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[lLma Dott.ssa Assunta Gioia, Giudice per le Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di

Cosenza

1 PREMESSA

Il giorno 20/06/2024 il sottoscritto

Ing. Luigi Giuseppe SCARLATO, nato a Longobucco (CS) il 08/08/1976, con studio tecnico in
Longobucco (CS) alla via Piazzetta 25 e residente a Roggiano Gravina (CS), in via San
Domenico, 150, iscritto all’'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Cosenza al n. 4187, a
seguito di Decreto di Nomina CTU del G.E. Dott.ssa Assunta Gioia, del 19/06/2024, ricevuto
con Notificazione di Cancelleria del 20/06/2024, prestava Giuramento, in modalita
telematica, accettando l'incarico conferitogli per la redazione di Perizia Immobiliare, quale

C.T.U, relativa alla procedura R.G. n. 47 /2024, nella quale il Creditore Procedente e la societa

B - | ocbiore ¢ 1 siro I

_ Si accettava, percio di svolgere I'attivita di Consulenza Tecnica da evadere con
redazione di Perizia volta alla soluzione del Quesito formulato dal G.E. Dott.ssa Assunta Gioia

nel Decreto del 19/06/2024 in n. 15 punti, che vengono di seguito riportati (testualmente):

“1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2o
comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari)
segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei (in particolare, controlli la
sussistenza della trascrizione del titolo di provenienza in favore dell’esecutato - riscontrando, in
ipotesi di acquisto per successione ereditaria, la trascrizione dell’atto di accettazione espresso o
tacito e la trascrizione del titolo di acquisto in favore del defunto - e la corrispondenza tra il diritto
di sua spettanza ed il diritto oggetto di pignoramento). Ove il tecnico ravvisi I'incompletezza della
documentazione ipocatastale in atti: a) se lincompletezza constatata riguardi tutti i beni
pignorati, I'esperto informera immediatamente il giudice dell’esecuzione, interrompendo ogni
attivita fino a nuova disposizione di quest’ultimo; b) se l'incompletezza constatata riguardi solo
alcuni dei beni pignorati, l'esperto ne informera comunque immediatamente il giudice
dell’esecuzione, ma procedera frattanto alla redazione della perizia con riferimento ai residui beni
per cui la documentazione sia valida e completa (dando atto in perizia della trasmissione degli atti
al giudice con riferimento ai beni non stimati, per cui sia stata ravvisata l'incompletezza della
documentazione ipocatastale);

2) predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli gravanti sui beni pignorati (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale); qualora risultino altre procedure
esecutive gravanti sul medesimo [l'esperto ne verifichera lo stato in cancelleria, riferendo
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immediatamente al giudice dell’esecuzione qualora le predette procedure esecutive non siano
estinte;

3) acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed, in ogni caso, 1 certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui
all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dellAmministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca e
depositi, in ogni caso, aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a
favore e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio
antecedente la data di conferimento dell’incarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze
delle stesse all’esito di accurato controllo incrociato;

4) descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di
parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva
le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni,
pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche
della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona
(centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta
e dalle principali vie di comunicazione verso l'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti)
nonché ai principali collegamenti verso il centro della citta;

5) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno,
dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono l'individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

6) rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI a
descrivere le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto ed a quantificare in via
sommaria il costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per 'accatastamento;

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

8) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative
e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edilizia, 'esperto dovra descrivere dettagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato
disposto degli articoli 46, quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, sesto comma della L.
28 febbraio 1985, n. 47. In particolare in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di
sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,
n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze
di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
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eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della
istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati
si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n.
47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,
n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria. I costi di sanatoria
dovranno essere computati - previa detrazione - nella determinazione del prezzo di vendita. Ove
I’'esperto ravvisi la non sanabilita/condonabilita degli immobili pignorati (o di taluni di essi): a)
specifichera se l'insanabilita riguardi l'intero immobile ovvero parti di esso; b) in caso di abusivita
parziale indichera i costi per la demolizione e il ripristino dello stato dei luoghi, detraendoli dal
prezzo di stima;

9) dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti, provvedendo, in quest’ultimo caso,
alla loro formazione; il frazionamento di singoli cespiti ai fini della formazione di piu lotti sara
possibile solo ove consenta una pitt vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione
dei beni e solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione. In presenza delle predette
condizioni, l'esperto provvedera alla redazione del frazionamento e all’identificazione dei nuovi
confini dei beni frazionati, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecnico Erariale;

10) dica, nel caso in cui 'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile o0 meno in
natura e a quali condizioni. A questo punto: a) Nel caso si tratti di quota indivisa, I'esperto fornira
la valutazione tanto dell’intero, quanto della sola quota, tenendo conto della maggior difficolta di
vendita per le quote indivise; b) in caso di divisibilita in natura, l'esperto indichera i costi per un
eventuale frazionamento, a cui provvedera solo in caso di autorizzazione del giudice
dell’esecuzione all’esito di udienza ex art. 569 c.p.c. (posto che la divisione in natura, ai sensi
dell’art. 600 cpc, postula la richiesta del creditore pignorante ovvero dei comproprietari). Ove
riceva la predetta autorizzazione, l'esperto provvedera alla formazione dei singoli lotti (ed, ove
necessario, all'identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il
valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche
alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro;

11) accerti se I'immobile é libero o occupato, indicando compiutamente le generalita delle persone
che eventualmente occupano il bene, il loro rapporto con I'esecutato e il titolo dell’'occupazione; a
questo punto, acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se
esso abbia o meno data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano
registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora risultino
contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva l'esperto dovra indicare la data di
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del
bene. In ogni caso l'esperto determinera il valore locativo del bene, esprimendo una valutazione di
congruita sul canone pattuito in eventuali contratti di locazioni opponibili alla procedura;

12) ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato,
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Esecuzione Immobiliare R.G. n. 47/2024 - Tribunale di Cosenza
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13) indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi 'esistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitu pubbliche), o censi, livelli o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o
riscatto;

13 bis) indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

14) determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni
dell'immobile e del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si é fatto
riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione
e 1 provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento (I'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti
di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ma
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo ultimo caso
I'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta). Proceda, inoltre, all’abbattimento
forfetario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno
anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese
condominiali insolute. Indichi il valore finale del bene al netto delle suddette correzioni e
decurtazioni, nonché di quelle per eventuali costi di sanatoria/demolizione, come da quesito 8;

15) riporti in apposito foglio “riassuntivo” a parte, con assoluta precisione, essendo dati da
riportare nell’ordinanza di vendita,: - la descrizione sintetica dei lotti con relativi dati catastali e
prezzo base; - per ciascun lotto la natura (piena proprieta, usufrutto, nuda proprieta ecc.) e la
titolarita giuridica del diritto oggetto del pignoramento; - se il lotto é pignorato solo pro quota la
consistenza della quota ed il suo prezzo base.
Inoltre, nello stesso Decreto, il Giudice disponeva al C.T.U. il deposito dell’elaborato peritale in
PCT e la trasmissione dello stesso alle parti (creditori procedenti o intervenuti e al debitore,
anche se non costituito) ed al custode nominato, almeno quarantacinque giorni prima dalla
data fissata per l'udienza fissata per 'emissione dell’'ordinanza di vendita, stabilendo che alle
parti & concesso il termine di giorni 15 prima della data dell'udienza per eventuali
osservazioni. Infine, con Notificazione di Cancelleria del 30/07/2024, il Giudice invitava lo

scrivente CTU a “determinare una congrua stima dell'indennita di occupazione”, da intendersi,

quindi, quale quesito aggiuntivo.
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2 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Come da appuntamento concordato con il Custode Giudiziario, Avv. _, che
ha provveduto alla comunicazione di esso alle parti in causa, il sottoscritto si & recato il giorno
04/07/2024, all'immobile oggetto di esecuzione.

Al sopralluogo era presente, oltre al sottoscritto, il Custode Giudiziario, Avv. _
- ma non era presente l'esecutata sig.ra _ ed € emerso (al
sopralluogo) che la stessa non abitava all'immobile oggetto di perizia, occupato, al momento
del sopralluogo, dalla sig.ra _, la quale non era stata avvisata del sopralluogo da
effettuare e con la quale € stato concordato altro giorno per effettuarlo.

Pertanto, avendo concordato con la sig.ra _ e con il Custode Giudiziario, Avv.
_, quale data di sopralluogo (secondo sopralluogo) il giorno 25/07/2024,
il sottoscritto si é recato in tale giorno, all'immobile oggetto di esecuzione.

Al secondo sopralluogo era presente, oltre al sottoscritto, il Custode Giudiziario, Avv.
_, 'esecutata sig.ra — il sig. _ (il quale
dice di essere il fratello dell’esecutata) e _ (Ia quale dice di essere un’amica
dell’esecutata).

Alla presenza dei presenti, il sottoscritto ha proceduto a visionare I'immobile oggetto di
esecuzione e ad effettuare un rilievo metrico e fotografico.

Non sono stati necessari altri sopralluoghi oltre ai due sopralluoghi descritti e, pertanto, nel
rispetto della tempistica assegnata, avendo effettuato ricerche documentali e indagini di
mercato, e stato possibile redigere la presente relazione, dando risposta al Quesito del Giudice

articolato nei seguenti quindici punti.

3 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 1

“verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2o
comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari)
segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei (in particolare, controlli la
sussistenza della trascrizione del titolo di provenienza in favore dell’esecutato - riscontrando, in
ipotesi di acquisto per successione ereditaria, la trascrizione dell’atto di accettazione espresso o
tacito e la trascrizione del titolo di acquisto in favore del defunto - e la corrispondenza tra il diritto
di sua spettanza ed il diritto oggetto di pignoramento). Ove il tecnico ravvisi I'incompletezza della
documentazione ipocatastale in atti: a) se l'incompletezza constatata riguardi tutti i beni
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pignorati, l'esperto informera immediatamente il giudice dell’esecuzione, interrompendo ogni
attivita fino a nuova disposizione di quest’ultimo; b) se l'incompletezza constatata riguardi solo
alcuni dei beni pignorati, l'esperto ne informera comunque immediatamente il giudice
dell’esecuzione, ma procedera frattanto alla redazione della perizia con riferimento ai residui beni
per cui la documentazione sia valida e completa (dando atto in perizia della trasmissione degli atti
al giudice con riferimento ai beni non stimati, per cui sia stata ravvisata l'incompletezza della
documentazione ipocatastale);”
A seguito di un accurato esame dei fascicoli, il sottoscritto ha verificato che la
documentazione, di cui all’art. 567, secondo comma codice di procedura Civile, presente in atti
e completa. In particolare, si evince che il creditore procedente ha optato per il deposito di
certificazione notarile sostitutiva, depositando, a tal fine, la Certificazione Notarile del Notaio
Niccolo Tiecco del 25/03/2024, nella quale viene certificata la situazione catastale e la
titolarita giuridica dell'immobile oggetto di pignoramento, dichiarando che l'immobile,
catastalmente censito al Catasto Fabbricati di Marano Principato (CS) al Foglio 1 Particella
521 Sub. 5 risulta essere di proprieta di _ nata Cosenza il 16/08/1981 per i
diritti di 1/1 di piena proprieta.
Nella stessa Certificazione Notarile, oltre all’elenco delle formalita presenti sull'immobile,
viene elencata la provenienza ventennale, risalendo fino all’atto di compravendita a rogito del
notaio Posteraro Fabio del 10/03/2023 rep. 50120, trascritto a Cosenza il 17/03/2003 al n.
5685 di formalita. Tale trascrizione, risulta, pertanto, antecedente di oltre venti anni la
trascrizione del pignoramento del 11/03/2024.
Nella stessa Certificazione Notarile non sono allegate né le Visure Catastali Attuali e né quelle

Storiche (e allegato, invece, un estratto di mappa catastale). I dati catastali sono in essa,

comunque, correttamente riportati.

