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1. Premessa

Imm@bsiim ‘per

iscontro presse

€ ze:iatwe piamme
}in Contrada S. Lucia

iimmwbz e (}Qge};:ﬁg dx pig

mmaﬁucghi tanto che:dop
i‘f‘x maneangy dﬁ; onristar

pu{ﬁblé‘case«*d%-'ﬁ-ﬂ“;f*abbr
Dalle suddette operazio :
oozrxspondenm con le p_ HTetre

Le operazioni peritali .si ‘sono c{}mpietate in data 20/03/2014 con la consegna alle gam della

presente r@iazwne

2. Individuazione dei berii oggetti di pignoramento

come s%m
. Umta }mn 'bzi"are rapo tata al N" 'E;U el comune: d' Castroli

ito in data 19/11/2013. il sottoseritto

‘ pmsem&: it pmp etar
secondc» zi %rw postal

GEsuidam - que
e da un fabbro qualifi
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_in Comuhe déz Casﬁ olih
N Ab" oy i

deika z:;m‘&(en. v amf \xfmtmm&

1) Nel ventennio, i},j*fi-.mmzahijﬂ;@; oggetto: del -pignoramento, era di proprietd di

2) xl 2L &g%w 1967 & decedu , lasciando a <& superstiti quali
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ok S L i

4%}‘

gex la qﬁ
ita per Notaio chmuil Nicola d

claseuno,, ¢ aita
_.tmscrt%m 1113 lugixo 1988 & nn°1586¢

R&pm%m :
trasferito a
m qm@ ,;fcf%x 95’3? (nmr&fven&tse‘etemma) ma&eun{) del bene inoggetio;

a{wsta in. éma %5;’92?2{}% N
formalita;
che: l'immobile sopra descritto: figura in proprieti i

e che e 1113@1’0 éa f—ra -
o

224$0 R P i favm@ ci{ UNICRE’IT S B con
tuiti contre 3 :

6. Quesito 3 — acquisise

terreni di cui all artico é? defi E’ PR é gzugfw 2{2{31 # .3 é}‘vz’emd@ prova, incusoe: dg mmzeaw
rilascio’ di dettw doewnentazione di parte dell dmministrazione competense, délla relativa
richiesti;:

Non: ‘avendo riscontrate: nei fascicoli forniti dalla Cancelleria nessyna -mappa censuaria,
indispensabile per la corretta identificazione del bene; ho effettnato /in data 2971172013 presso
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§ visura per

Edzi;zza& dﬁ?l wmsz: ei_, astrohibero .

autorizzativi rilasciat per la re izzazione: éeif’immabxi 1

deil immobile (antecedente. ;i 1967) non sono: dtspombih att inerenti 1{3 s*i@ss{:f (vedasz
Allegato 5.

accessort e_ mmm i
riscaldamento,

c%all‘ajiegm&
due livellt) ¢he
realizzazione:
I immobilé oggetto di p
commne di Casfmhbm*@ (

wfi:}gim--“i& p_ a,} Qﬁ?..g;,;%:;z ,,p;an;;sﬁij}ama, ,xz%:fax%mq .,-42
Nel. é&tﬁag%
Locale seale, mette Fre

ne I mgresso: com:seala fmzscmw intemna in iﬁﬁm pers: accaéere al plano superiore;
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Primo. E’mnﬂ

‘con affaa 0 & f” nestra Suﬂa &tm&c&i @mm:igmiﬁ con scala fatiscente interna:

egno per afzmdere ai pzmo &u@enore

Sup@rfCI o b
Piano Seeondo, (:cast

" !2 sfzmza con affa&cm a finestraﬁa suiia s@mda prmmpai
w 13 stanza mn affaccio a finesurella m%ia s}tmda prmmpaie,

in .tazé;;e STC=509,12mq;
STU=364, %mq,

Gli infissi esterni ed internisono in mate
mstmz‘iwe

ia pav;m/ nmz;mm
¢ un secondo corpe costituito dalle stanze 3, %5 %5 ‘9 m 15, 16 ¢ dal vano scale, ;
comuna strutura m cemento armato'e:

accessori dz-:-cua- 'Iﬁ.‘xnzmamlez@‘r*f‘@rm‘t@

L'immobile utilizza come: risorse: di riscaldamento sia wna tipologia :autonoma, con radiatore ¢
caldaia a gas; sia Una stufa di ghisa; sia-un caminetto.

