TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA

Esecuzioni Immobiliari

Esecuzione Immobiliare R.G. n. 1672022

RELAZIONE DI CONSULENZA
TECNICA D’ UFFICIO
Il Giudice dell’Esecuzione I1CTU
Dott. Giuseppe Sicilia Arch. Adele C. IAZZOLINO

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



TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA
Sezione I — Esecuzioni Immebiliari

Esecuzione Immobiliare R.G.E. n. 167/2022

UnipolREC ( AMCO-ASSET MANAGEMENT COMPANY SpA)/ sig.rz

Promossa da:

UnipolREC SpA { Societa di Capitali} con sede in Bologna , Piazza Sergio Vieira de Mello
a cui @ subentrata AMCO — ASSET MANAGEMENT COMPANY SpA con sede in Napoli alla Via Santa Brigida,

39 CF 05828330638, rappresentata dall’avvocato _

Contro

Sig.rz elettivamente domiciliata presso lo

studio legale deil avv. |
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PREMESSA

Con ordinanza dell’lll.mo sig. Giudice dell’Esecuzione dott. Giuseppe Sicilia datata 20.02.2023, la sottoscritta
arch. lazzolino Adele C., con studio in Casali del Manco, localita Serra Pedace, alla Via Donato Bendicenti
32/B, veniva nominata CTU nella procedura indicata in epigrafe ed invitata a prestare giuramento.

Accettato I'incarico e prestato il giuramento secondo la formula di rito si atteneva scrupolosamente alle

disposizioni della nomina ed alle raccomandazioni generali per I'attivita di esperto per le stime immobiliari .

CRONOLOGIA DELLE PRINCIPALI OPERAZIONI PERITALI

Le operazioni peritali sono state condotte secondo la cronologia seguente:

- In data 20.02.2023, la sottoscritta veniva nominata dall’lll.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione , dott.
Giuseppe Sicilia, esperta estimatrice nella procedura indicata in epigrafe;

- In data 22.02.2023, la scrivente prestava giuramento di rito accettando il verbale di incarico
peritale d’estimo ed acquisendo la relativa documentazicone;

- In data 08.03.2023 effettuava richiesta online della documentazione catastale (visura storica —
planimetria ) presso Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Cosenza — Ufficio Provinciale -
Territorio;

-~ In data 23.03.2023 alle ore 15.30 dava inizio alle operazioni peritali, unitamente al custode
giudiziario, _ La scrivente dopo aver effettuato la ricognizione dei luoghi da
accertare procedeva ad effettuare rilievo metrico e fotografico degli immaobili;

- Indata 04.05.2023 inoltrava richiesta presso Ufficio URP di Cosenza per accesso atti amministrativi;

- In data 17.05.2023 si recava presso Ufficio tecnico del comune di Cosenza per visionare |a pratica
edilizia;

- In data 19.05.2023 otteneva dall’Ufficie Techico del Comune di Cosenza le Informazionl relative
alle normative edilizie ed urbanistiche vigenti sul compendio immobiliare ;

- In data 12.06.2023 la sottoscritta inviava la relazione peritale d'estimo, unitamente ai relativi
allegati, attraverso posta certificata al creditore procedente e al debitore ed effettuava invio

telematico della stessa al Tribunale di Cosenza-Sezione Esecuzioni Immobiliari.

~
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CONTROLLO SULLA COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE DI CUIALL’ART. 567, ¢.2, C.P.C,

La sottoscritta, al fine di poter procedere in maniera esaustiva alla risposta dei quesiti posti dal Signor
Giudice dell’Esecuzione in sede di giuramento, ha verificato la documentazione di cui all’art. 567 del Codice
di Procedura Civile, depositata dal legale rappresentante del creditore procedente, la quale & risultata
completa ed idonea alla procedura di pignoramento.

In particolare, & stata depositata la Certificazione Notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei

registri immobiliari (art.567 secondo comma C.P.C.) a firma del _ , hotaio in

Bologna , sulla quale si certifica quanto di seguito:
In capo alla signora [ NN S . - -
proprieta, in regime di separazione dei beni, su porzioni di fabbricato sito in Comune di Cosenza, distinti al

Catasto Fabbricati di detto Comune al;

- Foglio 15, particella 1226, subalterno 16; Viale Giacomo Mancini 138, 5cala A, Interno 10, Piano IV,
Categoria A/2, Classe 2, Vani 3.
Zona censuario 2, Rendita catastale 395,09,

- Foglio 15, particella 1226, subalterno 17 ; Viale Giacomo Mancini 138 , Scala A, Interno 11, Piano
IV, Categoria A/2 { Abitazioni di tipo civile), Classe 2, vani 4,5.
Zona censuaria 2. Rendita catastale 592.63.

- Foglio 15, particella 1226, subalterno 18; Viale Giacomo Mancini 138, Scala A, Interno 12, Piano IV,
Categoria A/2, Classe 2, vani 4.
Zona censuario 2. Rendita catastale 526,79.

- Foglio 15, particella 1226, subalterno 68; Viale Giacomo Mancini 138, Piano $1, Categoria (/6 ,
Classe 5.

Zona censuaria 2. Rendita catastale 239,68.

Dalla consultazione del fascicolo telematico, non risulta il deposito da parte del creditore procedente né
dell'estratto catastale attuale, né di quello storico. La scrivente, a seguitc della richiesta della
documentazione catastale presso I'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Cosenza — Ufficio

Provinciale - Territorio, ha potuto constatare come i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati
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siano indicati nella certificazione notarile sostitutiva del certificate ipocatastale, ai sensi della legge n.

302/1998.

Dal certificato di matrimonio si evince |
s |

ESPLETAMENTO DELL INCARICO

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

stessi e le relative risposte.

QUESITO N.1  “..Provwveda Pesperto... all'identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e piil
precisamente all'esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di uno o
pitt lotti per la vendita, identificando [ nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se necessario,
alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione estimativa def tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale;”

RisPOSTA DELL'ESPERTO:

Gli immobili oggetto del presente provvedimento di esecuzione e di stima di proprieta _

Dati toponomastici

Ubicazione:  Citta di Cosenza, Viale Giacomo Mancinin. 138 .