4 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 2

“predisponga, sulla base dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli gravanti sui beni pignorati (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale); qualora risultino altre procedure
esecutive gravanti sul medesimo I'esperto ne verifichera lo stato in cancelleria, riferendo
immediatamente al giudice dell’esecuzione qualora le predette procedure esecutive non siano
estinte;”

In base alla documentazione presente in atti, ed in particolare in base a quanto certificato

nella Certificazione Notarile del Notaio Niccolo Tiecco del 25/03/2024 e in base alle ispezioni
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ipotecarie effettuate in data 17/08/2024 telematicamente presso ’Agenzia delle Entrate -

Direzione Provinciale di COSENZA - Ufficio Provinciale Territorio - Servizio di Pubblicita

Immobiliare (ALLEGATO n. 8) risulta che I’ immobile oggetto di esecuzione e gravato per la

piena proprieta, nel ventennio antecedente al pignoramento, dalle seguenti formalita:

TRASCRIZIONE del 24/11/2005 - Registro Particolare 24930 Registro Generale
46625

Pubblico ufficiale CALVELLI ANNA Repertorio 50565/7852 del 23/11/2005
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

ISCRIZIONE del 24/11/2005 - Registro Particolare 17078 Registro Generale 46626
Pubblico ufficiale CALVELLI ANNA Repertorio 50566/7853 del 23/11/2005
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO

e TRASCRIZIONE del 11/03/2024 - Registro Particolare 6340 Registro Generale 7690

Pubblico ufficiale UNEP TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 429 del
22/02/2024 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI

Per completezza delle informazioni, si riporta di seguito anche la seguente formalita, rilevata

da ispezione ipotecaria per immobile nel ventennio, non riportata nella Certificazione Notarile
del Notaio Niccolo Tiecco del 25/03 /2024, evidentemente, perché trattasi di “ANNOTAZIONE
A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI”, pertanto non rilevante ai fini della procedura esecutiva:

ANNOTAZIONE del 09/06/2004- Registro Particolare 1777 Registro Generale
15925

Pubblico ufficiale BIANCHI ANTONIO Repertorio 94850 del 25/03/2004
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 113 del 1998

5 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 3

“acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed, in ogni caso, I certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui
all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte del’Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca e

10
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depositi, in ogni caso, aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a
favore e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio
antecedente la data di conferimento dell’incarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze
delle stesse all’esito di accurato controllo incrociato;”

Si e provveduto ad acquisire e ad allegare tutta la documentazione indispensabile per la
corretta identificazione dei beni. In particolare si allega nelll ALLEGATO n. 6 la
documentazione catastale (planimetria, estratto di mappa, visure ed elenco immobili) e nell’
ALLEGATO n. 8 la documentazione ipotecaria (visure ipotecarie per immobile e per soggetto,
trascrizioni, annotazioni, ecc.) e per la quale si rilevano lievi discrasie riferite all'indirizzo
dell'immobile e che si ritengono non pregiudizievoli ai fini della corretta esecuzione
immobiliare. In particolare si rileva che 'immobile nei vari documenti (catastali, ipotecari e
notarili) viene indicato con l'indirizzo “Contrada/localita Bisciglietto”, che non corrisponde
all'indirizzo attuale, il quale risulta essere, invece, “via dell’'Unita d’Italia”. Si precisa che non é
stato acquisito il certificato di destinazione urbanistica, visto che trattasi di pignoramento

solo di immobile residenziale e non vi sono terreni.

6 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 4

“descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di
parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva
le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni,
pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche
della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona
(centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta
e dalle principali vie di comunicazione verso l'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti)
nonché ai principali collegamenti verso il centro della citta;”

Oggetto di pignoramento ¢ un Appartamento su due livelli, facente parte del fabbricato
denominato fabbricato “B” di un piccolo complesso residenziale composto da n. 2 fabbricati in
c.a. (denominati fabbricato “A” e fabbricato B”). In particolare, il fabbricato “B” e posto su
quattro livelli ed € composto da n. 2 appartamenti al piano terra rialzato, n. 2 appartamenti al
piano primo, n. 2 appartamenti al piano secondo, n. 2 appartamenti e n. 5 cantine/depositi al
piano seminterrato (si e riportato l'elenco delle unita immobiliari costituenti il fabbricato
secondo 'attuale suddivisione catastale). Il fabbricato e dotato di vano scala condominiale che
collega i livelli dal piano terra al piano secondo ed € dotato di area condominiale (in parte

11
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pavimentata con massetto di cls e in parte a verde incolto) adibita a parcheggio e a corte
condominiale, la quale € in gran parte recintata con ringhiera metallica (con accesso da
cancello metallico), che separa il fabbricato da strada comunale, da terreno libero e dalla corte
di un altro fabbricato limitrofo. La parte (piccola) non recintata € quella che catastalmente

separa tale corte con quella dell’altro fabbricato (fabbricato “A”) del complesso, in modo da

ottenere, di fatto, un'unica corte comune senza evidenze di separazione.

| 3 N M Pl / i
Vista aerea “Google Maps” complesso con indicazione immobile in oggetto

Nello specifico, 'immobile oggetto di esecuzione, allo stato attuale, si sviluppa su due livelli,
tra piano terra rialzato e piano seminterrato (collegati tramite scala interna) ed e dotato n. 2
ingressi. Infatti, ad esso vi si accede sia dell’atrio condominiale al piano terra rialzato (dalla
prima porta a destra) e sia da portico posto nella corte comune al piano seminterrato. Al
piano terra, tralasciando gli arredi attualmente presenti, ma considerando solo la parte
impiantistica di sanitari e allacci cucina, si puo elencare la suddivisione dell'immobile nel
modo seguente: quattro vani (uno dei quali con scala di collegamento al piano inferiore), due
servizi igienici (uno dei quali, avente accesso da uno dei vani a mo’ di bagno in camera), un
disimpegno, due balconi e un terrazzo, il quale € in parte chiuso a veranda/ripostiglio. Al
piano seminterrato, che presenta altezza interna ridotta (pari a 2,36 m) & presente un vano
adibito a cucina con angolo camino e un WC/lavanderia. Si segnala, inoltre, a tale piano, la
presenza, di ripostiglio accessibile e poco praticabile (essendo di altezza interna pari a 1,32
m) ricavato nell'intercapedine e avente accesso dalla cucina con porta nella parete (divisoria

tra 'immobile e 'adiacente intercapedine). Tuttavia, essendo la destinazione urbanistica

12
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assentita di tale livello seminterrato, quella di “magazzino locale di sgombero” e non essendo,
al momento, consentita la variazione di destinazione d’uso (si rimanda al successivo paragrafo
10 per dettagli di tipo urbanistico), 'immobile, appena dettagliatamente descritto, puo essere
identificato anche con la seguente descrizione sintetica:

Appartamento di 4 vani e accessori con cantina

Nella presente relazione I'immobile oggetto di perizia (oggetto di esecuzione immobiliare)

viene indicato anche con i termini “immobile” e “bene”.

Nelle fotografie seguenti e visibile I'immobile esternamente (altre fotografie dell’esterno e le

fotografie degli interni sono visibili nel’ALLEGATO n. 4).

Vista Immobile pareti lato est e lato sud

13
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Vista Immobile parete lato nord

Di seguito rappresentazione grafica dell'immobile allo stato attuale (presente in scala

nellALLEGATO n. 5).
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Come specificato al precedente paragrafo 5, vi sono lievi discrasie in merito all’indirizzo
p p parag

dell'immobile tra i vari documenti (catastali, notarili, ipotecari, ecc.) e lo stato attuale rilevato.
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Infatti, 'immobile nei vari documenti viene indicato con l'indirizzo “Contrada/localita
Bisciglietto”, che non corrisponde all'indirizzo attuale, il quale, in base ad adeguata segnaletica
toponomastica presente in zona, risulta essere, invece, “via dell’Unita d’Italia n. 4”. Pertanto, si

ritiene corretto identificare 'immobile oggetto di perizia o con l'indirizzo completo “Comune

di Marano Principato (CS), via dell’Unita d’Italia n. 4”.
Per una corretta identificazione del bene e utile riportare anche le coordinate geografiche:
Latitudine 39.30477194, Longitudine 16.18114739 desunte dal sito internet “forMaps”, visibili

[

nella seguente figura. Si specifica che in tale mappa, cosi come in quella di “’google maps, alla
quale si aggancia il sito “forMaps”, la via in cui e posto I'immobile viene identificata come “via
Cozzo Lungo”, ma tale nomenclatura non trova riscontro né nella documentazione

dell'immobile e né nella toponomastica stradale presente in zona, che, come gia scritto,

riporta “via dell’Unita d’Italia”.

AT E T
10 1R 4TS 4ET

Nelle fotografie seguenti, invece, sono visibili particolari di toponomastica

16
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Particolare vista numero civico (4) su via dell’Unita d’Italia
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Il fabbricato in cui e posto I'immobile oggetto di perizia si trova nel Comune di Marano
Principato, in zona periferica con bassa intensita di edificazione e con fabbricati in gran parte
realizzati tra gli anni novanta del secolo scorso e i primi anni del secolo attuale. Tale zona era
identificata in passato come “contrada/localita Bisciglietto” (attualmente con il nome di
Bisciglietto e identificata solo la via principale che attraversa tale zona). Le tipologie edilizie
presenti nella zona sono i fabbricati unifamiliari/villini singoli e i piccoli fabbricati
condominiali su piu livelli (massimo 3/4 piani). Nella zona non sono presenti strutture ad
interesse pubblico, ad eccezione di un ristorante/pizzeria, ma non si €, comunque, molto
distanti dalla zona del Comune con presenza attivita commerciali, sanitarie (farmacia),
strutture sportive, amministrative e scolastiche, raggiungibili in pochi minuti con mezzi di
trasporto. In particolare, il fabbricato in cui e posto I'immobile oggetto di perizia dista circa
700 metri in linea d’aria dalla parte centrale del Comune (riferimento: piazza Annunziata),
raggiungibile attraverso un percorso stradale di 1,3 Km.

