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1. PREMESSA

Il giomo 25 maggio 2022, il G.E. Dott. Giuseppe Sicilia, nel procedimento n. 197/2021,
conferiva al sottoscritto arch. Carmine Bartucei, iscrtto allOrdine deqgli architetti di Cosenza al
n. 1185, l'incarico di Esperte Stimatore nella procedura su menzionata,

In data 27/0572022 il sottoscritto accettava lincarico conferitogli per rispondere ai quesiti che di
seguilo si rportano:

"Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria,
proceda l'esperto in primo luogo al controllo della completezza defla documentazione di cul
all'articole 567 secondo comma del codice di procedura civile. segnalando immediatamente al
giudice quelli mancanti o inidonei. In particolare, I'esperto deve precisare:

-ga |l creditore procedents abbia optato per il deposito dei cedificati della Conservatoria del
RA.I. sulle izcrizioni e trascrizioni gravani sul bene pignorato;

oppure:

- &a il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificaziona notarile sostiiutiva .

Neft primo caso (certificati delle iscrizioni & trascrizioni), l'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati:

se |a cerificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a
ritroso dalla trascrizione del pignoramenta e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetio che
risulti proprietario (sulla scorta dei pubblici registri immobilian) per il periodo considerato;

se la certificazions delle trascrizion (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di
acquisio derivative od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la
frascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che nsulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registr immaobiliari) per il periodo considerato .

Mel secondo caso (cerfificazione notarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degh immaobifi pignorat :

- g2 la certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivative od originario che sia stato
rascritto in data antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento.

In secondo luoge, l'esperto deve pracisare se il creditore procadente abbia depositato Mestratio
catastale attuale (relativo ciog alla siteazione al giormo del rilascio del documento) e 'estratio
catastala storico (estratio che deve riguardare | madesimo pericdo preso in considerazione dalla
cerificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell'atto di acquisto derivativo od
originario antecedente di almeno venti anni |a trascrizione del pignoramento).

Nel caso di deposito della cenificaziona notarile sostitutiva, l'esperto deve precisare se i dati
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catastali attuali e storici dagli immaobili pignorati siano indicati nella defta certificaziona.

In terzo luogo, lesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato
di stato civile dell'eseculalo.

In difetto, l'esperio deve procedere allimmediata acquisizione delle stesso, precisando nel
madulo di controllo della documentazione o state civile dellesecutato come risultante dal
certificato.

Mel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo
rastando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) l'esperto deve acquisira il certificate di
matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle
annotazioni a margine.

Laddove risulti che alla data dell’acquisto l'esecutato fosse coniugato in regime di comunione
legale ed il pignoramento non sia stato nofificato al coniuge comproprietario, M'esperto indichera
tale circostanza al creditora procedente ed al G.E.

Compivto quesio prefiminare controllo provweda 'esperto, redigendo la perizia secondo 1o
schema di penzia gia in uso presso questo Tribunale con | precedenti G.E:

1) allidentificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e pil precisamente
all'esatta individuaziona dei beni oggetto del pignaramente ed alla formazione, ove opportuno, di
ung o pid lott per la vendita, identificando | nuovi confini @ provvedendo, previa autorizzaziona del
giudice, se necessaro, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione
estimativa dei tipi debitamente approvati dall'lUfficio Tecnico Erariale;

2} ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggelfive
dellimmabila in retazione all'art. 10 D.P.R. 633/1972 & sa la vendita immobiliane sia soggetta ad
VA, owera nel caso of immobili abitativi, dica i CTU se possa sussistere la possibilita di
esercizio dell'opzione VA per limponibilita VA essendo gid frascorsi i 5 anni dallultimazione
della costruzione o del fpristing

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

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, ghi estremi
della icenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso 'eventuale assenza di licenza o le
realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi l'epoca di realizzazions
delfopera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effetiui il controllo della
possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica

6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa ; altrimenti, verifichi I'eventuale
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presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza
della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per |l
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, al fini della istanza di condono che
I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47
ovvero dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno
2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titclo in sanatoria;

5) ad alegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco
competente ai sensi dellart. 18 della Legge 47/ 1985;

6) ad identificare catastaimente Fimmobile, previo accertamento dellesatta nspondenza dei dati
specificati nell'atte di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi
nacessar per Feventuale amissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che
fossero necessarie per 'aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.LL in
relazione alla legge n. 1249739, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predizponendola ove
mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di donea planimetria del bene, alla sua
corraziong o redazione &, in caso di oggettiva impossibilita, ne indichi le ragion ostative;

Tiad appurare, sulla scorta della documentazione dellAgenzia del Territorio, se all'atto della
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stassi in forza ad un atto
regolarments trascritto, indicando gli eventuali comproprietan indivisi. In tal caso 'esperto deve
precisare se la guota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura [attraverso
ciog la materiale separazione di una porziona di valore esattamente pari alla guota). L'esperto
deve infine chiarire gia in tale sede se limmobile rsulti comodamente divisibile in porzioni di
valore similare per cliascun compropnetario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di
divigione:

8 & verificare l'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ncostruzione analitica delle
vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecare nel ventennio antecedente al
pignoramento, la sussistenza di onen, pesi, servitu attive e/o passive, diritti di usufrutto. uso ed
abitazione e gquindi ad indicare lesistenza di tormalita, wincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comungue risutteranno non opponibil all'acquirente;

89) a determinare il valore degli immobili pignorati. Al sensi del novellato arf.563 c.p.c.
nella determinazione del valore di mercalo lesperto procede al calcolo della superficie
dell'immobile. specificandos guella commerciale, il valore per metra guadro @ il valora
complassivo, esponendo analiticaments gqli adequamenti & e correzioni della stima, iv | compresa

la__riduzione del valora di mercalo praticata per 'assenza delia garanzia per vizi dal bana
venduto, & precisando tali adegquamenti in_maniera distinta per_ gl _oneri_di_regolarizzazione
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urbanistica, lo stato duso e di manutenzions, o stato di possesso, ivincol @ oli onen  giunidici

non  eliminabili nel corsao del procedimentio esecutive, nmonché per le eventuali spess

condominiali ingolute;

10} & formare lotti per gruppi omogenal se la natura degli immobill lo consente, indicando, per
ciascuna unitd il valore, la superficie ed i confini @ procedendo, se necessario, al relativo
frazionamenio catastale;

11) ad accertare lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale il compendio é occupato, con particolare rifenmento al'esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immabili siano occupati in base ad un
contratio di affito o locazione, ove possibile lo alleghi @ comungue varifichi sempre la data di

registrazione e la scadenza del contratto, |a data di scadenza per l'eventuale disdetta, I'eventuale
data di rilascio | issata o lo stato della cavsa eventualments in corso per il rilascio, |a_nspondenza
del canone al valora di mercaio al momento delia conclusiona del contratto @, in caso negativo,

la_differenza rispetto a tale valore, nonché dell'esistenza di formalitd, vincoli 0 oner, anche di
natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dellacquirente, ivi compresi |
vincoli derivanti da confratli incidenti sulla attituding edificatoria dello stesso o i vineoli connessi
con il sue caratiere storico-artistico. Verifichi in particolare se | beni pignorati siano gravati da
censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi. ovvero che il diritto sul bene
del debitore pignorato sia di proprieta  ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi
limporto annuo delle spese fisse di gestione o di manulenzione, nonché circa la sussistenza di
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della penzia, sul
corso di eventuall procedimenti giudizian relativi al bene pignoralo;

12} ad accertare se | beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

13) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione folografica che
idoneamente i raffiguri;

14) a depositare una separata e succinta descriziong del lotto, ovwero dei loth formati, con
indicazione dello stato di occupazione da parte delfesecutato o di terzi, con il prezzo di stima lora
attribuito, nella quake sara indicata tra 'aliro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati,
seconda o schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immaobiliare.

