Procedura esecutiva n°102/2012

CORDUSIOR M B S UCIFIN S.R.L.

Rovito (CS), i 15 Aprile 2016

0
@
2
§/.
2
%
&
=
g
o
&
2
2
o
3
5
&
@
2,
¥
[
z
o
2%
o
o
=
s
2
280
&
&
@
@
Z
g
Za
=<
L
z
=
&
pd
K3
o

:g i
it
E
i




- PREMESSA
- ‘SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA
3. RISPOSTA Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

4. ‘CONCLUSION

ALLEGATE:

A1 DOCUMENTAZIONE CATASTALE
a) Estratto di mappa censuaria
b) Planimetria di u.iiu.
¢} Visura stanca

A2 DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA (Agenzia delle Entrate)
Ispezione ordinaria per
Interrogazione banea dati delle quotazioni immobiliar (O oMl 1)

A3 RILIEVO FOTOGRAFICO

A4 VERBALI, CORRISPONDENZA & VARIE

bile (periodo 18/12/1990:~ ~04/02/2016)
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T_RIIUNALE DI COSENZA

1. PREMESSA

Il giorno 20 Ottobre 2015, GE. della precedﬂra ,m: Qggettm- conferwa al,:

sotioscr;tte Arch. Ar:t‘ m" Spad"“ fora di Rovito

@dn“t: delverbale di conferimento-di‘incarico:

fie, fvmf fcare: fa ocmpietezza della documeniazmna di cui alfart. 578, 2° comma: cod.

proc. civ. (estratio del catasto e certificati delie :scr;ztam{trasmzmm ventenniali o
'eﬁfu,ié*&fafeﬁ’test:erﬁiﬁcatﬁ.ﬁt}‘f -

2. _;Jred;sgorre Tele 1zioni pregiudizievoli:

3. ( sensuarie e certificati di destinazi 1e Urbanistica;

4, { , wdividuare 'immobile p gnorato:

5. accertare | la conformits tra' la descrizione ‘attuale del bene e . ‘quella contenuta

-nellattodi pignarammm‘

6. pmceder ﬁe necessarw @ eseguire le necessarie variazioni per l‘aggmmamem@‘
“ ,, 1ﬁ’ormzta 0 d; mancanza di idone a planimetri

7. Vi o strun :

8. nodella cestmzronaaﬂe aufor;zzazmm 0 concessioni’

'émmm;stratwe e Eeéas’sénza c 'éno cﬁ dzchsarazmﬂépd; agzb:itta
9. verificare la possibilita di pilt;
10. fvenf icare, se hmmabde e \ig

espnmere gmd? incaso c@ntram sttmaﬁdo é’m‘tem*
11 ,,i;accertare se l’smm@bz

etenzione;

fle 0,, Upato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del

es -provvec o di assegnazmne della casa coniugale;

13. accertare: E’esnstenza suf bene prgnora‘ia di eventuaiz vincoli artistici, storici,
alberghieri di maiseﬁabmfa o di indivisibilita, I

\cond@j niale ncmche Pesistenza di diritti :éemamai

'pubbhohe) o usi civici evidenziando gfi eventua%

r’g--"’-det@rmrnaref va%@re def.immaia"‘ -CON espre

ioneri Eﬁ aﬁrancazrene 0 l"is tto;

apposﬁa relazzone (Qamp efa
documentazwne tecmca-am

istrativa) fomendo ‘compiuta, schematica ‘&

r&sgmsta {anche negat iva) @i singoli - quesztt, nenche da redfgere su- a;apesafa foglio &

. di ns;am ere ai qaes}tl di &eguﬁ:t r&assurztz g

> € libero' o oceupato: acqmsend@ne - eventualmets, il titolo

coli o oneri di natura
{di superficie o semiu"

ato it G E étsponev _.»df restttmre.»i nsaita‘m‘- Pperitali in:
i -d@cumentazmne f@t@graﬁca e di tutta la ecessarla;
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parte, adeguata e dettagliata descrizione del bene pignorato, con la ‘compiuta
indicazione:dei dati catastali per 'ordinanza di vendita..

wgenfe nez‘matwa : }ulia prwac

termm; ;aer !"" i copia della rela ie:d; éonsalenza alle part; era
fussaio m quarama_ vncgue gzsrm pﬁma della medesima udienza.
| GE ‘quindi, -assegnava al C.’

