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~ L - PREMESSA
. ; l:it Kollascritta Arch. Patrizia Cava, iscritta allOrdine degli Architetti
: ri.lié:ﬂn Provincia di Cosenza al n°722 R.G., nonché a quello dei Periti e
e jonsulonti - Tecnici  del  Tribunale di Cosenza, con studio

g pritagrlonale in Rende alla Via G. Verdi n°2, con ordinanza del 27

firzo 2008 (cfr allegato 2) veniva nominato Consulente Tecnico

i

i'tifiiio dal Dott. Giuseppe Greco, Giudice dellEsecuzione del

':Z';'_ TYrlfnitwle Civile di Cosenza, Sezione Esecuzioni Immobiliari, e
; fj{iﬂiﬁc)nﬁ:ulo per Fudienza del 26 gennaic 2010 per prestare il
- fllurainonto di rito e per ricevere i quesiti per la disposta C.T.U. (cfr

S ‘:-."'tiilc';;]uto 1), a seguito d'istanza di vendita, prodotta dall’Avv. Giovanni

7 Carlo Tenuta procuratore costituito della B.C.C. — Banca di Crediti

A, in danno della

1 di cui alle

% Pacedure esecutive nn°62/2006 ¢ 38/07 R.G.ES.-

- 4.0 -OGGETTO DELLA DISPOSTA CONSULENZA
.4 presente consulenza mira a dar risposta ai quesiti formulati e di
el al verbale di udienza del 26.01.2010, quesiti che, per

tompletezza di esposizione, vengono, qui di seguito integralmente

vangono riportati:
1) Descrivere sinteticamente i beni oggetto di pignoramento,
corredandoli, se del caso, con rilievi fotografici e

planimetrici, ed accertare la consistenza degli stessi, nonché



fa corrispondenza o meno con i dati catastali risultanti dalia
trascrizione del pignoramento, dalle trascrizioni é iscrizioni
anteriori. La descrizione deve contenere per ciascun bene
plgnorato, | seguenti elementi:
f) ubicazione;
- ). coratteri generali e tipologici;
";:'”ﬁ)' alensione;
- i} ldentificazione catastale;
B} aonfini;
':::: fj notura del diritto in capo al debitore e provenienza
tlallimmobile;
{j) vincoli locativi {precisando la daia del contratio e della
ragistrazione) e situazione di possesso;
5 h)‘ slluazione urbanistica, precisando gli estremi degli strumenti
| urbanistici in vigore, le destinazioni d'uso previste, le eventuali

possibilita di edificazione, ampliamento, cambiamento di

dostinazione d'uso, fstrutturazione, ece.:

-dceortare se i fabbricati siano conformi o menc alla
:. imncossione edilizia (e, ove possibile, precisare il costo
. . ":dﬂH ‘aventuale condono edilizio);

‘Q’ﬁfﬁblﬂm sulla scorta dei documenti prodotti, se Pimmobile
‘ffi_"lﬂ soggetto a limjtazioni legali, enfiteusi, contratti agrari,
fﬁ)utoeho, serviti o vincoll reali di ogni genere e verificare la
= regolaritd della documentazione di cui all’art, 567, comma 2

~Cod. Prac. Civ. eventuaimente completandola (in particolare




o

oy

: - tlcostruendo la continuita, per un periodo non inferiore al

vaentennio, dei passaggi di proprieta relativi al bene);
doterminare il valore di mercato dei beni oggetfo di

plgnoramento; nell’ipotesi di bene indiviso, precisare se

- Mlmmobile stessc sia divisibile e, in caso contrario,

;

- tlotorminare il valore della guofa pignorata;

nuggerire l'opportunitd di provvedere alla vendita in loti

&oparati indicandone i mofivi;

[t

Indicare il regime fiscale cui verra assoggettato 'eventuale

tlocreto di trasferimento dei beni oggettc della stima

{lmposta di registro o IV.A) allegando certificazione

rilasciata dail'esecutato;

redigere un prospetto riassuntivo nel quale riporti:

#) la descnizione dei beni, evidenziando quale sia lattuale
identificazione catastale e le eventuali differenze con alf

identificativi catastali risultanti daf pignoramento;

~h} le limitazioni legali, enfiteusi contratti agrari, ipoteche,

privilegi, servitu, vincoli reali df ogni genere e vincoli locativi

insistenti sui beni pignorati.

