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Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®138/2003 riunita con la 242/11 -,

PREMESSA

Il giorno 23 ottobre 2012, || Dott, Giuseppe Greco, G.E. della procedura in oggetto, conferiva al sottoscritto
arch. Massimo Cuconato, Vincarico di CT.U. nella summenzionata procedura.

Nell'udienza, del 12/03/2013, a seguito del giuramento di rito, || G.E. commissionava al C.T.U. stesso di
rispondere ai guesitl di seguite rliassunti & meglio descritt nel rspettivi punti del verbale di conferimento

d'incarico:

Descrivere sinteticamente | beni oggetto di pignoramento, accertare la consistenza depli stessi, nonche la
corrispondenza con | dati catastali risultanti dalla trascrizione del pignoramento, dalle trascrizioni e
iscrigion: anterion;

fccertare se i Fabbricati slano conformi o meno alla concessione edilizia;

stabilire se immobile sia soggetto a limitazioni legal, enfiteusi, contratti agrari, |poteche, privilegi, servitl
o vincoli reali d'ogni genere e verificare |a regolaritd della documentazione di cui all'art. 567, comma 2
cod . proc.civ.;

Determinare | valore di mercato dei beni in oggetto di pignoramento;

Suggerire opportunith di provveders alla vendita in lotti separati;

Inclicare il regime fiscale cui sard assoggettato l'eventuale decreto di trasferimento dei beni in oggetto della
stinna;

Redigere un prospetio riassuntivo;

A completamento del mandato il G.E. chiedeva di riassumere con precisione i risuitat peritali in un
paragrafo conclusivo della relazione.

Considerata la natura deliincarico, Il G.E, disponeva le autorizzazionl atte all"acquisizione delle informazioni
necessarie presso gl enti interessati per 1l corretto asplatamenta deli‘incarico.

1. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Il sottoscritto comunicava formalmente alle parti nell’'udienza del 12/03/2013, linizio delle cperazioni
peritali, con 'esecuzione del prime sopralluogo in data 28/03/2013. Per motivi dovuti all'indisponibilita del
CTU, tale sopralluogo non si & potubo eseguire.

|| giorno 24 aprile 2013, il CTU, con la presenza del Custode dott. Mario Li Trenta, eseguive un sopralluogo
conoscitivo {per il CTU) presso gl immobili in Malvite e in 5anta Caterina Albanese, e 51 recava presso
|‘abitazione della Sig.ra per concordare il giorno per eseguire il primo soprallucgo (e di
conseguenza |'inizio delle operazioni peritali] ma la sig. ara rreperibile,

Mediante raccomandata postale in data 22/05/2013, lo scrivente, comunicava alle parti Finidio delle
operazioni peritali, per il glarna 11 giugne 2013, alle ore 10.30, presso lo stabile in Malvito, ove risiede la
sig.ra

Il glorno 11/06/2013, lo scrivente sl & recato presso l'immebile [Indicate nella comunicazione d'inizia
operazionl] nel comune di Malvito, ma per la mancala presenza delle parti interessate, in particolare della
Sig.ra . infatti, la comunicazione del CTU & ritornata al mittente, per compiuta giacenza,
in data 17/07/2013) non sl & potute procedere all'aceesa nell’immabile 2 quindi all'inizio delle operazion
peritali,

Il giorno 15/07/2013 il CTU, con la presenza del Custode dotl. Mario U Trenta, ripeteva Faccesso presso
I'immobile in Malvito, abitazione della Sig.ra . senza pobar eseguire il sopralluogo per la
mancata presenza della sig.

In data 17/10/2013, il €TU con il Custode dott. Marko LI Trenta, conferivano con l'lll.me Giudice Delegato,
illustrando la difficolts di accesso agll Immobili cggetto della procedura in esame per |'indispenibilita della
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Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®138/2003 riunita con la 242/11 -

Sig. Da tale incontro scaturiva la necessita di avvisare le parti (creditore procedente) di

far fronte alle spese relative: alla stipulazione Polizza Assicurativa sull'lmmobile per danni da terzi ococupanti

e da danni all’imrmaobile {incendio); spese per 'ausilio del fabbro e sostituzione della serratura eon nuowe

chiavi; spese per la comunicazione alle Forze del'Ordine; Conseguentemente (| dott. Mario 1l Trenta,

custode e professionista delegato alla vendita, comunicavane alle parti tale necessitd ricevendo risposta

negativa.

Dopo diversi tentativi telefonici, eseguiti sia dal sottoscritte sia dal Custode, si metteva In contatto I'Aww
difensare della parte, che chiariva Firreperibilita della dott, (da aul

Iimpossibilita di accesso agh immobili in perizia} poiché lavorava {temporaneamente} a Roma. Con ['avw.

slconcordava di esegulre || primo sopralluogo in data 17/05/2014,

51 d& rilievo che la sigra lcon le motivazioni prima esposte] si rendeva disponibile

alf'accesso agll immaobill della procedura in oggetto, dando inlzio alle operazrioni peritali, soltante

17/05/2014 e che il patrimonio immaobiliare da valutare & consistente (in numere di unith immobiliari} &

dislocato in ben tre comuni [(Malvito, Santa Caterina Albaness e Cosenzal,

Il sottoscritto, in data 17/05/2014 eseguiva il primo sopralliego (come da verbale allegato) presso gl

imnabili siti nel Comune di Malvito, e 4 concordava per giorno 23/05/2014 || secondo sopralluoga.

In data, 23 maggio 2014, all'ora fissata, lo scrivente ha eseguito (| secondo sooralluoge {come da verbale

allegato) presso gl imemobili siti nel Comune di Santa Caterina Albanese, e si concordava di contattate

sormpre Ay, per stabilire 1a data per Il sopralluogoe degli immaobili siti nella cittd di Cosenza.

In data, 17 giugne 2014, si & eseguito il terzo sopralluogo (come da verbale allegato] con la presenza del
Custode datt. 8. L Trenta e dell’fwwy, negll immaobili presenti nella Cittd di Cosenza, In tale
sopralluoga, il CTU ha fatto presente all &y che restava da visionare |'immobile sito nel Comune di
Malvito. Lavv. tomunicava che tale immohile & occupato dalla sig. 1, sorella
dell’esecutata dott guindl per eseguire il sopralluogo accorreva concordare |z data con
& sig. . opo vari contatti telefonico con fa <ig, re si &

concordato alla data del 10 settembre 2014,

In data, 10 settembre 2014, si & eseguito il quarto sopralluoge {come da verbale allegato) presso I'lmmobile
in Miavita,

5i precisa che alle operazioni inizall ha partecipato la sig lz quale ha offerto piena
disponibilita all’effettuazione del sopralluoge e utill Informazioni sugli immabill @ In maniera analoga la
Sig.ra

Dopa aver compiuto Indaginl di caratbere generale, il reperimento di documentazione, esecuzione del
sopralluogo presso l'immobile in oggetto e con successivo lavora di tavolo, sulla base degll accertamenti
effettuat], il sottoscritto provvedeva alla redazione della presente refazione in adempimento all'incarico.
Per comodita di consultazione si presenta la relazione suddivisa nei seguenti capitodi:

L} Svolgimento delle Operazionl di Consulenza;

2} Individuazions, |dentificazione Catastala, Descrizions degli Immoebill, Matura del Diritto, Prevenienza
dell'immobile e Situzzicne di Possesso

3} Criterio di 5tlma;

3.1) Formulazione del Giudizio di Stima:

11) Conclusioni;

Pertanto, sulla scorta delle consideragioni che i potevano trarre osservando i luoghi direttamente, e dal
dati acquisiti tramite i rillevi grafici e fotografici compiuto, mi sono posto in condizione di poter procedere
alla stesura della presente relazione cosl come di seguito descritto.

MASBSIMOCUCONATOARCHITETTO  Paginad



Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®138/2003 rlunita con la 242/11 -
e —— e —————

2. INDIVIDUAZIONE, IDENTIFICAZIONE CATASTALE, DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI, NATURA DEL DIRITTO,
PROVENIENZA DELL IMBOBILE E SITUAZIONE DI POSSESSD

Gli immabili oppetto della presente perizia di stima si trovano nel: Comune di Malvite; nel comune di 5anta
Caterina Albanese e nel Comune di Cosenza.

2.1 IMMOBILI NEL COMUNE DI COSEMNEA
Mel Comune di Cosenza ricadono i seguenti immaobili;
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PART 891 PART B892

TERRENO FOGLIO 22 PARTICELLA 891 e ABITAZIONE FOGLIO 22 PARTICELLA 892 SUBALTERNO 2
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Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®138/2003 riunita con la 242/11 -,

TERRENO FOGLIO 22 PARTICELLA 891 & ABITAZIONE FOGLIO 22 PARTICELLA 892 SUBALTERNO 2

TERREND FOGLIOD ZZ PARTICELLA 891: terreno sito nel Centro Storico del Comune di Cosenza, accessibile
dafla Via Lucrezia della Valle, tramite cancello in ferro e dalla corte del fabbricato adiacente (voce
sugcessiva abitazione part. 892). E delimitato da murl In pietrame & costituisce, di fatte, corte di un
fabbricato {part. 892.] Urbanisticamente ricade in Zona “A” (PRG del 95) all'interno della quale le NTA non
prevedono nuova edificazione.

Catastaiments & censito came Semin. arbor. Oasse 2, con un'estensione di 420mge RD € 228 e RA€0.76,
intestato alla sig.ra

Diritti @ Oneri Reali di: Muda proprieta per 1000/ 1000;

Dati derivanti da; Atto Pubblico del D2/04/1398 Rep 42655
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Vista Ingresso da Via L. Della Valle

"||'|;T.3 .r'r'rurﬂ di confine
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Relazione Conculenza Tecnica - Procedura Esecutiva n"138/2003 riunita con la 242/11 -,

Vista particella - fabbricata

ABITAZIONE FOGLIO 22 PARTICELLA B92 SUBALTERNO 2: appartamento al piano secondo di un palazzo
posto nel Centro Storico di Cosenza, con accessibilitd solo pedonale dalla Via Giostra Vecchia. Ha una
superficie lorda di clrea 130 mq e accede a corte esterna di circa 40 ma, vi si accede madiante corpo scala
condominiale.

Ora & in un notevole stato dl degrado e sostanzialmente priva del requisiti minimi di abitabilita.

Immabile non occwpato

Catastalmente & censito come categoria A4, classe 7, cons, 4.5 vani, rendita € 113.88.

Intestato a quattro soggetti tra cul la sig.ra Diritti r
Reali di Usufrutto per 7/12;

altri intestatari:

| Dirittl 8 Onerd Beall nuda proprieta per 6/12:
Diritti & Oneri Reali nuda proprieta per &/12:

Diritti g Onerl Beall usufrutto per 5/12;
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‘ista prospetto palazzo
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Vista corpo scala

Vista interna

MASSIMOCUCONATOARCHITETTO Peqging I



Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®138/2003 riunita con la 242/11 -.