Il bene in oggetto di perizia dista circa 10 Km (considerando il percorso stradale) dalla

stazione ferroviaria piu vicina, cioé quella di Cosenza, e a circa 9 Km (considerando il percorso

stradale) dall’autostrada (A2 uscita Cosenza Sud).

Vista aerea “Google Maps” Marano Principato - inquadramento contesto con indicazione immobile

L’'immobile oggetto di perizia, graficamente rappresentato in precedenza e in scala
nel’lALLEGATO n. 5, confina al piano terra rialzato con corte condominiale su tre lati e con

atrio/vano scala condominiale. Al piano seminterrato confina, invece, con portico/corte

18
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condominiale, con terrapieno e con altre unita immobiliari dello stesso fabbricato, che,
considerando la descrizione fatta nell’'ultimo atto notarile di vendita, si possono cosi
indentificare: proprieta _ o aventi causa, proprieta - o aventi causa. Si
specifica che non & presente agli atti catastali un elaborato planimetrico a rappresentare la
suddivisione catastale delle varie unita immobiliari nel fabbricato, pertanto, non € possibile

identificare i confini per subalterni catastali.

Allo stato attuale lo stato manutentivo dell'immobile, puo definirsi discreto, visto che presenta
condizioni di manutenzione generalmente buone, con esclusione di alcune parti che
richiedono interventi di manutenzione ordinaria. In particolare si rilevano segni di

deterioramento in alcuni punti del pavimento in parquet al piano terra rialzato.

La qualita delle rifiniture, pud essere definita come sufficiente, non rilevando elementi di
particolare pregio e comunque in linea con quelli del contesto. In particolare, I'immobile
presenta infissi in legno con vetro singolo, zanzariere, avvolgibili e grate metalliche di
protezione. Le porte interne sono in legno tamburato e una di essa (con apertura di tipo
scorrevole nella parete) presenta inserto in vetro. Il portone d’ingresso € di tipo blindato. I
rivestimenti (bagni e cucina) e i pavimenti di bagni, cucina (al piano seminterrato) e dei
balconi sono realizzati con piastrelle di materiale ceramico, mentre il resto del pavimento
dell'immobile, e cioe i quattro vani e il disimpegno presenti al piano terra rialzato e realizzato

con parquet. L'immobile presenta pareti esterne e interne intonacate e tinteggiate.

La luminosita dell'immobile puo essere definita come buona, visto che esso presenta ampie
superfici finestrate e non ha a breve distanza ostacoli permanenti che ne impediscono il

godimento

La funzionalita, allo stato attuale, considerando che non sono presenti allacci cucina al piano
terra rialzato, deve essere definita come assente, visto che l'assenza di cucina nella parte

abitabile conduce a una distribuzione squilibrata in relazione alla sua destinazione d'uso.

La panoramicita puo essere definita come normale, visto che 'immobile non gode di vedute su

ambienti di particolare interesse ambientale-paesaggistico e/o storico-architettonico.

19
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L’'immobile risulta essere dotato di impianto elettrico e di impianto termoidraulico (con caldaia
alimentata a gas metano). Presente, inoltre, camino (al piano seminterrato) e due

condizionatori a parete. L'immobile risulta allacciato a rete idrica e fognaria comunale.

Come scritto in precedenza, oggetto di esecuzione € un immobile censito al N.C.E.U. del
Comune di Marano Principato (CS) con i seguenti identificativi catastali, reperibili dalla

Visura Catastale Storica aggiornata al 12/08/2024 (ALLEGATO n. 6):

» Foglio 1 Particella 521 Sub 5, Categoria A/3, Classe 1, Consistenza 5 vani, Superficie
Catastale Totale 109 mq, Superficie Catastale Escluse Aree Scoperte 100 mq Rendita €
258,23. Indirizzo: LOCALITA' BISCIGLIETTO n. SC Piano S1-T

Si riporta di seguito stralcio della Visura Catastale Storica aggiornataal 12/08/2024

Tmiis b mehiliare el #0008

» AT ST ATV BT 0 AR A ME ¥Tir TRATE BRI B
e Foshio | Pmmosiia Ah | Eeeare | Wl T | bR |l C ot Higsi
Tt T T == 1 B RN BE. L Al S ——p=—
i
=

Il fabbricato, di cui fa parte I'immobile oggetto di perizia sopra descritto (Foglio 1
Particella 521 Sub 5), insiste su Ente Urbano distinto nel Catasto Terreni del Comune di
Marano Principato (CS) con i seguenti identificativi catastali: Foglio 1 Particella 521

Qualita Classe ENTE URBANO, Superficie 1440 mgq.

L’'immobile e dettagliatamente descritto nella consistenza (superficie esterna lorda, superficie

interna lorda, superficie interna netta o calpestabile) al paragrafo 17.4.

7 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 5

“accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno,
dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono lindividuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;”
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In base a quanto scritto al precedente paragrafo 6, 'immobile oggetto di esecuzione, puo

essere descritto secondo il seguente schema riassuntivo (descrizione, ubicazione,

identificativi catastali e confini):

Descrizione sintetica:

Appartamento di 4 vani e accessori con cantina

Ubicazione:

Comune di Marano Principato (CS), via dell’'Unita d’Italia n. 4

Identificativi catastali:

Foglio 1 Particella 521 Sub 5, Categoria A/3, Classe 1, Consistenza 5 vani,
Superficie Catastale Totale 109 mgq, Superficie Catastale Escluse Aree
Scoperte 100 mq Rendita € 258,23

Confini:

Al piano terra rialzato con corte condominiale su tre lati e con
atrio/vano scala condominiale. Al piano seminterrato con
portico/corte condominiale, con terrapieno, con proprieta - 0
aventi causa, proprieta - o0 aventi causa

Nell’Atto di Pignoramento, il bene oggetto di esecuzione e identificato nel modo seguente (si

riporta stralcio dell’atto di pignoramento):

unitd immobiliare sita nel comune di Marano Principato
alla localita Bisciglietto ¢ precisamente:

appartamento posto al piano rialzato (catastalmente piano
terra) facente parle del corpo di fabbrica B), composto da cingue
vani catastali, con annesso locale deposito al plano seminterrato
primo, riportato in catasto fabbricati del Comune di Marano
Principato al foglio 1 particella 521 sub 5, contrada Bisciglietto,
P. 51-T, cat. A/3, ¢l U, vani 5, sup. cat. Mq 90, r.e. euro 258,23,

Si rileva, pertanto, che nell’Atto di Pignoramento sono riportati in modo corretto tutti i dati

catastali tranne la Superficie Catastale, la quale non risulta essere “Mq 90”, come riportato in

tale atto, ma risulta essere la seguente: “Superficie Catastale Totale 109 mgq, Superficie

Catastale Escluse Aree Scoperte 100 mq” (come da Visura Catastale Storica aggiornata al

12/08/2024, allegata nel’ALLEGATO n. 6 e il cui stralcio e stato riportato al precedente

paragrafo 6). Per l'ubicazione, invece, si rileva che nell’Atto di Pignoramento € riportato

I'indirizzo catastale “Localita Bisciglietto”, che non corrisponde (come gia scritto in

precedenza) all’attuale indirizzo, che risulta essere (in base alla segnaletica toponomastica

presente in zona) “via dell’Unita d’Italia n. 4”. Si rileva, infine, che nell’Atto di Pignoramento
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non sono riportati i confini. Tale mancanza, cosi come le due differenze sopra riportate, non e
da ritenere discrasia pregiudizievole, pertanto, si ritiene, 'Atto di Pignoramento idoneo

all’individuazione del bene.

8 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 6

“rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI a
descrivere le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto ed a quantificare in via
sommaria il costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per 'accatastamento;”
Come gia specificato ai paragrafi 6 e 7, 'immobile e, catastalmente, censito al N.C.E.U. del
Comune di Marano Principato (CS) con i seguenti identificativi catastali, reperibili dalla

Visura Catastale Storia aggiornataal 12/08/2024 (ALLEGATO n. 6):

» Foglio 1 Particella 521 Sub 5, Categoria A/3, Classe 1, Consistenza 5 vani, Superficie
Catastale Totale 109 mq, Superficie Catastale Escluse Aree Scoperte 100 mq Rendita €
258,23. Indirizzo: LOCALITA' BISCIGLIETTO n. SC Piano S1-T

Si riporta di seguito stralcio della Visura Catastale Storica aggiornataal 12/08/2024
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Il fabbricato, di cui fa parte I'immobile oggetto di perizia sopra descritto (Foglio 1
Particella 521 Sub 5), insiste su Ente Urbano distinto nel Catasto Terreni del Comune di
Marano Principato (CS) con i seguenti identificativi catastali: Foglio 1 Particella 521

Qualita Classe ENTE URBANO, Superficie 1440 mgq.

Lo stato catastale & rappresentato nella seguente Planimetria Catastale, presente anche nell’
ALLEGATO n. 6, nel quale vi sono anche gli altri documenti catastali, quali I'estratto di mappa,
le visure e I'elenco subalterni, precisando che non e presente agli atti catastali ’elaborato

planimetrico.
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Planimetria Catastale Immobile in oggetto (Foglio 1 Particella 521 Sub 5)
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Nella seguente figura (e nellALLEGATO n. 5) viene riportato il confronto tra lo stato catastale

(planimetria catastale) e lo stato rilevato al sopralluogo.

PWANTE IMBCEILE STATO ATTUALE
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Confronto tra stato catastale e stato attuale immobile in oggetto

Dal confronto tra la planimetria catastale e lo stato attuale rilevato, al netto di differenze di

carattere grafico e/o di nomenclatura da ritenere irrilevanti, emergono le difformita catastali

di seguito elencate:

1) Al piano seminterrato 'immobile & stato ampliato verso il terrapieno, inglobando parte

dell'intercapedine (condominiale), nella quale & stato ricavato un ripostiglio poco

praticabile (essendo di altezza interna pari a 1,32 m), con accesso diretto tramite porta

nella parete;

2) Assenza di cucina al piano terra rialzato e presenza della stessa al piano seminterrato;

3) Presenza di Veranda/Ripostiglio su parte del terrazzo al piano terra rialzato;
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4) Errata rappresentazione dell’altezza interna al piano seminterrato, la quale non risulta
essere di 2,30 m, come scritto in planimetria catastale, ma si rileva altezza di 2,36 m,
pertanto, con arrotondamento ai 2,30 m non accettabile (accettabile, invece,
I'arrotondamento dell’altezza interna al piano terra rialzato, la quale risulta essere di
2,71 m, correttamente arrotondata a 2,70 m come in planimetria catastale);

5) Errata rappresentazione dell’orientamento cardinale, il quale risulta, quasi del tutto

invertito rispetto a quello riportato in planimetria catastale.

Si rileva, inoltre, un diverso indirizzo, in quanto, quello catastale risulta essere “LOCALITA'
BISCIGLIETTO n. SC”, mentre, allo stato attuale, l'indirizzo dell'immobile, per come gia

specificato in precedenza, risulta essere “VIA DELL'UNITA D’'ITALIA n. 4”.

