecutato e il titolo dell’occupazione; a questo punto,

acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso abbia o meno

data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso l’ufficio del

registro degli atti privati contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla

procedura esecutiva l’esperto dovrà indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia
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ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene. In ogni caso l’esperto determinerà il valore locativo 

del bene, esprimendo una valutazione di congruità sul canone pattuito in eventuali contratti di locazioni 

opponibili alla procedura; 

12) ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisisca il

provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

13) indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di

indivisibilità; accerti l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi

resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo);

rilevi l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche), o censi, livelli o usi civici evidenziando

gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

13 bis) indichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie già 

deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate 

negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al 

bene pignorato; 

14) determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni dell’immobile e del

criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si è 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 (l’assegnazione della casa coniugale dovrà

essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta

nei pubblici registri ma anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura

se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile

se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo ultimo caso l’immobile

verrà valutato come se fosse una nuda proprietà). Proceda, inoltre, all’abbattimento forfetario pari al 15%

del valore per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e 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;

15) riporti in apposito foglio “riassuntivo” a parte, con assoluta precisione, essendo dati da riportare

nell’ordinanza di vendita,: - la descrizione sintetica dei lotti con relativi dati catastali e prezzo base; - per

ciascun lotto la natura (piena proprietà, usufrutto, nuda proprietà ecc.) e la titolarità

giuridica del diritto oggetto del pignoramento; - se il lotto è pignorato solo pro quota la consistenza della

quota ed il suo prezzo base. Nelle conclusioni, inoltre, evidenzi in via riassuntiva eventuali problematiche

riscontrate nei quesiti da 1 a 14)

Lo scr ivente, eseguite tut te le operazioni e le at t ivi tà necessar ie a l l ’espletamento  

del l ’ incar ico assunto, rassegna la seguente re lazione d i  consulenza.  

2. ESAME PRELIMINARE DEGLI ATTI  E RELATIVE RISULTANZE

Con r i fer imento a l decreto d i nomina i l  sot toscr i t to c. t .u . ,  eseguita ogni al t ra 

operazione necessar ia,  ha proceduto pre l im inarmente a l contro l lo del la completezza del la  

documentazione d i  cu i  a l l ’ar t icolo 567,  2° comma, del  codice d i procedura c iv i le.  

In  re lazione a c iò s i  prec isa che i l  c redi tore procedente r isul ta aver  deposi tato 

“cert i f icazione notar i le sost i tu t iva del cert i f icato ipotecar io ventennale”  cer t i f icata i l  

16.09.2025 dal la Dottor  Vincenzo Calder in i ,  iscr i t to  nel Distret to Notar i le  d i Santa Maria 

Capua Vetere (CE) , nel la  quale r isul tano attestat i  per  l ’ immobi le p ignorato:  
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-  i  dat i  catas ta l i  at tual i  e s tor ic i ;  - i l  t i to lo d i  provenienza, ”at to pubbl ico notar i le  d i  

compravendita del Nota io D'aqui Eleonora del 27 agosto 2007 repertor io n. 108377/13173 

e trascr i t to presso l 'Uf f ic io Provinc ia le d i  Pubbl ic i tà Immobi l iare di  Cosenza in  data 4 

settembre 2007 al numero d i regis tro generale 32395 e numero d i regist ro par t ico lare  

20886 da Zicaro Assunta nata a Acri (CS) in data 15 febbraio 1963 C.F.  

ZCRSNT63B55A053J per i  dir i t t i  par i  a 1/1 di piena proprietà del l ' immobi le  s i to  nel  

comune d i Cosenza” ;  

  le formal i tà pregiudizievol i  r i levate nel ventennio anter iore a l la trascr izione del 

p ignoramento 

3. INDIVIDUAZIONE DEL COMPENDIO PIGNORATO

Dal l 'at to d i p ignoramento immobi l iare in at t i  r isul ta che i l  bene p ignorato per la p iena 

propr ietà oggetto del la  esecuzione immobil iare è descr i t to  come: 

“Abitaz ione di t ipo popolare sita nel Comune di Cosenza, Cat .A/4, Via Lungo Busento 

n°1, di vani 4,5 riportato nel NCEU di detto comune al Foglio 16 Part icella 202 

Subalterno 3,  rendita € 209,17” 

Dal le r icerche catasta l i  ef fet tuate dal lo scr ivente, per una p iù attuale ind iv iduazione 

del l ’ immobi le ,  è emersa la seguente s i tuazione catasta le (r i f .  v isura catas ta le Al legato n°01) .  

Catasto Fabbricati  Comune di  Cosenza (CS) (cod.D086)  

n° 
Fogl io  

n° 
Part icel la

n° 
Sub 
n° 

Zona 
Cens.  

Indir izzo Piano 
Categoria 
e Classe  

Consistenza 
(vani /mq)  

Rendita  
(€)  

1 16 202 3 

LUNGOBUSENTO 
AUGUST VON 
PLATEN n°1 ,   

P iano 1°  

A/4  
Classe 4 

4,5 Vani ;  
106 mq.  