:"“':; ‘-“i-“i}t‘ lespletamento del predetto incarico il Sig. Giudice

- doll'Esecuzione concedeva un termine di giomni 60 (sessanta) e

tumunque entro la data della prossima udienza, il 08.06.2010 -,

Successivamente veniva concessa una proroga di giomni 40 e

comunque entro il termine della successiva udienza fissata per il



10,2010 -,

R " 30« BOPRALLUOGHI -

B l i uirivente C.T.U., avuta cognizione dei fatti, cosi come in atti di

:":[l::f{fl.(lﬁ;l’lill'ﬂ. effettuava un primo soprélluogo in data 10.02.2010 (cfr
'ﬁl‘iéci\tt_) J), giusta rituale avviso dato alle parti cosi come costituitesi
'ﬁ'éi'r"ié::ii?lir‘,llqnza del 26.01.2010, durante il quale effettuava un'accurata e
15i.=iall'lé|{;|lu{a documentazione fotografica unitamente a misurazioni utili

T tlel'espletamento dell'incarico di che trattasi. Successivamente

2 40) » RELAZIONE DI CONSULENZA -

~ L presente relazione di consulenza racchiude due procedimenti

" mHécutlvi, n°62/2008 e 38/2007, che sono stati riuniti con ordinanza

¥ (sl Giudice dellesecuzione in data 22.09.2007 depositata in

pancolieria il 24.69.007.

se
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di

t’i‘i]‘;ﬁ:rimmin a fornire risposte in ordine ai quesiti richiesti dal Giudice

dliijjstamente per ogni immobile precedentemente descritto.

o A RISPOSTA AL QUESITO N° 1 -

(Denerivere sinteticamente i beni oggetto di pignoramento,
RN l_ii‘mdandoli, se del caso, con rilievi fotografici e planimetrici,
% accortare la consistenza degli stessi, nonché Ia

:""-‘!]it_)r'riﬁpondenza o meno con i dafi catastali risultanti dalla

7 fraserizione del pignoramento, dalle trascrizioni e iscrizioni

““anterlorl. La descrizione deve contenere per ciascun bene

: }ﬁﬁnomto, i seguenti elementi:
*:_.ﬂ“]' lhlenzione;

" h) carntteri generali e tipologici;

. ) unlensione;

. " 4) Idontificazione catastale;




Cog) aonling:

Ly nalurn ded diritto in capo at debitore e provenienza dell'immobite;

Q):'QIIHHJIE locativi (precisando la data del contratto e delia
' :;:E f-:- isfiistrzione) e situazione di possesso;

."7—'-.-'!1)-Bill!h;&lnne urbanistica, precisando gli estremi degli strumenti
f~‘il:!¢l.'mnlntlui in vigore, le destinazirimi d'uso previste, le eventusli
ﬁﬁilhll[la‘a di edificazione, ampliamento, cambiamento di

‘theslinazione d'uso, ristrutturazione, ecc.;) -.

'ﬂ‘t.lr.mmuter e maleriale accessorio) @ un fabbricato ubicato nel

CR}S R TN

rann. 580, oggetto della presente procedura esecutiva,
ijﬂtmrdu un immobile che ha subito una ristrutturazicne, avvenuta
ﬁ" D..A. presentata presso gli Ufficio Tecnico del comune di
E':’t_‘it!n?:r;} in data 5.11.2004 n°623/04 di prot. (cfr Allegato n°5)-.

i tale ristrutturazione & stato effeftuata un cambio della

_\._:i'_"f_i‘:ﬁ-ﬁllllﬂzione d'uso da C/3 a@'t_deli'immobile de quo. Esso &
- ?iﬁttim) pol completato con la presentazione presso I'Agenzia del
Erﬂ!orio di Cosenza della relativa denuncia di variazione
ffﬁliuuta in data 30/11/2004, che si allega alla presente (allegato
)

i il subalterno 2, unita immobiliare, localizzata al piano terra ed

“trenerande due porzioni immabiliari, pits precisamente:

] primo piano, del fabbricato anzidetto, con accesso

o gk e P




direttame 7.