Si segnalano, inoltre, differenze nelle zone “condominiali” di accesso all'immobile. Infatti, al
piano terra rialzato, la parete d’'ingresso all’atrio/vano scala condominiale risulta essere
attualmente posizionata piu esternamente, rispetto a quanto rappresentato in planimetria
catastale, mentre al piano seminterrato, la porzione di portico/corte condominiale e

attualmente chiusa a mo’ di portico esclusivo dell'immobile oggetto di perizia.

Le difformita catastali sopra elencate sarebbero catastalmente regolarizzabili mediante la
presentazione di DOCFA telematica i cui costi minimi (si ipotizza esenzione IVA per oneri
professionali, visto che tale regime fiscale, denominato “forfettario”, & quello pit comune tra i

professionisti nella zona) sono di seguito esposti:

REGOLARIZZAZIONE CATASTALE DEL BENE

DESCRIZIONE DELL'INTERVENTO COSTI (€)
Pratica DOCFA
- Tributo catastale 50,00
- Oneri professionali 560,00
- CNPAIA (4% sugli oneri professionali) 22,40
| TOTALE (€) in cifra tonda 632,00

Si precisa, tuttavia, che I'eventuale aggiornamento catastale non sanerebbe gli abusi edilizi (di
cui al successivo paragrafo 10) e non costituirebbe acquisizione di diritto di piena proprieta

per le parti insistenti su parti condominiali, quali il ripostiglio ricavato nell’intercapedine e il
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portico ricavato nel portico/corte condominiale, essendo tali zone, appunto, di tipo

condominiali.

9 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 7

“indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;”

Dalle consultazioni telematiche effettuate presso il sito internet ufficiale del Comune
(ALLEGATO n. 9) e emerso che il fabbricato, di cui € parte I'immobile oggetto di perizia, si
trova in zona definita dal Piano Strutturale Comunale (PSC) come “ACRU (Ambito Coordinato
di Ricomposizione Urbanistica - Zona BR)”, per la quale valgono le prescrizioni riportate
nell’Art. 131 delle Norme tecniche di attuazione del Regolamento Edilizio ed Urbano (REU),
che si allega nell’ ALLEGATO n. 9.

10 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 8

“indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e

l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edilizia, I'esperto dovra descrivere dettagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrati e dire se lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato
disposto degli articoli 46, quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, sesto comma della L.
28 febbraio 1985, n. 47. In particolare in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di
sanatoria ai sensi dell’'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,
n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze
di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della
istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati
si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n.
47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,
n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria. I costi di sanatoria
dovranno essere computati - previa detrazione - nella determinazione del prezzo di vendita. Ove
I'esperto ravvisi la non sanabilita/condonabilita degli immobili pignorati (o di taluni di essi): a)
specifichera se l'insanabilita riguardi l'intero immobile ovvero parti di esso; b) in caso di abusivita
parziale indichera i costi per la demolizione e il ripristino dello stato dei luoghi, detraendoli dal
prezzo di stima;”
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10.1 Titoli Autorizzativi Urbanistici

In base alle ricerche svolte presso l'ufficio tecnico urbanistico del Comune di Marano
Principato, € emerso che 'immobile oggetto di perizia e stato edificato con i seguenti titoli

autorizzativi (ALLEGATO n. 9):

» Concessione Edilizia n. 430 del 26/08/1997;
» D.LA. n. 122/99 (prot. n. 2013) del 19/10/1999;
» Concessione Edilizia in Sanatoria n. 546 del 25/10/2002.

Dalle stesse ricerche e emerso che, non risulta essere rilasciato o richiesto il relativo

Certificato di Abitabilita/Agibilita.

E emerso, infine, che successivamente al rilascio dell’ultimo titolo autorizzativo non risultano

essere emessi provvedimenti sanzionatori e amministrativi.

10.2 Conformita Urbanistica

Dal confronto tra lo stato attuale rilevato e lo stato assentito dall’'ultimo titolo autorizzativo
(Concessione Edilizia in Sanatoria n. 546 del 25/10/2002), graficamente rappresentato nella
figura seguente e nell’ALLEGATO n. 5, al netto di differenze di carattere grafico e/o di
nomenclatura e/o differenze metriche rientranti nelle tolleranze costruttive da ritenere
irrilevanti, emergono le difformita urbanistiche, di seguito graficamente rappresentate e

descritte:

27
Esecuzione Immobiliare R.G. n. 47/2024 - Tribunale di Cosenza



o TR
- -
4 VALITATORE CHLTI FICATS B4

REV
| REV CEPAS
S k . ‘.' (A L P i | g i
Ing. Luigi Giuseppe SCARLATO e
FRANTE IMBOSLE STATD ATTUALE PEMTE ETATO ASSERNTTT
|Cone, Bddl in Sarornem n. 56 del 28 00GT0T)
U G ey R @1
I — e € o k| =
=] ' " ¥ O F i LPTTEE B TS B EEy T i
Ay
|! -
—
= -TI'.':I'l u's i E_. =
C
D TERRA FRALBATD 0 %, }
Erm ¢ T | -\-j __!._!'
- L . —— I = 1
1 ————— = faeer -
_....-':,...*_:i | H H _.E.‘_.' o .-;r
el o L1 e
p— 1! | r—— = f s b
Vom __J: B
]
o I | LF!;__:.: | | - ,—J ; }
- — el o o ] —
_—
e = ., il
LT I Ty v p—

Confronto tra stato attuale e stato assentito (Concessione Edilizia in Sanatoria n. 546 del 25/10/2002)

1) Ampliamento al piano seminterrato. L'immobile e stato, infatti, ampliato verso il
terrapieno, inglobando parte dell’intercapedine (condominiale), nella quale é stato
ricavato un ripostiglio poco praticabile (essendo di altezza interna pari a 1,32 m), con
accesso diretto tramite porta nella parete;

2) Ampliamento al piano terra rialzato, vista la presenza di Veranda/Ripostiglio
(realizzata con pannelli in vetro e alluminio) su parte del terrazzo;

3) Cambio di destinazione d’uso di “magazzino locale di deposito” in superficie abitabile
residenziale (cucina), vista la realizzazione nel magazzino, appunto, di allacci cucina
(ad essi attualmente vi e allacciata una cucina componibile), mentre la cucina (e
relativi allacci cucina) al piano terra rialzato non e presente.

4) Diversa distribuzione dei vani interni al piano terra rialzato. Risultano, infatti, allo stato
attuale, posizionati in modo diverso alcuni tramezzi e alcune porte e risulta realizzato
un bagno in luogo di “studio”. Come scritto al precedente punto 3 non é stata realizzata

a tale livello la cucina prevista in progetto.
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Si segnalano, inoltre, differenze nelle zone “condominiali” di accesso all'immobile. Infatti,

al piano terra rialzato, la parete d’'ingresso all’atrio/vano scala condominiale risulta essere

attualmente posizionata piu esternamente, rispetto a quanto rappresentato nei grafici

progettuali, mentre al piano seminterrato, la porzione di portico/corte condominiale &

attualmente chiusa a mo’ di portico esclusivo dell'immobile oggetto di perizia.

Relativamente alla regolarizzabilita urbanistica degli abusi rilevati sull'immobile oggetto di

perizia, si evidenzia quanto segue:

la) V'ampliamento evidenziato al precedente punto 1, non e, al momento, regolarizzabile,

2a)

3a)

poiché trattasi di ampliamento dell'immobile verso “intercapedine ispezionabile” di
tipo condominiale (cosi come risulta dalla documentazione urbanistica, catastale e di
titolarita), pertanto si tratta di porzione di immobile di cui non si possiede il diritto alla
piena proprieta e, di conseguenza, la relativa eventuale pratica edilizia per la
regolarizzazione urbanistica e soggetta all’approvazione preventiva degli altri soggetti
facenti parte dello stesso fabbricato. Tra I'altro, anche I’eventuale approvazione degli
altri condomini non costituirebbe acquisizione di diritto di piena proprieta, essendo
tale zona, appunto, di tipo condominiale. Tale difformita & facilmente eliminabile
previa chiusura della porta di accesso diretto a tale zona dell’'intercapedine.
I'ampliamento evidenziato al precedente punto 2, non &, al momento, regolarizzabile
sia poiché trattasi di ampliamento che configura aumento di volumetria in contrasto
con PSC vigente e sia perché comporta un aumento di volumetria in immobile
condominiale e, quindi, soggetto all'approvazione preventiva degli altri condomini.
Tale difformita e facilmente eliminabile previa rimozione dei pannelli in vetro e
alluminio.

Il cambio di destinazione d’uso, evidenziato al precedente punto 3, non é
regolarizzabile, poiché trattasi di vano con altezza interna di 2,36 m e trattandosi,
percio di altezza inferiore a 2,40 m (nuova limite di altezza minima fissata dalla Legge
n. 105 del 24/07/2024, la quale, convertendo in legge, con modificazioni, il decreto-
legge 29 maggio 2024, n. 69, consente I’abitabilita ai vani con altezza interna inferiore
a 2,70 m), non e consentito, per tale vano, la destinazione d'uso di cucina. Tale
difformita e facilmente eliminabile previa rimozione degli allacci cucina al piano

seminterrato e la realizzazione degli stessi al piano terra rialzato.
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4a) La diversa distribuzione dei vani interni, evidenziato al precedente punto 4, al netto
degli allacci cucina da ripristinare, come riportato al precedente punto 3a, invece, in
quanto attivita edilizia libera, ai sensi del DPR 380/2001 e s.m.i. risulta regolarizzabile

tramite una CILA tardiva/in sanatoria.

Pertanto, per la regolarizzazione edilizio - urbanistica complessiva (sanatoria e rimozioni) del
bene & possibile presentare al Comune unica CILA tardiva/in sanatoria.

Si riporta, di seguito, una tabella riepilogativa dei costi necessari per la regolarizzazione
edilizio - urbanistica complessiva (si ipotizza esenzione IVA per oneri professionali, visto che

tale regime fiscale, denominato “forfettario”, € quello pit comune tra i professionisti nella

zona).
REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA DEL BENE
DESCRIZIONE DELL'INTERVENTO COSTI (€)
Chiusura porta di accesso diretto a intercapedine - punto la 200,00
Rimozione infissi (vetro e alluminio) veranda - punto 2a 200,00
Rimozione allacci cucina al piano seminterrato e
. . . . : . 1.500,00
realizzazione degli stessi al piano terra rialzato - punto 3a
Pratica CILA tardiva/in sanatoria
- Sanzione pecuniaria 1.000,00
- Diritti di segreteria 70,00
- Oneri professionali 1.000,00
- CNPAIA (4% sugli oneri professionali) 40,00
| TOTALE (€) 4.010,00

Si specifica che non sono state considerate ai fini della regolarizzazione edilizio - urbanistica
le difformita di tipo condominiale nelle zone di accesso all'immobile, in precedenza elencate,
essendo, esse, da ritenere, appunto, non esclusive dell'immobile oggetto di stima, che e I'unico
immobile per il quale viene richiesto allo scrivente un giudizio di conformita urbanistico e

relativa ipotesi di sanabilita di eventuali difformita.