!

S

interessati’ per ‘spleiamenm defi‘mcanca
Rmv;ava i’ it&rrore eorso del procedimento all'udienza del 95 Gmgn@ 2016.

¢ dmé ia Cﬁpze utﬁ; allo. svaigsm 1 0 éel marzdata

dii Cosenza dove ha acqwslta la documentazione catastale: estratfo: di mz ppa
planimetria di u.i.u: e visura storica degli-immobili oggetto di stima (all. A1 8y b c
Lo stesso 'giorno 'si recava;. altresi; presso felll sp@rteﬁf des;gnah alle is
lpotecane ;mmoimi:an acquzsanda elenco siriteti
oo 18 bre 1990 {(data da cui p iano gli archivi
rmita con il carteggio ipo-catastale gia agli atti
za ulteriori forma rscnﬁe {al . A2),

eonvecaz:me al sepraiiuag access»t) e aspezmne ag

fissato per il giorno 30 Marzo: 2616 alle ore 15:00, altresi ﬁssand@ in pah data i,’zmzm
delle azioni peritali.

Giorno'05 Feﬁ%bram 2014 8il ‘sottoscritto si & recato presso i il Comune dr Acn d@ve-

ha presentato nahzesta :di d”‘cumen ' ’zaone tec;mca-amf nistr
cuz ‘& causa (prot 2805”_ '

iva degli fmn
rca?ar m‘ data 21 Marza 2016 a seguito del

0:20186, \:it,éﬁﬁtdééfitf 'sL.é recato al i civieo 94 della via
1ppmra3:a e:iel Garrmne dz Aeri pressa gli

sa;z}rairuago di'accesso e ispezione dei luoghi, al quale ha presenziato il Sig. NG

eguito il rilievo fotegraf ico x:ier Imgm (aﬂ A3),
que&tp alle t*et;‘ ve‘ piam metrie ¢ :

e Tvase oo siitisle; Per come riporato nella p

peritali ed | verbali di sapmiia@go ‘sono acclusia margine della: ‘presente:(all. Azt).a

1 termini di consegna degli eiaberatt peﬂiats, per vig ieiemaﬁca reﬁa‘tia secmmio la

U. .un acconto a titolo di fondo speﬁe &
,.’zzazmm atte all’ acqufs zione delle informazioni necessarie: ‘presso la:

‘sottoscritto si & recate presso I'Agenizia del Ter‘rifmne

encossintetico delle formalits relative agli immobili

mobili per-cui & causa perdare corso al

Ts,ztta ia comsponﬁenza intercorsa ‘durante lo svo gzmente :afie ope , g fa
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3. RISPOSTA Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO
31 - Verificare la. wmptamzza della documentazione ipo~catastale agil atti,
predisporre Pelenco delle traserizioni pregmdmevah -acquisire mappe censuarie
e certificati di destmazmne urbanistica, desm‘were ed indi are: Iimmobile
pignorato.

3.1.1 DOCUMENTAZIONE E DATI IPO-CATASTALI

La documentazione ipo-catastale: ventermaie d§ c:un aif az‘tzcoia 56? deE: ZP.C. &
costituita dalla certificazione nota ' 30
notaio Maﬁ’e@ Mazzotta di Paola (88)
data 10 Seﬂembfe 2012. ‘
H Satwsantto a ve f‘ della suddet

— trascrrito all’l

Le formahta preg:udzzzevoi: invece, risultanc essere:

- ATTO ESECUTIVO CAUTELARE defivants da verbale di pignoramento immobili,
trascritto-alla Conservatoria RR.. di Cosenza in data 27104 12 al n®1100° . €
al n°9260 R perattodi Pubblico Uficiale del Tribunale di Cosenza, rep:rig ‘?7’55
del ,’-«28‘2{3??!2@. - a favore di CORDUSIO RMBS. UCFIN. SRL.& contro INNG_G_N