€  209,17  

Intestato  Dir i t t i  e  oner i  rea l i  
BERARDI Angela  nata a  S.Giovanni  in  F iore  (CS) i l  16/01/1959  c . f .  
BRRNGL59A56H919B 

propr ie tà  per  1 /1  

4. R ILIEVO E DESCRIZIONE DELL’  IMMOBILE

Al la luce del le at t ivi tà per i ta l i  svol te s i  r iporta d i segui to la descr izione del l ’  immobi le

ogget to del la procedura espropr iat iva, facendo r i fer imento o lt re che a l la p lanimetr ia 

catasta le (Al legato n°02) ,  a l la p lanimetr ia prodot ta dal sottoscr i t to su l la base di  quanto 

r i levato in sede d i sopra l luogo (Al legato n°03) ed a l l ’e laborato fotograf ico (Al legato n°04) 

che r ipor ta le  r i t razioni ef fet tuate in  sede d i sopra l luogo.  

Con r i fer imento a l lo st rumento Urbanist ico v igente sul terr i tor io comunale del la c i t tà  

d i Cosenza l ’u . i .  ogget to del la procedura esecut iva r icade in Zona Piano Part icolareggiato 

“Piazza Amendola” Comparto A4 –Ristrutturazione-. Nei compart i  A, è generalmente 

consent i ta la r is trutturazione del l 'es istente,  l 'ordinar ia e s traord inar ia manutenzione e la  

demol izione e r icostruzione dei vo lumi es istent i .  

L’immobi le fa par te d i  un fabbr icato che presenta quattro piani fuor i  ter ra o ltre un 

p iano seminterrato (senza ascensore) ,  con s truttura por tante in muratura, manto di  

coper tura in tegole t ipo coppo edif icato presumibi lmente tra la f ine degl i  anni  ’50 ed i  pr im i 

anni ’60 in seguito a l l ’a l luv ione che colpì la  c i t tà di Cosenza a causa del lo s trar ipamento 

del  f iume Crat i .  
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L’unità immobi l iare in ogget to posta a l p iano pr imo (secondo f . t . )  presenta l ’ ingresso,  

dal vano scala condominia le, at traverso i l  por tonc ino d i ingresso del l ’appar tamento che 

consta dei seguent i  ambient i :  ingresso-corr idoio, n°2 local i  da Bagno, n° 2 stanze da le t to,  

locale cuc ina e soggiorno.  

L ’u. i .  conf ina: con vano scala condominia le ed a l tra u. i . ,  cor t i le interno (p. l la  n°565) ,  

Strada comunale Via Lungo Busento. A, Von Platen, e traversa del la s tessa via.  

Consistenza analitica: 

Per la determinazione del la superf ic ie commercia le del l ’appar tamento in ogget to s i  

r i t iene fare r i fer imento a l D.P.R. 138/98, cons iderando la superf ic ie commercia le par i  a 

quel la  re lat iva.  

Piano Destinazione 
Superficie  

calpestabile 
(mq)  

Superficie Commerciale 
(D.P.R. 138/98) 

 (mq)  

Secondo f . t .  Abi tazione Popolare 101,00 106,00 

CONSISTENZA TOTALE  101,00 106,00 

L’a l tezza degl i  ambient i  è d i 3,15 m; 

La d ispos izione d i det t i  ambient i  co inc ide con quel la r iportata sul la p lanimetr ia  

catasta le acquis i ta pre l im inarmente dal sot toscr i t to presso g l i  uf f ic i  de l l ’Agenzia del  

Terr i tor io (Al legato n°2) tranne che per  una d ivis ione in terna ( real izzata in car tongesso),  

nel la camera da le t to che del im ita una cabi la armadio.  

Caratteristiche di finitura: 

L’immobi le presenta le  seguent i  caratter is t iche di  f in i tura:  

 PAVIMENTI: l ’ ingresso-corr idoio, le due stanze da le t to ed i l  locale cuc ina sono

pavimentat i  con marmette in granig l iato del t ipo 20x20; nei local i  W C la

pavimentazione è in ceramica monocottura. Anche se datata la pavimentazione s i

presenta in  buono s tato d i manutenzione;

 RIVESTIMENTI: tut te le paret i  ed i  sof f i t t i  degl i  ambient i  r isu ltano r i f in i te con

intonaco del t ipo c iv i le,  t integgiate con p it tura del t ipo lavabi le e s i  presentano in

buone condizioni d i  conservazione e manutenzione; le paret i  de l la cuc ina e dei local i

da bagno sono p iast re l la te a tut ta a ltezza con p iastre l le in  ceramica monocottura d i

co lore chiaro, in normale condizione d i conservazione;

 INFISSI INTERNI: in  legno d i media qual i tà ,  in buono s tato d i conservazione e

manutenzione; i l  por tonc ino d i accesso caposcala, in legno del  t ipo b l indato, s i

presenta anch’esso in buone condizione d i conservazione;

 INFISSI ESTERNI: In a l luminio vern ic iato d i co lore b ianco con vetrocamera e

pers iane esterne, del  t ipo a l la  romana, in a l lumin io anodizzato color oro in normale

condizione d i conservazione;

 IMPIANTO IGIENICO-SANITARIO: del t ipo convenzionale per c iv i le abi tazione, con

pezzi  ig ienic i  in vet rochina e rubinetter ie  d i media qual i tà ,  a l lacciato a l la rete

comunale; per la produzione d i acqua calda sani tar ia è insta l la ta una caldaia a gas

al imentata dal la  rete c i t tad ina.
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 IMPIANTO ELETTRICO: del t ipo per c iv i le abi tazione con punt i  luce e d i comando

del t ipo incassato; l ’apparecchiatura d i comando s i presenta in  normale s tato di

manutenzione; .

