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Premessa.

e dott. ing. Gustavo Coscarelli, iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia d
dal 18.02.1971 (n°334 Reg.) nonché, nel medesimo anno, a quelio dei Periti e
ti Tecnici del Tribunale Ordinario del detto Capoluogo (n°104 Reg.), [

di effettuare la stima all’attualita di alcuni immobili, siti nel centro storico di

di cui si dira in seguito in forma pill dettagliata.

esso, per motivi di ordine e chiarezza nella trattazione dell’anzidetta tematica, si
je la presente relazione nel capitoli che seguono, in ognuno dei quali verra trattato
fico argomento attinente al processo estimativo che occupa.

riferimenti catastali degli immobili da stimare.

obili oggetto della richiesta stima appartengono ad uno stabile di antica
,realizzato, pertanto,moito 'tempo prima del 1° settembre 1967, sito in uno dei posti
icativi del centro storico di Cosenza. |

ttaglio il fabbricato in questione si erge tra le strade cittadine Corso Telesio,Via
ne e Vico Tommaso Cornelio, su un sito caratterizzato da un pronunciato declivio
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tone principa!e, un tempo posto al civico n°26 di Corso Telesio, ora si affaccia al
.1 di Largo Florindo Antoniczzi e cid a seguito di avvenuta modifica della
astica cittadina.

esame risultano censiti nel Catasto Urbano di Cosenza al foglio 22, part. 307, sub
cosi come da planimetrie di cui alle originarie schede di denuncia n.ri 13350865 —
866 e 13350867 del 25 e 26 aprile 1940 a firma del Geom. Giuseppe Panno da

ii immobili ubicati al. piano primo e di cui ai sub 6 e sub 7 sono stati oggetto di

cia di variazione.

tintamente e nello specifico:

subalterno 4 & relativo allimmobile, indicato come p'osto al piano terreno
tivamente a Corso Telesio, & compreso tra Corso Telesio stesso — Via Cafarone e
i;_rommaso Cornelio con relativa Cantina di pertinenza (Cat. A/2, vani 7);

ﬁbaitemo 6 & afferente all'appartamento, sito al pianc primo, compreso tra Largo F.
oniozzi, Vico Tommaso Cornelio e Via Gradoni Bruno da Longobucco, con refativa
tina di pertinenza (Cat. A/2, vani 7,5). .

nzidetti due immobili sono allo stato di proprietd della [ EG—_—R

.subaiternb 7 contraddistingue il bene ubicato al piano primo 'co;n affacci su Via
ommaso Cornelio e Via Gradoni Bruno da Longobucco (Cat. A/2, vani 7,5).
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tto immobile risulta attualmente di proprietd, |

ure del cennato ! edificio, di vecchia fattUra, sono in muratura di pietrame e
‘solai sono -stati in parte rifatti con putrelle in ferro e taveiloni, mentre per la
dua sono ancora quelli originari con impalcato con le travi originarie in legno.

i al piano primo, oggetto di denuncia di variazione.

" Pagina 4 di 14


Rectangle

Rectangle

Rectangle

Rectangle


(s5tavo Coscarelld
dio di Consulerza -

ttrina delle stime immobiliari: generalita,

¢ finalita della richiesta consulenza, chi scrive ritiene utile improntare, per quanto
la stessa ai criteri di cui al “Codlice defle Valutazioni Immobiliari” (Italian Property

Standard), cosi come di recente formatosi per poter disporre di “una
logia di valutazione condivisa, identificabile anche a liveflo internazionale, univoca

/mente applicabile”.