11 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 9

“dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti, provvedendo, in quest’ultimo caso,
alla loro formazione; il frazionamento di singoli cespiti ai fini della formazione di piu lotti sara
possibile solo ove consenta una pitl vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione
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dei beni e solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione. In presenza delle predette
condizioni, I'esperto provvedera alla redazione del frazionamento e all’identificazione dei nuovi
confini dei beni frazionati, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecnico Erariale;”

Il bene pignorato, come gia descritto, e un unico immobile. Considerate le sue caratteristiche
tipologiche, distributive e dimensionali, e visto che il pignoramento riguarda la piena

proprieta, si ritiene che debba essere alienato come UNICO LOTTO.

12 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 10

“dica, nel caso in cui 'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile o meno in natura

e a quali condizioni. A questo punto: a) Nel caso si tratti di quota indivisa, I'esperto fornira la
valutazione tanto dell’intero, quanto della sola quota, tenendo conto della maggior difficolta di
vendita per le quote indivise; b) in caso di divisibilita in natura, l'esperto indichera i costi per un
eventuale frazionamento, a cui provvedera solo in caso di autorizzazione del giudice
dell’esecuzione all’esito di udienza ex art. 569 c.p.c. (posto che la divisione in natura, ai sensi
dell’art. 600 cpc, postula la richiesta del creditore pignorante ovvero dei comproprietari). Ove
riceva la predetta autorizzazione, l'esperto provvedera alla formazione dei singoli lotti (ed, ove
necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il
valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche
alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro;”

Il bene pignorato_non risulta pignorato pro quota.

13 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 11

“accerti se 'immobile é libero o occupato, indicando compiutamente le generalita delle persone che
eventualmente occupano il bene, il loro rapporto con l'esecutato e il titolo dell’occupazione; a
questo punto, acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se
esso abbia o meno data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano
registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora risultino
contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva l'esperto dovra indicare la data di
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del
bene. In ogni caso l'esperto determinera il valore locativo del bene, esprimendo una valutazione di
congruita sul canone pattuito in eventuali contratti di locazioni opponibili alla procedura;”
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Cosi come gia in precedenza specificato al paragrafo 3, 'immobile risulta di titolarita, per i
diritti di 1/1 di piena proprieta della signora _ nata - il
Tali diritti sono pervenuti alla signora — dal signor _

nato a - il _, con l'atto di compravendita a rogito del Notaio Calvelli Anna
del 23/11/2005 repertorio n. 50565/7582, trascritto presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Cosenza il 24/11/2005 al n. 24930 di formalita.

In base a quanto dichiarato dai presenti al secondo sopralluogo (al primo sopralluogo non &
stato possibile I'accesso interno all'immobile) e in base a quanto emerso dalle ricerche
anagrafiche presso il Comune di Marano Principato e Rende (ALLEGATO n. 2), risulta che il

bene pignorato non e occupato dalla proprietaria _, la quale risulta essere

residente a Rende, ma risulta essere occupato, quale abitazione di residenza (senza contratto
alcuno), dal signor _ nato a - il - fratello della proprietaria. E
stata verificata la presenza di contratti di locazione presso I’Agenzia delle Entrate e tale
ricerca (ALLEGATO n. 10) ha dato conferma dell’assenza di contratti di locazione presenti, per
tale immobile, tra i sig.ri _ e _, ma e risultata la presenza, per
lo stesso immobile di n. 2 contratti di locazione, per i quali non e stata fornita allo scrivente la
relativa copia, per impossibilita dell’ente, il quale dichiara testualmente (si riporta stralcio
attestazione dell’Agenzia delle Entrate prot. 166380 del 05/08/2024)
visto 1o richeesta di accesso mdicata in oggeiio, effetmmia dalla 5%, in

qualitg i CTU el procedimenio di Esecuzione Tmmabdiliare nmmero di Ruoclo
Grenerale 4772024 RGE del Tobunale Civile di Cosenzn, con la gquale st chiede d

-.|.:5||-|;,'i||r |1-'h1*-.lu.'|.ﬂ;| glr l\.".l.'rllll.illl PRCR TN R -:_]| ||r'.'::.-'||:-|||.'_ estani ifé;n ST
felativi ,||__-1| tmmmeh | sim
nel Comune di Marane Prncipato (CS) locality Bescighetto, fipostat al Catasto
Fabbricati delle stesso Comuone al foglio 1, particella 521 sub 5, 51 fa presente
che, sulla bhase delle mivrmazom acqmsite dalle mierrogeziom dell” Anagrale
| mbataria, sono risnltat 0o 2 contratt di locaFioneg:
=1 1 6eE sere 31 regastrato in data VA2
- n. BI0T sene 3| registrato o data Q6512202 16

Con la presente si precisa altresi che non e stato possibile reperire la copia
degli stessi, pertanto, si allega il report riepilogative estratto dull’anagrafte.

Dai report riepilogativi forniti dall’ente (ALLEGATO n. 10) € emerso che ¢ stato registrato, per
tale immobile, un contratto di locazione in data 17/03/2021 tra il soggetto locatore con

32
Esecuzione Immobiliare R.G. n. 47/2024 - Tribunale di Cosenza



VALETATIRE CENTIFICA T RL

el Q@CcEPAS
ini ;i N ] i e (7 6 RS LA T i |
Ing. Luigi Giuseppe SCARLATO e

codice fiscale _ (codice fiscale appartenente alla proprietaria -
_) e il soggetto conduttore con codice fiscale _, con durata del

contratto dal 15/03/2021 al 14/03/2023, con corrispettivo annuo pari a € 1.200,00, per il
quale non sono riportati dati relativi agli avvenuti pagamenti. Per lo stesso immobile e emerso

che era stato, in precedenza, registrato altro contratto di locazione in data 06/12/2016 tra il

soggetto locatore con codice fiscale _ (codice fiscale appartenente alla
proprietaria _ e il soggetto conduttore con codice fiscale
_, con durata del contratto dal 20/11/2016 al 19/11/2024, con

corrispettivo annuo pari a € 2.400,00, per il quale sono riportati i dati relativi agli avvenuti

pagamenti, dai quali risulta che I'ultimo pagamento effettuato e del 31/12/2021.

Vista l'assenza dei contratti di locazione sopra citati (come specificato in precedenza, per
impossibilita dell’ente Agenzia dell’Entrate), vista I'assenza, per gli stessi, di riferimenti a
relative registrazione di risoluzione contrattuali e visto che non si e a conoscenza di eventuali
comunicazioni private epistolari tra locatore e conduttori, non e possibile accertare I'avvenuta
cessazione dei contratti di locazione in precedenza registrati e, percio, lo stato di occupazione
legale dell'immobile, ma & stato possibile solo la verifica comunale (tramite documentazione
anagrafica - ALLEGATO n. 2) di quanto riferito dai presenti al sopralluogo e cioé che
I'immobile e occupato, quale abitazione di residenza, senza contratto alcuno e, pertanto, senza
titolo, dal signor || | Gc—_G 2t T

Essendo tale tipo di occupazione dichiarata al sopralluogo sia allo scrivente CTU che al
Custode Giudiziario, Avv. _ lo stesso custode comunicava cio al Giudice in
data 25/07/2024, concludendo la comunicazione (si riporta in modo testuale): “...Pertanto,
posto quanto sopra, se la S.V. lllma lo ritenesse opportuno essendo I'immobile occupato da
soggetti terzi, si chiede di determinare una indennita di occupazione il cui ammontare potra
essere richiesto al CTU”. Di conseguenza, con Notificazione di Cancelleria del 30/07/2024, il
Giudice invitava lo scrivente CTU a “determinare una congrua stima dell'indennita di
occupazione”, da intendersi, quindi, quale quesito aggiuntivo, la quale determinazione viene

riportata nel successivo paragrafo 19.
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14 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 12

“ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato,
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;”

L’immobile non risulta occupato da coniuge separato o ex coniuge.

15 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 13

“indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitu pubbliche), o censi, livelli o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o
riscatto;”

Per il bene pignorato, non risultano vincoli o oneri di qualsiasi natura.

16 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 13 BIS

“indichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;”
Il fabbricato, di cui fa parte I'immobile pignorato, € privo di un regolamento condominiale,
pertanto la gestione delle parti comuni e condotta in maniera bonaria tra i condomini. Le
relative spese condominiali si aggirano, in base a quanto dichiarato dal sig. _
(fratello dell’esecutata e in qualita di occupante quale residente lI'immobile oggetto di
esecuzione) in circa euro 30 al mese. Dalla documentazione disponibile, e in base a quanto

riferito dal sig. _ al sopralluogo, non risulterebbero altre spese di gestione

ordinaria, né spese straordinarie gia deliberate.

17 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 14

“determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni
dell'immobile e del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si é fatto
riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
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conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione
e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento (I'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti
di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ma
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo ultimo caso
I'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta). Proceda, inoltre, all’abbattimento
forfetario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno
anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese
condominiali insolute. Indichi il valore finale del bene al netto delle suddette correzioni e
decurtazioni, nonché di quelle per eventuali costi di sanatoria/demolizione, come da quesito;”

17.1 Definizione di Valore di Mercato

Si definisce Valore di Mercato dell'immobile “il pit probabile prezzo di mercato al quale una
determinata proprieta puo essere compravenduta alla data della stima, posto che l'acquirente e
il venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo
un’adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con uguale

capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione”?.

17.2 Analisi del mercato immobiliare di riferimento

Secondo un’indagine di mercato? su scala nazionale condotta da Banca presso un campione di
agenti immobiliari dal 17 giugno al 17 luglio del 2024, nel secondo trimestre continuano a
prevalere largamente i giudizi di stabilita dei prezzi delle abitazioni; la quota di operatori che hanno
riportato un aumento delle quotazioni rimane minoritaria e in leggero calo. La domanda di
abitazioni si conferma debole: le indicazioni sul numero dei potenziali acquirenti nel trimestre di
riferimento sono tornate lievemente a peggiorare rispetto alla precedente indagine. Anche I'offerta
resta fiacca: i nuovi incarichi a vendere sono rimasti pressoché invariati rispetto al | trimestre. Per
contro, il numero di transazioni € cresciuto rispetto sia al trimestre precedente sia a quello
corrispondente del 2023, a fronte di uno sconto medio sui prezzi richiesti dai venditori e di tempi di

vendita che rimangono entrambi in prossimita dei livelli minimi dall’inizio della rilevazione.