 RISCALDAMENTO: autonomo real izzato con n°4 spl i t  in tern i ed a l tret tante macchine

esterne;

5. REGOLARITÀ URBANISTICA-EDILIZIA

Dal l ’anal is i  de i  dat i  acquis i t i  in  sede d i consulenza r isu lta che:

-  lo stato d i fat to del l ’ immobi le ,  r isu ltante dal la p lanimetr ia prodot ta sul la base dei  

dat i  r i levat i  in sede d i sopra l luogo, r isu lta prat icamente corr ispondente a quel lo 

r ipor tato sul la p lanimetr ia catasta le depos itata presso g l i  uf f ic i  d i  Cosenza 

del l ’Agenzia del le Entrate -  Servizi  Catasta l i  -  ;  

-  su det to immobi le non gravano v incol i  ar t is t ic i ,  s tor ic i  e a lberghier i ;  

-  l ’ in tero corpo d i fabbr ica d i cu i fa  par te l ’u . i .  in  oggetto,  è s tato edif icato pr ima del  

02.09.1967. Ciò è af fermato nel l ’at to d i compravendi ta del dot t .  Rosar ia Marasco 

del  03.11.1999 con i l  quale l ’u. i .  è  stata trasfer i ta dal Comune d i Cosenza a  

Zicaro Assunta;  

- per l ’u, i ,  ogget to d i consulenza così come per i l  fabbr icato d i cu i l ’u. i .  fa par te non 

è stato poss ib i le reper ire, presso l ’  Uf f ic io Urbanist ica-Edi l iz ia  Pubbl ica e Pr ivata  

del Comune d i Cosenza, document i  o  at t i  amminis trat iv i  (Autor izzazioni  e/o  

Concessioni,  cer t i f icat i  di  regolar i tà edi l iz ia e/o Agib i l i tà /Abi tabi l i tà)  dai  qual i  

desumere e lementi  per accer tare la regolar i tà edi l iz ia  del l ’u. i . .  ( r i f .  A l legato n°05)

6. VALUTAZIONE DELL’ IMMOBILE

Per valore del l ’  immobi le in questo caso è da in tendere i l  va lore venale, c ioè l ’ent i tà

corr ispondente in moneta del va lore che avrebbero se immessi in  commercio.  

Al f ine d i forn ire un arco d i va lor i  entro cui può veros imilmente var iare i l  p iù 

probabi le va lore di  mercato,  s i  procederà a l la s t ima secondo due d ivers i  metodi :  

1) s t ima in base a i prezzi  d i  mercato del la zona;

2) s t ima s intet ica per  coef f ic ient i  d i  mer ito.

Con i l  pr imo metodo d i  st ima, detto anche metodo d i st ima per confronto, i l  probabi le  

va lore d i mercato del l ’ immobi le s i  determina mediante i l  raf f ronto con immobi l i ,  cons imil i  

per caratter is t iche propr ie e subiet t ive, dei qual i  s i  conoscono i  prezzi d i  compravendita,  di  

recente passato pross imo, r i fer i t i  a parametr i  un itar i  che presentano stret ta re lazione col  

mercato del la zona.  

Seguendo,  invece, la  st ima s intet ica per coef f ic ient i  d i  mer i to ,  i l  probabi le va lore  

del l ’ immobi le ,  s i  determina at traverso un esame comparato che evidenzia, con 

l ’a t tr ibuzione d i adeguat i  e s tudiat i  coef f ic ient i ,  i  d ivers i aspet t i  de l bene e le spec if iche 

caratter is t iche che ne inf luenzano i l  prezzo d i mercato.  
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6.1 UNI TÀ IMMOBILI ARE  DI  C ATEGORI A A/4  (ABI TAZIONE DI  TIPO POPOL ARE )  S I TA NEL  

COMUNE DI  COSENZ A CS)  ALL A V I A LUNGOBUSENTO AUGUS T VON PL ATEN N°1,  

P I ANO PRIMO CENSITA IN C AT AS TO URB ANO AL FOGLIO N°16,  P ARTICELLA N°202,  

SUB 3. 

L’u. i .  in ogget to s i  sv i luppa su un unico l ive l lo d i p iano, presenta caratter is t iche d i  

appartamento d i t ipo economico in non normal i  condizioni di  conservazione e 

manutenzione;   

L ’ immobi le r icade in zona Semicentra le/centro s tor ico del ter r i tor io comunale dove 

comunque sono present i  le  pr inc ipal i  at t iv i tà  economiche e commercial i  c i t tad ine;  

1° Stima in base ai  prezzi di mercato della zona.  

