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Ist. n. 27 dep. 23/02/2026

Perizia giudiziaria di stima dei beni pignorati
Proc. n. 181/2017 R. G. E. I.

TRIBUNALE CIVILE DI COSENZA

INTEGRAZIONE ALLA RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

1. PREMESSA

Il Giudice dell’esecuzione del Tribunale Civile di Cosenza, dott.ssa Assunta Gioia,
nelludienza del 14 Gennaio 2026 ha conferito al sottoscritto Ingegnere Andrea
SIJINARDI, I'incarico di redigere una integrazione al proprio elaborato di stima.
Con la presente viene quindi richiesto al sottoscritto di:

- l'esperto stimatore provveda ad una nuova stima aggiornata in considerazione del

tempo trascorso e delle mutate condizioni dellimmobile staggito.

Per gli immobili di questa procedura esecutiva si propone una nuova valutazione con il
metodo del costo (Cost Approach). Il metodo del costo & un procedimento di stima che
mira a determinare il valore di un immobile attraverso la somma del valore del suolo e del
costo di ricostruzione dell’edificio eventualmente deprezzato. || compratore € disposto a
pagare una somma pari al valore del terreno edificabile e al costo di ricostruzione
diminuito del livello di deprezzamento raggiunto dallimmobile esistente. In base al
principio di sostituzione, al costo di riproduzione a nuovo si sottrae il deprezzamento
maturato al momento della stima. La stima del deprezzamento maturato riguarda il
deperimento fisico, il deperimento funzionale e [I'obsolescenza economica della
costruzione. Il deperimento fisico & dato dalluso e dal conseguente logorio delle parti
dell'immobile con il trascorrere del tempo, dove per alcune parti il deperimento pud essere
recuperato con interventi di manutenzione, mentre per altre parti pud non esservi la
giustificazione economica ad intervenire. Il deperimento funzionale e legato alla tipologia
e agli standard costruttivi del’immobile non piu idonei alle esigenze dei fruitori.
L’'obsolescenza economica € relativa alle condizioni esterne allimmobile quali
cambiamenti nelle destinazioni delle aree di insediamento, inquinamento e

congestioni,urbanizzazione della zona, ecc.
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2. SOPRALLUOGO

Alle ore 10.00 del giorno 23.01.2026, il C.T.U. concorda con le parti in sede di udienza il
sopralluogo presso I'immobile sito in Carolei (CS) alla Localitd Vadue in via Calabria
n. 18. Sul posto erano presenti 'Avv. | con il proprio collaboratore in qualita di

legali del creditore procedente, il Dott. | ] i qualita di agronomo
forestale nominato dal giudice dellesecuzione, nessuno invece per conto del sig.

I <sccutato, ed il custode giudiziario 'Avv. Agnese CRIVARO
la quale consente al sottoscritto di accedere allimmobile e ad effettuare le operazioni di
sopralluogo.

Il sottoscritto C.T.U. ha provveduto: ad effettuare adeguata documentazione fotografica
degli immobili oggetto di stima (Appendice “A” — Documentazione fotografica

immobili).
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3. DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

IMMOBILI SITI NEL COMUNE DI CAROLEI (CS)

LOTTON. 1

Porzione di villa sita nel Comune di Carolei (CS) alla Localita Vadue in
via Calabria n.18.

L'immobile era adibito per l'intera superficie a residenza distribuita su
due livelli piano seminterrato e piano terra posto su due quote diverse.
E composta al piano terra da: porticato, ingresso-disimpegno stanza e
rampa scale che conduce al piano terra posto a quota diversa,
disimpegno, soggiorno, cucina, due camere da letto, due bagni. Altezza
paria 2,90 m.

Il piano seminterrato invece é adibito a cantina ed ha una altezza pari a
1,80 m. La superficie interna calpestabile & pari a circa 125 mq al piano
terra inoltre si hanno 16 mq di superficie calpestabile interna non
residenziale al piano seminterrato e 9 mq di superficie a porticato.

L’'immobile si presenta in condizioni di totale abbandono e in pessime

condizioni di manutenzione.