1 Codice delle valutazioni immobiliari, Tecnoborsa, 2011, cap.5 par. 2.4 e European Valuation Standards 2012 - EVS1- par. 3
2 Pubblicazione Banca d'Italia - STATISTICHE - Sondaggio congiunturale sul mercato delle abitazioni in Italia - 8 agosto 2024
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Figura 1 Figura 2
Giudizi sulle variazioni Tempi di vendita e sconto medio
del prezzl (1) sul prezzo richlesto (2)
= & - i 1] 10 N i i i : " i i T 1}
o 1 1 ‘tl:'-‘f" & o i 18
. S A
I e Lo - n L]
@ oA || g-y‘ | a
= | e . Y - §
‘I- o Ly
40 | ! Jf“ R PSR [ T e 0
o W M I 43 W Y6 46 I 4B '3 T A Gt T R T E ':.t-l";.--clpc

el AR BT Pl TG OO e b 8 Ficksmesntn dellincm oo & ssnois ||

= — yoriaccrs ~ hnerTe S desracke m— poll rreeded il prbEnd Fallerilo ESile db dewld |

(1] Sakdo s e parcentuali i neposte “in aumenta” & “in Aimenuzions” | (7} ol seonh medi sul prezze sond indicall in punt parcemusli

Periodo di riferimento: 2° trimestre 2024

Nel II trimestre del 2024 rimane ampiamente prevalente la quota di operatori che segnalano
una stabilita dei prezzi delle abitazioni (67,2 %). La percentuale degli agenti che ravvisano un
aumento delle quotazioni rispetto a tre mesi prima si e ridotta (all'11,2 % da 13,9 nella
precedente rilevazione) e resta inferiore a quella di chi ne riporta una diminuzione (21,6 % da

20,5; fig. 1 della precedente immagine).

Sia lo sconto medio rispetto alle richieste iniziali del venditore sia il tempo trascorso tra
I'affidamento dell’incarico e la vendita sono sostanzialmente rimasti sui valori minimi
registrati dall'inizio della rilevazione (rispettivamente all’8,5 % e a 5,7 mesi; fig. 2 della

precedente immagine).

Come specificato in precedenza, il fabbricato di cui fa parte 'immobile oggetto di esecuzione,
si trova nel Comune di Marano Principato, in zona periferica, la quale viene classificata come
“D1 - Periferica/PERIFERICA - VIA S. ANTONIO, CONTRADA PIETRE BIANCHE”
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate (OMI3), che per

tale zona e con le seguenti specifiche:

3 Osservatorio del Mercato Immobiliare - Agenzia delle Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Anno 2023 - Semestre 2
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riporta, per il settore “residenziale”, le quotazioni immobiliari elencate nella seguente tabella:

Banca dati delle guotazioni immaobiliari - Risultato
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In essa i Valori di Mercato per le “Abitazioni di tipo economico” (stessa tipologia
dell'immobile oggetto di perizia), in normali condizioni, variano fra 570 €/mq e 820 €/mgq,
con un Valore Medio di Mercato, pertanto, di 695 €/mq. Per la stessa tipologia immobiliare,
i Valori di Locazione, invece, in normali condizioni, variano fra 2,2 €/mq x mese e 3,1

€/mq x mese, con un Valore Medio di Locazione, pertanto, di 2,65 €/mq x mese.

Altre statistiche sulle quotazioni di valori di mercato e valori di locazione si possono ricavare
da siti internet specialistici, come ad esempio “www.borsinoimmobiliare.it”, dal quale e

possibile ricavare la seguente tabella statistica per I'intero Comune di Marano Principato:
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e le seguenti tabelle, riferita alla tipologia “Abitazioni & Ville”, nella zona in cui € sito
I'immobile e cioé la zona classificata dal sito in questione come “PERIFERICA - VIA S.
ANTONIO, CONTRADA PIETRE BIANCHE” e riferite, rispettivamente, la prima alle Quotazioni

di Vendita e la seconda alle Quotazioni di Locazione:
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Tabella Quotazioni di Vendita Tabella Quotazioni di Locazione

In esse i Valori di Mercato per le “Abitazioni in stabili di fascia media” (stessa tipologia
dell'immobile oggetto di perizia), variano fra 679 €/mq e 876 €/mq, con un Valore Medio
di Mercato, pertanto, di 777 €/mq (si rilevano, pertanto, valori medi leggermente superiori
rispetto ai valori OMI, pari a 695 €/mq). Per la stessa tipologia immobiliare, i Valori di
Locazione, invece, variano fra 2,75 €/mq x mese e 3,54 €/mq x mese, con un Valore Medio

di Locazione, pertanto, di 3,15 €/mq x mese.

Da un’indagine di mercato diretta effettuata nella stessa zona e in quelle ad essa contigue
dello stesso Comune (e per immobili della stessa tipologia e con lo stesso stato manutentivo

38
Esecuzione Immobiliare R.G. n. 47/2024 - Tribunale di Cosenza



Wy VALETATIRE CHETIFICATI B

| REV Q@CcEPAS

L ! (71 6 KA LLT P i | e

Ing. Luigi Giuseppe SCARLATO

rispetto all’oggetto di stima) € emerso che sono risultati in offerta gli immobili descritti nella

seguente tabella:

Indagini di Mercato - Appartamenti Marano Principato
- : . Superficie SEL e e Y tario X
Fonte Ubicazione Stato manutenzione Piano Valore Offerta sconto Immagine
(ma) trattativa* (€/ma)
immobiliare.it via Bisciglietto Discreto 0 142 €120000 €109 800 €773
immobiliare.it via Bisciglietto Discreto 0 94 €65000 €59475 €633
idealista.it via Bisciglietto Discreto 1 114 €70000 €64 050 €562
idealista.it via Serafino Molinaro Discreto 2 89 €69000 €63135 €709
idealista.it via Annunziata Discreto 1 86 €60000 €54 900 €638
idealista.it via Boschi Discreto [ 130 €85000 €77775 €598
idealista.it via Annunziata Discreto 2 110 €69000 €63135 €574
immobiliare.it via Pietrebianche Discreto [ 110 €75000 €68625 €624
gallocase.com via Dell'Unita d'ltalia Discreto 0 177 € 145 000 €132675 €750
idealista.it via Falcone e Borsellino Discreto 1 90 €72000 €65880 €732
casadaprivato.it via Falcone e Borsellino Discreto 2 129 €107 000 €97905 €759
tecnocasa.it via Persano Lento Discreto 1 140 €86 000 €78690 €562

* prezzo determinato a partire dall'offerta applicando una decurtazione del 8,5% come da Pubblicazione Banca d'Italia — STATISTICHE - Sondaggio congiunturale sul mercato delle abitazioni in Italia — 8 agosto 2024
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Da tale indagine & emerso che sono in vendita appartamenti con stato manutentivo discreto
(stesso stato manutentivo dell'immobile oggetto di perizia), con prezzi che variano fra circa

560 €/mq e circa 780 €/mq e il valore medio si attesta a circa 660 €/mq.

17.3 Criterio di stima utilizzato

Avendo svolto un’adeguata indagine di mercato, che ha fornito un numero adeguato di
comparabili, si e ritenuto opportuno stimare il valore di mercato dell'immobile, per
comparazione, con il criterio del Market Comparison Approach.

II Market Comparison Approach (M.C.A.) consente di definire il piu probabile valore di
mercato degli immobili, ricercando prima i valori di mercato di immobili definiti per la
vendita di immobili che si inseriscono nello stesso segmento di mercato e successivamente
apportando delle correzioni, comparandone le caratteristiche quantitative. Il principio su cui
si fonda il procedimento, consiste nella considerazione per la quale il mercato fissa il valore di
un immobile allo stesso modo in cui ha gia determinato il valore di immobili simili. Le fasi
principali sono l'analisi di mercato, per la rilevazione di compravendite di immobili
appartenenti allo stesso segmento, la rilevazione dei dati immobiliari, planimetrie della zona,
dell'immobile e rilievi fotografici, la compilazione della tabella dei dati, superfici, stati di
manutenzione, impianti e servizi, la stima dei prezzi marginali ed infine la redazione della

tabella di valutazione con la relativa sintesi valutativa.

17.4 Determinazione delle caratteristiche quantitative e qualitative

Si riportano di seguito le schede di sintesi riportanti le risultanze del sopralluogo relative a:
e determinazione della superficie commerciale;
e determinazione del dato immobiliare con la definizione delle caratteristiche qualitative

e quantitative.

Per la determinazione dell’esatta estensione del bene, su cui effettuare la stima, si & fatto
riferimento alle planimetrie di rilevo, valutando, pero, I'immobile secondo le superfici e
destinazioni d'uso urbanisticamente assentite o sanabili (come specificato al paragrafo 10.2) e
secondo i confini catastali (come specificato al paragrafo 8). Nello specifico, si chiarisce che la

superficie della veranda posta sul terrazzo al piano terra rialzato (essendo urbanisticamente
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non regolarizzabile secondo tale destinazione d’uso), & stata valutata come “terrazzo” e la
superficie della cucina al piano seminterrato (anche essa urbanisticamente non
regolarizzabile = secondo tale destinazione d'uso) e stata valutata come
“cantina/magazzino/locale di sgombero”. Il portico d’ingresso al piano seminterrato e il
ripostiglio nell'intercapedine non sono stati considerati nel calcolo delle superfici, trattandosi
di porzioni di immobili insistenti su parti comuni del fabbricato (intercapedine e corte
comune, come specificato al paragrafo 8), pertanto non se ne possiede la piena proprieta

esclusiva.

Le consistenze cosi ottenute, e graficamente rappresentate in scala 1:100 nellALLEGATO n. 5,
sono riportate sia in termini Superficie Esterna Lorda (SEL*), in base alle quali sono
successivamente eseguite le valutazioni, sia in termini di Superficie Interna Lorda (SIL®) e sia

in termini di Superficie Interna Netta (SIN®), detta anche Superficie Calpestabile.

4 Si definisce SEL (Superficie Esterna Lorda) I'area di un’unita immobiliare o di un edificio misurata lungo il perimetro dei muri perimetrali
esterni (considerati fino ad uno spessore massimo di 50 cm), per ciascun piano fuori terra o entro terra, rilevata ad una altezza
convenzionale di m. 1,50 dal piano pavimento. La superficie include lo spessore dei muri interni e di quelli perimetrali liberi, di un mezzo
dello spessore dei muri perimetrali di confine, delle pareti divisorie, pilastri e colonne interne.

5 Si definisce SIL (Superficie Interna Lorda) I'area di un’unita immobiliare o di un edificio misurata lungo il perimetro interno dei muri
perimetrali esterni, per ciascun piano fuori terra o entro terra, rilevata ad una altezza convenzionale di m. 1,50 dal piano pavimento. La
superficie include lo spessore dei muri interni e delle pareti divisorie, pilastri e colonne interne, ma non include lo spessore dei muri
perimetrali.