Sul terr i tor io comunale d i Mendic ino (CS) , da indagini  d i  mercato presso operator i  

spec ia l izzat i  (nota i ,  ingegner i ,  agenzie immobil iar i ,  ecc .) ,  s i  è r i levato che per appar tament i  

inser i t i  in fabbr icat i  d i  recente costruzione con buone r i f in i ture d i t ipo c ivi le i l  prezzo medio 

d i mercato var ia tra 1.100 e 1.300 €/mq.;  per appartament i  in  fabbr icat i  r icadent i  in  zona 

Semicentra le/centro s tor ico,  con f ini ture d i  t ipo economico i l  prezzo di  mercato var ia tra 

400,00 e 850,00 €/mq.  

I  va lor i  d i  r i fer imento indicat i  dal l ’Osservator io del Mercato Immobi l iare (OMI),  pr imo 

semestre 2025, per la zona C2 del comune d i Cosenza (CS) entro la quale r icade 

l ’ immobi le d i categor ia A/4 (abitazione d i t ipo popolare) oggetto d i s t ima, var iano t ra 

510,00 e 760,00 €/mq.  

Per quanto r iguarda l ’appartamento in ogget to, la cu i superf ic ie commercia le è par i  a  

106,00 mq.,  le condizioni ogget t ive d i ubicazione, lo stato d i conservazione e manutenzione 

e le a ltre caratter is t iche di cu i è stato g ià det to in precedenza fanno r i tenere che i l  prezzo 

p iù attendib i le  debba essere d i  550,00 €/mq. 

Pertanto i l  p iù probabi le va lore d i  mercato del l ’ immobi le  r isu l ta :  

550,00 €/mq X 106,00 mq =  in c.t.€ 58.300,00  (A1)  

2° Stima sintet ica per coeff icienti  di  merito.  

L’appar tamento ogget to d i s t ima ha una superf ic ie  commercia le d i 106,00 mq.  e le  

seguent i  carat ter is t iche d i mer ito:  

Posizional i ,  semicentra le   coef f .  1,00;  

Ambienta l i  in tr inseche, medie  coef f .  0,95;  

Tecnologiche e funzional i ,  mediocr i  coef f .  0,80;  

T ipologiche,  t ipo popolare  coef f .  0,80;  

Conservazione e manutenzione, normale coef f .  1,00;  

Vetustà f is ica, > 50 anni   coef f .  0,70;  

Ambienta l i  estr inseche, Mediocr i   coef f .  0,95;  

Element i  d i  va lutazione:  

 Sup. commercia le, 115 mq;
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 Prezzo ordinar io medio e recente prat icato in zona Semicentra le del Comune

di Cosenza (CS)  per  compravendi te d i  unità immobi l iar i  con le seguent i

caratter is t iche:

Posizional i ,  semicentra le,  i coef f .  1,00;  

Ambienta l i  in tr inseche, Ott ime coef f .  1,00;  

Tecnologiche e funzional i ,  Buone coef f .  0.90;  

T ipologiche,  t ipo Civ i le coef f .  1,25;  

Conservazione e manutenzione, normale coef f .  1,00;  

Vetustà f is ica, da 21 a 50 anni coef f .  0,75 

Ambienta l i  estr inseche, buone coef f .  1,00;  

prezzo unitar io assunto per mq d i superf ic ie  commerciale € 1.100,00 

Valutazione del l ’appar tamento:  

Probabi le  va lore d i mercato a mq di  superf ic ie commercia le:  

 1 .100,00 x  
00,1

00,1
 x  

001

950

,

,
 x  

90,0

80,0
 x  

25,1

80,0
 x  

00,1

00,1
 x  

75,0

70,0
 x  

00,1

95,0
 = 

= 1.100,00 x  (1,00 x 0,95 x 0,89 x  0,64 x 1,00 x  0,93 x 0,95) = 

= 1.100,00 x  0,478 = 525,80 €/mq 

Probabi le  va lore d i mercato del l ’ immobi le :  

mq 106,00 x  525,80 €/mq = € 55.735,00   (B 1 ) .  

Considerat i  i  r isu ltat i  ot tenut i  adot tando i  due d ivers i metodi d i  s t ima, i l  p iù probabi le  

va lore base d i mercato del l ’ immobi le  in  ogget to resta f issato par i  a:  

�� =  
(�� + 	�)

2
=

58.300,00 + 55.735,00

2
=   �� �. �. ��. ���, �� € 

A cui corr isponde un valore unitar io  a l mq par i ,  a 

Vm u=  (57.000,00 €)/(106 mq)≈ 538,00 €/mq .  

7. CONCLUSIONI.

Al la luce del le r isul tanze del l ’at t iv i tà per i ta le svolta,  cons iderato tut to quanto g ià 

esposto nei paragraf i  precedent i ,  lo scr ivente è in grado d i dare le  seguent i  r isposte 

a i ques it i  formulat i  da l  g iudice del l ’esecuzione nel  decreto d i nomina.  

 R ISPOSTA AL QUESI TO N°1  (C ON T R O L L O D E LL A  C O MP LE T E Z ZA  D E LL A  D O C U ME N T A Z IO N E  D I  C U I

A L L ’A R T IC O L O 567,  S E C ON D O  C O M MA  D E L  C .P .C .) .