Particolare pavimentazione

Particolare servizio igienico

MASSIMOCUCONATOARCHITETTO Pagina 10



Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutlva n®138/2003 riunita con la 242/11 -,
e

Particofare soffitto

Particolare saffitto

Oss: dalla scheda catastale particella 892 sub 2, si ricava che la particella 891 & inclusa, quindi esiste
un'irregodarita catastale in seno alla particella 892 sub 2
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2.2 IMMOBILI NEL COMUNE DI SANTA CATERINA ALBANESE
Mel Comune di Santa Caterina Albanese ricadone i seguanti immaobili:

PART 57 PART 348 PART 350 P'AFITIIS{I. PART 342
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Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®138,/2003 riunita con la 242/11 -,

PART 57 PART 348  PART 350 PART 154 FART 349
TERRENO FOGLIO 9 PARTICELLA 57: terrenao sito nella zona rurale e periferica del comune di Santa Catering
Albanese, pianeggiante, priva di recinzione, facilmente accessibile dalle strade comunall "Acqua Fredda™ e
"Cotura" che ne costitulscono ka naturale delimitazions, Ora & incalta.
Catastalmente & censita qualita Uliveto, dlasse 2, sup 3.800 mg RD € 8.83, RA € .83 Vignieto, classe 2, sup
4,650 mg, RD € 22,81, RA £ 15.61;
intestato & tre sopgetti tra cui la sig.ra selo per | orispettivi Dirittl @ Qneri Reall di
Usufrutto per 1/1;
altri intestatari

Qirittl & Orveri Reali proprieta per 1/2;
Diritti e Oneri Reali proprieta per 1/2;

TERREND FOGLIO 9 PARTICELLA 154: terrenc sito nella zona rurale e periferica del comune di Santa
Caterina Albznese, planeggiante, priva di recinzione e delimitazione della proprietd, costeggia 'alven del
torrenta & con impluvio albarato, che né costitulscono | margini, non & distinto dalla particella confinante n®
345, Ora e imcolta.
Catastalmente & censito qualita SEM ARB, classe 2, sup 14.070 mg RD € 47.23, RA £ 14.53;
intestato a tre soggetti tra cul la sig.ra sale per i rispettivi Diritti @ Oneri Rezli di
Usufrutto per 1/1;
attri intesktatarn
Diritti & Oneri Reali propriets per 1/2;
Diritti e Oneri Reall proprietd per 1/2;

TERRENO FOGLIO 9 PARTICELLA 349: terreno sito nella zona rurale e periferica del comune di Santa
Caterina Albanese, planeggiante e priva di recinzione e delimitazione defla proprieta. Facilmente accassibile
dalla strada comunale Acgua Fredda che ne costituisce una naturale delimitazione, non @ distinto dalia
particella confinante n* 154 e n* 265 (terzi]. Nella particella & presente || fabbricata contraddistinta eon il
numero di particella 350 che sard analizzata nei punti successivi,

Dal sopralluogo & la presenza di piccola costruzione agraria [porcilaia) di drca 25 mg ora In stato di
abbandano. Tale costruzione non & censita in catasto, || terrenc ora & incalto.

Catastaimente ¢ censito qualita FICHETO, classe 1, sup 31.975 mq, RO € 189.91, RA £ 115.50;
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Relazione Consulenza Techica - Procedura Esecutiva n®138/2003 riunita con la 242/11 -

intestato a tre soggetti tra cui |3 sigra salo per | rispettivl Diritt @ Oneri Reali di
Usufrutto per 100/100;
altri intestatari
Diritti @ Onerl Reali proprieta per 1/2;
Diritti @ Onerl Reali proprieta per 1/2;

Piccola costruzione agraria
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Relazione Consulenza Techica = F"mtedl._l_fa Esecutiva n"138/2003 riunita con |2 242/11 -.

Piccola costruzione agraria

FABBRICATO FOGLIO 9 PARTICELLA 348 SUB 2: abitazione In Contrada "Cutura”, posta al piana berra,
costitulta da 5 vani e due servizi igienici, dalla superficie lorda totale di cirea 130 mq. La strutturs & in
discrete condizioni impiantistiche e finiture. E' accessibile sia pedonalmente sia carrablimente, tramite
strada comunale, ristrutturata recentemente,
Catastalmente & censita: Cat. Af3, classe 1, cons 6.5 vani:
Intestato a tre soggetti tra cui la sig.ra sole per | rispettivi Diritti & Onerl Beali di
Usufrutta per1/1;
altri intestatari
Diritti @ Oneri Reali nuda proprietd per 1/2;
Diritti @ Dneri Reali nuda proprieta per 1/2;
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Vista accesso carrabile
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Vista ingresso
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Particolare Interno

e ———
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Particolare copertura vano ingresso

Particalare vang ingresso
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Particolare vano letto
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Particolare vano servizio igienico
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Particolare secondo ingresso con camera da letto

Particolare secondo vana servizio iglenico

MASEIMODCUCONATCARCHITETTO Faging dd




Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®138/2003 riunita con la 242/11 -

FABERICATO FOGLIO 9 PARTICELLA 348 5UB 3: locale magazzino, di altezza pari a 2.15 mt, pasto al piano
seminterrato del fabbricato contenente anche il sub 2, costituite da 2 vani, dalla superficie lorda totale di
circa 130 mqg. Dal sopralluogo si evince che |l locale & privo di paviments, finiture & impianti. Come si evince

dalle fota successive € da considerarsi pertinenza dell'immobile sovrastante, anallzzato nel punto
precedente,

Catastalmente & censita: Cat. Cf2, classe U, cons 100 g, Rendita € 58.23;

intestato a tre soggetti tra cui la sig.ra solo per § rispettivi Diritti @ Oneri Reall di
Usufrutto per 1,/1;

altriintestatari
Oiritti e Onperi Reall nuda proprieta per 1/2;
Ririttl @ Oneri Reali nuda proprieta per 1/2;
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Particolare vang
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Particolare vano

Particolare vano
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Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®138/2003 riunita con la 242/11 -,
“

FABBRICATO FOGLIO 9 PARTICELLA 350 SUB 1: locale magarzino/depasita a un unico livello diviso in
guattra locali, Dal sopralluogo si evince che il locale ha le finiture minime tipiche di un magaring/deposita,
destinazione utilizzata dalla proprieta.

Catastalmente & censita: Cat, /6, classe U, cons 145 ma, Rendita € 419 36;

intestata a tre socggettl tra cul la sig.ra solg per | rispettivi Diritti e Gnerl Reali di
Usufrutto per 1/1;
altri intestatari
Jirittl e Oneri Reali nuda propriets per 1/2;
Diritti e Oneri Reall neda proprieta per 1/2;
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Vista lato strads

Vista lato interna
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Particolare copertura
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Particolare interno

Farticolare imterno
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Particolare interno

i
Mel Comune di Malvito ricadono i seguenti immaobili;
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PART D46 PART 945 PART 77 PART 512

PART 512

TERRENO FOGLID 9 PARTICELLA 77: terreno sito nella zona di espansione del comune di Malvito, alla
contrada Piana, terreno pianeggiante con un leggero declivio verso la strada provinciale e priva di
recinzione ¢ delimitazione della proprieta; & la presenza di una piantagione di alber di ulva, Ora nicade
nello strumenta urbanistico in zona “residenziale di Completamento”,

Catastalmente & censito qualita Uliveto, dasse 1, sup 2420 mg RDE 837, RAE6.2T;

intestato @ tre soggetti tra cui la sip.ra solo per | rispettivi Dirjtti e Oneri Reali di
Usufrutto per 1/1;
altri intestatari

Diritti & Oneri Reali  proprietd per 1/2;
Diritti & Oneri Reali proprieta per 1/2;

TERRENO FOGLIO 9 PARTICELLA 512- terreno sito nella zona di espansione del comune di Malvito, alla
contrada Piana, terreno pianeggiante con un leggero declivio verse la strada provincizle con la quale
canfina, & priva di recinzione & delimitazione della propriets; & la presenza di una plantaglone di alber
d'ulivo. Tale particella non @ riportata in mappa in quanto il frazionamento della particella originaria {n®
364) non & stato ancora inserito. Attualmente ricade nella strumento urbanistico In ona “residenziale dl
Completamento®.

Catastalmenti & censito gualita Vigneto, dasse 1, sup 1100 mg RD € 5.11, RA € 3.69;

intestato a tre soggetti tra cui la sigra solo per | rizpettivi Diritti @ Oneri Reali di
Usufrutto per 1/1;

altri intestatari
Diritti ¢ Oneri Reall  proprietd per 1/2;
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Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®138/2003 riunita con la 242/11 -,

Diritti e Onerl Reali proprieta per 1/2:

IERRENC FOGLIO 9 PARTICELLA 945: terrena sito nella zona di espansione del comune di Malvito, alla
contrada Piana, terreno pianeggiante con un leggero declivio verso |a strada comunale & presente una
recinzione e delimitazione della proprieta. Ora & parzialmente incolto eccetta la presenza di qualche albero
d'ulivo. Ora ricade nello strumento urbanistico in zona “residenziale di Completamenta”,
Catastalmente € censito qualita Uliveto, classe 1, sup 1693 mg BD € 6.56, RA € 4.37;
intestato 3 tre soggettl tra cui la sigr: + solo per i rispettivi Didttl & Oneri Reall di
Usufrutto per 1,/1;
altri intestatarl
Diritts & Oneri Reali - proprieta per 1/2;
Diritti & Oneri Reali proprieta per 1/2;

CELLA 360: la particella indicata nellatto di pignoramento (138/03] & stata

frazionata generando le particelle n® 845 e 946 che saranno analizzate nei punti successivi:

EABBRICATO FOGLIO 3 PARTICELLA 946 SUB 1: fabbricato in contrada Plana, accessibile da strada
provindale e vicinale, Edificato con concessione n* 13/82 rilasciata dal comune di Malvito sulla particella al
foglie 9 " 360 (PE 138/03) poi soppressa, con mappale B060.1/2001 generando due nuove particelle la n*
845 g la n® 546 {PE 242/11).

Il fabbricato & costituite da due plani, piano terra e piano primo e due pertinenze. &l plana terra, vi & la
zona giorno, costituita da cinque vanl, servizi e ampi portid, mentre al plano primo vi & la 2ona natte,
costituita da tre stanze e servizl. Occupato stabilmente dalia sig.rz

La superficie lorda del piano terra & di circa 175 mg, mentre la superficie lorda del plano primo & di 76.00
mg; le pertinenze sone due singoll copri di fabbrica staccatl dal fabbricato principale e sono | prima; un
garage di cirea 25 mq di superficie e il secondo una cantina/deposito di clrca B4 mq. 1| fabbricato ha una
corte esterna di circa 1300 mog,

Dra il fabbricato si presenta con ottimi livell: di finiture e dotazioni implantistiche. In fase di sopral luogoe non
si e riscontrata una difformita con quanto & in Catasto Fabbricati,

Per la rappresentazione planimetrica dei singoll piani e pertinenze si fard riferimento alla planimetria
catastale allegata alla presente relazionsa.

Catastalmente & censito Cat AJ/7, classe U, 12 van|, rendita € 898.64;

intestato a tre sogeetti tra cul la sig.ra solo per | rispettivi Diritti & Onerl Reali di
Usufrutto per 171,

altri intestatari

Diritti ¢ Oneri Resli  proprieta per 1/2;
Diritti e Oneri Reali proprietd per 172;
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Vista prospetto principale

‘ista ingressc e corte
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\fista corte

Vista pertinenza [garage| e corte
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Vista Interno seconda pertinenza

Vista seconda pertinenza
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Vista interno alloggia

Vista interno alloggio
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L

Vista scala interna

Vista particolare servizio iglenico
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Wista particolare pavimentazione

Vista particolare camera letto
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FABBRICATD FOGLIO 15 PARTICELLA 127 SUB 3 @ SUB 4 e PARTICELLA 262 SUB 2 e SUB 4 appartamenta al
plano terra di un fabbricato sito nel Centro Storico del Comune di Malvito, Dccorre premetters che nell’atta
di pignoramento n* 24211 sono indicate e individuate guattro distinte unita immaobiliari, contraddistinte
con gll identificativi part, 127 sub 3, 127 sub 4, 262 sub 2 e 262 sub 4. Dalla ricognizione catastale & emerse
che: 1a particella 262 sub 1 (indicata nel’atto di pignoramento n® 242/11} non esiste in quanto alla
particella 262 sub 2 & graffata la particella 261 sub 2; le particelle 127 sub 3 e sub 4 risultano soppresse
perché fuse nella particella definitiva 127 sub 5,

Dal soprallupge & inoltre che l'unita Immobiliar distinte catastalmente @ per le quall non esistonc
planimetrie depositate in catasto, &, di fatto, un'unica unita immobiliare, come appare chiaro nell'allegata
planimetria di rilieve e fotografie, Sempre dal sopralluogo risulta che la particella 261 sub 2 unita alla 262
sub 2 & in collegamento con altro vano, pesto al piana inferiore, (di circa 36 mg) tramite scala.

in fase di sopralluogo si & riscontrata una profonda diversita catastale, tipiche dei centri storicl, dove piccole
unita immohiliari vengonao, nel tempao, di fatto fuse o frazionate, senza alcun passaggio catastale.