Dati catastali

Catasto Fabbricati del Comune di Cosenza foglio 15, particella 1226:

- Subdlterno 16, Categoria A/2 ( Abitazione di tipo civile), Classe 2, Zona Censuaria 2, Consistenza 3
vani, Scala A, Interno 10, Piano IV®, Rendita catastale 395,09 euro;

- Subalterno 17 , Categoria A/2 ( Abitazione di tipo civile} , Classe 2, Zona Censuaria 2, Consistenza
4,5 vani, Scala A, Interno 11, Piano IV°, rendita catastale 697,22 euro;

- Subalterno 18, Categoria A/2 ( Abitazioni di tipo civile), Classe 2, Zona Censuaria 2, Consistenza 4
vani, Scala A, Interno 12, Piano IV®°, Rendita catastale 526,79 euro;

- Subalterno 68, Categoria C/6 (stalle, scuderie, rimesse e autorimesse) , Classe 5, Zona Censuaria 2,

Rendita catastale 239,68 euro,
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COMUNE DI COSENZA
Viale Giacomo Mancini 138
Foglio

13, Particella 1226

Figura 1— Stralcio estratto di mappa catastale (Fonte Geoportale - Agenzia delle Entrate)

Dall’estratto di mappa del NCEU del comune di Cosenza emerge come i confini della particella 1226 su cui

insistono gli immobili oggetto del presente provvedimento esecutivo siano cosi identificati al foglio 15:

ripubblicazione o riproduzione a scopo com

A nord con Via Francesco Grano;
A est con Via Luigi Nicoletti;
A ovest con Viale Giacomo Mancini;

A sud con Via Alessandro Lupinacci.
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QUESTO XS

“_proveds Usgperto_ad una sommaria descrivione del bene, ovendo cure df precisare i coratizristiches aggetiie
dell'immobile in rdazione eii'ort. 10 DLP.R £§33/1972 & ¢ o vendita immabiliore ria soggetic ad IVA, owvere el
coase &f immebilf abivetivl, dica I CTV se possa susrirters la possiMBd di asercizio dell'opxione IVA per imponibilind
IVA esrendo gidt trascorsi 1 5 moni dell wittmarions della costruzione o del Hprindnoe;”

RISPOSTA RELL'ESPERTO:

La posizione del fabbricato oggetto di plgnoramento pud definirs] ottima, In quante sl trova Inzona centrale
della cltta di Cosenza.

Il viale Glacomo Mancinl & da conslderare Fasse nevralgio della ditd, concepito come una sorta dl
boulevard, espandendosi completamente in pianura, per una lungheza di circa & km ed wna larghezR
variabile trai 40 &d i 70 metri, permettzncdo un collegamento veloce nella direttrice Nord / Sud ovwere tra a
parte storica della citth & il restn del territorio urbanizata della citth di Cosenza.

Il viale & carattefzzato oftre a nuove costruzionl residenziali, da attrezzature pubbliche & eollettive per
servlzl, per la cultura e per Il tempo libero.

e

ol =

Flgwo 2 — indiidirasions ded fiebbinato (o oggetto {hanbe Soogke Gt

]
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Figura 3 = Esterno del fabbricato su cui insistono le unitd immobifiari oggetto di procedura esecutiva (Fonte Google Earth)

Il fabbricato denominato “ Palazzo Stella Genovese”su cui insistono le unita abitative oggetto della presente
procedura esecutiva , in riferimento a quanto sottoscritte dalla committenza nell’atio d’obbligo relative
all'inserimento come soggetti privati nel Programma di Recuperi Urbano (PRU) ai sensi dell’articolo 11 della
Legge n. 493 del 4/12/1998, procedura di cui all’articolo 11 del D.G.R. n. 6048 del 1998 & caratterizzato da
due corpi di fabbrica, a carattere residenziale, commerciale e direzionale, allineati lungo Viale Giacomo
Mancini,similari per forma, caratteristiche costruttive e dislocazione degli spazi interni.

Il corpo di fabbrica, interessato dalle tre unita abitative de quo, & composto da un pianc interrato destinato
locale garage, con ingresso posto sulla traversa laterale , sul quale insiste il sub.68, di piena proprieta della

_ la cui superficie utile & pari a mq 36,50, dotato di porta, sul retro, che conduce al

corpo scala principale e ascensore, confinante a sua volta con corsia di manovra.

WA R
gy A0

Figura 4 — Locale Garage posto al piano seminterrata
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Un piano terma interessato da attivith commerciali efo direzionali e da quattro piani destinati soprattutto ad
abltazionl .

Dal punto ¢l vista tipologico, || fabbricato & a forma rettangolare, con una plccola sporgenza a semicerchie,
che si sviluppa per tutta 'altezza, posta al centro del prospetto principale. L'ingresso avviene lungo il viale

Glacomo Manclnl ed & caratterizzato da un portone dal quale sl accede al vano scala e ascensore.

-  Sub. 16 intarno 10 @ sub. 17 intarno 11

E Immediatamente riscontrablle come la presente unitad Immoblllare consiste nella fusione dl due
appartamenti preesistenti, ben distinti 'uno dalfalro, di proprietd del debitore ¢ con destinazione
abitativa, rispettivamente contraddistint] In sub 16 interno 10 e sub.17 Interno 11.

Essendo | pradettl appartament] situatl Funo accanto alfaltro =l & passatl, con I'abbattimento dl una parte di
parete divisoria, alla loro fuslone.

La funzionalita & buona , almeno per quanto si & potuto constatare durante il soprallucgo & Faspetto & di

una abitazlone con finlture medie , ben curata e accogllente.

inbemo W

¥ o T

Figuro 5 — Disteibuaione intermy dell’u.o. costiaafto oo subl, 16 17

L'ingresso apre direttamente nella zona giorno, il cui orientamento & stato studiato in maniera ottimale,
infatti gli spazi intermni si articolano lungo I'asse sud —nord, con un soggiomo comunicante con un‘ampia
cucina , finestrata su tre latl e, con un terrazze coperto, la cul superficle complessiva & parl a mg 77,33.

L'accesso alla zona notte, ublcata nella parte opposta, con affaccie In direzione ovest, lungo il viale
Giacomo Mancini , & consentito da un vano adibito a salotto ¢ lungo un corridoio trovano alloggio le camere

da letto, 1 servizl Igienlcl ed un termazzino coperto dl conslstenza parl a circa 10,00 mg.
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| paviment! Internl sono In gres porcellanato cosl come [ rivestiment! del bagni, quest'ultiml dotatl d1 sanitari
€ rublnetteria di buona qualltd. | terrazzl sono pavimentatl con plastrelle per asteml e prowwist| dl parapett!
murard, Tutt! | vanl risuftana prowwist] df eerazione diretta e di [lluminazione naturale.