15) ad allegare una versiona della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante
per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 {G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia
dellelaborato senza lindicazione delle generalita del debitore @ di ogni altro dato persona le
idoneo a rivelare dentita di quest'ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali | proprietar di porzioni
immobiliari confinanti con il bene dell'esecutato ovvero | comproprietari) non previsto dalia legge e
comungue eccedente e non pertinente rispetio alla procedura di vendita®
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2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Al fine di espletare I'incarico ricavuto, il sottoscritia:

- in data 07/06:2022 il Clu mediante posta certificata provvedeva a inviare richiesta, al'Utficio
Tecnico del Comune di [l di accesso agli atti inerenti pratiche edilizie riguardanti
I'immaobile oggetto di pignoramento:;

- in data 1306/2022 accedeva presso 'Agenzia del Territorio di Cosenza per richiedera &
ritirare planimetria calastale, visura ed ispezioni ipotecane;

- I data 14/068/2022, si recava presso limmobile, oggetto della presente izia, alla

resenza della Custode A

. per effettuare il sopralluogo;

— in data 1507/2022 non avendo alcun riscontro alla Pec inviata al'Ufficio Tecnico del
Comune di [l ! CTU ha provveduto ad inviare sollecito affinché |a richiesta avanzata
VENisse evasa;

- in data 26/07/2022, nonostante un primo sollecito e dopo varie telefonate in Comune sanza
risposta alcuna, il CTU ha provweduto ad ulteriore sollecito a mezzo PEC che ad oggi non
ha avuto alcun riscontro

3. INDIVIDUAZIONE DELL'IMMOBILE

Limmabile ogoatto della presente perizia di stima, si frova nel Comune di - (Cs),
, cansito in Catasto al
i raggiungibile tramite strada comunale. L'accesso allimmobile,
avvienz ftramite cancello condominiale manuale, dove allinterno & presente parcheggio
condaminiale,
L'immaobile & inserita in un contesto “Urbano” periferico Atlualmente & occupato dallesecutato [l

dalla coniuge e dai 3 tre figli.

DESCRIZIONE IMMOEILE CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E FINITURE

L" immobile, oggetio della presente perizia, si trova nel Comune di [l (Cs). ala via | R
& riguarda un'unita abitativa, sita al primo piano di una palazzina composta da due piani con
struttura in cemento armato, i cui anno di costruzione risale ai primi anni novanta L'accesso
alfimmobile dellesecutato avwiene da portone esterno, scala ad unica rampa di accesso al
pianerottolo. L'appartamento, si compane di ingresso, soggiomo, cucina, ripostiglio dus camere
da lette di cui una malrimoniale & due bagni l'accesso alle varie stanze avviene tramite un unico
corridoio centrale.
|l fabbricato esteticamente ed internamente si presenta in buono stato per conservazione e
mantenimento.
| pavimenti sono in gres porcellanato. Le pore interne, di tipologia economica, sono del fipo
tamburato; | serramenti sona in alluminio, con vetrocamera, & dotati di persiane in alluminio
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CARATTERISTICHE OGGETTIVE IMMOBILE IN RELAZIONE ALL'ART. 10 DEL DPR 633/1972

Per lademmmento degli obblighi tributan ai fini va il trasferimeanto dellimmobile del debitore esecutato
sogoetto privato @ un‘operazione fuori campo va per carenze del reguisitc sogoettivo pertanto si
rendera applicablie nel caso di rasferimento dellimmobile mposta di registro.

DOTAZIONE IMPIANTI TECNOLOGICI
Si riepilogano qui di seguito le dotazioni impiantistiche complessive:

- Impianto idrico: adduziona diretta dall'acquedotto comunale;
- |Impianto elettrico ; realizzato sottotraccia;
impianto TV presenie;
- Impianto di nscaldamento autenomo & acqua calda sanitaria: prasente;
- Per lo smaltimento delle acque reflue viene utilizzata la rete fognaria comunale.