I l  credi tore procedente r isu lta  aver  depos i tato:  

  nota d i t rascr izione del p ignoramento immobi l iare del 08.08.2025 N° Rep.3138 

trascr i t to a Cosenza i l  16.09.2025,  Reg.Gen.  n°28491, Reg-part .n°23319;  

  “cert i f icato notar i le at tes tante le r isu ltanze del le v isure catas tal i  e dei registr i  

immobil iar i  a f i rma del   Dott .  Vincenzo Calder in i ,  iscr i t to nel Distret to Notar i le d i 

Santa Mar ia Capua Vetere (CE),  avente sede in Maddaloni  (CE) a l la v ia San 

Francesco D’Ass is i  n°  6, nel la quale r isul tano indicat i  i  dat i  catasta l i  a t tual i  e 

stor ic i  de l l ’ immobi le  p ignorato.  

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNALE DI COSENZA  -SEZ. ESEC. IMMOBILIARI-    PROC. N°137/2025 - RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA  pag.11

La documentazione r isa le s ino ad un atto d i acquisto der ivato od or iginar io trascr i t to 

in data antecedente d i almeno vent i  anni  la trascr izione del p ignoramento;  detta 

cert i f icazione attesta che 

 l ’u . i .  ogget to d i pignoramento r isu l ta essere d i proprietà  Berardi Angela nata a

San Giovanni In Fiore (CS) in data 16 gennaio 1959,  C.F. BRRNGL59A56H919B

per  i  d ir i t t i  par i  a 1/1 di  piena proprietà .  ad essa pervenuta per atto pubbl ico

notar i le d i compravendi ta del Nota io D'aqui Eleonora del 27 agosto 2007 ,

reper tor io n. 108377/13173 ,  t rascr i t to presso l 'Uf f ic io Provinc ia le d i Pubbl ic i tà

Immobi l iare d i Cosenza  in data 4 set tembre 2007  al numero d i registro generale

32395  e numero d i registro part icolare 20886  da Zicaro Assunta nata a Acr i  (CS)

in data 15 febbraio 1963 ,  C.F. ZCRS NT63B55A053J  per i  d ir i t t i  par i  a 1/1  di p iena

propr ietà  dell ' immobi le  s i to nel  comune d i  Cosenza;

 A Zicaro Assunta nata a Acr i  (CS)  in data 15 febbraio 1963 C.F.

ZCRSNT63B55A053J ,  per i  d ir i t t i  par i  a 1/1 di  p iena propr ietà bene personale

l ' immobi le  NCEU Fogl io  16 Par t ice l la 202 Subal terno 3 è pervenuto per  atto

pubbl ico amminis trat ivo d i compravendita del Dott .  Rosal ia  Marasco Vice Segret .

Generale d i Cosenza del 3 novembre 1999 reper tor io n. 5909 e t rascr i t to presso

l 'Uf f ic io Provinc ia le d i Pubbl ic i tà Immobi l iare d i Cosenza in data 22 novembre

1999 a l numero d i registro generale 24239 e numero di registro part ico lare 17844

da Comune Di Cosenza-ente Locale con sede in Cosenza C.F. 00347720781 per i

d ir i t t i  par i  a  1/1 d i p iena propr ietà del l ' immobile  s i to nel  comune d i  Cosenza

 R ISPOSTA AL QUESITO N°2  (E L E N C O  D E L LE  IS C R I Z IO N I  E  D E L LE  T R A S C R IZ IO N I  P R E G IU D IZ IE V OL I

GR A V A N T I  S U I  B E N I  P IGN OR A T I)  ………

Nel ventennio anter iore a l la trascr izione del p ignoramento l ’ immobi le ha formato 

ogget to del le seguent i  formal i tà  pregiudizievol i : 

-  Ipoteca Volontaria concessione a garanzia di mutuo fondiario atto Nota io 

D'aqui  Eleonora del 27 agosto 2007 repertor io n. 108378/13174 ed iscr i t ta 

presso g l i  Uf f ic i  d i  Pubbl ic i tà Immobi l iare d i  Cosenza in data 4 settembre 2007 

al numero generale 32396 e a l numero par t ico lare 8212 a favore d i Banca Di 

Roma-società Per Azioni con sede in Roma C.F. 06978161005 ,  domici l io 

ipotecar io eletto in Roma Via le Tupin i 180, per  capita le di  €  134.000,00 o l tre ad 

interess i e spese per una somma compless iva d i € 268.000,00, durata 30 anni ,  a 

car ico di Berardi Angela nata a San Giovanni In Fiore (CS) in data 16 gennaio 

1959 C.F. BRRNGL59A56H919B per i  d ir i t t i  par i  a 1/1 di piena proprietà su 

NCEU Foglio 16 Particel la 202 Subalterno 3 immobi le  s i to nel comune d i 

Cosenza ;  

-  Verbale Di Pignoramento Immobili  at to Uff.  Giud. Tribunale Di Cosenza del 8 

agosto 2025 reper tor io n. 3138 e trascr i t to presso gl i  Uf f ic i  d i  Pubbl ic i tà 

Immobi l iare d i  Cosenza in data 16 settembre 2025 al numero generale 28491 e 

a l numero part ico lare 23319 a favore d i Prisma Spv S.r. l .  con sede in Roma 

C.F. 05028250263 ,  domici l io ipotecar io e let to in Pr isma Spv S.r . l .  Lungotevere 
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Flaminio 18 Roma, a car ico d i  Berardi Angela nata a San Giovanni  In Fiore 

(CS) in data 16 gennaio 1959 C.F. BRRNGL59A56H919B per i  d i r i t t i  par i  a 1/1 

di piena proprietà su NCEU Foglio 16 Particel la 202 Subalterno 3 immobi le 

s i to  nel comune d i Cosenza .  