Codice & nato, infatti, dalla constatazione delle diversita metodologiche di
one in uso in Italia, metodologie tuttaltro che univoche, che hanno determinato
disservizi, tra cui, per I'appunto, anche pesanti sofferenze bancarie relative a

menti afferenti a beni immobiliari.

za di dotare, pertanto, il mercato dei detti beni di un codice condiviso e da
re quale riferimento nelle transazioni immobiliari e per le valutazioni di assets
quali, ad esempio, il patrimonio dei fondi immobiliari, ha indotto il Comitato

tti interessati (proprieté?i, professionisti e sistema finanziario), un efficace punto di

nto, scientificamente ed economicamente fondato.

seguimento di tale obiettivo di valenza strategica per il sistema Paese ha coinvolto,
ato, sinergicamente una molteplicitd di istituzioni ed enti quali I'Abi, il Censis, la
dtllZla la Fiaip, 'INU, le Poste italiane,il Consiglio | Nazionale delle Borse Immobiliari
e,l’Unl,E’Umoﬂcamere,!’Umvers:ta Bocconi unitamente al Ministero delle Finanze,

imento del Territorio.

icazione delle linee guida contenute nel detto Codice, pur se allo stato non ancora’
costituisce, inoltre, nel panorama italiano, un valido aiuto interpretativo
applicazione del Sistema " Qualita Totale relativo aHe attivitd informative efo estimative
bito immobiliare. o
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tamente, la metodologia, che viene pertanto pure seguita nell’effettuare il
avoro, & da ricondurre a due principali categorie, cosi definite:

o legato al processo, con cui si definiscono le specifiche della valutazione in
articolazione delle attivita propedeutiche al processo valutativo stesso;

o legato al prodotto, che consiste nel definire le specifiche della valutazione in
i articolazione del contenuto finale della stima, che, prescindendo dall'organismo

t0 valutatore, possono essere applicate da una pluralita di soggetti.

'p'rot:cio trova, peraltro, espressioni pill rappresentative nel gia noto “Red Book”,
e derivato dall”Appraisal and Valuation Manual of Royal Institute of Chartered
rs" nonché ne “La Charte de l'expertise en évaluation immobiliare ", relativo alla

zazione delle valutazioni in Francia.

ue casi nazionali, non considerati isolatamente, sono stati nel detto Codice analizzati
la luce delle norme che, a livello internazionale, organizzano lattivita di

ne. TR ' - .

particolare, lo studio anzidetto ha preso pure in esame le norme 1.S.0. e gli sforzi
fi da varie assdciazioni internazionali, fra cui il TEGOVA, per pervenire ad una
zione di termini, concetti e proceduré nel campo delle stime immobiliari.

mma di questi principi, cosi come indicati dal piti volte menzionato CODICE, viene

tata, pertanto, la presente relazione di stima.

no, percio, specificatamente ed in dettaglio esaminati nei successivi paragrafi, oltre
ti gia esposti in premessa (committenza, particolarita e scopo della valutazione,

di di riferimento), anche i seguenti altri aspetti:

icazione ed identificazione dellimmobile con lindicazione della relativa consistenza, |
sl come appresso meglio illustrata; | | o
' S Pagina 6 di 14 -
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prietd, vincoli ed ipotesi, quali, ad esempio, diritti e vincoli gravanti, l'eventuale
nza di sostanze nocive o dannose nella proprieta, la trasformabilita delf'immobile,
tenza degli atti autorizzativi all'uso e quant’altro attinente;

impiegate per la valutazione e loro attendibilita;

ralluogo con indicazione della data e delle attivitd poste in essere;

tazione del bene;

e eventuali utili informazioni;

i altro dato pertinente, tra cui, in ultimo, la data di redazione della stima.