Identificato catastalmente al Foglio N. 1 Particella N. 124 sub. 1, Zona
Censuaria 1, Cat. A/3, Classe 2, con rendita catastale pari a Euro
309,87 e altezza paria 2,90 m.

LOTTON. 2

Locale garage (cat. C/2) facente parte di una porzione di villa sita nel
Comune di Carolei (CS) alla Localita Vadue in via Calabria n.18.
L’immobile posto al piano terra € composto da un unico vano principale.

L’immobile si presenta in condizioni di totale abbandono e in pessime

condizioni di manutenzione.

Identificato catastalmente al Foglio N. 1 particella N.124 Sub. 2, Zona
Censuaria 1, Cat. C/6, Classe 3, Consistenza 31 mqg a cui Si
aggiungono 20 mq di superficie a porticato, con rendita catastale pari a

Euro 89,66 e altezza pari a 2,90 m.
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LOTTON. 3

Porzione di villa sita nel Comune di Carolei (CS) alla Localita Vadue in

via Calabria n.18.

L’'immobile era adibito per l'intera superficie a residenza distribuita su

tre livelli piano seminterrato, piano terra e piano primo.

E composta:

Al piano terra: doppio ingresso sia sul lato Est che sul lato Ovest,
lingresso posto sul lato ovest presenta una zona ingresso-
disimpegno con rampa scale che conduce al piano superiore. Locale
caldaia e bagno, disimpegno, soggiorno, cucina con ripostiglio;

Al piano primo: si accede oltre che dalla scala interna del piano terra
anche da scala esterna posta sul lato Est della villa attraverso ampio
terrazzo. Con doppio soggiorno con camino, corridoio, bagno,
cucina, stireria, ampio disimpegno con vano scala che conduce alla
zona notte con corridoio, due camere, un bagno comune e due
camere con bagno interno.

La superficie calpestabile interna &€ pari a 87 mq al piano
seminterrato, 107 mq al piano terra e 218 mq al piano primo per una
superficie netta complessiva abitabile di 325 mq a cui si aggiungono
82 mq di superficie a terrazzo al piano terra e 78 mq di superficie a
terrazzo al piano primo.

L’ altezza utile di ciascun piano & pari a 2,90 m ad eccezione del
piano seminterrato con altezza pari a 1,90 m.

L'immobile si presenta in condizioni di totale abbandono e in

pessime condizioni di manutenzione.

Identificato catastalmente al Foglio N. 1 Particella N. 124 sub. 3,
Zona Censuaria 1, Cat. A/3, Classe 2 con rendita catastale pari a
Euro 1.235,62.
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Perizia giudiziaria di stima dei beni pignorati
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4. VALUTAZIONE DEGLI

IMMOBILI

LOTTO N. 1

Porzione di villa (cat. A/2) posta al piano seminterrato e al piano terra su quote diverse

alla Localita Vadue in via Calabria n. 18, Foglio N. 1 particella N. 124, Sub. 1.

Calcolo della superficie commerciale equivalente totale:

PORZIONE IMMOBILIARE / SUPERFICIE COEFFICIENTE SUPERFICIE
DESTINAZIONE D’USO LORDA REALE RIDUTTIVO COMMERCIALE
(MQ) EQUIVALENTE
(MQ)
Superficie residenziale piano Terra 148 1.00 148
Superficie cantina 17 0.50 8.5
piano Seminterrato
Superficie porticato fino a 25 mq 9 0.30 2.7
Superficie commerciale equivalente totale (mq) 159.20

Nella quale i coefficienti riduttivi e le superfici commerciali equivalenti determinate di
conseguenza, sono stati desunti dal D.P.R. n. 138 del 23.03.1998.

Di seguito vengono riportati i probabili valori di mercato dei singoli lotti facendo riferimento
alle attuali “Quotazioni OMI provincia di Cosenza” riportati sul sito internet del’Agenzia

del Territorio. Dette quotazioni a distanza di alcuni anni sono rimaste quasi uguali.

Si é rilevato che i prezzi unitari di mercato risultano essere variabili nel seguente

intervallo di valori.