 R ISPOSTA AL  QUESI TO N°3     (MA P P E  C E N S U A R IE  ………………)

La mappa censuar ia ind ispensabi le per la corret ta ident i f icazione del bene ogget to d i  

esecuzione e la v isura catas ta le s tor ica al l ’at tual i tà del le part ice l le sono r iportat i  in  

a l legato a l la  presente re lazione. Più precisamente:  

  ALLEGATO n°01   V isura catasta le stor ica e stra lc io p lanimetr ico catasta le del 

fogl io  d i  mappa n°16;  

  ALLEGATO  n°02  p lanimetr ia  catasta le del l ’  u . i . .  

La cert i f icazione notar i le depos itata r iporta i  dat i  catas ta l i  at tual i  e stor ic i  

de l l ’ immobi le pignorato che coincidono con quel l i  accer tat i  da l lo scr ivente per  

l ’a t tuale ind iv iduazione del l ’ immobi le .  

 R ISPOSTA AL  QUESI TO N°4     (DE S C R IZ IO N E  D E L L ’ I M MO B ILE  ………………)

L’immobi le è s i to a l la  Via LUNGOBUSENTO AUGUST VON PLATEN n°1  de l la c i t tà d i  

Cosenza (CS) , in  zona semicentra le completamente urbanizzata.  Detta zona r isu l ta  

ben serv i ta dal la rete viar ia urbana; nel la zona sono present i  scuole del l ’ infanzia, 

e lementar i  e medie d i pr imo e secondo grado;  farmacia e att iv i tà  commercial i .  

Le carat ter is t iche d imens ional i ,  s trut tura l i  e d i f in i tura del  bene sono r iportate a l 

paragrafo 4.  del la presente re lazione d i  consulenza.   

L ’u. i .  conf ina: con vano scala condominia le ed a l tra u. i . ,  cor t i le interno (p. l la  n°565) ,  

Strada comunale Via Lungo Busento. August Von Platen e traversa del la s tessa via.  

 R ISPOSTA AL  QUESITO N°5     (A C C E R T I  L A  C O N F OR MIT À  T R A  LA  D E S C R IZ IO N E  A T T U A LE  D E L  B E N E  E

QU E L LA  C ON T E N U T A  N E L  P IGN OR A ME N T O…………………………….)

I l  bene ogget to di  procedura esecut iva è ident i f icato in catasto con i  seguent i  dat i :  

Catasto Fabbricati  Comune di  Cosenza (CS) (cod.D086)  

n° 
Fogl io  

n° 
Part icel la

n° 
Sub 
n° 

Zona 
Cens.  

Indir izzo Piano 
Categoria 
e Classe  

Consistenza 
(vani /mq)  

Rendita  
(€)  

1 16 202 3 

LUNGOBUSENTO 
AUGUST VON 
PLATEN n°1 ,   

P iano 1°  

A/4  
Classe 4 

4,5 Vani ;  
106 mq.  

€  209,17  

Intestato  Dir i t t i  e  oner i  rea l i  
BERARDI Angela  nata a  S.Giovanni  in  F iore  (CS) i l  16/01/1959  c . f .  
BRRNGL59A56H919B 

propr ie tà  per  1 /1  

I  dat i  ident i f icat ivi  catasta l i  at tual i  co incidono con quel l i  specif icat i  ne l l ’a t to d i  

p ignoramento r iscontrato in att i .  

 R ISPOSTA AL  QUESI TO N°6  (R IL E V I  LE  E V E N T U A L I  D IF F O R MIT À  O  MA N C A N ZE  N E L LA

D O C U ME N T A Z IO N E  C A T A S T A LE  ……)

Non s i r i levano d if formità sostanzia l i  ne l la  documentazione catasta le a meno del la  

mancanza d i d iv is ione in terna a l la stanza da let to,  real izzata in  cartongesso, che 
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real izza una sorta d i cabina armadio (r ipost ig l io) .  La d iv is ione det ta è segnalata e 

messa in  evidenza nel l ’a l legato n°03 prodot to dal lo  scr ivente sul la base del r i l ievo  

ef fet tuato in sede di  sopra l luogo.  

 R ISPOSTA AL  QUESITO N°7 ( IN D IC H I  L ’U T IL IZ Z A Z I ON E  P R E V IS T A  D A LL O S T R U ME N T O U R B A N IS T IC O

C O MU N A LE )  

Con r i fer imento a l lo st rumento Urbanist ico v igente sul terr i tor io comunale del la c i t tà  

d i Cosenza (CS) , l ’u. i .  oggetto del la  procedura esecut iva r icade in Zona “Zona P.P.  