\etrici sono stati derivati dagli atti forniti dalla Committenza, supportati da controlli
mpione effettuati in loco, nonché sulla determinazione, per via informatica, della
estensione superficiale.

guardo i valori delle s’tirhe, per gli immobili con destinazione residenziaié e/o per
'-Véngono riferiti alla c¢.d. superficie convenzionale vendibile (5CV), rappresentata
superficie utile lorda compresa tra i muri perimetrali, con cid anche richiamandosi le
e norme UNI 10755 - "Agenzie Immobiliari — Requisiti del servizio” - elaborati

fa superficie commerciafe comprendera, pertanto, le superfici dei locali acceSsori e
pertinenze, tutte perd ponderate mediante l'utilizzo di opportuni coefficienti,
ente pure differenziati in funzione della destinazione del fabbricato ed in
derazione degli usi locali.

coefficienti, infatti, sono espressione di un rapporto mercantile tra le cd.
rici secondarie” (seminterrati, sottotetti e balconi) e quelle, invece, definite come
ég'oa/f " in quanto iegate, per la maggiore importanza, alla vocazione della
azione d’uso dellimmobile da stimare.

uardo larticolazione piu ricca di coefficienti & quella proposta da il “Consu/ente.
"0biliare — I Sole 240re ", a cui la richiesta stima' “sintetica” o “monoparametrica’
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alente riferimento quale fonte tra le pill autorevoli ed attendibili, cosi come pure
ata dal detto Codice delle Valutazioni Immobiliari - Tecnoborsa (Cfr. pag. 162).

ee guida per le misurazioni immobiliari,

iferimento alle specifiche direttive di cui alle norme UNI-10750 per la detta
s Convenzionale Vendibile (acronimo. S.C\V.), deve intendersi una superficie
lla ponderazione delle superfici vendibili che considera: ‘

ma delle superfici coperte, computate secondo specifiche convenzioni-criteri di-

-perf‘ Ci ponderate ad uso esclusivo di terrazze, balconi, patii e giardini;
perf ici ponderate delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, soffitte-
tetto, box ecc. ).

mputo delle superfici inerenti la Superficie Converrzionale Vendibile (SCV), viene,
nto, effettuato secondo i criteri che seguono:

% delie superfici calpestabili;

() 'deile superfici delle pareti diviSorie interne e perimetrali sino ad uno spessore.
mo di 50 cm e cid in considerazione della descritta tipologia strutturale;

o deile superfici delle pareti perimetrali confinanti con scale o altre proprietd sino ad
'speSsore massimo di 25 cm.

Omputo delle superf Ci scoperte, inoltre, vengono utilizzati i sequenti criteri generali

% de_I balconi e delle terrazze 5c0perte;
7o dei balconi e delle terrazze coperte e chiuse su tre lati;
% dei patii e dei porticati;
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de,iile verande;

el lastrico solare di proprieta ed uso esclusivo;
jei giardini di appartamento;

lei giardini e villini.

_percentuaii sopra indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione
obile, alle caratteristiche delle supeifici esterne, le quali comungue non
'o eccedere il 30% della superficie Coperta.

salvi tutti guei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il
partscoiare livello di qualita ambientale, nonché la percentuale di dnfferenzzazmne
e lo stato di disponibilita o meno de! bene,

ma degli immobifi.

edimento di stima adottato e quello sintetico, anche definito in letteratura
arametrico’; basato sul confronto di valori medi di mercato, relativamente alla
Cui ricadono gli immobili, oggetto di valutazione all'attualita.

dosi i criteri gia in precedenza esposti si & fatto, nel caso che occupa, riferimento
ori medi riportati in “Consulente Immobiliare — I Sole 24 Ore” n°931 del 15 giugno -
pportunamente calibrati per il caso in esame, mediante I'applicazione dei c.d.

enti di differenziazione”.

dettaglio si rileva nello specifico quanto di séguito:

€ medio a nuovo nel Centro Storico: 1.550,00 €/maq; -
-imentl di differenziazione da applicarsi guali correttivi:

F ety (oltre 60 anni), qualita (medla) e stato (buono): 0 60;
lutazione per locazione e/o occupazione in essere: 0,75; _
| - | o ‘Paginé 9 di 14 ..
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Jivello di piano in edificio plurifamiliare con ascensore:
no terreno e rialzato; 0,90