Tale appartamento posto al plano terra & accessibile da Via Zumpini mediante la particella 128 non cggetio
di nessuna delle due procedure ma, di fatto, costituisce pertinenza (ingresse) dell’immebile in esame, e da
Largo Verdi. L'immobile si presenta in discrete condizionl di manutenzione, non presenta, infatti, particolari
problematiche di degrado, tipiche degli edific storici, pur avendo un lato, guello Ovest, interrato, quindi
presenta ottimi livelli di abitabilita. L'appartamento e dotato di due possibilits d'ingresso, uno da Via
Zurmpini, 'altro da Vico Curvo. Dalle misurazioni effettuate & una superficie lorda di elrca 325 mag.
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FRAHC TERRR

Da guanto detto prima catastalmente le unita immabiliari sono distinte pertanto:

Foglio 15 particella 127 subs 5 {ex sub 3 e 4) Cat A/3 Classe 1, cons 6 vanl rendita € 216,91, intestato 3 tre
sogpettl tra cul la sig.ra solo per | rispettivi Diritti @ Oneri Reali di Usufrutta per 1/1;

altri Intestatari

Diritti e Oneri Beall  proprieta per 1/2:
Ciritti & Oneri Reali proprieta per 1/2;

Foglio 15 particefla 261 sub 2 graffata alla 262 sub 2 Cat A/S Classe 2, cons 2.5 vani rendita € 72.30,
intestato a tre soggettl tva cul la gp.ra salo per | rspettivi Dirittl @ Oneri Reali di
Usufrutto per 1/1;

altri intestatari

. Riritti ¢ Oneri Reali proprieta per 1/2:
Diritti e Oneri Reali  proprietd per 1/2-

Foglio 15 particella 262 sub 4 Cat Af4 Classe 2, cons 2 vani rendita € 53.71, Intestato a tre soggetti tra cui la
Sig.ra solo peri rispettivi Diritti & Onerl Reall di Usufrutta per 1/1:
altri intestatari

Diritti @ Dneri Reali  proprietd per 172
Diritti e Oneri Reali proprietd per 1/2:
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Vista ingresso via Zumpini

Viste interne

MASSIMOCUCOMNATOARGHITETTO Fagira 4l




Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®138/2003 riunita con la 242/11 -

i rn g
ot bl i 1R

Viste interne

Wista Servirio igienico
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Particalare scala al vano piano seminterrate.

Particolare scala al vano piano seminterato
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Particolare vano piano seminterrato

FABBRICATO FOGUO 15 PARTICELLA 127 SUB 1: magazzin, nel centro storico del Comune di Malvito,
posta al planc seminterrate del fabbricato con ingresso da Vico Mameli di drca 20 mag, e per la quale non
esiste planimetria depositata in catasto

Catastalments & censito Cat €6, classe U, sup 20 mag, rendita € 69.21;

Intestalo a tre sopgetti tra cui |l sig.ra  solo per i rispettivi Dirtti @ Oneri Reall di
Usufrutto per 1/1,

altri intestatani

Ciritti @ Oneri Reali  proprietad per 1/2;
Diritti e Oner: Reali proprietd per 1/2;

Dss:
Per le particelle prima trattate la situazione catastale & completamente diversa da quanto & emerso in fase
di soprallucgo, eseguito con la presenza della sigra = 7~ ) necessita quindl un'operazione di

revisione catastale rispecchiante la situazione reale.
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PART 123 5UB 1 FART 123 5UB I ESUBS

FABBRICATO FOGLIO 15 PARTICELLA 123 SUB 1: magazzing, nel centro storco del Comune di Malvita,
posto al plano terra con accesso su via Telesio. Dal sopralluogo risulta che Iimmedbile non & accessibile
perché |'sccesso non era in sicurezza, perché || fabbricato & da gqualche tempo interessato da laverl di
ristrutturazione. Per la planimetria si fard fede a quanto & catastalmente secondo |a planimetria allegata
alla presente.

Catastalmente & censito Cat €8, dasse U, sup 29 maq, rendita € 100.35;

intestato a tre soggetti tra cui la sig.ra « solo per i rispettivi Dirittl e Oneri Beali di propriets
per 153 In regime di comunione dei beni,

altri intestatari
Diritti ¢ Oneri Beali  proprieta par 1/3;

Diritti e Oneri Reali proprieta per 1/3;

FABBRICATO FOGLIO 15 PARTICELLA 123 SUB 3 e SUB 4 appartamento in un fabbricato sito nel Centro
Storico del Comune di Mahito, Occorre premettere che nell’atbo di pignoramenta n® 242/11 sono indicate
e individuate due distinte unita immobiliari contraddistinte dai n sub 3 e sub 4, e per le quali non esistona
planimetrie depositate in catasto, ma dal sopralluogo risulta che sono, di fatto, un'unica unita immobiliare,
cam'e nella planimetria di rilievo {fatta dal geom. 5. Marchio, precedents CTU). Sempre dal soprallucgo
risulta che I'immobile non & accessibile, perché Faccesso & stato murato, comungue Pedificio & Interessato
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da lavorl di rstrutturazione, Pertanto per la valutazione si fara fede a quarnto rilevato & misurato dal CTU
precedente Geon. Serafing Marchio.
5i considerera una superficie lorda di 339,00 mg.
Particella 123 sub 3 Catastalmente & censito Cat AJ4, classe U, 5 vani, rendita € 1 13.62;
intestato & tre soggetti tra cui fa sig.ra solo per i rispettivi Diritti e Oneri Reali di proprieta
per 143 In regime di comunione dei beni,
altri intestatari
Jirithi ¢ Onerl Reall  proprieta per 1/3;
Diritti e Onen Reali proprieta per 1/3;

Particella 123 sub 4 Catastalmente & censite Cat A/S, dasse U, 1 vanl, rendita € 24.70;

inbestato a tre soggetti tra cui la sig-ra solo per i rispettivi Dirictl @ Oneri Reali di proprieta
per 1/3 in regime di comunione del benl,

altri intestatari

Jiritti @ Oneri Reall proprieta par 1/3;
Diritti & Oneri Reall proprieta per 1/3;

MOTA,

ocoorre precisare che per i suddettl immobill (induso i sub 1) nella precedura 241/11 & considerata una
quota di piena proprieta pan a 4/18, mentre nella Ispezione ipotecaria |eseguita del Geom, 5. Marchio,
precedente CTU) n* 18955 del 2011 risulta come formalita (oltre quelli di Ipoteca e Pignoramenta) quella
dell’Atto tra Vivi - compravendita — del 28/01/1997 Rep. 39835, rispetto al quale la quota di piena proprieta
& pari a 1/3 (come risulta talaltro anche in banca dati Catasto fabbricati).

Vista prospetto
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Wista lato ingresso

FABBRICATO FOGLIO 15 PARTICELLA 87 SUB 4

PART B7 SUB 4

Appartamenta i un fabbricato nel Centro Starico di Malvito, accessibile dalla strada comunale Via Roma.

Il fabbricato @ costitulto da tre piani: piano terra, plano primo e piano secondo, quest'ultimo di altra
proprietd. Al piang terra, vi seno |'androne d'ingresso con scala per il piano superiore ¢ la zona glorno,
costituita da due vanl, servizi e ripostighio, mentre al piano prime vi sono 13 zona soggiornoystudio e zona
nalle, costituita da cingue stanze e sarvizio. La superficie forda del piano terra & di circa 175 myg, mentre la
superficie iorda del piano primo & di 76,00 mog;
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Ora il fabbricato si presenta con ottimi livelli gi finiture e dotazioni impiantistiche, In fase di sopralluogo non

si @ riscontrata una difformita con quanto & in Catasto fabbricati ed & occupata stabilmente dalla sig.ra
. sarella dell’esecutata, che vanta diritti e oneri reali di: nuda proprieta per 1/3.

Per la rappresentazione planimetrica dei singoll piani e pertinenze si fard rferimento alla planimetria

catastale allegata alla presente relazione,

Catastalmente & censito Cat A/3, classe 2, 9.5 vani, rendita € 402,32:

intestato a quattro soggettl tra cul la sip.ra solo per | rispetlivi Dirtt e Onerl Reali di
huda proprietd per 1/3.
altri intestatari
Diritti & Qneri Reali  nuda proprieta per 173;
Diritti @ Oneri Reali usufrutto per 1000, 1000;
Diritti @ Oneri Beall  nuda proprietd per 1/3:

Vista ingresso da Via Roma
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Relazione Ca ns.u_ﬁenza Tecnica - Proceduy ra Esecutiva n®138/2003 riunita con la 242/11 -.

Vista plano primo

Vista androne Ingresso piano terra / scala piana primo

Vista androne ingresso plana terra
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Vista interna

Vista ambiente piana primo
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Vista ambiente piano primo

Wista camera letto plano primao
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Vista servizio

3 CRITERIO DI 5TIMA

Il metodo delia stima comparativa o meglio sanalogico-comparativas, si basa sulla ricerca di valori
di mercato noti per immobili analoghi di gualitd e posizione rispetto a quello di stima, 5u tale metodo si
basa il metodo fiscale attuale, Provwedimento del 27/07/2007 dell'Agenzia delle Entrate, per la
determinazione del Valore Normale dei Fabbricati @ corfsponde & guanto espresso dalle varie sentenze
della Cassaziane per la quale si stabilisce che il valore di mercato In comune commercio & da ottenersi con |
matodo di stima detto scomparativos.