= il subalterno 3, unitd immobiliare, localizzata al piano terra ed

nl primo piano, dello stesso fabbricato, con accesso posto

. nneh'esso su Via G. Mancini n°77 e su Via Capoderose n°22/c.

.

‘utliticlo & posto sul lato destro, senso Nord-Sud, di una delle vie

|
il Importanti e trafficate def Comune di Cosenza,

ied & situato nel pieno centro cittading, circondato da

.._lﬁi‘érﬁbi esercizi commerciali ed altre abitazioni nonché da uffici

Hiinielpali,

@ unitd immobiliari, di cui alla procedura esecutiva, fanno parte
|l illi fabbricato ad uso commerciale, costituito da un unico corpo
dl forma quasi rettangolare, con un piano terra ed un primo piano
ﬂfﬁé‘l tarra. Le unitd immobiliari di tipo commerciale, oggetto del
‘mgnanta procedimento, hanno oftima esposizione, con aperiure

ﬁlj:(ll.lﬁ Inti, Est e Nord ed Est e Sud. |l fabbricato & costituito da

plistia @ travi in ferro, la muratura esterna & realizzata con
ithl di cemento successivamente intonacati a civiie e
filbtasnivamente tinteggiati. 1l solaio intermedio & del tipo con

vl .in ferro e tavelloni e sovrastante soletta in cemento. Il

.g’érnento tra il piano terra ed il primo piano & realizzato con
fliis #oale interne con struftura in acciaio. L'accesso da

~ avviene con due ampie aperture vetrate ed un portoncing




il cui accesso avviene tramite una scala esterna ed una

ﬁporta munita di serranda (cfr allegato 8).

Allo stato attuale I'immobile & costituito, al piano terra da un unico

ambiente diviso in senso longitudinale, da una parete divisoria in

cartongesso, che presenta due ampie aperture, in due locali
destinati una all'esposizione e faltra alla vendita, oltre ad un
disimpegno per la scala e ai relativi servizi igienici. Anche il primo

piano si presenta come quello sottostante ma adibito a deposito e

o tre ambienti per uffici.

La scrivente passa ora alla descrizione dettagliata di ogni singola

: unitd immobiliare e per una migliore comprensione, vengono

raggruppati, in questo sottoparagrafo, per ognuna di essi, anche i

paragrafic) - d) - @) -.

b.2) L'unitd immobiliare commerciale posta al pianc terra ed
identificata catastalmente con il sub. 2, & costituita da un
unico ambiente, avente un'altezza di mt. 3,20, da un piccolo
ripostiglio e da un bagno. in essa sono presenti le seguenti

rifiniture: pavimento in clinker; pareti e soffitto intonacate e

tinteggiate; porta d'ingresso costituita da serranda metallica
awvolgibile; l'impianto elettrico risultava esistente, come pure

limpianto di climatizzazione -. in fondo al locale, & ubicata

una scala in acciaio (cfr. allegato 8), che collega Ia suddetta
superficie con alra posta al piano superiore, avente
quest'ultima un'altezza variabile da mt 3,10 a mt 2,10,

L'unita immobiliare ha una superficie lorda di mq 185.33
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b.2)

circa (cfr allegato 4), La slessa risulla censita in Catasto

L

wetta unita imrﬁobi!iare confina a Nord ed Est con strada
comunale, a2 Sud con altra ditla, ad Ovest altra ditta -.

L'unita immobiliare commerciale posta él piano terra ed
identificata catastalmente con il sub. 3, & costituita da un
ambiente, avente un'altezza di mt. 3.20, dal quale si accede
al bagno, al laboratorio tecnico, ad un ufficio ad un alfro
bagno e ad un zona nel quale & ubicata una scala in acciaio
{cfr. allegato 8), che collega detto ambiente con altro posto
al piano superiore (sub 3), avente questultimo un'altezza
variabile da mt 3,10 a mt 2,10. Al detto piano trovasi un
ambiente destinate a deposito ed un altro ad ufficio. Negli
ambienti sopra citati sono presenti le seguenti rifiniture;

pavimento in clinker; pareli e soffitto intonacate e linteqggiate;

poria d'ingresso costituita da serranda metallica avvolgibile;

'impianto _elettrico risultava esistente, come pure Fimpianto

di climatizzazione; L'unitd immobiliare ha una superficie
lorda di mq 290,56 circa (cfr allegato 4). La stessa risulta

censita in Catasto Urbano al foglio



“""Petta unita immobiliare confina a Nord ed Est con strada

comunale, a Sud con altra ditta, ad Ovest altra ditta.