"Piazza Amendola" -  Comparto A4 (Ristrutturazione)”  (Del ibera Approvazione 

C.C. n.22 del  29/09/2001) .  Nei compart i  A,  nel r ispet to del la  tavola d i  progetto 

a l legata a l Piano, è generalmente consent i ta la r is trut turazione del l 'es is tente,  

l 'ordinar ia e straordinar ia manutenzione e la demol izione e r icost ruzione dei  vo lumi 

es istent i . .  

 R ISPOSTA AL  QUESI TO N°8 (C O N F OR MIT À  D E L LA  C OS T R U Z IO N E  A L LE  A U T O R IZ ZA Z IO N I  O

C O N C E S S IO N I  A M MIN IS T R A T IV E ;  E S IS T E N ZA  O  ME N O  D I  D IC H IA R A Z IO N E  D I  A G IB IL IT À )

l ’ in tero corpo d i fabbr ica d i cu i fa parte l ’u. i .  in ogget to è stato edif icato tra la

f ine degl i  anni ’50 e l ’ in izio  degl i  anni ’60 e r isul ta edif icato nel l ’ambito d i un

intervento d i  edi l iz ia  popolare. Presso g l i  u f f ic i  de l  Comune di  Cosenza non è

stato poss ib i le ind iv iduare documentazione che ne attes t i  la regolar i tà

urbanist ica; Per l ’u. i .  in ogget to non è stato poss ib i le reper ire i l  cert i f icato d i

agib i l i tà.  (Al legato n°05).

 R ISPOSTA AL  QUESI TO N°9 (V E N D IB IL IT À  D E L  B E N E  P IG N OR A T O……….. )

Considerata la natura del l ’ immobi le p ignorato, v ista la s i tuazione d i fat to r iscontrata 

in sede d i consulenza tecnica, i l  sottoscr i t to r i t iene che r isu lta conveniente 

procedere a l la vendi ta del lo stesso in un unico lot to ind ividuato e descr i t to come di  

seguito:  

LOTTO UNICO  

P IEN A P ROPRIE TÀ DI  UN IMMOBILE AD USO ABITAZIONE POSTO AL P IANO PRIMO DI  UN 

FABBRICATO CHE PRESENTA QUATTRO PIANI  FUORI  TERRA OLTRE UN PIANO SEMINTERRATO 

(SENZA ASCENSORE ) ,  CON STRUTTURA PORTANTE IN MURATURA ,  MANTO DI  COPERTURA IN  

TEGOLE TIPO COPPO EDIFICATO PRIMA DEL 1967.  L’U . I . ,  S ITA ALLA VIA  LUNGOBUSENTO 

AUGUST VON PLATEN N°1  DE L COMUNE DI  COSENZA (CS) ,  RIS ULTA DISTINTA IN CATASTO 

FABBRICATI  AL FOGLIO N°16  –  PARTI CELLA 202,  SUB NN .3,  CATEGORIA  A/4  -  CLASSE 4  -  

CONSISTENZA 4,5  VA NI ,  106  MQ .  -  RENDI TA €  209,17.  L’UNITÀ IMMOBILIARE È 

ACCESSIBILE DAL VANO SCALA CONDOMINIALE A TTRAVERSO IL  PORTONCINO DI  INGRESSO 

DEL T IPO BLINDATO E  CONSTA DEI  SEGUE NTI  AMBIENTI :  INGRESSO-CORRIDOIO ,  N°2
LOCALI  DA BAGNO ,  N°  2  STANZE DA LETTO ,  LOCALE CUCINA ,  SOGGIORNO .  LA  SUPERFI CIE 

COMME RCIALE È DI  106  mq;  LA  SUPE RFICI E  CALPESTABILE RISULTA DI  101  mq, 
L ’ALTEZZA DEGLI  AMBIENTI  È  DI  3,10  m..  L’U . I .  CONFI NA :  CON VANO SCALA CONDOMI NIALE  

ED ALTRA U . I . ,  CORTI LE INTERNO (P .LLA N°565),  STRADA COMUNALE V IA  LUNGO 

BUSENTO .  A,  VON PLATEN ,  E  TRAVERSA DELLA STESSA VIA .  
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 R ISPOSTA AL  QUESI TO N°10

L’immobi le è p ignorato per l ’ intera quota d i  propr ietà.  

 R ISPOSTA AI  QUESI TI  N°11  E 12 (S T A T O  D E L L ’ I M MO B ILE  – L IB E R O /OC C U P A T O………..)

L’immobi le r isul ta abitato dal la  s ig.ra Berardi  Angela (esecutata);  in  sede d i  

sopra l luogo congiunto con i l  custode la s ignora Berard i ha r i fer i to che coabi ta con 

essa, a t i to lo d i ospi ta l i tà gratu i ta ,  i l  f ig l io  Iaquinta Francesco nato i l  12.08.1978,  

d isoccupato r ientrato nel l ’ot tobre 2025 dal Paraguay,  uni tamente a l la s ig.ra Mar ia  

Sabr ina Segovia ed i l  loro f ig l io  Ayer Segovia.  .  

 R ISPOSTA AL  QUESI TO N°13 (V IN C O L I………..)