Le paret! o | soffitt], Intonacat! e tintegglat! con pitiura del tipa “terra florenting” dal colorl diversificat! a
secondo degll amblert!. GlI Infiss! esternl In legnn alfintermne ed alluminlg all’esternn, dotat! di tapparelle
avvolglblll = dl dopplo vetro, mentre gl Irfiss| imtemnl sano In legno amburato &d alcunl alternat! con vetro.
Per quanto concemne |e dotazlonl Impiantistiche , 12 suddetta unltd abltativa & dotata di Implanto elettrico
interamente sottotraccia, Impianto tv, impianto Idrico a pressione nella cucina = nel bagni, implamo di
riscaldamento autonome con caldaia a pellet a servizio di tutte e tre le unitd abitative di proprietd della

I : oot nel vano adibito a soggiomo condizionators a split.

- Sub 18 Interno 12
Uk
AT = _ = s — =
1 | Hif
] r B == g';' |
| A it
. =8 |
- :' M. _r"_l — l.a
A [.‘I ] L i i | I_ -Fﬁ:nq'!!
| 11 M
! I I
il _,:H-____.|| — = - — el M | = .JJ
——

Fguro 5= Distriburians ntermo cdelf'u.a. costitudte dal sob 18

La planimetria sopra riportata, mostra |a distribuzione del vanl del sub 18 Interno 12, anch’esso di propriet
— I quale appare razionale & funzionale all’ uso degli spazi cosl come ke condizioni
di espetizions, aerazions ad illurminazions réultanc buone.,

Laccesso awiene direttamente nel vano adiblto a cucina, con la presenza di due finestre con affaccio sul
fronte est, cos! come | due vanl adibitl a camera da letto ed 1| bagno, | quall snodano su di un lungo corridolo
Il quale a sua volta trova affacclo su di un terrazzine coperto dalla superficle parl a circa 4,00 mq sul fronte
sud.

Ls camers da lette padronale vede a sua volta la presenta dl un guardareba con affacclo anch’esso sul
fronte sud.
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Gli ambienti risultano ben rifiniti ed accoglienti sulla scia dell’altra unita abitativa mantenendo le stesse
caratteristiche . Nel bagno dotato di sanitari e rubinetteria di buona qualita trova alloggio una doccia ad
idromassaggio. Anche qua le dotazioni impiantistiche risultano a regola d’arte. Nella stanza adibita a camera
matrimoniale padronale & presente condizionatore a split. Le rifiniture interne sono di buona qualita,
presentandosi in ottimo stato di conservazione.

In merito al quesito del G.E. circa la possibilitd di assoggettare ad IVA la vendita immobiliare dei suddetti
beni, la scrivente asserisce che, per 'adempimento degli obblighi tributari ai fini IVA, il trasferimento degli
immobili del debitore esecutato, in quanto soggetto privato & un’operazione fuori campo IVA per carenza

del requisito soggettivo, pertanto, si rendera applicabile I'imposta di registro.

“..provveda l'esperto... ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle
costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva dell'atto notorio
di cui all'art. 40 della L 47/1985;”

RiSPOSTA DELL'ESPERTO:

Il fabbricato su cui insistono le unita immobiliari oggetto del presente provvedimento risulta edificato

posteriormente alla data del 2 settembre 1967, cosi come da Permesso di Costruire n. 6C del 21.04.2005 .

“..provveda l'esperto.. ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3. gli estremi
della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l'eventuale assenza di licenza o le realizzazioni
effettuate in difformitd della stessa ed in tali casi specifichi l'epoca di realizzazione dell'opera e /o della sua
ultimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo della possibilitd di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi
l'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale
listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali ablazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso. verifichi, ai fini della istanza di condono
che l'aggiudicatario possa eventuaimente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del decreto del
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;”

RisPosTA DELL'ESPERTO;

Il fabbricato interessato dalle unitd abitative in oggetto & stato costruitc successivamente alla data del
02.09.1967, cosi come da Permesso di Costruire n. 6C del 21.04.2005 .

Dal sopralluogo effettuato in data 23.03.2023, sono emerse difformita rispetto sia alla planimetria catastale
che al progetto assentito, presente presso gli uffici comunali.

Sono stati riscontrati abusi sostanziali e abusi minori, ovvero differenze qualitative-quantitative rispetto al

progetto autorizzato che riguardanc innanzitutto la fusione delle due unita abitative { sub 16 e sub 17)
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mediante I"abbattimento di parte della parete divisoria e, la creazione di vano adibito a cucina su un
terrazzo, il quale, contrariamente al progetto assentito si presenta completamente coperto.

Una difformita del genere, con aumento di cubatura, con modifica sostanziale dei parametri urbanistico-
edilizi e con violazione della normativa edilizia antisismica trova risoluzione sclo nella demolizione e nel
ripristino originario dello stato dei luoghi, mentre la fusione dei due subb 16 e 17, identificandosi come
abuso minore, ¢ sanabile con una CILA in sanatoria per le opere gia eseguite, in quanto interventi eseguiti
con modalita diverse che incidono solo su elementi particolari e non essenziali della costruzione.
Ovviamente le difformita accertate si riferiscono alla comparazione dello stato attuale con la planimetria
catastale, mentre, il progetto assentito presenta una distribuzione del tutto diversa.

Gli abusi riguardante Funitd abitativa identificata con il subalterno 18 realizzate in difformita dal titolo
abilitativo edilizio, ma conformi alle norme urbanistiche e alle prescrizioni degli strumenti urbanistici ,
ovvero, abusi che , ove fosse stata recepita dal legislatore I'idea della c.d. sanatoria giurisprudenziale
sarebbero state sanabili con il semplice accertamento di conformita.

Le difformita anche qua riscontrate, rispetto sia alla planimetria catastale che al progetto assentito,
riguardano la creazione di un vano adibito a guardaroba ricavato all’interno della camera da letto padronale
e, ancora I'apertura di due finestre nel vano cucina. Anche la suddetta u.i. € sanabile con la presentazione di
una Cila in Sanatoria.

Anche per il locale garage appare chiara una difformita rispetto al progetto assentito.

Inoltre, a tutto cid bisogna far presente come le u. i. in oggetto presentino delle irregolarita da cui discende
una degradazione del valore di stima.

La carenza del certificato di abitabilita e del collaudo statico incide sulla contrattazione immabiliare.

E stato infatti puntualizzato che, nella “ compravendita di immobili destinati ad abitazione, deve ritenersi
implicitamente richiesto, come elemento integrativo e caratterizzante della identitd della coso
compravenduta, il requisito della idoneita di questa ad essere abitata, e cid sotto il profilo legale e non di

mero fatto” ( Cass. Civile 10/06/1991, n. 6576).
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- Decurtazioni

Certificato di Aglbli, sosthutto dalla Segnalazione Certiflcata dl Agibliti che prevede, In lInea dl massima, [
seguentl costl:  €4'000,00

- Certificazlone energetica: € 400,00
- Spese per Clla In sanatoria: € Z'000,00
- Agglornamento con rettifiche catastall: € 700,00

- Totale detrazionl: euro 7°100,00

A tutto cid bisogna sommare i costi per |a demolizione delle opere realizate in difformita e per le quali non
& possiblle prevedere una sanatorla | assenza della doppla conformita).