. ‘ji(}‘}ll immebili oggetti di pignoramento sono stati acquistati dalla
slossa ditta ( C . con atto per Notaio Luigi De Santis

p., registrato a Cosenza in data

‘g)he unitd immobiliari, oggetto delia presente relazione, all'epoca

f.l‘,it-:ll'effettuato sopraliuogo, risuitavano in possesso del pignorato

Il) [)a consultazione esperita dalio scrivente, presso I'Ufficio tecnico

. ol Comune di Cosenza, risulta che :

- L'immobile & stato oggetto di interventi di ristrutturazione
autorizzata con D.LA. presentata presso gli Ufficio Tecnico
del comune di Cosenza in data ' di prot.
{(cfr Allegato n°®5) dallattuale proprietd -. Con tale
ristrutturazione oltre al cambio defla destinazione d'uso da
C/3 a C/1 dell'immobile de quo sono stati autorizzati anche
lavori necessari per il corretto utilizzo dellaltuale attivita
commerciale.

G = [ledificio del quale fanno parte gli immobili oggetto della

presente relazione ricade parte in |




4.2+ RISPOSTA AL QUESITO N° 2 -
{Agsertare se i fabbricati siano conformi o meno alla
6ﬁimnuslone edilizia e, ove possibile, precisare il costo

ilgl'evontuale condono edilizio)

W Kpecificato nel paragrafo precedente per gli immobili oggetto

#lla prosente relazione esistono degh atti autorizzativi con i quali

EUIH ilate sono stati eseguiti | lavori di fistrutturazione -

 RIBPOSTA AL QUESITO N° 3 -
Eﬂiii"lm. sulla scorta dei documenti prodotti, se I'immobile sia
ﬁg{j@l_.to n limitazioni legali, enfiteusi, contratti agrari, ipoteche,

"V‘H_c:_ul, sorvitd o vincoli reali di ogni genere e verificare la

fﬁ:r-_llﬁ dolla documentazione di cui all'art, 567, comma 2 cod.

o

v. eventualmente completandola (in particolare

{Gustivendo 1a continuita, per un periodo non inferiore al

nﬁ@nﬂo. dei passaggi di proprieta relativi al bene)

sz,




@'ﬁifﬁ fpazionl Ipotecarie effettuate nel ventennio, da chi scrive, sulle
;fmeéilu dj pignoramento (cfr allegato 8.2) risultano le seguenti

rigliati 1 [avore e contro:

B e

HIBPOSTA AL QUESITO N° 4 -
Holakminaro 1t valore di morcato dei beni oggetto di
"l_lft?'ﬂrnellto: nellipotesi di bene indiviso, precisare se

Yimolille stosso sia divisibile e, in caso contrario, determinare

_Q’,I'E:;m dotla quota pignorata)

ll_: pionente quesito viene strutturato in specifici sottoparagrafi,
lﬁi’iun ordine logico miratc a fornire tutte le necessarie
.i.c_iﬂi, che conducono, quale risultato finale, ai valori della
JiHiagta wtimn immobiliare.

-1 Attene le finalith del presente lavoro chi scrive ha ritenuto utile

. 'iif:ﬁihhlttl’ti. per guanto possibile, lo stesso ai criteri di cui al *CODICE

9
4
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VALUTAZIONI  IMMOBILIARI"  (ITALIAN  PROPERTY

che univoche, c¢he hanne delerminate molleplici

;HVél‘!lnnti. tra cui, per lappunto, anche pesanti sofferenze bancarie

flvés & finanziamenti afferenti beni immobiliari,
‘osigenza, pertanto, di dotare il mercato dei deiti beni di un