Lacorte esterna, area urbana, comprende spazi sistemati & verde:ora incolti ed ¢ recintdta da una.
cancellata ¢ darete metallicas
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b) caratteristiche della zona

L'area in cul sorge limmobile & posta alla- contrada Santa Lucia, una frazione del comune di
Castrolibero (CS).
Come ogni zona periferica, I} rea i
tale un mmm ricreativo, . p
I aﬁilﬁgmm’im al ce
raggiungere tuttl i se
sanitar,.....),

c 1ii in pmmmmem,
azione; b} se i a‘az’z indico

Si precisa che la descrizione attuale del bene {imﬁiﬁzm piano
conforme .z quella conter uta neg:,ix atti di pignoramento, tranne - ‘per.
ordinanza del Comune’ olibero (CS), ma non ancora variati negl

9. Quesito 6 — proceda, ove necessar
del eatasto provvedendo, in - cas 7 / _
correzione o redazione ed all acm;‘m{ammm dﬁiZe umm
accatastate:

io, ‘a;:i ﬁmgmm J@ necessarie varidziont per 1'g;

zmm@i}sizam non :mgm’arm&me

Pmche, $ie accertaia ia, c:szcmmta tsa La; desmzmm ﬁd %}em e qu “ﬂa“ mm@mm T aiz’ am ciﬁri

‘ ‘g}ammiia “l 3 1 w;}

ma;:;paie del 2004 eseg.,

16. Quesito 7 - ii%dib!aff‘if*z;zzf???izmzibﬁéﬁ;m@vfsm dedlo strivmento Zmbani;’&liwéﬁt?mzzm&ﬁ;’

cfeifezgfzmameme Za izp g;a
mwabzz’e n fim: al comb

Per Pintervento edilizi
progetto & dei relativi permessi
della dava di’ realizzazions dell’
inerenti lo stesso (Al 36@&0 5):

o' i oggetto, presso. Mufficio tecnico comunale non cz sofo ¢ aimmn rh
: :mm;mtm rliasc;mtz ;fm Ea ;ea% ‘;l : ‘. ca

é@:@gigﬂs.
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guest m’fm*zz; mw le
_(ymd’w@ dell” esezzwwne

dall’ &ff icio ?‘@mma mrmfé
1l bene pignorato puid certamente esserd Venduto n us anics

13.Quesito 10 — dicg,
in naturd; procedend
all’identificazione .dei nu
f’{f[a,,wm estzmas:m 'zf

psgmmmgnﬁ :
di fmm'ior: "c}*z’iﬁx

gzzzdma pw* z';:z Zzb@rfu, e del bm@
locativo del bene;

:Si;» pﬂ’:{:,isﬁi;fﬁhﬁ; al momento del mprall%g@ come si.evince &mha g:%aiia émvmemwmm f@mgmﬁca

Per quanto ¢:stato possibile aceertare, I imméi%iﬁﬁ? oggetto 'fé%&i;‘pfi}g;m;fammm nonsrisultaiocoupato dal
coniuge o dall’ex coniugs del debitore:

_.1‘;9 Qwem mmnma

stessi resteranno a carico dell’acquire
, al medesimo);

mi@vz z’ esistenza di dirite demaniali (di superficie o Serviti pzz{ziztiwfw) o usicivier e»gdammnda glz
eventuali oneri di aﬂmncazsmw griscatto;
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Per ‘quants &
ai%:}&rghzeu (

wﬁbﬁ«zz ’fé*n‘@z limiti ¢
pabbi:c.g mgmm ;m f

' ngfwmmmw: in quw /
Proceda; inoltre, all
tributari calcolati sul ‘
oceulti nonché per event afz spese corsdammmig mmz’um
Indichi il valore finale del

pmzze m ommmt oV m i
un bene vmm Exbmamm

r;ievamma d@z dats di compxaven&;;efiwem; d; Efem 1mm{ybxh mmxl; g queiio da V"ifutm: m; nella

stessa Zona.,.