Per le opere di demolizione e ripristino si Ipotizza una spesa complessiva parl a 4'000,00 euro,

Si riporta di seguito, per meglio comprendere quanto sopra, il raffronto tra lo stato di fatto e la planimetra

catastale:

STATD DI FATTO

]

Fgura 7— Steto di fatto 4. . costitulte doll oocorpamento del due subb. 165& 17
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PLANIMETRIA CATASTALE

Figura 7 — Planimetria catostale subalterno 16

Figura 8 — Planimetria catastale subalterno 17
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"=provveda l'esperiouad allsgare per | terrend § coriifloate di destinazione urbandstica rilasciate del Sindaco
emmnpetenie af sensl dell'art 1 della Legge 47/1985;"

RISPOSTA DELL ESPERTG!

Gli immobili oggetio di stima immobiliare fanne parte di un fabbricato, il quake non ha terreni di pertinenza,
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6° QUESITO;

“.provveda l'esperto.. ad identificare catastalmente I'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei
dati specificati nell'atio di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari per
l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per
l'aggiornamento del cotasto, ivi compresa la denuncia al N.CEU. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad
acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provvedua, in caso di difformitd o mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di oggettiva impossibilitd, ne indichi le
ragioni ostative;”

RISPOSTA DELL’ESPERTO:

L'identificazione catastale degli immobili de qud risulta corretta e corrispondente a quanto riportato nelle
visure catastali.
Nello specifico:
P (n regime di separazione del
beni, su alcuni immobili facenti parte del fabbricato denominato “ Palazzo Stella Genovese” , corpo A, sito

in Cosenza su Viale Giacomo Mancini n.138 :

- Appartamento posto al IV piano , distinto con I'interno 10, censito al NCEU del comune di Cosenza

al foglio 15, particella 1226, subalterno 16;

- Appartamento posto al IV piano , distinto con I'interno 11, censito al NCEU del comune di Cosenza

al foglio 15, particella 1226, subalterno 17;

- Appartamento posto al IV piano , distinto con lI'interno 12, censito al NCEU del comune di Cosenza

al foglio 15, particella 1226, subalterno 18;

- Garage posto al piano seminterrato, censito al NCEU del Comune di Cosenza al foglio 15, particella

1226, subalterno 68.

L'attuale planimetria catastale & differente dallo stato attuale , pertanto sanati gli abusi laddove possibile e

Y

ripristinato lo stato dei luoghi, laddove & impossibile sanare gli abusi, si dovra provvedere al loro

aggiornamento con le rettifiche dovute alle difformita riscontrate.
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72 QUESITO:

“wprovveda l'esperto.. ad appurare, sulla scorta della documentazione dell' Agenzia del Territorio, se all'atto della
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto regolarmente
trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso I'esperto deve precisare se la quota in titolaritd
dell'esecutato sia suscettibile di separazione in natura {attraverso cioé la materiale separazione di una porzione di
valore esattamente pari alla quota). L'esperto deve infine chiarire gia in tale sede se I'immabile risulti comodamente
divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di
progetto di divisione;”

RisPOSTA DELL'ESPERTO:

Sulla base della documentazione reperita presso |'Agenzia del Territorio, all'atto della notifica del

pignoramento, la _ intestataria unica di tutti gli immobili oggetto di procedura

esecutiva.

“..provveda I'esperto... a verificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle
vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la
sussistenza di oneri, pesi, servitii attive efo passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare
Pesistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati ¢ che comunque
risulteranno non opponibili all’'acquirente;”

RIsPOSTA DELL'ESPERTO:

Nel ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento le unitd immobiliare erano oggetto delle

seguenti formalita pregiudizievoli:

TRASCRIZIONI

- Verbale di pignoramento immobili, trascritto presso I’Agenzia del Territorio di Cosenza, Servizio di

Pubblicita Immobiliare di Cosenza, all’articolo Reg. _

Atto di pignoramento Unep Tribunale di Cosenza, Rep. 3783 del 23.11.2022;

-Costituzione di fondo patrimoniale, trascritta presso I'Agenzia del Territorio di Cosenza, Servizio di

Pubblicita Immobiliare di Cosenza, all’articolo Reg. Part. 5500 Reg. Gen. 7208 del 14.03.2014. A
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Convenzione edilizia trascritta presso I'Agenzia del Territorio di Cosenza, Servizio di Pubblicita
Immaobiliare di Cosenza, all’articolo Reg. Part. 5339 Reg. Gen. 7828 del 11.03.2008 a favore di
Comun e di Cosenza contro Edil Parco srl con sede a Cosenza CF 02467630782

Atto a ministero ||l Maria del 07.03.2008 Rep. 2226/1539.

ISCRIZIONI

Ipoteca Conc. Amministrativa/riscossione iscritta presso I’Agenzia del Territorio di Cosenza, Servizio
di Pubblicitd Immobiliare di Cosenza, all’articolo Reg. Part. 103 Reg Gen 1266 del 17.01.2020 per la
somma di euro 561.185,62 a garanzia di euro 280.592,81 a favore di Agenzia delle Entrate —
Riscossione con sede in Roma CF 13756881002 contro _
_ sulla quale grava la piena proprietd delle unitd abitative distinte al NCEU def Comune di
Cosenza al foglio 15 particella 1226 subalterni 16,18 e 17.

Ipoteca volontaria trascritta presso I'Agenzia del Territorio di Cosenza, Servizio di Pubblicitd
Immobiliare di Cosenza, all’articolo Reg. Part5881 Reg. Gen. 29815 del 05.09.2006 per la somma di
euro 2.700.000,00 a garanzia di un mutuo fondiario di euro 1.800.000,00 da restituire in 15 anni, a
favore di Banca Popolare di Crotone 5.p.A. con sede in Crotone CF 00083640795, contro Edil Parco
srl con sede in Cosenza CF 02467630782, titolare della piena proprietd.

Contratto di muto fondiario del Notaio _ del 04.09.2006 Rep. 87/65.

TITOLI DI PROVENIENZA NEL VENTENNIO ANTECEDENTE AL PIGNORAMENTO

_ in regime di separazione dei beni, la piena proprieta delle unita immobiliari
oggetto della presente procedura & pervenuta per atto di acquisto a ministero ||| N <<
09.03.2011 Rep. 315324/53712, trascritto a Cosenza, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Cosenza

all'articolo Reg. Part. 5205 Reg. Gen. 7564 del 11.03.2011, dalla societa Edil Parco srl con sede a Cosenza,

titolare della piena proprieta.