[fm Inrgamente condiviso da assumere, come riferimento, nelle

angﬁzlnni immabiliari & per le valutazioni di assets rilevanti, quali, ad
'lf\filo, il patrimenic dei fondi immobiliari, inducevana il Comitato
N!t}ﬁ Scientifico del'C.N.M.I. a formulare un articolato in grado di
mslitulra, per tutti i soggetti interessati (proprietari, professionisti e

alkilesrina finanziario), un efficace punio di riferimento, scientificamente

_e:_tjiénnnomicamente fondato.

ql conseguimento di tale obiettivo di valenza sirategica per il
Bl"fm Faese coinvolgeva, pertanto, sinergicamente una molteplicita
ﬁlilleEoni ed enti: Abi, Censis, Conlediiizia, Fialp, INU, Poste
r;, Consiglio Nazionale delle Borse Immobiliari Italiane, Uni,

Dibiwamere, Universita Bocconi unitamente al Ministero  delle

I_ﬁhh?,ca, Dipartimento del Territorio.
: l.'applicazione delle linee guida contenute nel detto Codice, pur

‘84 aflo stato non ancora cogente, costituisce ancora, nella specifica

13
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’i'i:ﬁllnna. un valido aiuto interpretativo dell'applicazione del
ﬁ;Qua_l_ita Totale relativo alle attivita informative efo estimative in

illes inmobiliare,

“Fnliando  nello specifico, la metodologia, su cui viene
?tl‘:l[nm il presente lavoro, & da ricondurre a due principali
ﬁ_ﬂf};\l‘la. cosi definite:

Eﬁf\)it"dc:cio legato al processo, con cui si definiscono le specifiche

flaifH valutazione in termini di arlicolazione delle aftivita

Eniichauticl'le al processo valutativo;

_e!riﬁmccio legato al prodotto, che consiste nel definire le specifiche
dniln valutazione in termini di articolazione del contenuto finale
fofln  stima, che, prescindendo dallorganismo o soggetto
‘u'!u‘lntoré‘ possono essere applicate da una pluralitd di soggetti.

e Detto approccio trova le espressioni pill rappresentative nel
‘ﬁﬁ{iﬂf' "Red Book", cosi come derivato dal"Appraisal and Valuation
alual of Royal Institute of Chartered Surveyors”, nonché ne “La
ﬁﬂi!‘lﬂ de lexpertise en évaluation immobiliare” per Ia
il't_in'ulizzazione deile valutazioni in Francia.

- Detti due casi nazionali, non considerati isolatamente, sono

uli’l'rml detto Codice analizzati anche alla luce delle norme che, a
ii\mlln intemazionale, organizzano Vattivitd di valutazione.

In particolare lo studio anzidetto ha preso pure in esame le
:'i'rfhe 1.8.0. e gli sforzi compiuti da varie associazioni internazionali,
fri‘i' aul it TEGOVA, per pervenire ad un'unificazione di termini, concetti

1 procedure nel campo delle stime immobiliari.




Alla stima di questi principi, cos! come indicati dal pitt volte
ﬁ’tﬁn‘zmnato CODICE, viene improntata la presente relazione di stima.

Saranno, percid, specificatamente ed in dettaglio indicati nai
wasivi  paragrafi, oltre ai dati gia esposti in premessa

(jl‘!‘}ll“liltenza. particolaritz e .sc:opo' della valutazione, periodi di

el Imonto), anche | seguenti altri aspetti:

'unlstenza degli atti autorizzativi alluso, eventuali vincoli e
Gjuant'altro attinente;

:f(mll impiegate per la valutazione e loro altendibilita;

_"f'wilutazione del bene;

1) nltre eventuali utili informazioni.

1 dati metrici saranno derivali dalla documentazione presente in

alil, con controlli a campione in loco, laddove & stato possibile

A lal proposito i valori delle stime saranno riferite alla c.d. superficie
Aommerciale, rappresentata dalla superficie lorda compresa tra i muri
parimetrali e delfa meta di quella relativa ai muri di confine, con cio
fficha richiamandosi le norme UNI 10750 “Agenzie Immobiliari —
Haulsiti del servizio elaborati dalfUNITER",

l.a superficie commerciale comprendera, laddove esistente, le
,gli;mrﬁci dei locali accessori e delle pertinenze, tutte ponderate
ﬁii’;rl!ﬂnte Futilizzo d'opportuni  coefficienti, ulieriormente  pure
Huronziati in funzione della destinazione del fabbricato ed in
yheiderazione degli usi locali. Sotto detta specie I'articolazione pil

#leen di coefficienti & quella proposta dal "Consulente immobiliare - I




24 ORE", cui chi scrive fara prevalente riferimentp, anche in
i;ll'l'l_éﬂ‘nzione dell'autorevolezza della fonte specialistica, operante
jilfes un decennio nel detto settore.