Le dotazioni impiantisbiche appaiono quindi nalla narma, € in generale confarmi.

4. NATURA DEL DIRITTO E PROVIENIENZA DELL IMMOBILE

5. IDENTIFICAZIONE CATASTALE
A seguito delle rcerche effettuate dal sotftoscritto, limmobile risulta censito al'lU.TE di

Cosenza — Catasto Fabbricati - con i s.eiuem! dati:

6. [ISPEZIONI IPOTECARIE

Si precisa che il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione nofarile
sostitutiva che nel ventennio preso in esame alla data del 1071272021 rleva le sagueanti
provenienze & formalita:
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E che nel venlannio preso in esame gli immobili hanno formato oggetto delle saguenti formalita
pregiudizievoli:
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=ullfimmobile insista:
Atto di Pignoramento immobiliare del

7. VALORE DI MERCATOQ DEL BENE IN OGGETTO

Dalla premessa, s stabilisce il Valore dellimmobile, in base sia per Valutazione per
Comparazione e sia per Confronto Diretto, con immobili simili disponibili sul mercato nella
slessa zona, avente come riferimento temporale: |l semestre 2021.

mrrvmeme

Il metodo della stima comparativa o meglio «analogico-comparativa-, s basa sulla
ricerca di valori di mercato noti per immobili analoghi di qualita e pozizione rispetto a guello di
stima, Su tale melodo si basa | melodo fiscale atluale, Prowedimento del 27072007
dellAgenzia delle Entrate, per la delerminazione del Valore Mormale dei Fabbricati e
corrisponde a quanto aspresso dalle varie sentenze della Cassazione per [a quale si stabilisce
che o valore di mercato m comune commercio @ da ottenersi con il metodo o stima detio
e« GOMParalivo .

Tale metodo sara integrato anche con il Metodo di Stima per Confranto Diretta.

Cluingdi il Valore di Marcato, sard delerminate dalla media aritmetica dei valon scaturenti
dai due metodi prima citati,

Per esequire la valutazione dellimmaobile, il piu possibile rispondente ai prezzi comenti di
mercato, s @ visitato alcune agenzie immobilian, le quali hanno fomito dei dati relativi sia al
prezzo al mg [ €mg) che al prezzo complessivo di immobili simili, (costo .

Ai Tini del punto precedente, il valore dellimmaobile & determinato dal prodotto fra |a
“superficie convenzionale o catastale” o "superficie commerciale calcolata”™ ed il valore unitario
determinalo dall'analisi del mercato immaobiliare.

CONSISTENZA DELLIMMORBILE: SUPERFICIE COMMERCIALE O SUPERFICIE
CONVENZIONALE VENDIBILE (SCV)

Nella valutazione comparativa che si fara per l'unita Immaobiliare in oggetto, Il termine di
paragone sara la "superficie convenzionale™ o “superficie commerciale calcolata”, cha a la
suparficie che si considara sia in commaercio che in sede fiscale, che, sacondo guanto previsto
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per la Consistenza delle unita immobiliari urbane a destinazione ordinaria, determinata ai sensi
del D.P.R. 138/88, in base ai criten descritli nell'Allegato C del decreto:

+ | mun interni @ guelll penmetral esterni vengono computat per intero, fino ad uno spessore
massimo di 50 centimetri, mantre | muri in comunione nella misura del 50%, fino ad uno
spessare massimo di £5 centimetn.