P.U.MIN | P.U.MEDIO | P.U. MAX
(E/MQ) (E/MQ) (€/MQ)
760,00 930,00 1100,00

BN

Assumendo, pertanto, il valore minimo in quanto il fabbricato e stato realizzato in
difformita rispetto alla licenza di costruzione edilizia del 23.12.1972 e si presenta in

condizioni di totale abbandono e in pessime condizioni di manutenzione.
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e considerando la superficie commerciale equivalente totale prima definita, per I'immobile

in oggetto si ha:

sup. comm. equiv. (mg) X p. u. minimo (€/mq) =
= 159.20 (mq) x 760,00 (€/mq) = € 120.992,00

Il Fabbricato é stato realizzato sulle p.lle 124 ( di 1.195 mq) e 284 ( di 390 mq) del foglio
n. 1 con una superficie complessiva di 1.585 mq.

Si ritiene congruo un valore dell’area edificata pari a 30 €/mq.

Il valore dell’area edificata & pari a € 47.550,00 ovvero 1.585 mq x 30 €/mq.

Le superfici commerciali dei tre lotti sono pari a 805,20 mg.

mq 805,20 : € 47.550,00 = mq 159,20 : Al

a) Siricava che il valore dell’area per il lotto n. 1 & pari a A1 = € 9.401,34.

Considerando che l'incidenza della struttura sul costo di costruzione & pari al 40% ovvero:
€ 120.992,00 x 40 % = € 48.396,80

Considerando che l'incidenza degli impianti sul costo di costruzione & pari al 25% ovvero:
€ 120.992,00 x 25 % = € 30.248,00

Considerando che l'incidenza delle finiture sul costo di costruzione € pari al 35% ovvero:
€ 120.992,00 x 35 % =€ 42.347,20

E tenendo conto della vetusta dell’immobile di circa 54 anni (2026 - 1972), la struttura non
e stata mai oggetto di manutenzione e la sua vetusta coincide con I'epoca della
costruzione, e cioe il 1972 (Licenza di Costruzione Edilizia del 23.12.1972) e
considerando una vita utile di 75 anni per il calcolo del deprezzamento maturato, si
applica la seguente formula (calcolo del deprezzamento lineare):

Ct=Cx(1-t/n)
dove:
Ct = valore del deprezzamento;
C = costo della struttura,dell'impianto,finiture;
t = vetusta della struttura, dellimpianto,finiture;

n = vita utile della struttura, dell'impianto,finiture;
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Sostituendo i dati numerici rilevati sopra nella formula si ha un deprezzamento:
Cts =€48.396,80 x [ 1- (54/75)] =€ 48.396,80 x 0,28 = € 13.551,10

Cti =€ 0 Non si considera il contributo degli impianti in quanto la vita utile in anni (in

media di circa 30 anni) &€ ampiamente superata

Ctf=€ 0 Non si considera il contributo delle finiture in quanto la vita utile in anni (in media

di circa 35 anni) € ampiamente superata

b) € 13.551,10

Per quanto riguarda invece gli Oneri di urbanizzazione si ha:

c) € 120.992,00 x 7 % = € 8.469,44
Per quanto riguarda invece le Spese Tecniche si ha:

d) € 120.992,00 x 8 % = € 9.679,36
Per quanto riguarda invece I'Utile del promotore si ha:

e) € 120.992,00 x 10 % = € 12.099,20

Il valore del’immobile oggetto di valutazione & dato dalla somma dei contributi di a,b,c,d
ede:€9.401,34 + € 13.551,10 + € 8.469,44 + € 9.679,36 +€ 12.099,20 = € 53.200,44

Effettuando I'abbattimento forfetario pari al 15 % del valore stimato dellimmobile 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.