Ai fini del punto precedente, il valore dell'immabile & determinato dal prodotto fra la "superficie
convenzionale o catastale” o “superficie commerciale calcolata® e il valore unitario determinato dall analisi
del mercato immobiliare,

Per eseguire la valutazione dell'immobile, | plli possibile rispondente ai prezzi correnti di mercato, sl &
chiesto ad alcune agenzie Immaobiliari al fine di stabilire una media del prezzi di vendita della tipclogia
considerata, per 'immabile In oggetio, descritto nel punti precedenti, ma & emerso che il mercato di
Malvita e Santa Caterina Albanese, per |a tipologia e la zona, in cui ricadono gll immoblll in oggetto & in
piena stagnazione, Pertanto dal gquadro emerso, sl prende In analisi la quotazione di riferimento
defl’Agenzia del territorio = OMI relativa al secondo semestre 2013.
STIMA DEL VALORE DELL'USUFRUTTO
Secondo la letteratura tecnica il valore del diritto di usufrutto @ calcolato come accumulazione del reddito
annuale, costante e posticipato dell"usufrutiuario:

Vu= Rul gn-1/rqn) daove:
Vu = valore del diritto d'usufrutto;
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Ru = reddito medio annuo derivante all'usufruttuario per il godimenta della cosa, al netto delle spese: ||
reddita lordo ¢ determinato come somma degli affitti annui ottenibili dalla cessione in locazione
dell'immabile. Il canone di affitto ¢ stato determinato sulla base dei canoni di locazione medi dell’area,
tenende conte delle caratteristiche del fabbricato. Le norme contratiuall prevedono che usualmente
I"affitto sia pagato ogni mese anticipatamente e che |a cauzione sia fruttifera per 'affittuario.
r = anni di durata dell'usufrutto dal momento della stima alla scadenza dell'usufrutto:
r=saggio dl attualizzazione,
S5TIMA DEL VALDRE DELLA NUDA PROPRIETA'
Il valore della nuda proprieta (Vnp) @ determinato scontande || valore di mercate del bene (Vm) [ai prez
del momento di stima] per la-presumibile durata dell’usufrutto:;

Vnp=vmX1/q" dove
Vnp = valore della nuda proprietd;
Vim = valore di mercato del bene [per capitalizzazione dei redditi annuil del mamento di stima {2014)
1/ q" = coefficiente di anticipazione a sconto composta discontinuo annuo:
n = anni di durata dell’'usufrutto dal momento della stima alia scadenza dell’usufrutto:
r=saggio di capitalizzazione
STIMA DEL WVALDRE NORMALE DEL FABBRICATO
Il valore del Valore Mormale del Fabbricate all’attualitd (Vm) & calcolate utilizzande la formula relativa alia
capitalizzazione del redditi annui {Ru) che fornisce |3 accumulazione  iniziale dl annualith costant
posticipate e illimitate. In formulazione

Vm=FRu/r

(Manuale o Estimo The MoGraw-Hill Companies 51 2005)

3.1 FORMULAZIONE DEL GIUDIZIO DI STIMA
[MMCBILL M (M COSENZA

TERRENO FOGLIO 22 PARTICELLA 891: terreno sito nel Centro Storico del Comune di Cosenza:
estensiones di 420 mig;
Muda proprieta per T000/1000;
aTIMA DEL VALDRE Dl MERCATQ: considerando il fivello di accessibilita, la posizione e |'aspetto
paesaggistico, si considera un prezzo di mercato di 30,00 €/mq, pertanto
Vm = Sup cat x 30,00 €/mg =420 mg x 30,00 £/mq = 12,600,00 €
DETERMINAZIGNE DEL VALORE “r"
Il valore di r & stato determinato sulla base del rendimento medio del BTP decennall, al retto
dell'inflazione.
Rendimento BTF: 4,38%
sapgglo dl inflazione: 1.1%
Valoredir 14381 1=328%
DETERMINAZIONE DELLA DURATA DEL DIRITTO DI USUFRUTTO
A norma del codice civile, In assenza di diversa indicezione, il diritte di usufrutto dura fine alla morte
dell'usufruttuario. La durata della vita attesa & stata ricavata dalle tavole di mortalith e della speranza di
vita fornite dall'ISTAT per la popelazione femminile della provinela di COSENZA,
Etd dell'vsufruttuario al momento della stima: 57 anni.
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Ses50; femmina.
\Vita media attesa: 30,657 anni {(arrotondati a 31} quindi:
STIMA DEL VALORE DELLA MUDR PROPRIETA’
Il valore della nuda proprieta (Vnp) ¢ determinato scontando il valare di mercato del bene (Vmj per la
presumibile durata dell’usufrutto: Vnp = Vm X 1/ gn
Vinp = Vm ¥ 1/ qn = 12.600,00 € x 1/ {1+ 0.033) ¥ = 4.605,30 €

ABITAZIONE FOGLIO 22 PARTICELLA 892 SUBALTERNO 2: appartamento 2l piano secende di un palazzo
pasto nel Centro Storico di Cosenza;
superficie lorda di circa 130 my, corte esterna di circa 40 mg, quindi una sup = 135 ma;
Usufrutto per 7/12;
Per tale immobile non potendo utilizzare direttamente il criterio specificate in premessa, perche il Ru
(reddito medio annuo derivante allusufruttuario per Il godimenta della cosa) fa riferimento a un immokile
capace di generare reddito e I'immobile ora non & abitabile, si praocedera nel modo seguente:
Stima dei Costi di Manutenzione stracrdinana:
L'alloggio richiede lavori di manutenzione straordinaria, per renderlo abitabile, lavori che posseno stimarsi
incirca 300,00€/my, quindi:
Costi [Manwt Stra) = 130 mg x 300,00€/mg = 39.000,00 €

stim lore Blormale Unitario
Considerando =olo la quotazione minima di riferimento deil’Agenzia del territorio = OMI relativa al secondo
spmestre 2013, codice di zona D3, microzona catastale 3, abitazioni di tipo economico.
val OMI min = 780€/mq ribassata del 15 %, quindi 665,00 €/mq:
Parcid, avendo rilevato 135 ma di supetficie commerciale d'immobile, e assumendo pari a 665,00 € /mqg il
valore di mercato (WNU) a metro guadrato dell'unita, si ha,

\f mercata immobile = mog 135 x 665,00 € /mqg = 89.775,00 €
Stima del Valere Normale Unitario Corretto (stima immaoblle at "rustico”)
W mic (W) = ¥ mercato immabile - Costi {Man Stra) = 89.775,00 £ - 39.000,00 €= 50.775,00 £
Stima del Valore Muda proprieta
Vnp=Vm X 1/gn=5077500€x 1/ (1+ 0.033) *=18.585,26 €
Ltima del Valore Usufrutto totale
Cansiderando la formularione comunemente accettata (metodo fiscale) Vap = Vm — Y sl ha che Vu = Vm -

Vnp quindi:
Yu=Vl—-Vnp=50.77500 €£- 1B.585,26 £ = 32,204, 33 €
Ltima del Valore Usufrutio ial rla quota della sig.ra {Usufrutto per 7/12)

Vi {guota 7/12) =Vux 7/12 = 32.264 33 € x 7/12 = 18.820,86 €

Considerando che dalla scheda catastale, particella 892 sub 2, si ricava che la particella B91 & inclusa, quindi
esiste un'irregolarith catastale in senc alla particella 892 sub 2.
Cuingdi per sanare tale irrepolarith catastale occorre sostenere una spesa stimabile in 300,00 € pertanto

V ucorretto = 18,820,386 € - 500,006 = I18. 320,86 €

IMAROBILI MEL COMLUME DESANT [ha AL SAMESE
TERREND FOGLIO 9 PARTICELLA 57: terreno sito nella rona rurale @ periferica del comune di Santa Caterina

Albanese
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Liliveto, classe 2, sup 3,800 myg RD € 8.83; Vigneto, classe 2, sup 4.650 mqg, RD € 22.81
Diritti @ Oneri Reali di Usufrutto per 1/1;

Ora & “non messo in produzione” incltre 1a sig.ra non € titolare diimpresa agricola,
guindi non @ intestataria di Beneficio Fondiario, pertanto per il calcolo deli usufrutto si utilizzera | metado
“fiscale quindi:

Calcole del valore dell'immobile [Ulhiveta):

Vm = RD rivalutato del 25 % x (135 per | terreni agricoli non condatti da coltivatori diretti o da imprenditori

agricoli professionali] = [8.83 4 [8.83 x 0.25)] x 135 = 1.490,06 £,

Rendita annua=¥fx 2.5 % {dall'l gennaio 2012)= 1L A90,06 Ex 25 % =37 25 €

Wu = Ra x coeff, [Decreto interdirigenziale In data 22 dicembre 2011 nuova tabella dei coefficienti in

furzione dell'eta dell'usufrutiuario dal 1 gennaio 2012)=37.25 € x 24 = BS4,00 €

Vop =yVm - Vu=1.490,06 € - 894,00 € = 596,00 €

Calcole del valore dell’immaobile (Vigneto):

Vrn = B0 rivalutato del 25 % % (135 peri terreni agricoli non condotti da coltivatori diretti o da imprenditon

agricoli professionali] = [E22.81+ (€ 22.81 x0.25)] x 135 = 3.849,19 £,

Rendita annua =V x 2.5 % idal 1 gennaio 2012}=3.B49 10 Ex 2.5 % =923 €

Vi = Ra ¥ coeff, [decreto Interdirigenziale In data 22 dicernbre 2011 nuova tabella del coefficienti in

funzione deil’eta dell’'usufruttuanio dal 1 gennaio 2012)=96,23 €x 24 = 2.309,51 €

Vop=¥m-Vu=384919 € -2.305,51 €= 1L.535,68 €

Il valore dell’'usufrutte per l'immobile trattato, considerando che la guota concernente, la Sigra
eedilfle

Vu =vu [Uliv) + Vo (vig= 894,00 € + 2309 51 €= 3.203,51 €

TERREND FOGLIO 9 PARTICELLA 154: terreno sito nella zona rurale g periferica del comune di Santa
Caterina Albanese
SEM ARB, classe 2, sup 14.070 mg RO € 47.23;
Ciritti @ Onerl Reall di Usufrutto per 1/1;
Ora £ “nan messo in produzione” inoltre la sig.a i, non & titolare d'lmpresa agricola,
guirdi non & intestataria di Beneficio Fondiaria, pertants per il calcalo dell'usufrutta =i utilizzerd 1| melads
“fiscale” quindi:
Calcolo del valore dell’immakile:
Vm = RD rivalutato del 25 % x {135 per i terreni agricoli non condotti da coltivatori diretti o da imprenditor
agricoll professionali) = [€ 47,23+ (€ 47.23 v 0.25]] » 135 = 7.970,06 €
Rendita annua = ¥fx 2.5 % [dal 1 gennaio 2012)= 797006 €x 2.5 % = 199.25 €
Vu = Ra x coeff. (decreto Interdirigenziale in data 22 dicembre 2011 nuova tabella dei coefficient! in
funzione dell’eta dell'usufruttuaria dal 1 gennaio 2012)= 199.25€Ex 24 =4.TE2Z.04 €
Vg =vm—Yiu=797006€- 478204 £ =3.188,02 €
Il valore dell'usufrutto per [immaobile trattato, considerando che la guota concermente, la Sigra D,

edi 11 &

Vu=4,782.4 £

TERRENO FOGLIO 9 PARTICELLA 343; terreno sito nella zona rurale e perferica del comune di Santa
Caterina Albanese,
FICHETO, classe 1, sup 31.975 mo, AD € 189,971,
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Diritti @ Onerl Reall di Usufrutto per 100, 100;
ora & "non messo in produzione” inclire la sig.e non & fitelare d'impresa agricala,
quindi non & intestataria di Beneficio Fondiario, pertanto per il calcolo dell’usufrutto =i utilizzerd il matodo
"fiscale™ quindi:
Calcola del valare dell’ immabile:
Vi = RO rivalutato del 2% % x {135 per i terreni agncoli non condott da coltivatori diretti o da imprenditori
agricoli professionall) =€ 18991 + € 18991 x 0.25)] x 135 = 32,047 31 €
Rendita annua = Vix 2.5% [dal 1 gennaio 2012)= 32.047 31 €225 % = B0L1B €
Vu = Ra x coeff. (decreto interdirigenziale in data 22 dicembre 2011 puova tabella dei coefficienti in
funzione dell’ela dell’usufruttuario dal 1 gennaio 2012]=801.18 € x 24 = 19.228.39 €
Vnp=Vm-Yu=3204731€-19.22839€=12.818,92 €
Il valore dell'usufrutto per I'immobile trattato, considerando che la quota concernente, la Sigra O,

@l 100,100 @

Vu=19.22839¢

FABBRICATO FOGLIO 9 PARTICELLA 348 SUB 2: abitazione in Contrada Cutura

Superficie lorda totale di drca 130 mag;

Diritti e Oneri Reali di Usufrutto per 1/1

STIMA DEL WALORE DELL'USUFRUTTO DEL FABBRICATD

Il valore del diritte di usufrutto & calcolato come accumulazione del reddits annuale, costante e posticipato
dell’usufruttuario: Wu= Bu {gn-1/rgn.)