- 1P scritta’ alla Conservatoria RR.IL i Cosenza in data
1H10% "°28f}27 R.G. e @l n°5444 RP. per atto a rogito del’ Notaio Laucm
Gssenna in data 08/1 ®f20€}4 rep.rio: n"28@2461465§8 a favore di BANCA PER LA
‘CASA S.p.A. consede in: Mitano e control K
Pertanto, il softoseritto. non: rileva ui’{enm ft;rmahi:a regzudxzzevoit contro |
debitori nspett@ a quanto riportato nella: documentazione gra pmcfotta agh atti della:
pmcedura

Intestazione:

Confini:
- lato sudraltra p
- lato ovest: altra pmp ieta,

oiez. cortile condominiale, verso confing altra proprieta;
vano:scale;
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- lato nord: altra proprieta; | o o
- lato est: proiezione cortile:condominiale; verso confine altra proprieta.

3.1.2 INDIVIDUAZIONE DEGL] IMMOBILI
Gli immobili in @gge{to & fma Lm appartamenm e un magazzmc: fatcentz parte'
dello stabile aln.c. 4 da i C p

ale dello stabte si' accede direttamente dalla
corte: dz pertmeﬁza, ad esso: pmsp;mente sul lato-ovest del fabbricafo.
L’appaﬁament@ & sﬁ@ at terzu: pfama deifg siabi e, con: accessof_'
scale daﬂa pma p sta a} el] i

3.1.3 DESCRIZIONE DEGL LIMMOBILJ ~

1 cespxif percui & causa, appartamento di civile abitazione & locale: ‘magazzing,
fanno parte di'un pitr ‘ampio stab;ie di tre pfam fuori terra; espitante tre appariamenﬁ per
piano, oltre ad un piano terra: con locali - ‘commerciali, un p el o con i
magazzini & un piano sottotetto conformato a mai

piano (a"partamenta) e lato est del piano seminterrato (1 (locale magazz‘no)

|l fabbri icato, nel suo @ mplesso, si presenta esternamente:’ in buono stafo di

conservazione, con pochi segni d’mvecchiament@ naturaie, finito con ;n%onacza finitura
liscia, tmtegg%aﬁta color bianco e rosso con zoteolatura in pietra al piano

Gli mﬁssn steml in al iummm}prevemioiam sono di vai
di sistema di Oscuramento del tipo.a tappareila”.

La struttura della palazzina, abbastanza scsﬁda € in'cemento armato, i
piano sono del tipo a struttura mista in latero-cemento cost ‘come anche queﬁ:
di capermra del piano mansarda.

Agliingressi’ degli appartamenti, si accede dal vano: scala ‘condomiinizle i quali
hanno ‘a loro volta, accesso diretto dalla corte che: circonda tufto il fabbricato. |

Le finiture ‘interne. sono realizzate con mateﬁar di qualita ordmana _ovvero
divisori in mam}m fmraﬁ tnionaca finiti al mw}e ‘& tinteggiati m:m mtiure itipe

marme, parapeﬁz dei balcme csn rmgmer -m fe m ve jlett
Neflo specifico; detto appartamento & ¢

= un c@rrrd@zo"~dss:mpegne di ingresso, coﬁegata al saggwmm di distribuzione: degli
ambienti, a cui si accede tramite: pm‘t@ncana dal vano scale condom ley =

- Unvano sogg¥0rn0~pranzo che pmspetta sul fronte est del fabb icato ’Eramiie firiestra
pr@spettante sui iata ‘est & porta-fi nestra che tmmeﬁe sul baiqg affacma,ntg sui

- Un vano cucina ohe s afaccia sempre:sul balcone lafo est ramite porta-fnestia:

sarda. ‘Glii immobili aggetto' deﬁa,_
presente procedura esecutiva sono posizionati ri ispettivamente nel lato ; est del terzo

: 1mensz0ne g cempiets
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- due camere da letto, di cui una deppia/matrimoniale ¢ una singola prospettanti sul.
lato sul lato-est tramite ﬁnestre

- 'un bagno completo di sanitari in porcellana costituiti da Iavaba b[det ‘we'e vasca,
che affacesa tram]te fsnastra sy franie est

ik

imzaiénto di ;:rfsca!cfaméhw & cost;%uii‘o da elementi radianti .con bruciatore
_asiimentam a gas metano;

- a;:};;artamer}te SL mq 95 00 c:rca,
- balconizSL= - mg 17, ,00 circa;
- magazzmo SL = g 30,00 circa..