Con l ’a t t iv i tà per i ta le svolta s i  è accer tato che sugl i  immobil i  ogget to del la presente 

re lazione d i  consulenza 

-  non gravano vincol i  ar t is t ic i ,  s tor ic i  o a lberghier i ;  

-  non r isu l tano v incol i  o oner i  condominial i  se non quel l i  re lat iv i  al la quota f issa 

condominiale annua che ad oggi r isu lta d i € 195,00;  

-  non s i  r iscontra l ’es is tenza d i  d ir i t t i  demania l i ,  o  cens i ,  l ive l l i  o  us i  c iv ic i .  

 R ISPOSTA AL  QUESI TO N°13  BIS  (S P E S E  F IS S E  D I  GE S T IO N E  E  MA N U T E N Z ION E  ….S P E S E

S T R A OR D IN A R IE  D E L IB E R A T E  …)  

Da quanto s i  è potuto accertare in sede d i consulenza,  nel palazzo d i cu i  fa parte 

l ’appartamento ogget to d i consulenza v i  è un condominio cost i tu i to i l  cu i  

amministratore r isu l ta  i l  s ig.  Umber to Garr i tan i che, su espl ic i ta r ichies ta del  

sot toscr i t to (r i f .  pec del 19.02.2026) ,  ha comunicato che per i l  condominio non v i  

sono spese straordinar ie già del iberate e che per l ’appartamento ogget to d i  

consulenza r isu l tano le seguent i  spese f isse d i gest ione o d i manutenzione e le  

spese condominia l i  non pagate:  

-  res iduo saldo gest ione a l  31.12.2024 € 430,89 

-  quota ord inar ia anno 2025 (salvo conguagl io)  € 195,00 

-  quota ord inar ia Gennaio/Febbraio2026 € 32,50 

 R ISPOSTA AL  QUESI TO N°14 (V A LO R E  D E L L ’ IM MO B I LE……….. )

Al la luce d i quanto g ià esposto a l paragrafo 6.0 “V ALUTAZI ONE E STIM A DELL ’  

IMMOBILE” ,  tenuto conto del lo stato d i conservazione e manutenzione del l ’  u . i . ,  del le  

sue caratter is t iche t ipo logiche e d i f in i tura e del  mercato immobi l iare del la  zona,  i l  

va lore del lot to  r isu l ta  d i 57.000,00 € . ;  cons iderato a l tres ì l ’abbat t imento for fettar io  

par i  a l  15% del  va lore per la  d if ferenza tra oner i  t r ibutar i  ca lcolat i  su l prezzo p ieno 

anziché sui va lor i  catasta l i  e l ’assenza per  garanzia per v izi  occult i ,  i l  prezzo base 

del  lo t to indiv iduato resta determinato come r iassunto nel la  scheda che segue.  
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LOTTO N°1 
VALORE DI STIMA SOTTRAZIONE PREZZO BASE 

(Vm)  (a)=15%*(Vm)  [Vm – a]  

P IEN A PROPRIETÀ DI  UN IMMOBILE AD USO ABITAZIONE POSTO AL P IANO PRIMO DI  UN 

FABBRICATO CHE PRESENTA QUATTRO PIANI  FUORI  TERRA OLTRE UN PIANO 

SEMINTERRATO (SENZA  ASCENSORE ) ,  CON STRUTTURA PORTANTE I N  MURATURA ,  

MANTO DI  COPERTURA  I N TEGOLE TIPO COPPO EDIFICATO PRI MA DEL 1967.  L’U . I . ,  

S ITA ALLA VIA  LUNGOBUSENTO AUGUST VON PLATEN N°1  DEL COMUNE DI  COSENZA  

(CS),  RISULTA DISTINTA IN CATASTO FABBRI CATI  AL FOGLIO N°16  –  PARTICELLA  

202,  SUB NN .3,  CATEGORIA A/4  -  CLASSE 4  -  CONSISTENZA 4,5  VANI ,  106  MQ .  -  

RENDITA €  209,17.  L’UNITÀ I MMOBILIARE È ACCESSIBILE DAL VANO SCALA 

CONDOMINIALE ATTRAVERSO IL  PORTONCINO DI  INGRESSO DEL TIPO BLINDATO E  

CONSTA DEI  SEGUENTI  AMBIENTI :  INGRESSO-CORRIDOI O ,  N°2  LOCALI  DA BAGNO ,  N°  

2  STANZE DA LETTO ,  LOCALE CUCI NA ,  SOGGI ORNO .  LA  SUPERFI CIE COMMERCIALE È 

DI  106  MQ ;  LA  SUPERFI CIE CALPESTABILE RISULTA DI  101  MQ ,   L ’ALTEZZA DEGLI  

AMBIENTI  È  DI  3,10  M . .  L’U . I .  CONFI NA :  CON VANO SCALA CONDOMI NIALE ED ALTRA  

U . I . ,  CORTILE I NTERNO (P .LLA N°565) ,  STRA DA COMUNALE V IA  LUNGO BUSENTO .  A,  

VON PLATEN ,  E  TRAVERSA DELLA STESSA VIA  
57.000,00 €  8.550,00 €  48.450,00 €  
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Ciò è quanto,  in fede e con serena cosc ienza, i l  sot toscr i t to rassegna ad 

espletamento del l ’ incar ico r icevuto.  

Cosenza, 24.02.2026 I l  Consulente 

Ing.  Car lo De Rose 
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