DETERMINAZIOMNE DEL REDDITO LORDO

Il reddito fordo e determinato come somma degli affitt annui ottenibili dalla cessione in locazione
dell’lmoblle. 1| canone di affitto & stato determinato sulla base dei canoni di locazione medi dell’area,
tenendo corta delle caratteristiche del fabbricato. Le norme contrattuall prevedono che wsualmente
I'affitto sia pagato ogni mese anticipatamente e che |a cauzione sia fruttifera per I'affittuario.

Canocne lordo mensile calcolato considerando dei walarl OMI per le Abitazioni di tpo Economico 2°
semestre 2013;

Canone lordo mensile = 1.50 €/mg x mese ¥ 130 mg = 195,00 euro/mese

Canone annuale: 195,00 euro/mese x 12 mesl = 2.340,00 eurg/anna

Interessi maturati a fime anno dalle rate di canone pagate

Saggio: 2.5% Dm Economia 12/12/2011

Interessi: 195,00 % {0.025 X 78/12) = 3169 €

TOTALE REDDITO LORDO DELL"USUFRUTTUARIO:

Rl = Canone annuale + Interessi Canone = 2.340,00 + 31,69 = 2.371,70 euro/anno

DETERMINAZIONE DELLE SPESE

Le spese sono sinteticamente calcolate in percentuale del valore del canone di affitto. Le percentuali delle
singole vod, ricavate da un'indagine sul mercato locale degli affitel, e il totale delle spese sono riportati
nella tabella seguente:

Voce di spesa Percentuale del canone | Importo {euwra)
manutenzioni ordinarie | T 166.02
amministrazione ok 118.59

sfitto 2% 47.43
imecigiblit 2% 47.43

Imiposte ok 147,99
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I spese condominiali 0 ]
[ Totzle (sp) 22% S521.77

DETERMIMNAZIONE DEL REDDITO METTO
Il reddito netto & parl a:
Ru = Rl-5p = 2.371,70 eurafanno - 521.77euro/anne = 1,849,593 eurafanno
DETERMINAZIONE DEL VALORE “r"
Il valore di r & stato determinato sulla base del rendimento medio dei BTP decennali, al netto
dellinflaziane,
Remdimenta BTR; 4,38%
saggio diinflazione: 1.1 %
Valoredir :4,38-1, 1=328%
DETERMINAZIONE DELLA DURATA DEL DIRITTO Dl USUFRUTTO
A narma del codice civile, in assenza di diversa Indicazione, il diritto di usufrutto dura fino alla morte
delfusufruttuario, La durata della vita attesa & stata ricavata dalle tavole di mortalita e della speranza di
wita fornite dall'I5TAT per la popolazione femminile della provincia di COSENZA
Eta dell’usufruttuario al momento della stima: 57 anni.
Sess0; femmina.
Vita media attesa: 30,657 annl [arrotondati a 31)
DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL CHRITTO DI USUFRUTTO
IF valore del diritte di usufrutto & oosl determinate:
Vu= Ru fgn-1/rgn) = 1.849.93 eurg/anno {1.033" - 1) / [0.033 x 1.033") = 35574, 15 ¢
Il valore dell'usufrutto per lmmaobile trattate, considerando che la guota concernente, la Sig.r
edi1f1e
Vu=35574,15€

STIMA DEL VALORE MORMALE DEL FABBRICATD
Wm=Ru fr=1840993/0.033 =56.05848 €

STIMA DEL VALORE DELLA NUDA PROPRIETA’
Vnp=VmX 1/ gn=56.058,48 € x 1/1.033" = 20.489,37 €

FABBRICATO FOGLIO 9 PARTICELLA 348 SUB 3: locale magarzino di alterza pari a 2.15 mt, posto al piano
samintarrato del fabbricato contenente anche il sub 2, per quanto & emerse dal sopraliuogo, I'immabile
non @ in condizione di produrre autonomamente del reddito se non come pertinenza del sub 2 [prima
valutatn) pertanta [z stima dell'usufrutto si stima nella percentuale del & % nella valutazione del subalterno
2.

lvalore dell"usufrutto per Fimmaobile trattato, considerando che la quota relativa alla-sir.ra
dilfla

e

Vu=35574,15Ex 5% =1.778,70€

FABBRICATO FOGLIO 9 PARTICELLA 350 SUB 1: locale magazzing a un unico livella diviso in quattro lecali
Dal soprallucge si evince che |l locale ha le finiture minime tipiche di un magazzino/depasito,

superficie lorda totale di circa 145 mg;

Diritti e Oneri Reali di Usufrutto per 1/1
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CETERMINAZIONE DEL REDDITO LORDD

I| reddito lordo & determinato come somma degli affitti annui ottenibili dalla cesslone in locazione
dell'immobile. 1l canone di affitto & stato determinato sulla base dei canoni di lecazione medi dellarea,
tenends conto delle caratteristiche del fabbricato, Le morme contrattuali prevedono che usualmente
I*affitto sia pagato opni mese anticipatamente e che la cauzione sia fruttifera per I"affittuario,

Canone lorda mensite calcolato considerando i valori OMI per BOX al 2° semestre 2013 decurtati del 70%
per | condizioni di manutenzione e il baso livello di dotazione impiantistica:

Canone lordo mensile = (0,45 + 0.69) / 2 =0.57 €/mqg x mese x 145 mg = 82,65 euro/mese

Canone annuale; 82 65 eure/mese x 12 mesi = 991,80 eurafanno

Interessi maturati a fine anno dalle rate di canone pagate

Saggio: 2.5% Dm Economia 12/12/2011

Interossi: 82,65 x (0.025 X 78/12)=13.43 €

TOTALE REDDITO LORDO DELL'USUFRUTTUARIC:

Rl = Canone annuale + Interessi Canane = 991,80 + 13.43 = 1.005,23 euro/anno

DETERMINAZIONE DELLE SPESE

Le spese sono sinteticamente calcolate in percentuale del valore del canene di affitto, Le percentuali delle
singole voci, ricavate da un’indagine sul mercato locale degli afficti, e il totale delle spese sono riportati
nzlla tabella seguente:

Voce di spesa Percentuale del canone | Importo {eura)
manutenzion ordinarie | 5% 50,26 |
amministrazione 5% 50,26

sfitto 2% 20,10

inesigibilita % 20.10

imposte 1 5% 60,32

spese candominiali H L]

Totale {sp) 21 % 211.10

DETERMIMNAZIONE DEL REDDITO NETTO
Il reddito netto & pari a:
Ru = Rl-sp = 1.00%5,23 eurofanna - 211,10 eurofanna = 794,13 auro/anno
DETERMIMAZIONE DELLA DURATA DEL DIRITTD DI LISUFRLITTO
A norma del codice civile, in assenza di diversa indicazione, |1 diritto di usufrutto dura fing alla morte
dell'usufruttuario. La durata della vita attesa & stata ricavata dalle tavole di mortalita e della speranza di
wita fornite dall'ISTAT per la popolazione femminile della provincia di COSENZA.
Eta dell’usufruttuario al momento della stima: 57 anni.
Seszo; femmina.
Vita media attesa: 30,657 anni [arrotondati a 31)
DETERMIMNAZIONE DEL WALDRE DEL DIRITTO DI USUFRUTTO
I valore del diritto di usufrutto & cosi determinato:
Vu= Ru [gn-1/rgn) = 794,13 euro/anno (1033 - 1) /{0.033 x 1.033") = 15.271,12 €
Il walore dellfusufrutto per l'inmobile trattato, considerando che la quota concemente, la Sig.ra D.
adi1/1é.
Viu=1527112€

STIMA DELVALORE NORMALE DEL FABBRICATO
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Vi =Ru fr=794,13 / 0.033 = 24.064,55 €
STIRA DEL VALORE DELLA NUDA PROPRIETA’
vnp = Vm ¥ 1/ gn = 24.064,55 € x 1/1.033™ = 8.795 60 €:

IMMOBILI NEL COMUNE DI MALYITO

TERREMNQ FOGLIO 9 PARTICELLA 77: terrena sito nella zona di espansione comune di Mabvito, alla contrada
Piana.

Superficie catastale 2,420 mg

Ora ricade nello strumento urbanisticn in zona “residenziale di Completamenta®,

Diritti & Oneri Reall di Usufrutto per 1/1

peril calcalo dell'usufrutto si utilizzera il metodo “fiscale” quindi:

Calcolo del valore dell'immobile: poiché il mercato di Malvito  in piena stagnazione, si considera un prezzo
di 20,00 €/mg guindi

Vm = sup cat X 20,00 €/mg = 2,420 mg % 20,00 £/'mq = 48.400,00 €

Rendita annua = VW x 2.5 % [dal 1 gennaio 2002)= 48 40000 €4 2.5 % =1 210,00 €

Vi = Ra ¥ coeff, [decreto interdirigenziale in data 22 dicembre 2011 nuova tabelia dei coefficient] in
funzione dell'etd dell'usufrutiuario dal 1 gennaio 2012)= 1.210,00 € x 24 = 29.040,00 £

Vnp = Vm - Vu = 48,200,00 € - 29.040.00 € = 19.360,00 €

Il valpre dell'usufrutto per Iimmobile trattato, considerando che la guota concernente, la Sig.ra
+ di 1004100 &.
Vu = 29.040,00€

TERRENO FOGUIO 9 PARTICELLA 512: terreno sito nella zona di espansione comune di Malvito, alla
contrada Plana, Tale particella non & riportata in mappa perché || frazionamenta della particella originaria
(n" 364) non @ stato ancora inserito,

superficie catastale 1100 mg

Ora ricade nello strumento urbanistico in zona “residenziale di Completamento”,

Dirittl e Onerl Reali di Usufrutto per 1,1

Calcolo del valore deli'immaobile; poiché || mercato dl Malvito e in piena stagnarzione, sl considera un prezzo
di 25,00 €/mq In quanto, rispetto alla particella precedente, ha accesso diretto dzlla strada provinciale
guindi

Vm = sup cat ¥ 25,00 £/mag = 1.100 mg » 25,00 £/mg = 27.500,00 €

Rendita annua = V= 2.5 % (dal 1 gennaio 2012)= 27.500,00 € x 2.5 % » 687,50 €

Vu = Ra x coeff, [decreto interdirigenziale in data 22 dicembre 20011 nuova tabella dei coefficient] in
funzione deli’eta dell'usufrutivario dal 1 geanalo 2012)= 687,50 € x 24 = 16.500,00 €

Vnp = Ym—Vu=27,500,00 € - 16.500,00 € = 11.000,00 €

Il valore dell'usufrutto per immobile trattato, considerando che la guota concermente, la Sig.ra
& di 100/100 &,
Vu = 16.500,00 €
Considerando che esiste un'irregolanta catastale perché la particella non @ riportata in mappa polche il
frazionamento della particella originaria (n* 364) non & slato ancora inserita, guindi per sanare tale
Irregolarita catastale occorre sostengre una spesa stimabile in 1.000,00 € pertanto
MASS IMOCUCONATOARCHITETTO Pagna &4




Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n”138/2003 riunita con la 242/11 -

Vu corretto = 16.500,00 € - 1.000,00€ = 15. 500,00 €

TERRENO FOGLIO 9 PARTICELLA 945: terrena sito nella zona di espansione comune di Malvito, alla
contrada Piana.