1o primo: 0,94

le pertinenze (cantina): 0,20;

ona di pregio e per spazi di parcheggi disponibili: 1,15.

rminano di conseguenza i seguenti pit probabili valori medi unitari di mercato
él-iité, deprezzati indistintamente tutti nella misura del 25% in ragione dello stato
. pur se parziale percentuale che assorbe quella relativa al gravame costituito dal
o usufrutto vitalizio in favore della Sig.ra Baffi Giulia (15%, per I'eta della stessa,
a relativa tabella): |

mq di superficie residenziale:

otera:  1.550,00 €/mq x 0,60 x 0,75 x 0,90 x 1,15 = 722,00 €/mq circa
oprimo:  1.550,00 €/mq x 0,60 x 0,75 x 0,94 x 1,15 = 754,00 €/mq circa |

ina: 1.550,00 €/rriq x 0,60 x '0,75 x 0,20 x 1,15 = 160,00 €/mq circa

etta pubbiicaziortei peraitro} indica per le zone periferiche e per alloggi di eta
é di 35 anni un valore medio di 1.200 €/mag. _ -

di confronto, dalla Banca Dati deile Quotazioni Immobiliari dell'Osservatorio del
0 Immobiliare (OMI) — 1~ semestre 2013, relativamente al Centro Storico, Corso -
b di Cosenza, viene rilevato, per le abitazioni civili, in stato conservativo normale,
'_fme in fattispecie, un valore minimo di mercato pari ad 820,00 €/mg. ed un valore -
__o'di 1.200,00 €/maq, da cui il valor medio pari a 1.000,00 €/mq in c.t..

erandosi la stessa anzidetta percentuale di svalutazione per locazione (25%), si
” a un valor medio deprezzato indistintamente paﬁ a € 750,00 €/mq.

" Pagina10di14
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terminazione del pit probabile valore unitario di mercato allattualits,

uanto in precedenza evidenziato si procede a calibrare la stima del pill probabile
alore parametrico unitario nelle seguente misura, anche in considerazione della
» di pregio dello stabile anzidetto:
?_'mobiii al piano terreno su un solo fronte e primo livello sui restanti:
0 €/mq
_fmobi!é al piano primo di maggior pregio per ubicazione:
0€/mq
pertinenza (cantina):

€/mq

- pfobabﬁé valore di mercato all‘attualits aeghi immobili in esame:

Ppartamento di cui al foglio 22, part. 307, sub 4 - Cat. A/2 - vani catastali: n.7,
sito al plano terreno: k
C.V.: mg 115 ca. x 750,00 €/mg = € 86.250,00 =
antina: mq 9,00 ca. x 200,00 €/mg = € 1.800,00 =
~ Totale € 88.050,00 =

in c.t. € 88.00000 =

iPpartamento di cui al foglio 22, part. 307, sub 6 ~ Cat. A/2 — vani catastali: 7,50, :
ito al piano 17:
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C.V.: mg 168 ca. x 800,06 €/mq = € 134.400,00 =

cantina: mg 13,00 ca. x 200,00 €/mg = € 2.600,00 =
Totale € 137.000,00 =

partamento di cui al foglio 22, part. 307, sub 7 — Cat. A/2 — vani catastali:

50, sito al pianc 1

S.C.V.: mq 170 ca. x 800,00 €/mq = € 136.000,00 =
inc.t. € 13500000 =

onsiderazioni final,

anto premesso, considerato anche lo stato in cui versa, all'attualitd, il mercato
re in generale e piti nello specifico quello di Cosenza, chi scrive é del parere che
obabile valore attuale di mercato degli immobili sopra descritli, visitati in data
13 e considerati nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano, possa essere,

il seguente: j
rtamento di cui al fogho 22, part 307, sub 4 con
/a pertinenza: € 88.000,00 =
artamento di cui al foglio 22, part. 307, sub 6 con :
tiva pertinenza: € 137.000,00 =
amento ci cui al foglio 22, part. 307, sub 7: - € 135.000,00 =