Il valore finale del bene al netto delle suddette correzione e decurtazioni &: € 45.220,37

In cifra tonda:

LOTTON.1 = € 45.000,00
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LOTTO N. 2

Locale garage (cat. C/6) posto al piano Terra alla Localita Vadue in via Calabria n. 18,

Foglio N. 1 particella N. 124 Sub.2

Calcolo della superficie commerciale equivalente totale:

PORZIONE IMMOBILIARE / SUPERFICIE COEFFICIENTE SUPERFICIE
DESTINAZIONE D’USO LORDA REALE RIDUTTIVO COMMERCIALE
(MQ) EQUIVALENTE
(MQ)
Locale garage piano terra 35 1.00 35
Superficie porticato fino a 25 mq 20 0.30 6
Superficie commerciale equivalente totale (mq) 41

Nella quale i coefficienti riduttivi e le superfici commerciali equivalenti determinate di
conseguenza, sono stati desunti dal D.P.R. n. 138 del 23.03.1998.

Di seguito vengono riportati i probabili valori di mercato dei singoli lotti facendo riferimento
alle attuali “Quotazioni OMI provincia di Cosenza” riportati sul sito internet del’Agenzia

del Territorio. Dette quotazioni a distanza di alcuni anni sono rimaste quasi uguali.

Si é rilevato che i prezzi unitari di mercato risultano essere variabili nel seguente

intervallo di valori.

P.U.MIN | P.U.MEDIO | P.U. MAX
(€/MQ) (€/MQ) (€EMQ)
475,00 577,50 630,00

BN

Assumendo, pertanto, il valore minimo in quanto il fabbricato e stato realizzato in
difformita rispetto alla licenza di costruzione edilizia del 23.12.1972 e si presenta in
condizioni di totale abbandono e in pessime condizioni di manutenzione e considerando la

superficie commerciale equivalente totale prima definita, per 'immobile in oggetto si ha:

sup. comm. equiv. (mg) X p. u. minimo (€/mq) =
=41 (mq) x 475,00 (€/mq) = € 19.475,00
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Il Fabbricato é stato realizzato sulle p.lle 124 ( di 1.195 mq) e 284 ( di 390 mq) del foglio
n. 1 con una superficie complessiva di 1.585 mq.

Si ritiene congruo un valore dell’area edificata pari a 30 €/mq.

Il valore dell'area edificata € pari a € 47.550,00 ovvero 1.585 mq x 30 €/mq.

Le superfici commerciali dei tre lotti sono pari a 805,20 mq.

mqg 805,20 : € 47.550,00 = mq 42,00 : A2

a) Siricava che il valore dell’area per il lotto n. 2 &€ pari a A2 = € 2.480,25.

Considerando che l'incidenza della struttura sul costo di costruzione & pari al 40% ovvero:
€ 19.475,00 x 40 % = € 7.790,00

Considerando che l'incidenza degli impianti sul costo di costruzione & pari al 25% ovvero:
€19.475,00 x 25 % = € 4.868,75

Considerando che l'incidenza delle finiture sul costo di costruzione & pari al 35% ovvero:
€19.475,00 x 35 % = € 6.816,25

E tenendo conto della vetusta dell’immobile di circa 54 anni (2026 - 1972), la struttura non
e stata mai oggetto di manutenzione e la sua vetusta coincide con l'epoca della
costruzione, e cioé il 1972 (Licenza di Costruzione Edilizia del 23.12.1972) e
considerando una vita utile di 75 anni per il calcolo del deprezzamento maturato, si
applica la seguente formula (calcolo del deprezzamento lineare):

Ct=Cx(1-t/n)
dove:
Ct = valore del deprezzamento;
C = costo della struttura,dell'impianto,finiture;
t = vetusta della struttura, dellimpianto,finiture;

n = vita utile della struttura, dell'impianto,finiture;

Sostituendo i dati numerici rilevati sopra nella formula si ha un deprezzamento:

Cts = €7.790,00 x [ 1- (54/75) ] = € 7.790,00 x 0,28 = € 2.181,20

Cti=€ 0 Non si considera il contributo degli impianti in quanto la vita utile in anni (in

media di circa 30 anni) € ampiamente superata
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Ctf=€ 0 Non si considera il contributo delle finiture in quanto la vita utile in anni (in media

di circa 35 anni) € ampiamente superata

b) €2.181,20

Per quanto riguarda invece gli Oneri di urbanizzazione si ha:
c) €19.475,00 x 7 % = € 1.363,25