Superficie catastale 1693 mg

Ora rlcade nello strumento urbanistico in zona “residenziale di Completamenta”,

Diritti & Oneri Reali di Usufrutto per 1/1

per il caloolo dell’usufrutto si utilizzera | metodo “fiscale” quindi:

Caleslo del valore dell'immaobite! perche il mercate di Malvito & in piena stagnazione, si considera un prezio
di 20,00 €/myg quindi

Vm = sup cat % 20,00 €/mg = 1693mq % 20,00 €/mg = 33.860,00 €

Rendita annua = Vix 2.5 % [dal 1 gennaio 2012)= 3386000 € x 2.5 %= B46.50 €

Vu = Ra x coeff. (decreto Interdirigenziale in data 22 dicembre 2011 nuova tabella dei coefficienti in
funzione dell'eth dell’'usufruttuario dal 1 gennaio 2012 ]= 846,50 € x 24 = 20.316,00 £

Yap = Vm = Wu = 33.860,00 € - 203165600 € = 13.544,00 €

Il vatore dellusufrutte per I'immobile trattato, considerando che la guota concermente, la 3ig.ra

& di 100/100 &,
Vi = 20.316,00 €

FABBRICATO FOGLID 9 PARTICELLA 946 SUB 1: fabbricato in contrada Piana, accessibile da strada
provindale mediante strada vicinale.
La superficie lorda del piana terra & di circa 175 mg, mentre la superficie lorda del piano primo & di 76.00
mu; le pertinenze sono due singali copri di fabbrica staccati dal fabbricato principale e sono Il primo: un
garage di circa 25 mq di superficie ¢ |l secondo una cantina/deposita di drca B4 mg. 1l fabbricato ha una
corte esterna di circa 1300 mag.
Considerando che la “superfide convenzionale” o “superficie commerciale calcolata”, & la superficie che si
considera sla In commercio sia in sede fiscale, sard determinata ai sensi del D.P.R. 138/08, in base ai criteri
descritti nell’allegata C del decreto pertanto
Sup =Sup Lorda di plano + 25% Sup Pertinenze = (175+76) + (25% x109) = 251 + 27.25 = I78.25 mq;
Diritti & Oneri Reali di Usufrutio per 171
ETIMA DEL VALORE DELL'USUFRLUITTD DEL FABBRICATD
Il valore del diritto di usufrutto @ calcolato come accumulazione del reddito annuale, costante e posticipato
dell'usufrutivario: Vu= Ru {gn-1/rgn.}
derve:
W = valore del diritto d*usufrutto;
Ru = reddito medio annuo derivante allfusufruttuanio per il godimento della cosa, al netto delle spese; |
redditc lordo & determinate come somma degll affitti annui ottenibili dalla cessione in |ocazione
dell'immoabile, || canone di affitbo & stato determinate sulla base del cahonl di locazione medi dell’araa,
tenendo conto delle caratteristiche del fabbricato, Le norme contrattuali prevedono che usualmente
I'affitto sia pagato ognl mese anticipatamente e che la cauzione sia fruttifera per Faffittuario.
n = anni di durata dell'usufrutto dal momento della stima alla scadenza deil'usufrutto;
r=saggio di attualizzazione,
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CETERMINAZIONE DEL REDDITO LOR DO

Il reddite lordo & determinato come somma degli affitti annui ottenibili dalla cesslone In locatione
dellimmohbile. Il canone di affitto & stato determinato sulla base del canoni di lacazione medi dell’area,
tenendo conto delle caratteristiche del fabbricato. Le norme contrattuali prevedono che usualmente
Iaffitto venga pagato ognl mese anticipatamente e che la cauzione sia fruttifera per [ affittuario.

Canone lordo mensile calcolato considerando i valor OM| per le Abitazioni di tipo Economica 2° semestre
2013 Zona R1 (canone aumentato del 16,55 % considerando |a tipologia “villa"):

Canone lordo mensile = 1.40 €/mg ¥ mese ¥ 278.25 mg = 390.00 euro/mese

Canane annuale: 33000 euro/mese x 12 mesi = 4.680,00 eurofanno

Interessi maturati a fine anno dalle rate di canane pagate

Saggios 2.5% Dm Economia 12/12/2011

Interessi: 30000« [0.025 X 78/12) = 63,37 €

TOTALE REDDITO LORGCO DELL'USUFRUTTUARID:

Rl = Canone annuale + Interassi Canone = 4.680,00 + £3,37 = 4,743 38 eura/anna

DETERMINAZIONE DELLE SPESE

Le zpese sono sinteticamente calcolate In percantuale del valore del canone di affitto. Le percentuali delle
singole vogi, ricavate da un'indagine sul mercato locale degli affitti, e || totale delle spese sono ripartati

nella tabella seguente:;

Vocoe di spesa Percentuale -::Ielluca none | Importo {(euro)
manutenzioni ordinarie | 75 332.4
amministraziong 9% 237.15

sfitto 2% 9487
imezigibilita | 2% 94.87

imposte | 6% 284.60

spese condominiali 1] 0

Totale (sp) 27 % 1.043.54

DETERMINAZIOMNE DEL REDDITO NETTO
Il reddito netto @ pari a:
Ru= Rl-sp = 4.743,38 eurofanno - 1.043 Sdeurofanno = 3.699 83 eurafanno
DETERMIMAZIOMNE DELLA DURATA DEL DIRITTO DI USUFRUTTO
A norma del codice civile, in assenza di diversa indicazione, il diritto di usufrutto dura fino alla morte
dell'usutruttisario. La durata della vita attesa & stata rlcavata dalle tavole di mortality e della speranza di
vita farnite dall'ISTAT per la popolazione femminile della pravincla di COSEMNZA.
Eta dell'usufruttuario al momento della stima: 57 anni,
Sesso; femmina.
Vita media attesa; 30,657 anni {arratondati a 31)
DETERMINAZIONE DEL VALDRE DEL DIRITTO DI USUFRUTTOD
Ilwalore del diritto di usufrutto & cosl determi nato:
Vu= Ru [gh-1/rgn) = 3.699,83 eurcfanno (1.0337- 1) / (0.033 x 1.023") = 71.147.87 €
Il valore dellusufrutte per l'immobile trattato, considerando che la quota concernente, la Sig.ra D.
ddi 101 &,
Vu=71.147,87 €
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STIMA DEL VALDRE MORMALE DEL FABBRICATO
Vm=Ru/r= 369983 /0.033=112.11606£€

STIMA DEL VALORE DELLA NUDA PROPRIETA’

Vnp=Ym ¥ 1/gn=112.11606 € x 1/1.033" = 40,978 42 €;

FABBRICATO FOGLID 15 PARTICELLA 127 [SUB 3 e SUB 4) ora S5UB 5 ¢ PARTICELLA 262 SUB 2 e SUB 4
abitazione nel centre storico di Malvito, Dal soprallucgo @ Inoltre che 'unita immobiliari distinte
catastalmente e per le quali non esistona planimetrie depositate in catasto, €, di fatto, un'unica unita
immabiliare {con due accessl) com’é dall’allegata planimetria di rilievo e fotografie,

La superficie lorda del plana terra & di circa 320 mg, mentre la superficie lorda del piano seminterrato  di
4500 mg quindi Sup = 356 mg.

Diritti @ Oner Reall di Usufrutto per 1,1

ETIMA DEL WALORE DELL'USUFRUTTO DEL FABBRICATO

| valore del diritto di usufrutto & caleolato come accumulazione del reddite annuale, costante @ posticipato
dell’usufruttuario: Yu= Bu {gn-1ran.)

DETERMINAZIONE DEL REDDITC LORDHD

(| reddito lordo & determinato come somma degl affittl annul ettenibill dalla cessione in locazione
dell'immobile. || canone di affitto & stato determinato sulla base dei canoni di locazione medi dellarea,
tenendo conto delle caratteristiche del fabbricato. Le norme contrattuali prevedono che usualmente
I*affitto sia pagato ogni mese anticipatamente e che |a ceuzione sia fruttifera per 'affittuario.

Canone lordo mensile calcolato considerande i valori OMI per le Abitazioni di tipo Economico 2° semestre
2013 ridotte del 70% dato il livello di accesstbilita carrabile e |a bassa dotazione impiantistica,

Canane lordo mensile = 0.77 €/mg » mese x 366 mg = 280,00 euro/rmese

Canone annuale: 280,00 eure/mese x 12 mes| = 3.360,00 eurg/anna

Interessi maturatl a fine anno dalle rate di canone pagate

Saggic: 2.5% Dm Economia 12/12/2011

Interessi: 280,00 x { 0.025 X 78/12) = 45,50 €

TOTALE REDDITO LORDO DELL'USUFRUTTUARIO:

Rl = Canane annuale + Interessi Canone = 3,360,00 + 45,50 = 3.405,50 euro/anno

DETERMINAZIONE DELLE SPESE

Le spese sono sinteticamente calcolate in percentuale del valore del canone di affitto. Le percentuali delie
singole vod, ricavate da un‘indagine sul mercato locale deglhi affitti, e il totale delle spese sono riportats
nglla tabella seguante: Vocoe di

Vioce di spesa Percentuale del canone | Importo [euro)
manutenzioni ardinarie | 7% 438.39
amministrazione 5% 170,28

sfirta 2% 6B.11
inesigloilita 2% 68,11

imposte 5% | 20433

spase condaminial i |0 '

Tntal:_! {sp) 22 % | 745.21

DETERMINAZIONE DEL REDDITO NETTO
Il recdito netta risulta pari a:
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Ru = Rl-sp = 3.405,50 eurofanno - 749.21 eura/anno = 2,656.30 eurs/anno
CETERMINAZIOMNE DELLA DURATA DEL IRITTD DI USUFRUTTO
A norma del codice civile, in assenza di diversa indicazione, il diftto di usufrutto dura fino alla morte
dell'usufruttuario. La durata della vita attesa e stata ricavata dalle tavole di mortalita e della speranza di
vita fornite dall'\STAT per |2 popolazione femminile della provincia di COSENZA.
Eta dell'usufruttuario al momento della stima; 57 anni,
aesso: femmina,
Wita media attesa: 30,657 anni {arrotondatia 31)
CETERMINAZIONE DEL VALORE DEL DIRITTO DI USUFRUTTO
Il valore del diritto di usufrutta & cosi determinato:
Vu= Ru [an-1/ran) = 2.656.30 euro/anno (1.033" - 1) / {0.033 x 1.033") = 51.080,64 €
Il vaiore dell’usufrutto per Iimmobile trattato, considerando che la quota concernente, la sipra D,
edi 1/1 &,
Vu = 51.080,64€
STIMA DEL VALDRE NORMALE DEL FABBRICATD
W= Ru fr=2.656.30 /0.033 = 30.493 94 £
STIMA DEL WALORE DELLA MUDA PROPRIETA
Vnp=VmX 1/ qn = 80.493,94 € x 1/1.033" = 29,420 53 ¢;
Considerando che esiste un'irregolarita catastale per quanta detto in premessa, quindi per sanare tale
irregolarita catastale occorre sostenere una spesa stimabile in 1.000,00 € pertanto

Vu corretto = 51.080,64 €- 1.000,00 € = 50,080,664

FABBRICATO FOGLIO 15 PARTICELLA 127 SUE 1. magazzino posto al piano seminterrato del fabbricato con
ingresso da Vico Mamell;

Superficie lorda di circa 20 mq.

Dirigtd & Cnerl Reali di Usufrutto per 171,

DETERMINAZIONE DEL REDDITO LORDO

Il reddito lordo & determinato come somma degli affitti annui ottenibili dalla cessione |In locazione
dellimmabile. Il canone di affitte & stato determinato sulla base del canonl di |locazione medi dell’area,
tenendo conto delle caratteristiche del fabbricato, Le norme contrattuali prevedono che usualmente
raffitto sia pagato ognl mese anticipatamente e che |3 cauzione sia fruttifera per affittuario.