tare della stima all’attualita pari ad € 360.000,00 =

. 11 febbraio 2014

EORCRRRL
fs. Atha Prof,
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TRIBUNALE ORDINARIO COSENZA @
VERBALE DI GIURAMENTO o J087 j 0/%

uemilaquattordici il giorno 02" del mese di aprile dal Tribunale di Cosenza, avanti
écritto Cancelliere @ comparso il dott. ing. Gustavo Coscarelli, nato a Cosenza il
946 identificato a mezzo carta di identita nr. AR 0005668 rilasciata dal Comune di
-3 in data 27/02/2008 con scadenza 26/02/2018, il quale chiede di asseverare con
nto la suestesa relazione di consulenza tecnica. Ricordata al perito limportanza

tto che il consulente pronuncia le parole deila formula “Giuro di avere bene e
nte adempito alle funzioni affidatemi al solo scopo di far conoscere al giudice la

Pagina 13 di 14
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Allegato n°01:
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2000 2100 5500 25| 86 78 centrs 2300 1900 3600 22) 82 76
1750 1400 2800 20{ 54 48 semicentro 1800 1600 2500 18{ 64 &0
1300 1100 1400 21} 40 36 periferia 1500 1300 1600 141 S0 48
4550 3300 5800 38| 174 146 lComo centro 4500 3400 7250 40| 160 140
2900 2400 2800 28] 116 98 semicentro 3250 2550 3800 30! 120 98
2100 1750 2000 22) 86 B4 periferia 2400 1800 2700 251 96 90
2300 1700 2600 30| 84 74 |Cosenza®  centro 3000 2000 5000 25] 108 94
1450 1200 180G 241 70 82 semicenwo 2200 1500 3200 22| 84 72
4300 1100 1400 20| 66 58 periferia 1550 1200 1990 16 64 50
<400 4350 8200 55! 210 162 |Cremona  cenwo 2750 2250 4000 30, 102 %0
4150 3300 S0OC 45| 140 128 semicantro 2100 1700 2400 24| 76 70
ria 3150 2500 3450 33! 108 98 periferia 1700 1400 1900 20 62 56
{4900 3500 8i00 44) 136 122 Crotome  centy 2250 1760 3400 20 72 64
4000 3200 3200 35; 108 100 sermicantro 1500 1350 1600 181 36 50|
ja 3200 2400 2800 32) 9% 90 periferia 1300 1000 1100 160 44 38 |
4500 3630 7800 40% 148 138 |Cuneo centro 4003 2500 %00 35 96 BU
3300 2500 3300 30; 108 90 semicentro 2600 1900 1900° 25| 70 &0
2450 1950 2500 24| 90 &0 periferia 1850 1350 1400 201 &0 50 |
1900 1600 3750 Z2y1 82 . 72 |Enna centro 2100 1700 3500 18, &6 &2
1600 1300 2300 18] 64 - 58 semicentrc 1550 1350 1800 151 48 42
1350 1150 1700 14| 54 48 periferia 1300 - 1000 1400, 101 36 30
4400 3800 4600 33 130 108 Fermoa centroimaré- 3000 2100 3200 18 ng ng
3630 2850 3700 27 76 0 semicentra 1700 1500 1800 167 nq nq
fa 2300 1800 2400 22| 86 78 periferia 1500 1100 1400 13} nq 9
2000 1650 3200 20| 70 &0 |Ferrara centro 4150 3000 5300 33| 130 120
1500 1400 2300 161 50 44 semicentro 2700 2200 3500 24, 88 7B
1800 1500 2000- 131 50 44 periferia 1900 1500 2600 20| 60 54
2950 2300 5400 26, 100 90 [Firenze centro 4500 5200 11000 48] 230 200
2100 1700 2800 22 86 80 semicentro (4300 3700 5700 40; 166 140
1400 1200 2000 160 46 56 periferia 3500 3200 3400 32, 136 120
3900 2900 5100 28] 110 100 |Foggia centro 2800 2300 S000 30] 96 90
2750 2400 2900 20{ 76 68 semicentro 2100 1800 2900 241 76 6B
2100 1800 2200 16} 60 54 periferia 1700 1400 1900 20: 64 58 |
P j
4100 3200 5300 36; 130 120 |Forki centro 2800 2300 4800 277 106 92 [
2750 2200 3000 241 (100 96 semicentro 2400 1950 3100 231 80 72!
2250 1900 2000 200 90 80 periferia 1900 1700 2200 20f 58 48 i
centro 2300 1900 4000 28 80 &8 |Frosinone  centro 2400 1950 3400 30% 88 84;
icentro 1530 1350 2000 18{ S8 50 semicentro 1680 1500 2100 24} 76 64
“periferia 1500 1200 1500 13 48 44 periferia 1400 1100 1500 20y 58 52 |
i
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~dati delle quotazioni immobiliari -