3.2 - Accertare 1a conformitd tra Ia descrizione attuale del bene e qﬁeﬂa«
contenuta nel ghoramento

Tutti'i dati ¢ ntenuti nell’atto di prgneramenia sono corretti e cansentmm Fesatta:
individuazione dellimmobile e dei suoi confini.

33 - Pfacadere < 8¢ necessano ad esegmre ie neacessane vana

I’aggwmamem el

piammtﬁa
I .

rendita immobiliare di
-m@ﬁtne=» per il locale

 Putilizzazione prevista dallo strumernito urharx;st
A, seg jto delle: rfcer” Fe svolt presso i Ac mj

. Gmn*ta Reg.”ﬁaie n*’S? .dael‘
G?f{}éi/*f%?

L’area Su. cui -sorge il fabbricato di che tratiasi ricade in ZT0 ,
completamento (per e specifiche si rimanda alle norme: tecniche di attuazr@ﬁe}
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estrarre copia della-documentazione: tecnico/urbanistica degli immobili di cui & causa in
quanito;, :come asserito e sottoscritio nel verbale di i sopralluogo in data 21 marzo 2016
dal Geom Covello Carmine responsabile dellUFf.. Upbamsttca erano in corso: lavori di
mrgamzzazione cfegi; arcmw

‘ '~320‘d /18 ‘orz@b

" ILIZIA .f
— Ad aggf non w sm'f

cesplt; pi gn@ratl n@n 50Nn0 suddsmsbxa in ptu i@itf d! &nd ta, in quanto dot, tie _;.rambt,
di'singoli aceessi dalle aree condominiali, ma sono alienabili separatamen’ze

37 - Venf:care se i’lmmabﬂe 2 pignerata solo pro'gquota, se esse-sra dw;s;bzie m
natura ¢ ;:umceéem in tal caso; alla formazione dei goli lotfi, i
valore, ovwvero ‘esprimere giudizio di’ indivisibilitd in caso cont
Fintero:

| cespiti in oggettc risultano essere prgmrat; interamente in: ‘capo al debitori per
la‘quota del diritfo di ;Jmmeta pan atf2in regime: di comunione dei beni. clascuno:

3.8 - Accertare se- f’lmmﬁbﬂe e Ethem © cccupata aeqmsemfene, eventuai "
:Etito!afeg" nan $s0:0 la ,

Gl immobili mgnaraﬁ sma at almeme mcmzpata dai deb;tmn esecutati, i quali I
abitano e Ii usano dirante tiitto i periodo defl'anno.

3. 9 = Acquisire, se Fimmobile & occupato dal mmuge separato o dall’ex: mmuge.
del debitore es&cutato, il provvedimento di: assegnazione della casac niugale
Nan nsuitano -ad oggi, prowedimenti di assegnazione: dellacasa coniugale:

3.10 - Accertare I’essstenza suf bene p;gnorate di_eventuali vincoli artistici,
storigi, albel nalienabilita o di indivisib Pesistenza di vincoli o oneri
di natura candomzmale‘ o‘n é Pesistenza ¢ ti demaniali (di superficie o
servitl pubbhahe) o usicivici evad”enmanda gh evemuaf’:' oneri di affranca; ione o
rtscaﬁo

1l cespite pig \aram non tisulta essere soggetto a vincoli efo a servitli, eccezion
fatta peﬁ normali vincoli di natwa condemmsafe |

=

311 - Determinare i valore dell'immobile con’ espressa ‘e ccmpiuia indicazi
del criterio di stima & analitica ‘descrizione della er cui si & ‘fattoi
riferimento; operando le. opportune decurtazioni sul prezm di stima
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8

La ;aresente ‘consulenza ha o scopo di determinare il valore dellimmobile
pignorato, costituito dalf appaf{ameﬁw per civile abitazione ubicato al piano terzo, del.
pit ampio fabbricato di Via E;}pecraie 94 del comunie di Acri.