_ sopra generalizzata, la piena proprieta dell’appezzamento di terreno, sul quale poi

verra edificato il fabbricato di cui sono parte le porzioni immeobiliari oggetto della presente relazione, anche

nella loro precedente e diversa consistenza ed identificazione catastale & pervenuto in virtll dei seguenti

atti:
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- Per atto di permuta a ministero _ del 24.12.2001 Rep. 238960, trascritto a
Cosenza, Servizio di Pubblicitd Immabiliare di Cosenza all’articolo Reg. Part. 486 Reg. Gen. 528 del

09.01.2002 ;

- Per atto di acquisto a ministero _ del 24.12.2001 Rep. 238960, trascritto a
Cosenza, servizio di Pubblicita Immohiliare di Cosenza all’articolo Reg. Part. 485 Reg. Gen. 528 del

09.01.2002.

9° QUESITO:

".provveda I'esperto..a determinare il valore degli immaobili pignorati. Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella
determinazione del valore di mercato I'esperto procede aL calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella
commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e Ie
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi
del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica. lo
stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;”

RISPOSTA DELL'ESPERTO:

La globalizzazione dei mercati immobiliari rappresenta una delle conseguenze ai fenomeni di
globalizzazione culturale, sociale ed economica che stiamo attraversando negli ultimi decenni.

A seguito della diffusione di questo fenomeno alla disciplina delle valutazioni immobiliari viene sempre pil
spesso richiesto di rispettare i requisiti di scientificita, di rigore metodologico e di oggettivitd sul piano
internazionale. Requisiti questi , ritenuti fondamentali anche in funzione dell'importanza che le valutazioni
immobiliari svolgono oggi in relazione ai diversi ambiti nei quali troviamo utilita ed applicazione.

La standardizzazione della disciplina estimativa a livello globale ha portato all’adozione di basi di valore
aggiornate rispetto a quanto previsto dalla tradizione estimativa italiana.

A tal riguardo & bene sottolineare come il valore di mercato rappresenta la base di valore pil diffusa nella
disciplina delle valutazioni, specie per quelle immobiliari ed & una base di valore riconosciuta a livello
internazionale che vanta una definizione consolidata nel tempo.

L'applicazione dei recenti Standard Internazionali comporta per il perito la necessita di trasformare
I'approccio estimativo verso le valutazioni immobiliari senza dover modificare le metodologie degli studi
tradizionali ma al contrario implementandole utilizzando anche le moderne acquisizioni scientifiche.

Le “Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche” emanate dalla Banca d'ltalia con la circolare
n. 263 del 27.12.2006, con la quale sono state recepite |le direttive comunitarie 2006/48/CE e 2006/49/CE e
il documento di “Convergenza internazionale della misurazione del capitale e dei coefficienti patrimoniali -
Nuovo schema di regolamentazione” del Comitato di Basilea per la vigilanza bancaria (cd. Basilea 2), impone

ai professionisti che I'elaborato peritale risponda a standard condivisi e sia ottenuto adottando metodologie
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condivise e scientifiche {cio& gli IVS). Gli IVS sono stati definiti dall'International Valuation Standards
Committee (IVSC), un’organizzazione non governativa (ONG) fondata nel 1981, a cui aderiscono 41 Paesi,
allo scopo di uniformare le procedure di stima per resoconti finanziari, attraverso un complesso di regole
uniformi e condivise di natura metodologica e applicativa, raccolte e presentate in modo sistematico per
soddisfare le richieste del mondo peritale e delle valutazioni immobiliari, che si richiede che siano sempre
pil puntuali, trasparenti e quanto mai precise, la misurazione delle superfici degli immobili deve avvenire
secondo uno standard univoco di misura metrica.

La superficie immobiliare & una caratteristica di primaria importanza nella valutazione dei beni immobili e,
la misurazione delle superfici immobiliari & volta primariamente alla misura della consistenza dell’'immobile,
articolata in vari tipi di superfici principali e secondarie, annesse e collegate, coperte e scoperte, interne ed
esterne.

Il Codice delle Valutazioni Immobiliari, sotto la guida di Tecnobarsa e le Linee Guida ABI, entrambe
recependo gli standard internazionali, hanno prefigurato uno standard di rilevazione metrica, ovvero un
insieme di criteri uniformi e condivisi che, recepiti da tutti gli operatori del mercato immobiliare, possano

consentire di adottare una unica metodologia di misurazione.

Criteri di misurazione adottati

La superficie reale rappresenta la dimensione fisica di un immobile, determinata secondo le modalita di
rilievo. La superficie reale si distingue in Superficie principale e Superfici secondarie.

Con riferimento alla realta immobiliare italiana e ai criteri adottati a livello europeo, i criteri univoci di
misurazione delle superfici reali degli immobili possono essere:

« SUPERFICIE ESTERNA LORDA (SEL)

« SUPERFICIE INTERNA LORDA (SIL)

» SUPERFICIE INTERNA NETTA (SIN).

SEL - Superficie esterna lorda (Gross Esternal Area): rappresenta I'area di un fabbricato delimitato da
elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota
convenzicnale di m 1,50 dal pianc di pavimento.

In via non esaustiva comprende i muri perimetrali, il 50% delle murature confinanti, i muri interni portanti e
i tramezzi, pilastri e colonne interne, corridoi e disimpegni, scale interne e vani tecnici {sempre interni). Non
comprende invece balconi terrazzi e assimilabili, porticati posti all'interno della proiezione dell'edificio,
aggetti a scopo ornamentale. Viene utilizzata quale superficie principale ( a cui sommare la secondaria) per

il calcolo della superficie commerciale.
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ia superficle commerdale omogenelzata {(SC0) rappresenta una misurazione convenzionale e fittlzla data
dalla somma delle superficl princpall e di quelle secondarle, clascuna rapportata al relativo eriterlo di

ponderazione.

SC  superticie Commerciale = @Mm-mww';

E prassl comune utllizzare nelle stime immobiliari i coefficlenti di ponderazione contenute nella norma UNI
10750 o nelle linee guida dell’Agenzia delle Entrate.

La norma UNI 10750, sabbene sla stata sostitulta nel 2011, ad oggl vlene ancora presa come riferimeanto
per | criter] dl ponderazione In essa contenuti.