013 - Seméstre 1

terrogazione: AN

: COSENZA

: COSENZA

fzona: Periferica/PERIFERICA (CENTRO STORICO) - VIA PAPARELLE, C.S0 TELESIO,
E TRIGLIO, PORTAPIANA, P.ZZA SPIRITO SANTO

e di zona: D3
zona catastale n.: 3
gia prevalente: Abitazioni di tipo economico

nazione: Residenziale

o ' Valeri |
VYalore - .
. o - ¢ Loeazione
: . Mercato | . (E/mgx :
L Stato . {€/mq) | Superficie . - Superficie
Tipologht - nservativo Ny mese (LIN)
Min § Max Min Max
Abitazioni  opnviALE 820 1200 L 3,1 46 L
civili
' Abitazioni di
| tipo NORMALE 7100 .990:. . 3,9 37 . L
£Conomico

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MATUSCOLE si riferisce a quello pit ﬁrequen

di ZONA
Il Valore di Mercato & espresso in Furo/maq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Wt.agenziaentrate.gov.it/sgrvizi/Consultazione/risultafo.php ' 29/01/2014

1. Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Loi~

..’)g
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Allegato n°03

Piante catastall,
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Dighiarazione proktocolle n. dal

Planimetria di u.i.u,in Comune di Cosenza

Corso Bernardino Telesgio : oiv. 26
Identifigativi Catastali: Compilata da:
. ‘ Sirianni Alessandro
Sezicne: N
Foglio: 22 Isoritte all'albe:
Ingegneri

Particella: 307 .
Subalterno: § Prov. Cosanca K. 1989 __i

Gradoni Brunc Da Longobucco

Via Tommase Comelio

Pianc 81
H=mt 2.95

Piano primo
(Soppalco)

H=mt 1.30




O
=
o
Q.
O
=
<
0.
}
P~
m
-
19p;
7
O
N3
o
o
<L
o
_
o~
o~
O
—d
O
Q
L
L
X
<
P
n
O
=
=

]

cucing

=

corridoio

Sub &

ST

N

;

mt 3.60

H=

g9 4qng

ingresso

Sub 8

200]

ISCALA 1




Dichiarazione protoaollo n.

dal

Planimetria di u.i.u.in Comune di Cosenza

BRgcA»ﬁ Corso Bernardino Telesio aiv. 26
cigle di Identificativi Catastali: Compilata dar
; . Siriannd Alessandro
Sazione:
Foglio: 22 Isoritio all'albo:
) Ingegneri
Particella: 307
. Subaliterno: 7 Prov. Cosenza N. 1989
200 e
Via Tommaso Cormelio
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Allegato n°04:

°l

Fotografie dello stabile sito in Cosenza al civico n

iozzi

di Largo F. Anton
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