prezzo: di versdzta é Caratterizza:t@ dai cczrrente aﬂdament@ det merca;e de
daiie pﬁtenz:aitfé cil svztu;&»pm urbamstsca e somomecammsm dell'area

mercato da cul at paragrafa che segue ha:
mteresgata in pamcofare, glr 1mmm residenziali destinati ‘mercato delle “zone:
urbane dz carat{ere ;:trevalentemente economrcoiresadenzm!e caratteristico della

anm fa),
digni tase 2 -ag
condensasy aicune paretz esterrfe
D'altro eanto, la collocazione del fabbricato in cui sono: ubicati | I'appartamento ed.
il. magazzino, come posto in pieno: centro - a poca distanza dall’ Dspadaie pitl in
generale; ai ervszz & alla: mfrastm’tﬁure del centro urbano g deila zona ~ nsulta essere

FQOEVQ di SUO: apprezzamente

success;va caia avaiasa a pafttre reiai 2@88 ad‘ aggz m Ve verm ia stab:fzzzaz @:@e dax;
valori di:mercato.

Camunque non si riscontrano ancora segm msm\z; in ‘ordine: alle t;ﬁ@i@gte@.
ressd&nz;ai bem:h queste, nella zZona, rappresenting una spesa che da ¢l tempo e
mvestimeﬂto “nel mattone” fegata alla centrality del iuago ‘maggiori
; I quz‘rente

Ne deriva che risulta ancm‘a apprezzabile un 1mm<3ba[e quale qgeﬂe
trattasi, dove 16 stato d’uso ed i reali caratteri della zona in- cui ricade rappresentano,;
nel loro i mmeme, elementia favore dellacquisto.

<-”-

3.11.2 CRITERI DI STIMA E INDAGINE DI MERCATO

CESPITE N1 - APPARTAMENTO.
Compito del sottoscritte, nella presents consulenza

probabile valore venale dellimmobile di’ che trattasi,

. & qu re
attribuibile :ai beni’ da: ordinan
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9

compratori e.da ordinari venﬁimr; & che rappresenta, quindi, il prezzo che ha maggiore
prcrbaba ita di verificarsi in ‘una libera contrattazione di :compravendita di tfpcx;
mmabr!zare

fsin:zﬁ‘i%i éfis;aojhibiﬁ sul 1

comparazione diretts

analitica per: caprtahzzazmne ciel*reddit@ m‘dmana deii‘xmmebz le oggetf
Una stima S;ntettca per: camparazmne si effettaa m cans,iderazune de} prezze d1'§

vem:%rfa al m ! ‘ : ;.

'_”_a sui!a base. deﬂe 1paieSi dz una . msianzxale-
equlvaienza tra zl ‘vai@re df mercai:e diun bene economico e la somma della sua
redditivita ordinaria futura scontata all attuahta

Pertantc af t" ine d¥ accwtszre i neoessaﬂ eiementk tecmsowesxtfmatlw s e

r "‘t; mfmme e massxmo det prezzo amtam a me’em ‘quadro
appi;cat; e LComaﬂe dt Acri..
Per eseguire la valutazione dellimmobile; il pili possibile ri rspondenta ai prezz:l
correnti: di mercato, i si & quindi riferiti alle informaxzioni ‘date ‘da ‘alcune ‘agenzie:
immobiliari locali, qm sempizcememe riportate come Agenzia N ed Agenzza “B,
oftenendo i seguenti riscontri:
1) Agenzxa {prezzi di vendsta come “al nuw@”ﬁ”ﬁzmmebt i similari nella zana}
< prezzi minimoe massin _:spettwamente paria 80{3 .00'e 1000 00 €/ma:
= prezzo medw pari a€/mq 900,00;
2) Agenz:ta “B” (prezm di ve me “al nuovo” di immaobill similari neﬂa zmna}
< prezziminimoe massrmo rispettivamente pari.a 700,00 ¢ 900,01 1G;
- prezzo medio pari a €/mq 800,00.
i quadro ‘'emerso avendo ccns;deraio solo: due tra le agenzre immobiliari
cemprensone da Acrrf v:ene ora “carreﬁg med;ante a;:«p mazmne dei crfﬁer[@

¥

déila

zd deiia tipﬂ[ogia ab1tazmm di i}po ‘ec:on@msca QWETG categana Af?;v‘
la determmazmr;e ciei Valdre“' a?maie Umtarm (VNU‘; dell Immobaf
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il

78’? 25 €fmq

VNU -€600,00 + + {€ 850,00 600,00 ) xq 7251];..