Suceessivamente va prs
suila base dm prezzx fr

cazﬁmnm alla determinazions éeﬁ cosi
mercato-ri iwm;:),
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Il Procedimento-di Stime
vano; ecc.) Comune:
puntuale del |

immiobili simi

Descrizione del mercat
L’amm unmaiﬁhme @g

Per svolgere lastima dell"unita sita nel comune
di un.campione castituitoda L

Per assolvere il mandato | - : srmaziont utili presso le
principali agenzie mm’mbﬁ.aam in fmna smg ( . &d ‘alire @htora) che
hanno fornito un campione i 1 im ;.vobﬁmrz) di compravendite di
immobili di topologia eci__ ia eﬁi Immebxhare f;xmlif alt’zmmﬁbﬂe ogeetto della valutazionie
(Allegato 8):

mativa del bene : ‘ oggetme si pmduc&:
Ea tabe?la fk-:; da‘tz Y 8 om;« rmsumﬁ Iﬁ cmatmrzstzche :mmob dei ‘campione estimativo
considerato e del bene Qgge‘tw di'stima.

E)eﬁ’{}-iZ§€3n€*ﬁé‘f&iéiG&f&i&ﬁ’fiﬁﬁ%@i‘;ﬁ mm’iﬁara;mi ﬁﬂ'&’lvﬁefia .sri?mfa;;

Numero di: aperture- (NRA)

Prezzo di -offerta (PRZ), ili considerati nell"analisi

‘indica il prezzo di offerta degli im

—pag. 1115
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Stﬁdm st t@ n

estimativa, €
Aitw gmzmmm se:}""”

Ce L. ”*'935 539] 7’%8

“Tabella i-; Tabella det dati

Prezzo (PRZYe cﬁratt@mzzcbﬁ

Unita B

fPR?Q

A74.000,00

350.000,00

SUI(m2)

750,00

3{){} ﬁ(}ﬁ

SER (n°)

4

4

VANI (n%

15

BALCONI (n°)

0

SOLA! DARISTRUTT.(n%

0

TERRENO E/O GIARDING (mq) |

'NRA (n%)

3

Analisi dei prezzi marginali delle caratteristiche stimabili.

Correzione dei
Per tenere cenm {:ke b
solitahente varia fra i

prezzo di offer 4

20%: perlostato in cuiversa i(t;s s%abﬂe;,

- prezzo dellPunitd A

P=€474.000,00 ~( €474.000,00 = 0,20 )= €379.200,00;

- prezzo dell unita B

Py = €350.000,00— ( €350.000,00 % 0,20)) = €280.000,00:

Prezzo wmarginale della wpw;f‘ cle (SUD

11 prezzo medio delle unita immobiliari oggetto di compravendite & paris

dove Prappresenta il prezzo-dell unita immobiliare considerata, § la superficie comm:

psm

1 prezzo medio delleunitd vlevate risulta allora:

- prezzo medio dell unita A,

= pag 12015
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Psus=€379.200,00/mq750,00'= 505,60 €/mq

- prezzo medio dellunita B

Psun=E280.000,00/mq300,00 = 933,33 €/mq
Il prezzo margmaiez della superfici puo essere rappresentato da O migyrewi miedi caleolat, per
il fatto ¢he la curva del prezzo marginale giace al di softo della curva d p
rappresenta ung smvm%nma del prezzo marginale per qualsiasi livello della superf
2{?{36}

11 prezzo marginale della-variabile superficie & pari allora ax
psii=505,60 E/mg

Prezzo marginale servizi

1 prezzo marginale di un servizio ¢ pari a €/n° 5.000,00.

Prezzo marginale mimero apertire
1l prezzo marginale ¢ determinato-con il Sistema Generale.di Stima

Tabella di valutazione
Nella tabella di valutazionesono riportate.le unita immobiliari:di: c;(}rzfranm inbaseal lore Prezzo
e alle loro caratteristiche, in modo da calcolare 1 prezzl corretti nell'ultima riga. 1 prezzi corretti
rappresmmn@ idealmente i prezzi ¢he avrebbero presentato e unita: immiobiliari di confronto se
fossero state uguali all'immobile ‘oggetto di stima, salve in questo caso che per la caratteristica
numero di dperture. Lé caselle della tabella di valutazione rappreser | prodofto tra ;E prezzo
mar; gmaie e ladifferenza della caratieristica rispetio all'immobile Qggeﬁo di stima.