6 Si definisce SIN (Superficie Interna Netta) o Superficie Calpestabile I'area di un’unita immobiliare, determinata dalla sommatoria dei singoli
vani che costituiscono 'unita medesima, misurata lungo il perimetro interno dei muri e dei tramezzi per ciascun piano fuori terra o entro
terra rilevata all’altezza convenzionale di m. 0,50 dal piano pavimento.
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Si riporta di seguito la consistenza del fabbricato in termini Superficie Esterna Lorda (SEL):

FIAND SEMINTERRATD

b2 m g

s FRe
SN B Le PN

.
Coorw

LEGEMDA
Superficia Priccipaie: 58 mg
Biiperfie Bacosdne - Casling 38 g
. - 0—
- Susarics Sarsndana - Termams 75 ms
Dt eomirs

- Superfici Secondaria - Balorl: T my

Flakl TERRA RIALZATO
2T m
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE (SEL)

L’estensione dell'immobile in oggetto, determinata con il criterio della superficie esterna lorda
(SEL), comporta una Superficie Commerciale di mq 130 (in cifra tonda), secondo i rapporti
mercantili specificati nella tabella che segue:

destinazione mq rrf?liz(r)lﬁfd mq commerciali
Principale 96 1 96,00
Secondaria - Cantina 38 0,65 24,70
Secondaria - Terrazzo 25 0,30 7,50
Secondaria - Balconi 7 0,25 1,75
TOTALE Superficie commerciale SEL 129,95

7 1l rapporto mercantile e il rapporto tra il prezzo marginale di una superficie secondaria e il prezzo marginale della superficie principale
desunti dai prezzi del mercato.
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Si riporta di seguito la consistenza del fabbricato in termini Superficie Interna Lorda (SIL):

AL = -

LEGENDA
Superice Princpale; 04 mg

Superfice Seocedany - Cantina: 32 mg

- Sumarficie Seoondara - Termazzs: 28 ma

- Sapmifice Semndeia - Bakard: T ey

e

FIAKD TERRA RIALZATO
METm
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE (SIL)

L’estensione dell'immobile in oggetto, determinata con il criterio della superficie interna lorda (SIL),
comporta una Superficie Commerciale di mq 114 (in cifra tonda), secondo i rapporti mercantili

specificati nella tabella che segue:

destinazione mq nrlaefge?rftti?e mq commerciali
Principale 84 1 84,00
Secondaria - Cantina 32 0,65 20,80
Secondaria - Terrazzo 25 0,30 7,50
Secondaria - Balconi 7 0,25 1,75
TOTALE Superficie commerciale SIL 114,05
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Si riporta di seguito la consistenza del fabbricato in termini superficie interna netta (SIN) o

calpestabile:

PLANG SEMINTERRATO
o238 m

L TR R

LEGEMNDA
Supsction Prncdpais. 81 my

Supericie Bacondens - Cantirs: 32 mg

- Supericis Seconda - Tertazzs Himg

- Supaiicl Secandaria - Baicosi 7 mg

ot pn s

PRAND TERRA RIALZATO
MEM ™
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE (SIN)

L’estensione dell'immobile in oggetto, determinata con il criterio della superficie interna netta (SIN),
comporta una Superficie Commerciale di mq 111 (in cifra tonda), secondo i rapporti mercantili
specificati nella tabella che segue:

destinazione mq nrlaef")ﬁ):rftti?e mq commerciali
Principale 81 1 81,00
Secondaria - Cantina 32 0,65 20,80
Secondaria - Terrazzo 25 0,30 7,50
Secondaria - Balconi 7 0,25 1,75
TOTALE Superficie commerciale SIN 111,05

Si riportano di seguito le tabelle di sintesi delle Caratteristiche Quantitative e Qualitative.

CARATTERISTICHE QUANTITATIVE

CO?’INII{\II(J)ZII)(I)NE NUMERO DI SERVIZI VETUSTA’ DEI SERVIZI
1999 2 >15
| N ||lmpianto elettrico || vetusta: >20
|\/ ||lmpianto idraulico || vetusta: >20
| N ||Riscaldamento || vetusta:

| ||Ascensore ||

| N ||Aria condizionata ||

|
|
>20 |
|
|

vetusta: >10

STATO DI MANUTENZIONE

Buono

I'immobile presenta condizioni di manutenzione in tutte le parti, tali da non
richiedere opere di manutenzione né ordinaria né straordinaria

Discreto

I'immobile presenta condizioni di manutenzione generalmente buone, con
esclusione di alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria

Sufficiente

I'immobile presenta condizioni di manutenzione accettabili, che richiedono solo
interventi di manutenzione ordinaria

Mediocre

I'immobile presenta situazioni di degrado che richiedono interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria, ma non di tipo strutturale

Scarso

I'immobile presenta situazioni di degrado che richiedono interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria complessivi, anche di tipo strutturale

CARATTERISTICHE QUALITATIVE

ZONA - INQUINAMENTO

ambientale

acustico elettromagnetico

assente

assente assente

ZONA - PROSPICIENZA FABBRICATO

Buona

il fabbricato prospetta prevalentemente su spazi ampi e di gradevole percezione
quali piazze, giardini, viali alberati e strade principali

Normale

il fabbricato prospetta prevalentemente su spazi ordinari quali strade
secondarie, cortili aperti, tetti e terrazze

Scarsa

il fabbricato prospetta prevalentemente su spazi chiusi quali vicoli stretti, vicoli
chiusi e vanelle

ZONA - PROSPICIENZA IMMOBILE
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CARATTERISTICHE QUALITATIVE

I'immobile prospetta prevalentemente su spazi ampi e di gradevole percezione quali

Buona piazze, giardini, viali alberati e strade principali
I'immobile prospetta prevalentemente su spazi ordinari quali strade
Normale . - . .
secondarie, cortili aperti, tetti e terrazze
Scarsa l'irpm_obile prospetta prevalentemente su spazi chiusi quali vicoli stretti, vicoli
chiusi e vanelle
ZONA - ESPOSIZIONE
I'immobile presenta una buona esposizione, prevalentemente compresa fra Sud-Est
Buona e Sud-Ovest, e non vi sono a breve distanza ostacoli permanenti che ne impediscono
il godimento
I'immobile presenta una buona esposizione, prevalentemente compresa fra Sud-Est
Discreta e Sud-Ovest, ma la presenza di ostacoli permanenti a breve distanza ne consente un
parziale godimento
I'immobile presenta un'esposizione prevalentemente compresa fra Est e Nord-
Normale Est e/o Ovest e Nord-Ovest e non vi sono a breve distanza ostacoli permanenti
che la condizionano
I'immobile presenta un'esposizione prevalentemente compresa fra Est e Nord-Est
Mediocre e/o Ovest e Nprd-Oyest, ma.la presenza di os.tacoli permanenti a breve di.st.anza ne
riduce anche il parziale godimento oppure I'immobile presenta un'esposizione
prevalentemente diretta verso Nord
Scarsa la presenza di ostacoli permanenti a breve distanza impedisce completamente il
soleggiamento dell'immobile, indipendentemente dalla sua esposizione
QUALITA - LUMINOSITA
Buona I'immobile presenta ampie superfici finestrate e non ha a breve distanza
ostacoli permanenti che ne impediscono il godimento
Discreta I'immobile presenta superfici finestrate ridotte per ampiezza e/o altezza ma non ha
a breve distanza ostacoli permanenti che ne impediscono il godimento
Normale l'immobile presenta} ampie superfici fines.trate ma la presenza a breve distanza di
ostacoli permanenti ne consente un parziale godimento
I'immobile presenta superfici finestrate ridotte per ampiezza e/o altezza ed inoltre
Scarsa la presenza di ostacoli permanenti a breve distanza penalizza ulteriormente la
luminosita degli ambienti
QUALITA - RIFINITURE
Ottima la qualita delle finiture & di tipo lussuoso ed i materiali utilizzati sono pregiati
Buona la qualita delle finiture é elevata ed i materiali utilizzati sono di prima scelta
Normale la qualita delle finiture ed i materiali utilizzati sono di tipo ordinario
la qualita delle finiture & scadente ed i materiali utilizzati sono di seconda o terza
Scadente

scelta

QUALITA - PANORAMICITA

Panoramico

I'immobile gode da pitt ambienti o dagli ambienti principali di vedute amene e/o di
angoli visuali suggestivi su ambienti di particolare interesse ambientale-
paesaggistico e/o storico-architettonico

Semipanoramico

I'immobile gode da un ambiente di scorci di vedute amene e/o di angoli visuali
suggestivi su ambienti di particolare interesse ambientale-paesaggistico e/o storico-
architettonico

Normale

I'immobile non gode di vedute amene e/o di angoli visuali suggestivi su
ambienti di particolare interesse ambientale-paesaggistico e/o storico-
architettonico

QUALITA - FUNZIONALITA

Presente

I'immobile presenta una distribuzione equilibrata in relazione alla sua destinazione
d'uso. La sua funzionalita e idonea al segmento di mercato in cui si inserisce

Assente

I'immobile presenta una distribuzione squilibrata in relazione alla sua
destinazione d'uso. La sua funzionalita non e idonea al segmento di mercato in
cui si inserisce
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Si riporta di seguito una descrizione degli indicatori tecnico - estimativi, che determinano

I'inserimento dei beni nel segmento di mercato immobiliare della zona.

SEGMENTO DI MERCATO
Comune | Marano Principato Provincia Cosenza CAP 87040
LOCALIZZAZIONE io di
ona Periferica Quartiere Foglio di 1
mappa
TIPO DI CONTRATTO | compravendita DIMENSIONE media
LIVELLO DEGLI medio FORMA DI MERCATO concorrenza monopolistica
SCAMBI
DESTINAZIONE TIPOLOGIA IMMOBILIARE
Destinazione attuale residenziale 1° livello fabbricato
Destmazllone residenziale 2° livello condominio
alternativa
Tipo costruzione usato
TIPOLOGIA EDILIZIA CARATTERI DELLA DOMANDA E DELL’OFFERTA
Tipologia edilizia appartamento Compratori privati
Tipologia costruttiva cemento armato Venditori tribunale
Motivo dell’acquisto abitazione
Intermediario nessuno

LIVELLO DEL PREZZO DI MERCATO

PRESENZA DI INFRASTRUTTURE E SERVIZI

Prezzo medio (€/mq) 660 Presenza di strutture amministrative NO OSI
Filtering assente Servita dai mezzi pubblici NO OSI
Fase de'l .CICIO stabilita Presenza di attivita commerciali NO OSI
immobiliare
Presenza di strutture sportive NO OSI
Presenza di strutture ricreative NO OSI
Prosm@ta_a strade di grande NO  OSI
comunicazione
Presenza di strutture scolastiche NO OSI
Presenza di strutture sanitarie NO OSI
Saggio annuale di variazione dei prezzi degli immobili 0.00
INDICI DI MERCATO
Saggio di variazione del livello di piano 0,01
Rapporto complementare area/immobile 0,15

17.5 Valore di Mercato

Nel segmento di mercato precedentemente identificato, sono stati rilevati due comparabili