.il.l procedimento di stima che si adotterd sard quello c.d.

__ii!lﬁiic:t)". in seguito ed in dettaglic meglio illustrato.

. GRITERI DI STIMA ADOTTATI -

£ ‘itocedimento che per il caso di specie si reputa potersi adottare
!ﬂ tlchiesta stima dei precitati beni & quello *sintetico” anche detto
flenieparametrico™, su cui si & gia in precedenza, chi scrive, in linea
Biale soffermato.

! segnatamente, per i fabbricati, lo stesso st basa sulla ricerca
. ({_probabile valore di mercato di un parametro unitario (euro al
alfo-quadrato) con riferimento alle norme UNI precitata, nonché agli
éti alle consuetudini locali.
i buona sostanza viene preliminarmente ricercata, con riferimento
‘m Vﬁk}ﬂ medi di mercato ufficializzati da pubblicazioni specialistiche, la
uslnzione media indicativa, relativa al periodo in esame, per i beni di
dfistle (abitazioni e negozi), avutosi riguardo della zona urbana in cui
'_ {ussi ricadono.
;.AI fini delle valutazioni specifiche vengono applicati a detle
flijbtozioni “coefficienti di differenziazione” allo scopo di tenere in

.Hﬁhlto conto etd, qualitd e stato d'uso degli edifici, I'altezza del piana, il

é_.
¥
¥




Al mlruttura (conglomerato cementizio armato o muratura), le
ili,mli diverse destinazioni da quelle ordinarie, la disponibilita

minobile (libero o locate) e talune altre caratteristiche particolari,

F. Tamborrine — Annuario Immobiliare — Pirola Editore,
hulante Immobiliare ~ Il Sole 24 Ore - ed allre pubblicazioni
Halltiche) -

K 'uuperﬂci degli immobili di che trattasi sono considerate al lordo
:llrnlure e di tramezzi divisori, secondo le dette nome UNI,
mﬁb»i anche conto degli usi locali, e, quindi, calcolate con metodo
ﬁtjﬁmlrico sulla base delle varie piante fornite alla scrivente .

i pon'e ancora in evidenza che in presenza di particolari
[ﬁit}'ﬁlﬂnze e caratteristiche wvengono adottati coefficienti di
_pfﬁnlzione o di funzionalita o similari per quelle unita immobiliar, che

Bl Hlllane presentino fattori sensibilmente discostantisi dallordinarieta -.

4.2 - PARAMETRI GENERALI DI STIMA ADOTTATI -

inse di riferimento sono i valori medi parametrici per dette tipologie
jllizie, cosi come riportati nella pubblicazione specialistica “Annuario
Hinbiliare - Il Sole 24 Ore” del 15.06.2010, considerandosi, quanto

apoca di stima, quella di cui afla citata relazione.

B it




-5l &, inoltre, proceduto a verificare gli stessi con mirate ricerche di
srealo, interpellando agenzie immobitiari, vagliando gli esiti dei
fnfronti sulla base dell'ssperienza professionale maturata dallo
luilvcmte nel predetto settore e ai dali reperiti dallOsservatorio del
) artato Immobiliare del’Agenzia del Territorio (cfr allegato7) -.