RIFERIMENTO UNI 10750 oMl
Superfid clpestabili 100% 10006
Paretl divisarie Interne { non partant} tramezzl 1005 100%
Paretl portant! Intarme e perfmetrall E0%* 100% **
Balcanl e terrane scopertl 25% 300 v
Balconl e terrazl copertd 35%

Patii e porticat 35%

verande 0%

Glardini dl appartamento 15% 10%
Glardinl dl wville g willinl 10%

“nel cosa of immobly imdipendent! ¢/o monofomian ke percentuole deve exsere consideratn of 1008, non poim comungue eccedere ¥ 10X delr
Forma delia superficie coipestabife & defle poret! dvisorie Imerme,

4Py I mun compeict! per irtero sono do conalderare ffino od oo spexsore Y 58 cm, menere [ o in comunlone vengona compurtot! netla miaurs
s of 25 o,

TR fina o 25 ma, par i quoto sccesenda 0%, 58 ron comonicamt! 15% fing o 25w, par o quote sccadente 5%,

Fgura 11 — Coefficlent df penderazone
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Consistenza immobiliare

Per il calcolo della consistenza delle unita immobiliari oggetto di valutazione & stata utilizzata la Superficie

esterna lorda SEL , calcolata sulla base della documentazione grafica in possesso e verificata a seguito di

sopralluogo:
CONSISTENZA IMMOBILIARE
Piano Destinazione Sup. lorda Coeff. Ragguaglio Sup. lorda
(mgq) commerciale (mq}
Piano seminterrato Locale/vano 41,10 20% 8,22
Sub.68 accessorio a
servizio indiretto
dei vani principali*

Consistenza 8,22
complessiva

*Ambiente di uso esclusivo delf'unitd immobiliare cui serve, ma non strutturalmente necessario per Vutilizzazione dei vani principali. Pud essere

ubicato nello stesso fabbricato in cui & compresa I'unitéd immobifiare, ma in un piano diverso da quello in cui sono situati | vani principali

dell'abitazione stessa
CONSISTENZA IMMOBILIARE
Piano Destinazione Sup. lorda Coeff. Ragguaglio Sup. lorda
(mq) commerciale {(mq)
Piano quarto accessori diretti 167,24 100% 167.24
Sub.16 e17
Balconi e terrazzi e similari comunicanti 90,85 35% 31,80
con vani principali
Consistenza 199.04
complessiva
CONSISTENZA IMMOBILIARE
Piano Destinazione Sup. lorda Coeff. Ragguaglio Sup. lorda
(mgq) commerciale (mq}
Piano quarto accessori diretti 76.30 100% 76.30
Sub. 18
Balconi e terrazzi e similari comunicanti 4.62 35% 1.62
con vani principali
Consistenza 77.92
complessiva

Figura 12 — Superficie commerciale
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Stima del pit probabile valore di mercato degli immobili oggetio dell’esecuzione
Metodologia indiretta

Da un’indagine esperita su immobili simili per condizioni intrinseche ed estrinseche e da un’indagine
effettuata presso le agenzie immaobiliari locali sulla vendita di beni immobili dalle analoghe caratteristiche,
sono stati ricavati dati attendibili sui normali prezzi di compravendita e di affitto di unita immobiliari simili a
quella da stimare, oltre ai valori medi di mercato riportati nell’Osservatorio dei Valori Immobiliari (Ministero

delle Finanze Il semestre 2022).

‘dalary Marcarn g

W | Supetic (L0

Figura 13 — Quotazione OMI il sernestre del 2022

Secondo i dati dell' OMI, il prezzo delle unita abitative nella fascia di zona del Comune di Cosenza &
compreso tra un minimo di 1'100,00 €/m? e un massimo di 1'650,00 €/m? per la compravendita e tra un
minimo di 4,3 €/m? mese ed un massimo di 6,2 €/m? mese per quanto riguarda le locazioni.

Dal campione di dati ottenuto & risultato un prezzo medio unitario pari a 1'375,00 €/m?2 ( prezzo unitario
dellimmabile in uno stato conservativo normale) per quanto riguarda gli appartamenti, mentre , il prezzo

medio unitario da considerare per il locale garage & pari a 558,00 €¢/m? .
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Stima per punti di merito

Il metodo di stima per punti di merito rappresenta un procedimento sintetico/comparativo che consente di
pervenire al pil probabile valore di mercato anche in assenza di un campione rigorosamente omogeneo e si
fonda sull’analisi delle caratteristiche che determinano il prezzo di un bene.

Il metodo di stima per punti di merito consiste nello stabilire per un immaobile analoge a quello di stima, di
prezzo ncto e presente sul mercato, un punteggio convenzionale come base di calcolo e poi sulla base di
caratteristiche predeterminate sostanziali per la valutazione, aumentare o diminuire il punteggic
delimmaobile in esame, sino ad ottenere un valore finale che esprimera il punteggio da mettere in
rapporto con quello convenzionale di base.

La stima del valore di mercato unitario dell'immobile oggetto di valutazione avviene applicando al prezzo
ottimo un coefficiente di deprezzamento che rapporta il prezzo ottimo al livello qualitativo del bene oggetto
di stima.

Il coefficiente di deprezzamento si determina dalla valutazione di una serie di coefficienti relativi alle
seguenti caratteristiche dell'immodbile:

- caratteristiche estrinseche posizionali: qualificazione infrastrutturale, accessibilita,qualificazione

ambientale;

- caratteristiche intrinseche posizionali: panoramicita,orientamento,esposizione. Esse tengono conto

della panoramicita. della luminosita e dell’'esposizione del manufatto;

- caratteristiche produttive: stato di occupazione;

- caratteristiche tecnologiche: qualita edilizia e tipologia, stato conservativo.

Di seguito vengono riportati i coefficienti correttivi, desunti sulla base dei dati di mercato vigenti nella zona,

per le unita immobiliari a destinazione residenziale, ed utilizzati nel caso in esame:
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Caratteristiche posizionali estrinseche
Caratteristiche Peso max Peso bene Scarto %
immobile da stimare
Accessibilita 9 9 0
Tipologia 8 8 0
Inquinamento 8 6 2
Disponibilita verde 9 8 1
Totali 34 31 3

Caratteristiche posizionali intrinseche

Panoramicita 7 7 0]
Orientamento 7 6 1
Luminosita 9 9 0
Totali 23 22 1

Caratteristiche tecnologiche

Materiali 8 7 1
Finiture 8 7 1
Estetica 9 7 2
Impianti 8 7 1
Totali 33 28 5
Caratteristiche produttive
Disponibilita 4 1410
Oneri di manutenzione 3 12|1
Imposizione fiscale 3 |3]0
Totali 10|91

Figura 14— Coefficienti correttivi

Globalmente le caratteristiche, i pesi e le loro risoluzioni risultano dal prospetto che segue in cui sono

riportate le somme dei valori per ogni colonna.