VNU ¥ ?81,;,25)( 13= m’i 5:62 €/mq arrotondabil in 1000,00 €/mq

A questo punto & possibile applicare il criterio della
Quaie 31 nveia melto utse er qaanﬁfccare imfervaiw eﬂtm cul sr distﬂ: Uise

Iv’mferva!!a centrat@ suita medta e: d‘estremi pas’étwe (+) e negaiw
It tal modo giamo sicuri al 68% di aver mdw;éuaf@ Iinit
valore vero de%la ( “r‘aneiezza dov“ 'bbe eadere

8@0 GQ

V3= Vaiaré féonﬁasé zsmtauo”* U {Wi Cosenza) | | 100000

' M (medla armnet

| Estremo pcé;ti’vd VNU #* i}ewazmné starwiard Q —

Estremo negativo = VNU — Deviazione standard = 90' @@

Pertanto, scartando. il valore: medm_ deli‘Ager;zsa “8” (€ 3@0 G@)rche‘”fumesceléa!,,

rarzge E€ 1100,00 -€.900,00 1, si t lor
VNU { € 900,00,€ 1000,00 } dalia cuz med;a si ottrene “fipu
quadrato (Vm) dellimmobile come al nuovo: ¥m= 950,00 €/mq.

311, 3 'VAL’UTM?@NE aM‘M@BeLEARE

ﬂpmiogia e caratteﬂ tich
rmmablilare r‘,,

_pnu analzt:oa
Quanto: sopra detto, appiacanda iseguenti procedimenti:
1) stima smtetxca ‘con “prdlmento per comparaz;ane élretta"

mercaio éal% :mmobﬂ& aif@ stato ati&ale

3 11 3a Stima smtet;ca con ‘fprocedimento per camparaz;one diretta”.

22 anni, de\fe ‘essere deprezzato ci; un aanueta pan af 1 6% ohe in questc casu viene'

' “deviazione st ‘Vdaa'd”, ;lz
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1
aumentata-fine al. 20% in quant' taﬁpartamemo ‘cespite: pili rilevante dei due oggetto

di valutazione,. presen%a gravi problemi di condensa sui muri come precedeﬁtememe-

descritto. _ ‘ -
Pertanto, il ;ﬁrezzo come é‘i m;:‘évc é‘i 9‘5% 0’@ "éfmq s’i*f Triduce a *?”6@ @’G*é’!m’e}; ‘il‘.

qusle, quind, & T pre N o T T BT

del medesimo e

Per oui: V1 = = (VA+VB ) - € 75.430,C @9 armotondabili n € %5 ézuo aé'

-’3 1 1 3b S’ama anaittzt:a can pmcedsmeﬂta per @a;:iiakzz.az;me de!vrecidrt

cans:derare tutte, :potesr a cui i’:mmabzie pubi_« 0

In via prelimitiare, in consideraziohe dei can :
dai fitti, si generalizza Un ‘canone mensile varigbile da i .mca di € 300,00 ad un
massimo: di € 400, OO &, ‘quindi,

, ‘mediamente pari a € 350, 0@ oyvero un valore di
locazione totale paria € 4.200,00 annui lordi,

Tale valore di f;cazmna rimane c&nfermate ‘anche dai valori rilevati dallO.M.L
di Cosenizain ardma af 2" semestre dell'aring 2015 per !e letazioni d: “Abatazmm dr ttpb

economico” (categorta z:atastate Al3) inzona “centrale” di Acn ‘e con stalo conservativo’
normale, ovvero con valori minimo & massimo tilevati, rispettivamente, come’ part az3

e 3,2 €/mq permese.
Difatti, il loro- valore medio,. pari a 2,75 €lmgq per mese, molti pucato per la
superficie’ lorda convenzionale dellimmobile, come: sopra caleolata: pan a 99 25 mg
totali, dd un canone:mensile pari a €
ricavio paria €3 0 all’ anno, arrotor;éablfi in€3 :280,00 annui lordi.
Mediando le risultanze di ‘cul a@;am si assume: quaie reddito mrdta annues iR/L) i
complessivo vaier, 3»7”49\-00 nnui.