Mentre la definizione della Superficie Convenzionale Vendibile {SCV) & guella che trova
applicazione nella prassi professionale delle Agenzie Immobilian ai fini della determinazione del
valore di mercato corrente, perianto:

Superficie che rappresenta nel caso che si tratti di immobile avenle destinazione residenziale
ovvara di immobili aventi destinazione diversa da quella abitatva (commerciale, direzionale,
industriala, turistico), la somma:

a) delle superfici coperte, ove | muri interni e quelll perimetral estemi vengono computati
per intaro, fino ad uno spessore massimo di 50 centimetri. mentre | mur in comuniona
nella misura del 50%, tino ad uno spessore massimo di 25 centimeatri,

b} delle superfici ponderate ad uso asclusivo delle terrazze, balconi, pati @ giardini (30%);

c) Eglha superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti & scoperti, soffitte-sottotetto,

X, BCC.).

che per il singolo immaobile in eggetto & la seguenta;
SUP. COMM. APPARTAMENTO: 146,50 mq.

SUP. COMM. VERAMDA = 30% di 280 mg. = &4 mq;

VALORE UNITARIO DELL'APPARTAMENTO DETERMINATO DALL'ANALISI DEL MERCATO
IMMOBILIARE

Per eseguire la valutaziong dellimmobile, il pil possibile rispondente ai prezzi comranti di
mercato, si @ visitato alcune agenzie immaobiliari al fine di stabiire una media dei prezzi di
vendita delia tipelogia considerata, per limmobile in oggetlo, descritto nei punti precadanti.

Il quadro emerso, considerando solo due tra le principal agenzie, che offrano un immobile nella
zona, € stalo “correfto” considerando anche la valutazione della deviazione standard
prendendo in analisi anche la quotazione di nferimento dell'Agenzia del territonio — OMI relativa
al |l semestre 2021, codice di zona E1, microzona calastale 1, Fascia zona Suburbana
Tipologia prevalente Abitazione Civile di tipo economica e, una volta esclusi | dati che
fuoriuscivano da essa, calcolare una media “ripulita” dai valori anomali, come si pud evincera
dalla tabella successiva

VALORE
AGENZIA €mMa
CAGENZTA TMRMOEILTARE A 1.100
o
|osservalorio mercato immabiliare Agenzia del Territorio di 750,00/1.050,00
Cosenza

Con riferimento alle offerte di vendita d'immobili assimilabili per caratteristiche e
destinazioni d'uso a gquelli in oggetto nella stessa localita e nello state conservativo, buono, il
valore di mercato pud assumersi parn a 1.100,00 €'mq.
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8. STIMA DEL VALORE DELL'IMMOBILE: Metodo della stima comparativa

Avendo rilevato 146,5 mq di superficie commerciale d'immobile, & il 30 % dei 28 mq di
superficie del balcone, (D.P.R. 138/98) pan quind a 8.4 mq, ed assumendo pari a 1.100,00
€/'mq il valore di mercato a metre quadrato dell’'unita, si ha,

V mercato immobile = {mg 146.5 + 8,4 mq} »x 1.100,00 €mq = € 170.390,00

Per la definizione del Valore dellimmobile. si @ utilizzato | metodo per Valutazions per
Comparazione, con immaobili simill disponibili sul mercato nella stessa zona, Si ribadisce che la
valutazione ha come riferimento temporale: il secondo semestre del 2021.

Lappartamento presenta una superficie lorda di 146,5 mq, & con unaltezza utile, dal
pavimento di 2,85 mt; e dai balconi, con una superiicie totale di 28 mag.

Liimmaobile nsulta censito allU.T.E di

Da quanto precedentemeante esposto si pud riassumera che il valore delllimmaobile é:

Valore Appartamento (stima al Il semestre 2021) € 170.390,00

TOTALE € 170.390,00
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9. RILIEVO FOTOGRAFICO
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scala interna accesso pianeroitolo
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Porlone accesso appartamento
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carminebartucciarchitetto

Pag.20



sopgierng -Pran

carminebartucciarchitetto Pag.21



| IR,

| ™Than

Cucina
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Ripostiglio
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Camera da letto
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Camera da letto
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Particolare infissi
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Particolare porte
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10. ALLEGATI
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