Caratteristiche Peso max Peso bene Scarto %
immobile da stimare
Posizionali estrinseche 34 31822* 3
Posizionali intrinseche 23 22 1
Tecnologiche 33 28 5
Produttive 10 9 1
Totali 100 90 10
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Il conseguente coefficiente totale di merito & pari a 0,90 (coefficiente di merito globale degli immobili ).

Per I'unita abitativa costituita dalla fusione subb 16 e 17, il valore di mercato sara dato da:
V,=SxPx090=199,00mqgx1'375,00 miqx 0,90 = 246' 262,50 euro

Mentre, il valore di mercato dell’unita abitativa identificata al sub 18, sara il seguente :
Vimn=3xPx0,90=77,92 mqx1'375,00 miq x 0,90 = 96' 426,00 euro

Il locale garage, posto al piano seminterrato, pud essere considerato economicamente indipendente e di

conseguenza vendibile separatamente, con un coefficiente di merito pari a 0,61 in considerazione della
valutazione dei coefficienti relativi alle sue caratteristiche .

V.=5SxPx0,61= 822 mgx 558,00miq x0,61= 2°798,00euro

Stima per capitalizzazione del reddito

Il procedimento di stima per capitalizzazione del reddito rappresenta il valore di mercato di un bene
determinato in base alla capitalizzazione dei redditi netti, ovvero, il valore di mercato coincidera con il
valore di capitalizzazione.

Pertanto la suddetta procedura di stima richiede la determinazione di due entita : il reddito del bene
oggetto di stima e il saggio di capitalizzazione.

Il saggio di capitalizzazione & un calcolo che sfrutta il tasso di rendimento che il mercato ritiene congruo per
trasformare in capitale un flusso di cassa atteso, ovvero, non & altro che il rendimentec lorde medio degli
immobili locati nella zona di interesse.

Per quanto concerne gli immobili oggetto della presente procedura, la stima del potenziale reddito & stata
svolta nel mercato degli affitti immobiliari, consultando in particolare la banca dati OMI pill aggiornata per
la zona di interesse in riferimento alla tipologia immobiliare pit simile a quella oggetto di stimare,
riscontrando un range di valori degli affitti compreso tra 4,3 e 6,2 €/mqg/mese.

Tenuto conto che le suddette unita immobiliari devono essere considerate nel mercato dell’usato, si sceglie
il valore medio, ai fini della stima, da intendersi come redditivita lorda, che & pari a di 5,25 €/mg/mese .

Assumendo un saggio di capitalizzazione (r) pari al 4,50 % si pud procedere a determinare il valore di
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mercato del compendio pignorato, la cui formula & la seguente:

locazione annua/ saggio di capitalizzazione = valore del'immobile

Locazione annua u, a. identificata con isubb, 16 e 17;
Rn=35,25 €/mq - 199,00 mq + 12 mesi ~ 12'537,00€

Locazione annua U. a. contraddistinta al sub. 18:
Rn = 35,25 €/mq- 77,92 mq - 12 mesi ~ 4'909,00€

Assumendo un saggio di capitalizzazione (r) pari a: 4,50.

Avremo:

= Bn (1253700 _ ¢ 578%00,00
T or T 450% ’
R, _4909,00
=—== = € 109088,00

™ T T450%

Il prezzo di mercato dell’appartamento con fusione dei sub 16 e 17 si ottiene mediando i valori ricavati con

il procedimento di stima per capitalizzazione dei redditi e con procedimento di stima per punti di merito:

_ Vi+V,  246'262,50 + 278'600,00

Vm 2 = 2 = 262°431,00 euro
In maniera analoga si procedera per I'altra unita abitativa:
Vi+V, 96'426,00 4+ 109'088,00
Vm = 3 = 3 = 102'757,00 euro
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Per il locale garage, si procedera in maniera analoga assumendo un saggio di capitalizzazione pari a r=

4,60%.

Locazione annua :

Rn=2,15 €/mq- 8,22 mq- 12 mesi ~212,10€

v, = g Slacdl €4'610,87
mT o T 460% ’
Vi+V, 2'79800 + 4’61087
m = = = 3°704,43 euro

2 2

Riassumendo :

La quotazione del compendio oggetto della stima sara data da:

Vm=€ (262'431,00 + 102'757,00 + 3'704,43) = € 368'892,43

A tale valore si applica una decurtazione forfettaria del 15% pari ad euro 55'333,80 per I'assenza di garanzia
per vizi occulti, per la condizione del mercato immobiliare e per le caratteristiche in cui 'immobile si
presenta pertanto, il valore finale & pari ad euro 313'558,56.

Il fabbricato oggetto di pignoramento presenta delle irregolarita da cui discende una degradazione del
valore come sopra determinato.

La carenza del certificato di abitabilitd e del collaudo statico incide sulla contrattazione immobiliare, cosi
come la sanatoria delle difformita presenti e la demolizione delle opere non sanabili.

Applicando le decurtazioni stimate intorno a 11'100,00 euro al valore di stima , si pud stabilire che il pil

probabile valore di mercato del fabbricato in oggetto & pari a:

euro 302'458,56

approssimando per difetto avremo:

V= euro 302'400,00
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102 QUESITO:

"..provveda 1'esperto.. a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per
ciascuna unita il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario. Al relativo frazionamento catastale;”

RISPOSTA DELL'ESPERTO:

Per quanto riguarda la possibilita di formazione di uno o pili lotti , & parere della scrivente considerare, nel

caso di specie, tre diverse unitd immobiliari, nello specifico:

- La prima & costituita dalla fusione dei subb 16 e 17 la cui superficie commerciale & pari a 199,00

mq.

Valore di mercato al lordo delle decurtazioni

Valore di mercato al netto delle decurtazioni

262'431,00 euro

215'516.35 euro

- La seconda unita immobiliare é rappresentata dall’appartamento identificato con il sub. 18, con

superficie commerciale paria mq 77.92;

Valore di mercato al lordo delle decurtazioni

Valore di mercato al netto delle decurtazioni

102'757,00 euro

83'793,45 euro

Ed infine:

- illocale garage, con superficie commerciale pari a 8,22 mq, il quale, posto al piano seminterrato,

pud essere considerato economicamente indipendente e di conseguenza vendibile separatamente,

il cui valore al netto delle decurtazioni & pari ad euro 3'148.77.