Per quanto riguarda invece le Spese Tecniche si ha:

d) €19.475,00 x 8 % =€ 1.558,00
Per quanto riguarda invece I'Utile del promotore si ha:
e) €19.475,00 x 10 % =€ 1.947,50

Il valore del’immobile oggetto di valutazione € dato dalla somma dei contributi di a,b,c,d
ede:€2.480,25+ € 2.181,20 + € 1.363,25+ € 1.558,00 +€ 1.947,50 = € 9.530,20

Effettuando I'abbattimento forfetario pari al 15 % del valore stimato dellimmobile 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.

Il valore finale del bene al netto delle suddette correzione e decurtazioni &: € 8.100,67

In cifra tonda:

LOTTON.2 = € 8.000,00
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LOTTO N. 3

Porzione di villa (cat. A/2) posta da un piano seminterrato, un piano terra ed un piano

primo alla Localita Vadue in via Calabria n. 18, Foglio N. 1 particella N. 124, Sub. 3.

Calcolo della superficie commerciale equivalente totale:

PORZIONE IMMOBILIARE / SUPERFICIE COEFFICIENTE SUPERFICIE
DESTINAZIONE D’USO LORDA REALE RIDUTTIVO COMMERCIALE
(MQ) EQUIVALENTE (MQ)

Superficie piano Seminterrato 105 0.50 52.5
Superficie piano Terra 128 1.00 128
Superficie terrazzo piano terra 25 0.30 7,5
fino a 25 mq

Eccedenza Superficie terrazzo 57 0.10 5.7

piano terra fino a 82 mq

Superficie piano Primo 253 1.00 253
Superficie terrazzo piano primo 25 0.30 7,5
fino a 25 mq

Eccedenza Superficie terrazzo 53 0.10 5.3

piano primo fino a 78 mq

Superficie corte esterna di 381 0.10 38.1
pertinenza

(128+253)=381 mq

Eccedenza Superficie corte 537 0.02 107.4

esterna di pertinenza fino a 918
mq =(1000-82)
918 - 381 =537 mq

Superficie commerciale equivalente totale (mq) 605

Nella quale i coefficienti riduttivi e le superfici commerciali equivalenti determinate di
conseguenza, sono stati desunti dal D.P.R. n. 138 del 23.03.1998.

Di seguito vengono riportati i probabili valori di mercato dei singoli lotti facendo riferimento
alle attuali “Quotazioni OMI provincia di Cosenza” riportati sul sito internet del’Agenzia

del Territorio. Dette quotazioni a distanza di alcuni anni sono rimaste quasi uguali.

Si e rilevato che i prezzi unitari di mercato risultano essere variabili nel seguente

intervallo di valori:
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P. U.MIN || P.U. MEDIO P. U. MAX
(€/MQ) (€/MQ) (€/MQ)
760,00 930,00 1100,00
Assumendo, pertanto, il valore minimo in quanto il fabbricato € stato realizzato in

difformita rispetto alla licenza di costruzione edilizia del 23.12.1972 e si presenta in
condizioni di totale abbandono e in pessime condizioni di manutenzione e considerando la

superficie commerciale equivalente totale prima definita, per 'immobile in oggetto si ha:

sup. comm. equiv. (mg) X p. u. minimo (€/mq) =
=605 (mq) x 760,00 (€/mq) = € 459.800,00

Il Fabbricato é stato realizzato sulle p.lle 124 ( di 1.195 mq) e 284 ( di 390 mq) del foglio
n. 1 con una superficie complessiva di 1.585 mq.

Si ritiene congruo un valore dell'area edificata pari a 30 €/mq.

Il valore dell'area edificata € pari a € 47.550,00 ovvero 1.585 mq x 30 €/mq.

Le superfici commerciali dei tre lotti sono pari a 805,20 mq.

mq 805,20 : € 47.550,00 = mq 605,00 : A3

a) Siricava che il valore dell’area per il lotto n. 3 € pari a A3 = € 35.727,46.