con @pp@ﬁmo Saggm sara’ paﬁ a € 2
Nei caso m quest;ene il ¢

daii immﬂbile e éel sua oo "teéioﬁ \}a cnSide‘ ato di val@re medto, par; a 3
Percui: V2= Ryl's=€2.244,00/0,03=€ 74.800,00.

194 che, moiﬁptacam per dodici’ mesi, ‘da un:

&2’,
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3.11.3.¢ Valore mediato dellimmobile, deprezzamenti e considerazioni finali.
Me'di‘aada‘;‘ isultati dellestime, il gilisto valore delfimmobile risulta:essere:

= (V1+V2)/ 2= (€75500,00 +74.800,00) / 2 = € 75.150,00
arrotanéabafa in 75.200,00 €

all cﬁemmen fd‘; .
oneri compresi. d
Vi (appar’tamento) €75.200,00 —€ 1.000,00 = € 74.200,00.

Quindi, in base alle risultanze di stima e secondo il parametro della Suwrﬁcae:
rezze corrente

lorda canvenzzenaiei detta anche superﬁc;e c@mmermae calcola
dellimmobile risulta; ‘essere paria 747 60 €/mq (€ 74 .200,00 / miq'99,25).

3.11.4 CRITERI DI STIMA E INDAGINE DI MERCATO

CESPITE N°2 MAGAZZINO

Prendendo 'in analisi anche per il segueme aesptte le quotaznom di cui
all'Osservatotio del Mercat@ Emm@bmare (@ M. L) dell ’Agenzna ﬁel Territorio: di
Cosenza, Quindi, sulla baaa delle: direttive del Prawad;mento del Daretmref’

dellAgenzia del Temzcrm del 27/07/2007, utilizzande la banca dati di cui al 2°
semestre 26}15 uitt ”o p”bblicat@ (Comuna, Acrt Fascxa c&ni “'Ee

categorga G/G a cul 1¥ magazzma @ggetto ci: sﬁma & equmarab[ che se co
oategerza C/2) la determinazione. del Valore Normale Unitario (VML%} dell immabz
risulta:

VNU =Val OMimin # [ { Val OMimax - Val OMimim }x K]

3.11.5 VALUTAZ

e

ONE IMMOBILIARE

Stimato come ‘sopra I prezze corrente di miercato di immobili raffrontabili per
atteri ra: alla valutazione:
immobiliare ritenendo c}ppmrtuna stabilitne il prezzo ‘in base ad una stima per
Gemparamne con ‘immobili ‘simili’ dtspomblh sul ‘mercato locale: qumdz apphcando il

tipol ogxa e car iche al ‘magazzing in ‘oggetto; si macede

prc@ced;ment@ per cam;:sarazx@n , ,zdsretta

al Te, pero, detrarre i costi deiia pratica tecnica relativa
'rtu“ cafo dt ag:b;lfta mmpiess‘ ramente-pari @ € 1.000,00 VA&

3 Codsce dl zona: B’i .

K”e 1E mefﬁc!ente che esprsme 1E tagbe; dl s;.;pe_ icie K1.¢ il livello di piano:

maggzeraztme del 30%
o queika del medgsfma
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3.11.5.a Stima sintetica con “procedimento per: comparazione diretta” "
Come: premesso, si stuma un prezzo corrente di mercato di immobili simili per
t:p@%og;a e caratters’sttche a que lo m oggetto ii qua e tenui‘o c@nte deiia vetusi:a i czrca

segue@
SLM. (superf icie forda magazzmo} mq 30,00
dacui ;i va!mre deil’”ymmcbﬁa

Per cui :'vm «-75€ 13. ssa 00.