Valore di mercato al lordo delle decurtazioni

Valore di mercato al netto delle decurtazioni

3'704,43 euro

3'148.76 euro
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112 QUESITO:

“wprovveda lesperto..ad accertare lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale il compendio é occupato, con particolare riferimento all'esistenza di contratti registrati in data
antecedente al pignoramento; laddove gli immeobili siano occupati in base ad un contratio di affitto o locazione, ove
possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del contratto, la data di
scadenza per l'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso
negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché dell'esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico del1'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico, Verifichi in
particolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi,
ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.
Specifichi 'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali
spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su 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 DELL'ESPERTO:

Appartamento identificato al Foglio 15, particella 1226, subalterno 16 il quale risulta allo stato attuale

accorpato all’appartamento censito con il sub 17,

Appartamento censito al Foglio 15, particella 1226, subalterno 18 di proprieta 1/1 _

Non risultano formalita, vincoli e/o oneri , anche di natura condominiale , gravanti sui beni in oggetto che

resteranno a carico dell’acquirente.

122 QUESITO:

“..provveda l'esperto.. ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica
utilita;”

RISPOSTA DELL'ESPERTO:

| beni pignorati non sono oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita.
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13= Gursire:

mprveca eperin.. ol alagere fr plsnimetrie dapll immoiiE ad g covprye ocmeniaxione foimngrgiica cha
e martihs B mBgao

RISFOSTA DELLESFERTO:

APPARTANENTG COSTITVITE DALL ACCORFANENTG ISL B 16 B 17

Fgury 15 ¢ 18 — Porticolone d evroes copnie [l 16
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Figura 17 e 18 — Particolare della cucina ricavata sul terrazzo
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Figurs 17 — Partioolors dello povimeniazioos

Fow A = Forikolors delinffor oxtvreo
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Figura 23 e 24 — Particolare degli interni
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Figura 25 e 26 - Particolare dei bagni
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Figura 27 ¢ 28 — Farticolare delle camere
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APPARTAMENTO COSTITUITO DAL SUB 17

Figura 29 e 30 — Particolare del vano adibito a cucing
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Figura 31 e 32 — Particolare defla camera da letto padronale e del vano adibito a guardaroba
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Fignon BY — Bartierizre dell alivo e S lefio
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LOCALE ADIBITO A GARAGE
Figura 35 e 36

40

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



LOTTON. 1

[ S

Appartamento ubicato in Cosenza su Viale Giacomo
Mancini 138.

La presente wunita immobiliare, con superficie
commerciale pari a 199,00 mq e con superficie
interna netta pari a mq 230,28 comprensiva della
superficie dei terrazzi, consiste nella fusione di due
appartamenti preesistenti, ben distinti 'uno
dall’altro, con destinazione abitativa.

Descrizione catastale

L'immobile risulta censito al N.C.E.U. del comune di
Cosenza con i seguenti riferimenti:
foglio 15, particella 1226:

- Subalterno 16, Categoria A/2 ( Abitazione di
tipo civile), Classe 2, Zona Censuaria 2,
Consistenza 3 vani, Scala A, Interno 10,
Piano IV°, Rendita catastale 395,09 euro;

- Subalterno 17 , Categoria Af2 ( Abitazione
di tipe civile) , Classe 2, Zona Censuaria 2,
Consistenza 4,5 vani, Scala A, Interng 11,
Piano IV°, rendita catastale 697,22 euro;

Titolarita giuridica

Proprieta per quota 1/1, piena proprieta, in regime
di separazione dei beni.

Prezzo base

262'431,00 euro

Prezzo base al netto delle decurtazioni

215'516.35 euro

NOTE

Difformita edilizie: accertata diversa distribuzione
ambienti interni tra stato di fatto e stato di progetto
. Accorpamento di due sub, Copertura realizzata su
parte di terrazzo. Realizzazione di un vano su
terrazzo.

Possibilitd di regolarizzazione parte degli abusi
mediante richiesta al Comune di rilascio della CILA
in sanatoria, mentre per altri & prevista
demolizione. Non & stato redatto I'Attestato di
Certificazione Energetica.

Manca il certificato di agibilita.
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Appartamentd ublcato In Losenza s Viale Glacomo
Mandnl 138 con suparfids commarciaie parl & mq
La presente unitd immoblliere e une conststenm
complaaia parl a mg 779 a una xuparficla
interna netta parf @ mg 53,96 comprensiva delle
ouparfiicl soparts,

LImmoille rfsuita censito 3 MCELL do comune of
Cosanza con | sagusnt riferimanmt:

foglio 15, particells 1225;
- Sobokteme LS, Cxtegaris Af2 [ AhkaaTonl o

tipg cvia], Oacsa 2, Zora Carouarls 2,
Concictoroa 4 wvanl, S5cala A, Intamo 12,
Planc v, Rendia catastale 506,79 auna;

Tholarith giurkdica Progwiets per quatn 11, plena proprieth, In regirme
di smparxiors dal ban'.

Prazzo base 191'757,04 earo

Prazza hass &l mrtto delle dacurtazion] §37793. 45 suro

ROTE Difforeind ede: accertata diversa distribuzdone

amblamti imaml oz smto d fato & oo d
progetta. Possibiits 4 regalarizzazione parte cegll
sbusi madiamts richiests al Comuna d riescio delbs
CLA In zanxtarda Mon & stabn rachtts Fittactate ol
CertifionzTone Energetica.

Manca [ certificato d agiblita.
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LOTTON. 3

Locale Garage ubicato in Cosenza su Viale Giacomo
Mancini 138.
Ubicato al piano interrato, con superficie utile pari

a mq 36,50, dotato di porta sul retro che conduce al
corpo scala principale e ascensore, e confinante con

corsia di manovra.

Descrizione catastale

L'immobile risulta censito al N.C.E.U. del comune di
Cosenza con i seguenti riferimenti:
foglio 15, particella 1226:

- Subalterno 68, Categoria C/6 (stalle,

scuderie, rimesse e autorimesse) , Classe 5,
Zona Censuaria 2, Rendita catastale 239,68

euro.

Titolarita giuridica

Proprieta per quota 1/1, piena proprieta, in regime
di separazione dei beni.

Prezzo base

3'704,43 euro

Prezzo base al netto delle decurtazioni

3'148.76 euro

NOTE

Accertata diversa distribuzione ambienti interni tra
stato di fatto e stato di progetto .

Possibilita di regolarizzazione parte degli abusi
mediante richiesta al Comune di rilascic della CILA
in sanatoria.
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CONCLUSIONI

Alla stregua delle argomentazioni e considerazioni sopra esposte, della documentazione reperita,
delle informazioni tecniche ricevute ed accertate, il sottoscritto CTU arch. Iazzolino Adele C.
rassegna la presente Relazione di Consulenza Tecnica consapevolmente assolta con professionalita

ed obiettivitd restando a disposizione per eventuali chiarimenti o ulteriori necessita.

Casali del Manco, 11 giugno 2023 11 Consulente Tecnico d’Ufficio
Arch. Adele C. IAZZOLINO
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