Lit)) immobiliari di tipo commerciale -

ote alfanno 2010 ed al nuovo di unitd immobiliare di tipo medio,
Whliata in:

fitnza zona centro: € 4.800,00 almgq

{inalficienti di differenziazione (Cfr. F. Tamborrino, op. cit.):
Loslficienti di eta, qualita e stato:

falare medio a nuovo, indicato nefla cennata pubblicazione, viene
rfello per il necessario adeguamento, utilizzando coefficienti di
j_lﬁérﬂnziazicne. che riguardano leta, la qualita e fo stato di
fitorvazione dell'edificio, operandosi, altres! gli opportuni distinguo:
}LTA con le seguenti classificazioni;

Elddn 41 a 60 anni:

:2) QUALITA’, con le sequenti ripartizioni;
‘I_dr'lori!e: caratteristiche tipo signorile, buona qualita dei materiali:
.1.Ném signorile: caratteristiche medio-moderne, buonz qualita dei

iloria di costruzione;
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')‘;_E_:_TATO DI MANUTENZIONE, con le sequenti classificazioni:

Eﬁllifrlo: quando non necessita alcuna opera per utilizzare 'immobile;
Bliono: quando sia necessaria la sola manutenzione ordinaria per
" Tutilizzo delfimmobile:

ﬁ&ﬂlncre: guando sonc necessarie opere df manutenzione sia
ordinaria che straordinaria di costo notevole per utilizzare
l'immobile;

ﬁﬁlrno: quando sianc necessarie opere di manulenzione e

ripristino la cui spesa sia equivalente a guella di una

ristrutturazione totale.

alficienti di differenziazione (Cir.:Annuario immobiliare di F.

fborrino da il Consulente Immobiliare):

vefficiente di eta qualita e stato:
iéioll’ediﬂcio : 41-60 anni;
E!tilll!& : non signorile

falootimo = 0,80

obuono= 075

-:Dh'é commerciali favorevali : 1,25 -1,50




sienlo riguarda le wnitd immobiliari destinate ad  attivita
l};rt.;l@rrzlnll (negozi) la superficie complessiva de! vano viene
sljflfiivlnzt, ai fini della stima, in due porzioni, che caratterizzano per
ﬁiﬂnnln It zona magazzino e retromagazzino, estese rispettivamente
HU?* larzi ed un terzo dellintera superficie, alle quali sono per tale
Fﬁé]ifiliﬁ attribuiti valori diversi (cfr. a tal proposito C. Forte — B, De
il “Principi di economia ed estimo” ETAS Libri).

& ‘ﬁmm in specie, la scrivente, invece, considerato che P'unita
'g];:,_ublllnre & di fatto suddivisa in due piani ha inteso attribuire ia zona

ﬂé;i(jgizzlno quella posta al piano terra, mentre la parte superiore a

tiMagRzzino, quindi deposito.
fiﬁrlicolare per la valutazione del retromagazzino si applica un

alllmento del valore base del 50%.

:,35»4 STIMA DE! BENI {MMOBIL] ~

“PPremesso che allo stato, per come giad precedentemente
480, [immobile non risulta essere diviso in due unita
hi!fnri. cosl come da planimetrie catastali, ma, bensi in due unici

Hlemtl uno posto al piano terra e I'aitro posto al piano primo (cfr

Ve, che i lavori necessari per poter dividere anche fisicamente gli

iolit oggetto di pignoramento in modo da poter effettuare una

#-€ 1.000,00 essi vengono stimati cosi come catastajmente




Eﬂ_}_inliﬁcati.

Si passa ora, quindi, alla stima dei beni immobili, o.ggetto delta
asonte relazione -,
Partendo dal valore attuale al nuovo, si applicano | diversi

ﬁréﬁlmti coefficienti di differenziazione, secondo le fattispecie,

figavandone il pits probabile valore di mercato.
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“Unita immobitiare sita nel Comune di Cosenza alla Via

piano terra -

Inita immobiliare oggetto di stima & ubicata su un'asse viario, da
‘_ﬁmpfe considerato una delle principali arteria della cittd ed in un
'ifl}lxtesto urbang e di viabilita esistente tali da garantime una buona
nlenza ai fini commerciali;

‘il rocente, insieme alle zone limitrofe & cggetto di un piano di
: _Iquniiﬁcazione da parte dell Amministrazione Comunale;

. If‘x via principale di ubicazione dellimmobile & posta quasi a margini
fal parimetro del centro storico;

t’.' tlato nelle vicinanze sono presenti uffici comunali, banche, villa
\inale, ipermercati, parcheggi pubblici e privati, oltre ad diversi