Tabella 2. Tabella di valutazione (€)
Prezzo (PRZ) | UnitaA i
¢ caratteristiche v
PRZ(€) |€379:200,00 TR
e (417,44-750,00)'505,60 = -168.142,34 | (417,44-300,00):505,60= 59.377,66
|SERV (n%) [ (4-475.000,00= 0,00 s o
Prezzi corretti (€) |€211.057,66 = 1633937766

Sistema di stima ‘
La st:mm dai vakme di mermm dell zmm{}%a e c‘ie c;w;ﬁ € ;i pz"

ginale incognito della

§ a

diff&r&l’l‘&éi dx pmzm tr due
caratteristichie ;amsecfu
immobili attraverso le diff
| risultati richiest si otteng
presentar

p=D"'P,

Nel caso specifico il sistema si esplica nellaseguente forma:
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La soluzione del sistema conduce ai seguenti risultati:
- VS&WI mé? 21%5?$66

~ P o dpditiie m@'n@ §28x330a{}9

di vendita € quindi si pu ritenere valid

T/Za’;*zjﬁa?a

: Ha mgaerf‘ cie cemmema}e e al%a qu@m,_- e suge
?oggertﬁ d} shma

: 15; zona in qu%tmme (C‘emmlﬁ*!{l ”;*TRAL]; . VIA ;

‘ '(ST(}RICO) € pm‘a & €f’mq 4&‘3 (}{3 (Ai egaio 9) {31 e v
ﬁa!iimm@btie e si ¢ prefer ; :

I valore di stima dell’ m&m:&hxi& de a;u{; & ;saf}»a&

Vi = €/mg 485,00%mg 417,44 = €202.458,40

Lerrore percentuale tra il valore rassegnato con la proceduta del
Stima ¢ il valote di stima rassegnato in fase di verifica & pari al 4
dalla letteratura estimativa.

mfm:cx?z e prezm base e ﬁff iasei i@m) fa namm {}nem prapv etd, s
ecc.) ela ttolarith giwr zzizm del diritto v
guota la consisteiza dellia quota ed il suo g:zmzm Jmse

Nella conclusioni, inolire. evidenzi in viariassuntiva ewsn.@m&i}gﬁ}w&ma}t%‘éizﬁ&wi'ma@?mfe nei quesiti

da i a4

Limmobile ;wmrata»e ‘ubicato nel Comune di Castrolibero (C8),in pieno centro storico; nelld c/da
Santa Lucia arn® 30232 cosi camgwsm
Loeale seale; Semmmrmm {SC=6
SU=104,75mq); Primo Piano (SC
SU=65,40mq);Pianc 'Term {S@fﬁtt
Per un'tofale STC=5609 [ 2mqg & Supeificie calp 16 s
la soffitta 'si ottiene tra Superficie: Cmmnermale di SC‘*@!’/Aé:mq & una Superﬁme Utile di
SU=299.50mq..
Gli infissi esterni ed interni sono in materiale ligneo & sono-quasi certameiite gli stesst vealizzati in
fase di costruzione, , - ‘
Lintéra zond € servita dalla rete idrica & fognante comunidle come si‘évince dai ‘bagti & dagli
~pag. 14715
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-accessori di cul [immobiled f&mxto ’
L‘smmabzia auizzza co;' 16 TISE i i

6 moteca voiom :
centesimi) concesso! da
Gervasio Roberto. dei_,

R.P., per Euro ;
» ?wmramanzo immobilizre trasmtto 1E tmsormo zi mwm 2012 ai nan927172 RG. e

22450 R.Pin favore di UNICREDIT S.p.A. con sede:in Rofiia;
tuiti contro ‘ perla piena proprieta.
Tabelan®3 {?zfadm Riassuntivo

DATI " 'DESCRIZIONE

Quota esecutata. 111 _

NG 15: U :zdei comune: e:%s Casﬁmizbem{{iﬁ}

o foglio 11, plla 108 D]
51, Can Ma, Classe 70..

» foglio 11, plla 109, sub 2, piano T, area
urbana, mq 142 -

Valore attribuito 1€210.000.00

Identificazione catastale

Cosenza, Ii ’? CONS
#
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