Canone iorda mensile caicolato consideranda | valer] OMI per le Abitazioni di tipo Economico 2° semestre
2013 ridotte del 30% dato I livello di accessibilita carrabile e la bassa domanda esistente,

Canone lordo mensile = (1,26 + 1.82) / 2 = 1,54 €/mg x mese ¥ 20 mg = 30.80 euro/mese

Canone annuale; 30,80 eurg/mese ¥ 12 mesi = 369,60 eurofanng

Interessi maturati a fine anno dalle rate di canone pagate

Sapgio: 2.5% Dm Economia 12,/12/2011

Interessi; 30.80 = (0.025 ¥ 78/12) = 500 €

TOTALE REDDITO LORDO DELL'USUFRUTTUARIO:

Rl = Canone annuale + Interesst Canone = 369,60 + 5,00 = 374.60 eurg/anng

CETERMIMNAZIONE DELLE SPESE

La spese sono sinteticamente calcolate in percentuale del valore del cancne di affitto. Le percentuali delle
singoie voci, ricavate da un‘indagine sul mercato locale degli affitti, e il totale delle spese sono riportati
nella tabella seguents; Yooe di
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Vaoce di spesa Percentuale del canone | Importo (euro)
_manuten:!iunf ordinarie | 7% 26,22

amministrazione 5% 18.73

sfitio 2% 7.49 |

inesigibilith 2% 7.49
imposte 5% 22.48

spese condominiali 0

Totale (sp) 22 % g2.41

DETERBAIMNAZIONE DEL REDDITO NETTO

Il reddito netto & pari a:

Ru = Rl-5p = 374.60 eurafanno - 82.41 euro/anna = 282,20 euro/anno

DETERMINAZIONE DELLA DURATA DEL DIRITTD DI USUFBUTTO

A norma del codice civile, in assenza dl diversa Indicazlione, il dirtto di usufrutto dura fino alla morte
dell'usufruttuario. La durata della vita attesa & stata ricavata dalle tavaole di mortalita e della speranza di
wita fornite dall'ISTAT per la popolazione femminile della provincia di COSENZA,

Eta dell’'usufruttuario al momentoe della stima: 57 anni,

Sesso: femmina.

Wita media attesa: 30,657 anni [arratondat] & 31)

DETERMIMNAZIGNE DEL VALORE DEL DHRITTO Df USUFRLTTO

Il valore del diritto di usufrutho & cosi determinato:

Vu= Ru [gn-1frgn) = 292,20 eurofanno (1.033" - 1} / (0.033 x 1.033"'} = 5.619,00 €

Il valore dell’usufrutto per l'immobile trattato, considerando che la guota concernente, la sigr
edil/le
Vu = 5.619,00 €
STiniA DEL WALORE NMORMALE DEL FABBRICATO
Vm=Ru/r=29220/0033=82385454¢€
STIMA DEL VALORE DELLA NUDA PROPRIETA"
Vap=¥mX1/gn=885454 €x 1/1.033" =3.236 33 €;

FABBRICATO FOGLIO 15 PARTICELLA 123 SUB 1: magazzino posto al plano terra con accesso su via Telesio,
dal sopralluogo nisulta che I'immobile non & accessibile polché 'accesso non era in sicurezza polche il
fabbricato & da tempo Interessato da lavori di ristrutturazione.
Superticie lorda di circa 22 mg.
Diritti e Oner Reall di proprietd 1/3 in regime di comuniane di beni.
Sti d lare Normale Unitaria
Considerando sola la quotazione dl riferimento dell'Agenzia del territoria = OMI| riguardante il secondo
semestre 2013, codice di 20na B1, microzona catastale 1, box decurtatl del 60 % per le motivazionl dette
prima |di fatto & allo stato rustica);
Yalore Mormale Unitario YHU = [Val OMI| max + Val OMEmim) S 2 = [136 + 194] / 2 = 165.00 €/mg
Percin, avendo rilevato 29 mg di superficie commarciale d'immabile, & assumendo pari a 165.00 € fmag il
valore di mercate (VU] a metro quadrato delf'unita, si ha.

W mercato immobile = mq 29 % 165,00 € /mg = 4.785,00 €;

MASSIMOCUGCOMNATOARCHITETTO Papina &4



Relazione Consulenza Tecnica - Procedura Esecutiva n®138/2003 riunita con la 242/11 -,
.
Il valore per limmobile trattato, consideranda che 13 quots concernenta, |a Sig.ra & di
proprieta 1/3 &,
VP = 4.785,00 € x 1/2 = 1.595,00 €

FABBRICATD FOGLIO 15 PARTICELLA 123 SUB 3 ¢ 5UB 4 abitazione nel centro storice i Malvito. Dal
sopralluoge & Inoltre che I'unita immobilian distinte catastalmente & per le quali non esistano planimetrie
depositate in catasto, &, di fatto, un'unica unita immobiliare com'e dall’aflegata planimetria di rilieva e
fotagrafie. Sempre dal sopralluoge fsulta che limmaobile non & accessibile perche 'accesso & stato murato,
comungue |'edificio & interessato da lavori di ristrutturazione,
Superficie lorda di 339,00 mg
Diritti e Oneri Reali di proprieta per 13 in regime di comunione dei bani
Stima del Valore Marmale Unitario
Considerando solo @ quotazione di riferimento dell'Agenzia del terrtorio — OMI concernente il secondo
semestre 2013, codice di zona B1, microzona catastzle 1, abitazioni di tipe economico decurtati del 70% per
le mativazioni dette prima (stato al "rustico®)
Valore Normabe Unitario VMU = Val OMI min + [ (Val OMI max - Val OMI mim]} x K | dove:
K coefficiente che esprime il taglio di superficie K1 (0) e il livello di pizno K2 [0,2+0,4+0.8)/3= 0.466.
K={K1+3K2)/4=[0.0+3x0466]/4=0.35 quindi
VMU = Val ORI min + | (Val O8I max - Val ORI mim) s K ] = 130,50 + [ (189 - 130 50) x0.35] = 150,98 € /mg
Percid, avendo rilevate 339 mg di superficie commerciale dimmobile, @ assumendao pari a 150.98 € Smag il
valore di mercato {(VNU) a metra quadrato dell’unita, si ha.

¥ mercate immabile = mg 339 x 150.98 € /mg=51.182,22 £;
Il valare per I'immaobile trattato, considerando che la gquota comcernents, la Sigra D & di
proprieta 1/3 &,

VP=5118222€x1/3=17.060,74 €

Considerando che sono, di fatto, un’unica unita immobiliare, quindi & opportunc eseguire una fusione
catastale per la guale occorre sostenere una spesa stimabile in 500,00 € pertanto

VP corretto = 17.060,74 € - 500,00€ = 16,560, 74 €

FABBRICATO FOGLIO 15 PARTICELLA BF SUB 4 abitarione In Centro Starico, direttamente accessihile dal
corso principale Via Roma.
Superficle Lorda pizna terra 106.80 mag; piano prima 172,50 mag; balconi 1840 mg
Sup = Sup Lorda di piano + 10% Sup balconi = {106.80 +172.50) + (108 % 18.40) = 279.30 + 1.34 = 28] .14
my
Diritti & Oneri Reall di nuda proprieta per 1/3
Slima del Valore NMormale Unitario
Considerando solo |2 guotazione minima di riferimento dell’Agenzia de! territario = OME concernente
secondo semestre 2013, codice di zona B1, microzona catastale 1, abitazioni di tipo economica
Val OMI min = 435 €/mq ribassata del 8.5% = 400,00 €/mq :
Per guesto, avenda rilevato 281.14 mg di superficie commerciale d'immobile, e assumendo pari a 400,00 €
Jma il valore di mercato {WMNU} a metro quadrato dell’unita, sl ha.

YV mercato immichile = mg 281,14 x 400,00 € /mg = 112.456,00 €
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STIMA DEL VALORE DELLA NUDA PROPRIETA’

Il vatore della nuda proprietd (Vnp) & determinato scontando il valore di mercato del bene (Vm) per |a

presumibile durata dell’usufrutio:
Vnp=V¥mX 1/ qn = 112.456,00 € x 1/ 1.033"= 41,102,67 €
Il valore per l'immobile trattato, considerando che la quota riguardante la sig.ra
proprieta per 1/3 &,
Vnp=41.102,67 €x 1/3=13.700,B9 €

CONCLUSIONI
Da guanto in precedenta esposio sl pud riassumere che:

GIUDIZIO D1 STIMA IMMOBILI NEL COMUMNE DI COSEMZA
Dai calcoli eseguiti nel paragrafo precedente si ottiene:

vnp (1/1) TERREND FOGLIO 22 PARTICELLA 891 = e 405,30 €
Yu (7/12) ABITAZIONE FOGLID 22 PARTICELLA H-'H.E 5L| B-ﬁ.LTEFlND e 18.320,86 €
A Val Tot Totale = 22.926.16 €

GIUDIZIO DI STIMA IMMOBIL NEL COMUMNE DI SANTA CATERINA ALBAMESE
Dal caleoll eseguiti nel paragrafo precedenta, si ottlena:

Wu {1/1) TERRENO FOGLIO 9 PARTICELLA 57 ® ..o s micre s i iissat s S0 3y 3 1 €
Vu{1/1) TERREMO FOGLIO 9 PARTICELLA 154 m .o ciisnni it i - 0. T2, 08 €
Vu (1/1) TERRENO FOGLID 9 PARTICELLA 349 = oot 19.228,39 €
Vu (1/1) FABBRICATO FOGLIO 9 PART. 388 SUB 2 = oooicicicvmmirimsrncserns 35.574,15 €
Vi (1/1) FABBRICATO FOGLIC D PART. 34B SUB 3 = oo oecvcs s LFTB,TO €
Vu [1/1) FABBRICATO FOGLIQ® PART. 350 5UB 1 = imiimsmmmimsinsssismssissmrermrenns 33271, 12 €

B Val Tot Totale = 79.837,91 €

GIUDIZIO DI STIMA IMMOBILI NEL COMUNE DI MALVITO
Daf calcoll eseguit nel paragrafo precedente, si ottiene:

Vu {1/1) TERREND FOGLID 9 PARTICELLA 77 = svicrerconrmssrsicisimisitsssstmsmss s nsmais 29.040,00 €
Vu{1/1) TERREND FOGLID 9 PARTICELLA 512 = i cimsssissimsssssssmssisenssnor 1. 500,00 €
Yu {1/1) TERREND FOGLIO 9 PARTICELLA D45 = . e ecesmensmnmrsremicscssscsnnssnss s 20.316,00 €
Vu {1/1) FABBRICATO FOGLIO A PART. 946 SUB 1 = i T 1 18T, BT €
Wu (1/1) FABBRICATO FOGLID 15 PART. 127 SUB S
PART 262 SUB 2 E@ = .o secsrcsmneennrenes S0, 080, 6 €
Wu {1/1) FABBRICATO FOGLIO 15 PART. 127 SUB 1 = o ocierrrmssecsssieess easensercsresne 361900 €
Wp {1/3) FABBRICATO FOGLIO 15 PART. 1235UB 1 5 v inssrssciniennns 1.598,00 €
Vp [1/3)FABBRICATO FOGLIO 15 PART, 1235UB3ed= . ... 16.560,74 €
Wnp {1/ FABBRICATO FOGLIO 15 PART. 87 SUE 4 = ciarat svsnmicins e 13 0089 €
C 'u'al Tc:t Tutale - 22356014 €

GILUDIZIO DI STIMA IMMOBIL PLE. 138703 (242 /11)

AVal Tot Tokale =.... . 2ES3816 €
B Wal Tot Totale =..cicv i L83 7 91 £
Tl Tot Totale w. s b i, 223.560,14 €
Val Tot TOTE = w32 B 328,21 €
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D cui