3.11.5.b Deprezzamenti e oéﬁszderazmhilf‘ ‘n‘a’ﬁ
Al suddetto valore occorre, PEro;
all'ottenimento del ceri‘sﬁcate di agtbﬂii‘a» ’::CQM}:‘JS&EWBJ’HGM@ pan a € 850«5
oneri compresi, da cui:
Vw (magazzma) €18 959,00 € 950 00= €13, %0,%
Qui base alle risultanze di ‘stima e seconde il parametro daﬂa superficie
lorda, il prezza orrente dellimmobile risulta essere pari a:
433,33 €/mg (€ 13.000,00 7 mg 30,00).

Sirit’etizzand@ le flmlianze de lla presente consulenza in riferimento ‘agl

immobili siti in’ Cemune di Acri, in via Ippocrate al n. 94, sono'le seguenti:

Va (appartamento) = € 74:200,00
Vi (magazzine) = € 13.000,00

ovvero, incifra-unica: V=€ 87.200,00

deg i lmmobm e famdameﬁm seie[ mercaia
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4-CONCLUSIONI

Sintetizzando e risultanze ‘della presente ‘consulenza tecnica in telaziche ai
cespiti oggetto di s’ama sono le'seguent;

CESPITE N°1 APPARTAMENTO.

Lotto unico

Ublcazioner: R
via Ippocrate, 94 del Comurie di Acri (CS)

Natura;
Appartamenta g:zer (:m

pram fuori: , Oltr

un piano s

ite

iang:-terra con locali commercia
‘ef:ta confsrmaf:a a mansarda.

Costituito da: ccamdozo—d&srm;zegnm scggteme~;:sranzo balcone: affacciante sui
fronti est & sud; cacma due camere’ da letto, di cui una dappfa!matrsmsmate e una

singola; bagnc; ccmp ete, npost;gﬁo

Destinazione urbanistica:
“Z.T.0. DI TIPQ B2 DI COMPLETAMENTO”™

Posizione urbanistica::
Regolare senza certificato di agibilita.

Dati catastali:
Foglio: 86, particella 1692, sub 10
piano 3, categoria A3, ctasse 2, vani 5, rendita € 154,94

Intestazione:
— propr. 1!2 nreb.

. propr. /2 in rigb.

Confini:
lato sud: aitra proprieta, proiez. cortile condominiale verso confine altra
propriets; lato ovest: altra proprieta, vano scale; lato nord: altra proprieta; Iato
est: proieziong cortile condominiale verso corfine altra proprieta.

Dati dimensionali:
abitazione: SL =mg 95,00 cirea;
balcone: SL =mg 17, 00 cirea

Valore stimato:
Vi (appartamento) = € 74.200,00

abitazione chie T parte di tin pit ampio stabile di tre
li, un piano seminterrato e
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CESPITE N°2 MAGAZZINO
Lotto unico

Ubicaziohe:
via Ippocrate, 94 del Comune diAcri (CS)

Natura:
Unico ambiente posizionato al piano seminterrato con unico accesso direffo dal
cortile di ;aertmenza

Destinazione urbanistica:
"Z:T.0. DITIPO B2 DI COMPLETAMENTO"

Pesizione urbanistica:
Regolare senza certificato diagibilita.

Dati catastali:
Foglza 86,
pianio $1.

‘particella 1692 ‘sub 18 , o
categoria C/2; classe 1, consist. 25 mg; rendita € 19,37

e

Intestazione:

“ propr. 1/2in r.e.b.

. propr. 172 in r.cb.

Confini>

Iato sud: altra pr@pneta iato cwest comte condominiale; aitra pregneta Eate estr
terrapteﬁa

Dati dimensionali:
magazzino: SL =mg 30,00 circa.

X%aime‘s’ﬁmamf o ) )
Vi (magazzino) = € 13.000,00

RIEPIGOLO DEI VALOR! STIMATE

fowem in czfra unic: 1-'~'€ 87. 2&0 ﬁﬁ :

Ringraziando i GE. per la fiducia accordatagli, il sottoscritto' rassegna la

presente reiazeane {estand@ a ”d%SQOSIZi@Se per quaiszasa\ ohsarrmentcnecess;th

TCTU.
(Auch.-Antonio Spadafora)
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