Considerando che l'incidenza della struttura sul costo di costruzione € pari al 40% ovvero:
€ 459.800,00 x 40 % = € 183.920,00

Considerando che l'incidenza degli impianti sul costo di costruzione & pari al 25% ovvero:
€ 459.800,00 x 25 % = € 114.950,00

Considerando che l'incidenza delle finiture sul costo di costruzione & pari al 35% ovvero:
€ 459.800,00 x 35 % = € 160.930,00

E tenendo conto della vetusta dell’immobile di circa 54 anni (2026 - 1972), la struttura non
e stata mai oggetto di manutenzione e la sua vetusta coincide con I'epoca della
costruzione, e cioe il 1972 (Licenza di Costruzione Edilizia del 23.12.1972) e
considerando una vita utile di 75 anni per il calcolo del deprezzamento maturato, si
applica la seguente formula (calcolo del deprezzamento lineare):

Ct=Cx(1l-t/n)
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dove:

Ct = valore del deprezzamento;

C = costo della struttura,dell'impianto,finiture;

t = vetusta della struttura, dellimpianto,finiture;

n = vita utile della struttura, dell'impianto,finiture;

Sostituendo i dati numerici rilevati sopra nella formula si ha un deprezzamento:

Cts =€ 183.920,00 x [ 1- (54/75) ] = € 183.920,00 x 0,28 = € 51.497,60

Cti = € 0 Non si considera il contributo degli impianti in quanto la vita utile in anni (in

media di circa 30 anni) € ampiamente superata

Ctf=€ 0 Non si considera il contributo delle finiture in quanto la vita utile in anni (in media

di circa 35 anni) € ampiamente superata

b) € 51.497,60
Per quanto riguarda invece gli Oneri di urbanizzazione si ha:

c) € 459.800,00 x 7 % = € 32.186,00
Per quanto riguarda invece le Spese Tecniche si ha:

d) € 459.800,00 x 8 % = € 36.784,00
Per quanto riguarda invece I'Utile del promotore si ha:

e) € 459.800,00 x 10 % = € 45.980,00

Il valore del’immobile oggetto di valutazione & dato dalla somma dei contributi di a,b,c,d
ed e : € 35.727,46+€ 51.497,60 + € 32.186,00 + € 36.784,00 +€ 45.980,00 = € 202.175,06

Effettuando I'abbattimento forfetario pari al 15 % del valore stimato dell'immobile 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.

Il valore finale del bene al netto delle suddette correzione e decurtazioni &: € 171.848,80

In cifra tonda:

LOTTON.3 = € 172.000,00
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5. CONCLUSIONI

Il sottoscritto C.T.U., avendo eseguito le operazioni di:
¢ Risposta al quesito posto;

% Stima del valore aggiornato.

Ritenendo di avere espletato in ogni sua parte il mandato conferitogli, e nel ringraziare la
S.V.l per la fiducia accordatami, rassegna la presente relazione integrativa.

Pietrafitta i, 23.02.2026

Il Consulente Tecnico d’Ufficio

Ing. Andrea Sijinardi
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6. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Ry

Foto n. 2: Prospetto Ovest del fabbricato
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Foto n. 4: Ingresso dalla corte esterna del fabbricato
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Foto nn. 5,6: Porticato di accesso al Lotto n. 1 e al Lotto n. 2 (garage)
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Foto nn. 9,10: Interno Lotto n. 2 (garage)
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Foto n. 11: Spazio antistante ingresso Lotto n. 3
Foto n. 12: Terrazzo al piano primo Lotto n. 3
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Foto n. 15: Soggiorno 1 al piano primo Lotto n. 3
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Foto n. 16: Corridoio 2 al piano primo Lotto n. 3
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Foto n. 17: Cucina al piano primo Lotto n. 3
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Foto n. 18: Corpo scala e disimpegno con accesso ai locali seminterrati al piano terra Lotto n. 3

e

Foto n. 19: Cantina 1 al piano seminterrato Lotto n. 3
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Foto nn. 20,21: Zona pranzo al piano terra Lotto n. 3
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Foto nn. 22,23: Zona tavernetta al piano terra Lotto n. 3
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