V proprietd = .o b8 155, T4 £
W ruda Proprieta = i s e 18.306,19 €

Vousufrutto = s o2 89862, 28 £

Per completerza di mandato si riassume nella seguente tabella

COSENZA T Fi3 22 p891 L] 12600 WiiG, 30 1]
4 FGEa2PESTEuD 2 T4 36 EMEs0 1] 1] Fia 12
T FG O P57 20351 5339,25 213568 1] lswl
T FG &P 154 ATRT FEI0,06 1188.02 o lsudl
AT A EARESE T FiE %P 339 19228, 30 12047 31 12818.32 K] Tiuwl
A FGS P I3 sub2 AS5TL S LGD5E.A8 20489 37 ] Tgal
A FGIPIAGE b3 177& 7T i a i Leul
A& FEA9PA50 =0kl 15I71,10 | 2406455 BT84 o Tsul
T FGHEFT? ZHEG 45400 1S5E0 o 1su 1
T FG9/51z S5O0 27500 11000 ] 15wl
T Fia 8 Fa45 L0316 J3BE0 13544 1] 1sul
& FG 9P 3dbsulbl F1IATET N 112116,06 | #97E.A2 i} 1sul
AT AFGISPI372ub5 62 sulesubd | SOOBDEY § 20453 89 25420,53 1 15u 1
# FGI5P 12T 5ubl Sh1% ARG, 5d 236,35 a 1sul
A FGL5P 123 sulbrl o ATES 1) 1595 lsu i
A FGLISP123sub3e sub .4 [ 31182.22 a IaSel 7T 1:uwil
& FG IS PEFsub 4 1124561 pEFiF 0 15w 3

VALDRE TOTALE 2RTREL TR 1EB=:rEE:.qI 18306,19 | 181557
LEGEMI®A:

T=terreno; A =appartamento; :I Quota di Proprieta interessata da PLE.

SUGGERIRE L'OPPORTUNITA DI PROVVEDERE ALLA VENDITA IN LOTTI SEPARAT! INDICANDONE | MOTIVI.
Trattandosi di immobili posti in comuni diversi & in piena autonomia, sl ritlene praticabile una razionate ed
efficace suddivisione in pid partl, pié precisamente:;

LOTTO 1:

Iimmaobill posti nel Comune di COSENZA
TERRENGQ FOGLIO 22 PARTICELLA 891: terreno sito nel Centro Storico del Comune di Cosonza: Diritti e
Oneri Reali di: Nuda proprieta per 1000/1000;
ABITAZIONE FOGLIO 22 PARTICELLA B92 SUBALTERNO 2. appartamento al piano secondo dl un palazza
pasto nel Centro Storico di Casenza; Dirittl & Oneri Reali di Usufrutta per 7/132;

COSEMZA

T FG 22 P91

A& FE TP ESTsub ?

S0850

¥su 1

Valore LOTTO 1= 22.925,66 €
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LOTTO 25

Irminabill posti nel Comunes di SANTA CATERINA ALEANESE

TERRENO FOGLIO 9 PARTICELLA 57; terreno sito nella zona rurale e periferica del comune di Santa Catering
Albanese: Diritt e Onen Beali di Usufrutto per 1/1;

SCAT.ALBANESE T FGI P57
Valore LOTTO 2=3.203,51 €

LOTTO 3:

Irrmobill pasti nel Comune di SANTA CATERINA ALBANESE

TERRENO FOGLIO 9 PARTICELLA 154: terrenc sito nella zona rurale e periferica del comune di Santa
Caterina Albanese; Diritti e Oner Reali di Usufrutto per 1/1;

TERRENO FOGLID 9 PARTICELLA 349: terreno sito nella zona rurale e periferica del comune di Santa
Caterina Albanese; Diritti @ Oneri Reali di Usufrutto per 100/100;

FABBRICATO FOGUIO 9 PARTICELLA 350 5UB 1. lotale magazzino/deposito a un unico livello diviso in
quattro locall; Dirittl & Gneri Reali di Usufrutto per 1/1;

5 CAT. ALBANESE T FG 9P 154 318E,02
T GO P 340 | 122838 | 3704791 | 1amses 0 Lsu il
A FG 9P 350 subl | 1507332 | zaveass | wress o0 | 1su1

Valore LOTTO 3 =39.281.55€

LOTTOD 4:
Immobili posti nel Comune di SANTA CATERINA ALBAMNESE

FABBRICATO FOGLIO 9 PARTICELLA 348 SUB 2: abitazione in Contrada "Cutura”, posta al plana terra,
costituita da 5 vani e due servizi igienici, dalla superfice lorda totale di circa 130 maq; Diritti e Oneri Reall di
Usufrutto per 1/1;

FABBRICATO FOGLIO 9 PARTICELLA 348 SUB 3: locale magazzing, di altezza pari a 2.15 mi, posto al piano
seminterrato del fabbricato contenente anche |l sub 2, costituito da 2 vani, dalla superficie lorda totale di
circa 130 my, & da considerarsi pertinenza dell'immobile sovrastante; Diritti e Oneri Reali di Usufrutto per
1/1;

A FG O P 348 subd
A FG 8P 348 sub3 e | o 0 0 | 1su1

Valore LOTTO 4 = 37,352 85 €

5.CAT. ALBAMNESE

LOTTO 5:
Immakili postl nel Comune di MALVITOD
TERRENG FOGLIO 8 PARTICELLA 77: terreno sita nella zona di espansione del comune di Malvito, alla

contrada Piana, ora ricade nello strumenta urbanistioo in zona “residenziale di Completamento®; Diritti e
Onerl Reali di Wsufrutto per 1/1;

TERRENO FOGLIO 9 PARTICELLA 512: terreno sito nella zona di espansione del comune di Malvito, alla
contrada Piana. Tale particella non & riportata in mappa in guanto il frazionamento della particella
originaria {n* 364) non & stato ancora inserito. Attualmente ricade nello strumento urbanistico in zana
“residenziale dl Completamenta™, Diritti e Onerl Reall Usufrutto per 1/1
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T FGaPTT
T FGO RS 15500 | zmoo 11000 o Jasut
Valore LOTTO 5 = 44.540,00 €

MBEWITO

LOTTO 6:

Immobili posti nel Comune di MALVITO

TERRENO FOGLIO 9 PARTICELLA 945: terrenc sito nella zons di espansione del comune di Malvito, alla
contrada Piana, ora ricade nello strumento wrbanistico in zona "residenziale di Completamenta™; Dirittl @
Onert Reali di Usufrutto per 1/1:

MALVITO T FG 3 P95
Valore LOTTO 6 = 20.136,00 €

LOTTO 7!

Immabill posti nel Comune di MALVITO

fabbricato in contrada Piana, accessibile da strada provinciale e vicinale, Edificato con concessione n® 13/82
rilasclata dal comune di Malvito sulla particella al foglio 9 n® 360 (PE 138/03) pol soppressa, con mappale
8060.1/2001 generando due nuove particelle [a n® 945 e |la n® 946 (PE 242/11). Diritti & Oner Reali di
Usufrutio per 1/1

RALVITO A FE 9P 946 s ubl T1147.87 | 112116056 | 4007842 0 1sul
Valore LOTTO 7 = 71.147 87 €

LOTTO 8:

immaobil pastl nel Comune di MALVITO

FABBRICATO FOGLIO 15 PARTICELLA 127 S5UB 3 e SUB 4 e PARTICELLA 262 SUB 2 e SUB 4 appartamanta al
piana terra d| un fabbricate sita nel Centro Storico del Comune di Malvito. Dccorre premettere che nell'atto
di pignoramento n® 242/11 sona indicate & indwviduate quattro distinte units immobiliari, contraddistinte
con gli identificativi part. 127 sub 3, 127 sub 4, 262 sub 2 & 262 sub 4. Dalla ricognizione catastale & emerso
che: la particella 262 sub 1 {indicata nell'atto di pignoramento n® 242/11) non esiste in gquanto alla
particella 262 sub 2 & graffata la particella 261 sub 2; Ie particelle 127 sub 3 e sub 4 risultano soppresse
perché fuse nella particella definitiva 127 sub 5, Dal soprallucge & Inoltre che I'unita immobiliari distinte
catastaimente € per [¢ quali non esistono planimetrie depositate in catasto, &, di fatto, un'unica unitd
immobilizre. Sempre dal sopralluogo risulta che la particella 261 sub 2 unita alla 262 sub 2 & in
collegamento con altro vano, posto al piana inferiore, [di circa 36 ma) tramite scala, n fase di sopralluogo si
& riscontrata una profonda diversith catastale. Diritti e Oneri Reali di Usufrutto per 1/1:

FABBRICATO FOGLIO 15 PARTICELLA 127 SUB 1: magazzing, nel centro storico del Comune di Malvito,
posto al plano seminterrato del fabbricato con ingresso da Vico Mameli di circa 20 mg; Diritti & Onerl Reali
di Usufrutto per 1/1:

O=s;
Per le particelle prima trattate |a situazrione catastale & complatamente diversa da guanto & emerso in fase
di sopralluogo, eseguite con la presenza delia sig.ra necessita guindi un'cperazione di

revisione catastale rispecchiante la situazione reale.
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& FG15F127sub5, 262 suz esubd | SROEGEE | B80493,94 £5420.53
AFG15PIz7sunl | 5618 | sasasa | assesn | o | 1su1
Valore LOTTCO & = 55.699, 64 €

RAALVITO

LOTTO 9:

immobill posti nef Comune di MALVITO

FABBRICATD FOGLIO 15 PARTICELLA 123 SUB 1: magazzino, nel centro storico del Comune di Malvita,
pasto al plano terra con accesso su viz Telesio. Dal sopralluogo risulta che immabile non & accessibile
perché I'accesso non era in sicurezza, perché |l fabbricato & da qualehe tempo interessato da lavori di
ristrutturazione. Diritti e Omerl Reall di proprieta per 1/3;

FABERICATD FOGLIO 15 PARTICELLA 123 SUB 3 e SUB 4 appartamento in un fabbricato sito nel Centro
Storico del Comune di Malvito, Occorre premettere che nell'atto di pignoramenta n® 242/11 sono indicate
g individuate due distinte unita immobiliari contraddistinte dai n sub 3 e sub 4, & per le quali non esistona
planimetrie depositate in catasto, ma dal sopralluogo risulta che sono, di fatta, un'unica unita immobiliare,
com'e nella planimetria di rilievo (fatta dal geom. 5. Marchio, precedente CTU). Sempre dal sopralluogo
risulta che immobile non & accessibile, perché I"accesso @ stato MUrato, ComMuNgue I'edificio & interessato
da lavori di ristrutturazione. Diritti e Oneri Reall di proprieta per 1/3; (vedi nota)

A FG1%P1235ubl ¥ aATES 0 1595 1503

MALYITD
AFGEI1S5P123subl e sub 4 o 5118112 0o IESE0 T liu 3

Valore LOTTO 9= 1E.155,70 €

LOTTC 10
Immaobili posti nel Camune di MALVITD
FABBRICATO FOGLIO 15 PARTICELLA 87 SUB 4 Appartamento in un fabbricato nel Centro Storico di

Malvita, accessibile dalla strada comunale Via Roma. Diritti e Oneri Reah di: nuda proprieta per 1/3

LA TE & FG 15 P 87 sub 4 i] 1124551 137THL B 4]
Valore LOTTO 10 = 13700,89 €

|| sottoscritte consulente, ritenendo di avere cost adempiuto Pincarico conferitogh, ringrazia il Sig. Giudice
per la fiducla accordatami e rassegna la presente rélazione di stima in numero di uno originale, e resta a
disposizione per ogni successivo chiarimento.
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