_lﬂ_l':f}l (nibblici e privati,

loro attuale a nuovo € 4.800,00 al mq

alantl moltiplicativi

ﬁu’anm e stato: buono 0,75
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ne commerciali favarevoli ¢

villore di mercato unitario risultante

},?{i x (1,25+1,50)/2 x € 4.800,00/mq =

tiporlicie commerciale: mq 185,33
tparficie magazzino : mg. 8597

Wparficie retromag. ©  mq. 99.36

ti probabile valore attuale di mercato:

g 85,97 x €/mg 4.950,00 =

sommano
in cifra tonda

litonsi euro seicentosettantuno/00)

W] 89,36 x (0,50 x €lng 4.950,00) = -

1,25 - 1,50

€ 4.950,00 al mg

€ 425.551,50

€ 24591600
€ 671.467,50
€ 671.000,00



Uity immobiliare sita nel Comune di Cosenza alla Via

i~ piano terra -

ﬁlﬁ. Io serivente considera quanto segue:

fithy Immobiliare oggetto di stima & ubicata su un'asse viario, da
i_"npm considerato una delle principali arteria della citta ed in un
htérto urbano e di viabiiita esistente tali da garantirne una buona
alaniza ai fini commerciali

: éi}t;snle, insieme alle zone limitrofe & oggetto di un piano di
] filflcazione da parte del’Amministrazione Comunale;

WEI principale di ubicazione dellimmobile & posta quasi a margini
ﬁj—f}ﬁﬂ"l@tro del centro storico;

i1 Btitto nelle vicinanze sono presenti uffici comunali, banche, villa
,uulrmlo. ipermercati, parcheggi pubblici e privati, oltre ad diversi

jifit pubblici e privati,

iite attuale a nuovo € 4.800,00 al mq

il moltiplicativi

[Ifﬁ o stato: buono 0,75



1.25-150 i

Hﬂffitfiiﬁ magazzino :  ma. 147,40
bt ioromag. :© mg. 143,16 .

€ 729.630,00
43,16 % (0,50 x €/mq 4.950,00) = €  354.321.00
sommang € 1.083.951,00

in cifra tonda € 1.084.000,00

ﬂﬁi'auro unmilionezeroottantaquattro/00
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RISPOSTA AL QUESITO N°5 -

ﬁiiti;wrlru l'opportunitd di provvedere alla vendita in lotti
i ﬂfﬁtl Indicandone i motivi)

i;g‘l'.t‘_lmjmtu sopra espresso & possibile la divisione in lotti differenti, in
Hifto oon modesti lavori Immobile i pud dividere in due unita

iihlllarl distinte e separate fra loro, con accesso indipendente -.

RIBPOSTA AL QUESITO N°6 -
intild l:‘ﬂ Il regime fiscale cui verra assoggettato l'eventuale
éﬁr_ﬁld‘ﬂ[ trasferimento dei beni oggetto della stima (imposta di

o LV.A} allegando certificazione rilasciata

Fattunlo identificazione catastale e lo oventuali differenze

gon gl identificativi catastali risultanti dal pignoramento;
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1)-lo limitazioni legali, enfiteusi, contratti agrari, ipoteche,
privilegi, servity, vincoli reali di ogni genere e vincoli

: oaativi insistenti sui beni pignorati}

Helone dei beni:

ini, composta da un

ift parte di un unico fabbricato situato su ie

} del Comune di Cosenza -.




fimoblle allo stato non risulta utilizzato da nessuno, cosi come
Il dnlla documentazione fotografica allegata alla presente

Aziong (cfr allegato n°8).

;?]gp[ 8 vincoli:

glslon

1, lo seguenti formalita pregiudizievoli:
aibinle di pignoramento immobili Iscritto in data 03.06.2006 al
| rep. a favore di Banca di Credito Cooperativo di San

figeinzo La Costa S.r.l. gravante sugli immobili:

-n . L

‘1€ _ 671.000,00,
| € 1.084.000,00,
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Cid & quanto in fede e con serena coscienza, 1o scrivente rassegna

ad espletamento dell'incarico ricevuto -,

Cosenza, 08 ottobre 2010
Il consulente d'Ufficio

- doft. arch. Patrizia Cava -