(ALLEGATO n. 11), le cui caratteristiche quantitative sono confrontate con I'immobile oggetto

di stima e di seguito tabellate:
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Tabella dei dati
Frezzo & carattensicne Companabils 1 Comparbile 2 Comporabile 3 Soggetto ok stima |- Unita d ndsuna
Lbxza vim Biacgliale, 11 fvan S Mainarg, 24 wia Unia o Halis, & Wia
Distanza dal sggetic @ slima EI| 1004 T m.
azone del’ mrmobliie apparta Mo | appartanmeria I appanaments e
Frezzo flevata BE 000,00 86 0o0.00| FI L Bura
Tipicgia i e varents ol prezso F T et o
Caa {wmai dul rbrreriag frimsi
Sconto sul prezza nievaio B,50% H,50% [
[Frezzo adobiag 5 475.00 B3 135.00| Euro
5u n Vata ) 00 E200] 130,00 ™y,
Supsrieis balcan| g
Superficia thmagza mg.
Supsrficia kigge P,
Supsrficia cantina .
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HEEII ki AcsesEan Mmi.
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Pl mists | | .
Livwile: di arss farrs & 0| 0] 7 [ ) n.
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| Ancericiy (nasl / gi=1) 1| of [ 2 n.
Maritengions (1-2- 3 -4 - 5) 1 . F 4 =
imncates T Sepaiiomnis 4o e Sl
Zona (e 4t o2 12 ol of 0 L
Cunbta {es. &1, +2 -1-F ) 0] [ L] 1) .
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Tabella del saggi e del rapporti
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Comparasie 1 Comparabie T Comparabde 3
2.00 0.og (s
HIT T 832,71 0,00
158,16 158,18 0,00
1HE 81 166,81 [
0.00 [T 0,00
3108 4,98 1.0
.00 0, 0C 0,00
0,00 .00 0,00
a,00 0.0C 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
4,00 a,00 0,00
684 75 H25, 10 0,0
0,00 0,00 0,0
2500000 25 00000 0.0
4,00 000 0.0
0,00 0,00 0,0
|;Il:l-ﬂll-'l- i HHHEI‘I&
|ﬂ|:-r|1|:m|:l confranio Comparabie 1 Comparable 2 Camparahie 3

Prezzo 58 &TE.00 63 134,00 000
Daia [ ] [
Superfice princpaleragguagliata 7] F2TITES 28 pan 2 B0
|Supemice baiconi 0,00 .00 .00
|Sucemie terarze .06 .80 .60
[Sueece logge 0,00 [ [Fi]
Micie carsng 0,00 0o .00
Siparficie soffitia 000 (5] YT
Sugesifice oo, acoesacn 0,00 [l Y]
Glardno 0,00 000 RN
BLforimessa ] 000 300
Posic aulo ey (5] B0
Gervgi erinl 0, 00 00 000
Livalo di planc 0,00 -1 250,30 [EXE]
Amps e 0,00 0,00 0.0
|I|h11,|1]|ung 0,00 (1N E u} 000
Zahia 0,00 0 oo [LEE ]
Qualilh 0,00 i.0o B.00
Prezro oorretio |, B2 253,65 &T B26.03 000

|Fﬂ-nn- corratio moddhs (€. &5 umﬂ

erfoye mad o % Gul pregzi aumen & TEY

ifrmagELn S maokin)

La media dei due valori cosi ottenuti € pari, pertanto, a € 85.000 (in cifra tonda), con una

divergenza del 6,78 %.

Pertanto si determina che il piu probabile
dell’Appartamento di 4 vani e accessori con cantina, sito nel Comune Marano Principato
(CS), via dell’Unita d’Italia n. 4, identificato al Catasto Fabbricati con il Foglio 1 Particella

521 Sub 5, sia pari ¢ pari a € 85.000, con un valore unitario corrispondente pari a circa 655

€/mq.

Valore di _Mercato, allo stato attuale,
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Tale valore rappresenta, pertanto, il Valore di Mercato del bene, dovuto alle caratteristiche
quantitative e qualitative, non modificabili nel corso del procedimento esecutivo ed inteso
come immobile disponibile sul libero mercato.

Trattandosi, di esecuzione forzata priva di garanzie per vizi occulti, gravata da tempi e
modalita che non rendono immediatamente disponibile I'immobile e considerando ogni onere
a carico dell’assegnatario, come i costi per la regolarizzazione catastale e i costi per la

regolarizzazione urbanistica, si determina, infine, il Valore Finale di mercato del bene,

apportando le seguenti decurtazioni al Valore di Mercato:

Valore di Mercato 85.000,00 €
Costi per regolarizzazione catastale (DOCFA telematica, per come specificato al quesito

-632,00 €
punto 6, precedentemente esposto al paragrafo 8)
Costi per regolarizzazione urbanistica per pratica edilizia e rimozioni difformita
(CILA tardiva/in sanatoria, per come specificato al quesito punto 8, precedentemente - 4.010,00 €
esposto al paragrafo 10.2)
Valore Attuale al Netto delle Regolarizzazioni (85.000 € - 632 € - 4.010 €) 80.358,00 €
Abbattimento forfettario del 15% del valore per la differenza tra oneri tributari
calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali per I'assenza di garanzia per vizi -12.053,70 €
occulti (80.358,00 € * 0,15)
Valore Finale (80.358,00 € - 12.053,70 €) 68.304,30 €

Quindi, alla luce delle considerazioni esposte, si determina che il Valore Finale

dell'immobile, al netto di tutte le correzioni e decurtazioni, & pari a € 68.000, in cifra tonda.

18 RISPOSTA AL QUESITO PUNTO 15

“riporti in apposito foglio “riassuntivo” a parte, con assoluta precisione, essendo dati da riportare
nell’'ordinanza di vendita,: - la descrizione sintetica dei lotti con relativi dati catastali e prezzo base;
- per ciascun lotto la natura (piena proprietd, usufrutto, nuda proprieta ecc.) e la titolarita
giuridica del diritto oggetto del pignoramento; - se il lotto é pignorato solo pro quota la
consistenza della quota ed il suo prezzo base”

Si allega alla presente relazione il “Foglio Riassuntivo” (ALLEGATO 12).

19 RISPOSTA AL QUESITO AGGIUNTIVO

“determinare una congrua stima dell'indennita di occupazione”
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Come specificato al precedente paragrafo 17.2, il fabbricato di cui fa parte I'immobile oggetto
di esecuzione, si trova nel Comune di Marano Principato, in zona periferica, la quale viene
classificata come “D1 - Periferica/PERIFERICA - VIA S. ANTONIO, CONTRADA PIETRE
BIANCHE” dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate (OMI),
che per tale zona riporta, per le “Abitazioni di tipo economico” (stessa tipologia dell'immobile
oggetto di perizia), in normali condizioni, Valori di Locazione, che variano fra 2,2 €/mq x
mese e 3,1 €/mq x mese, con un Valore Medio di Locazione, pertanto, di 2,65 €/mq x
mese.

Nello stesso paragrafo 17.2 sono riportati le quotazioni di valori di locazione del sito internet
specialistico “www.borsinoimmobiliare.it”, il quale riporta, per le “Abitazioni in stabili di
fascia media” (stessa tipologia dell'immobile oggetto di perizia), nella zona in cui é sito
I'immobile e cioe la zona classificata dal sito in questione come “PERIFERICA - VIA S.
ANTONIO, CONTRADA PIETRE BIANCHE”, Valori di Locazione che variano fra 2,75 €/mq x
mese e 3,54 €/mq x mese, con un Valore Medio di Locazione, pertanto, di 3,15 €/mq x
mese, rilevando, pertanto, valori minimi (2,75€/mq x mese) piu alti rispetto al valore medio

OMI (2,65€/mq x mese).

Da un’indagine di mercato diretta effettuata nella stessa zona, e emerso che si e in presenza di
un mercato per locazioni poco attivo. Anche allargando la ricerca alle altre zone dello stesso
Comune e al Comune limitrofo di Marano Marchesato, si e rilevata la scarsa attivita e poca
uniformita di valori di locazione, con immobili proposti in locazione a partire da 2,67 €/mq x
mese fino ad arrivare, addirittura, a 5,56 €/mq x mese, con un Valore Medio di Locazione,
pertanto, di 3,61 €/mq x mese, rilevando, pertanto, valori minimi (2,67€/mq x mese) piu alti
rispetto al valore medio OMI (2,65€/mq x mese).

Si riportano nella seguente tabella i risultati dell'indagine di mercato svolta:
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Indagini di Mercato - Affitto Abitazioni

Superficie SEL | Valore Offerta | Valore unitario
(ma) (€/mese) (€/ma)

Fonte Ubicazione Tipologia Piano Immagine

idealista.it via Pietrebiance, Marano Principato Appartamento 1 90 €500 €5,56

immobiliare.it via Mazzini, Marano Marchesato Appartamento 1 70 €300 €4,29

via Cozzo Lungo, Marano Principato

immobiliare.it Mansarda 2 104 €300 €2,88

immobiliare.it via G. Leopardi, Marano Marchesato Appartamento 2 150 €400 €2,67

via Mullano, Marano Principato

subito.it Villetta a schiera [ 180 €480 €2,67

Avendo 'indagine di mercato, fornito un numero non adeguato di comparabili tali da stimare
il valore di locazione dell'immobile per comparazione, si ritiene corretto stimare tale valore
con il metodo monoparametrico, con valore unitario determinato a partire dal valore medio
proposto dalle OMI (2,65 €/mq X mese), assunto come parametro principale di riferimento,
essendo fornito da ente pubblico del settore, aumentandone, pero, il valore, per tener conto
che tale valore risulta piu basso rispetto ai valori minimi degli altri due parametri rilevati
(borsinoimmobiliare e indagine diretta). Nello specifico, si determina il valore unitario di
locazione quale valore medio tra il valore medio delle OMI e i valori minimi di
borsinoimmobiliare e a indagine diretta, ottenendo, percio:

Valore Unitario di Locazione =

(Valore medio OMI + Valore minimo borsinoimmobiliare + Valore minimo indagine diretta) / 3 =

(2,65 +2,75+2,67) /3 =2,69 €/mq x mese.

Essendo la superficie commerciale (SEL) dell'immobile pari a 130 mq (come specificato al
precedente paragrafo 17.4) e considerando il valore unitario di locazione ottenuto pari a 2,69

€/mq x mese, di determina un Valore di Locazione Mensile/Indennita di Occupazione di:

130 mq * 2,69 €/mq x mese = 349,70 €/mese = 350,00 €/mese, in cifra tonda, per un totale

annuo corrispondente pari a 4.200 €.
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20 CONCLUSIONI

Cio e quanto richiesto ad evasione del mandato affidato al sottoscritto ed esposto nei vari
punti, per i quali non sono state riscontrate particolari difficolta, se non quelli legati alla

incompletezza documentale fornita dall’Agenzia delle Entrate in merito allo stato locativo.

Si dichiara di aver agito in assenza di conflitto di interessi, non avendo alcun rapporto di

parentela o di natura professionale o patrimoniale con i soggetti debitori e creditori.

Si dichiara, inoltre, di non essere legato da alcun particolare interesse in relazione all’'unita

immobiliare oggetto di valutazione.

Si resta, comunque, a disposizione della S.V.I. per qualsiasi delucidazione o chiarimento.

Roggiano Gravina, 20 agosto 2024 il C.T.U
ing. Luigi Giuseppe SCARLATO
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