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PREMESSA.

Il Sig. Giudice dell'Esecuzione del Tribunale Civile di Cosenza, Dott.
Giuseppe Greco, disponeva una consulenza tecnica, per il pro-
cedimento civile tra lo ADIDAS ltalia sr.l. e il signor (N
nato o (R gome (S C .- D -
scritta al n. 140/2003 del R.E. & mi nominava Consuiente Tecnico
cfUfficio nelf'udienza del 26 maggio 2009.

Ii Sig. Giudice mi poneva i seguenti quesiti:

1. descrivere sinteticamente i beni oggetto di pignoramento,
corredandoli, se del caso, con rilievi fotografici e planimetr-
ci, ed accertare la consistenza degli stessi, nonché ta corti-
spondenza o meno con i dati catastali risultanti dalla frascri-
zione del pighoramento, dalle trascrizioni ed iscrizioni ante-
riori. Nello specifico la descrizione dovrd conienere i se-

guenii -elementi: ubicozione; caratteri generali e lipologicy;

estensione; identificazione calastale; confin; natura del di-
ritto in capo al debitore e provenienza del'immobile; vincoli
locativi e situazione di possesso; situazione urbanistica;

2. accertdre se i fabbricati siano conformi o meno alla con-
cessione ediliziq;

3. stabilire, sulla scorta dei documentt prodott, se I'immobile
sia soggetto a limitazioni legali, enfiteusi, coniratti agrar, i-
poteche, privilegi, servitt o vincoli redli di ogdi genere e veri-
ficare la regolarnitd della documentazione di. cui all'art, 576,

comma 2-cod. proc. civ. eventualmente completandala {in



particolare ricostruendo la continuitd, per un periodo non in-
feriore al ventennio, dei passaggil di proprietd relativi al be-
nej: |

. determinare il valore di mercato dei beni oggetto di pigno-
ramento; nell'ipotesi di bene indiviso, precisare se I'immobile
stesso sic divisibile e, in caso contrario, determinare il valore
della quota pignorata;

. suggerire I'opportunité di provvedere alla vendita in lofti se-
parali indicandone | moftivi; |

. Indicare it regime fiscale cul verrd assoggettato l'eventuale
decreto di frasferimento dei beni oggetto delia stima {impo-
sta di registro o L.V.A.) allegando ceriificazione rdlasciata
dall'esecuicto;

. redigere un prospetto riassuntivo nel quale riporii: la descii-

zione dei beni pignorati, evidenziondo quale sia 'atiuale i-

denfificazione catastale e le eventuali differenze con ¢li i-
dentificativi catastali rsultanti dal pignoramento; le fimita-
zioni legali, enfiteusi, contratti agrari, ipoteche, priviledi, ser-
vitls, vincoli reali di ogni genere & vincoli localivi insistenti sui

beni pignorati.



la contrada Pasquali, riportato ol Catasto Wrbano di detto
comune al foglio 4, particella 573, sub. 5, Nai. CO;

che individueremo da questo momento con la lettera A, e risulta-

no cosi descritti nel Catasto Fabbricati del comune di Mendicino:

e per dirith pari ad 1/4 di proprietd in:

- appgr’rqmento sito in comune di Castrolibero, provincia di
Cosenza, alia localitd Ruseli o Andreotta-Cutugni, riportato
al Catasto Urbano di detio comune of foglio 10, particelic
546, sub. 4, Nat. A, intemo 4, piano 1;

- garage sito in comune di Castrolibero, provincia di Cosenza,
alia jocaiita Rusoli o Andreotta-Cutugni, riportato al Catasto
Urbano di detto comune al foglic 10, particella 546, sub. 17,
Nat. G, infernc G/4, piano S;

- cantina sita in comune .di Casirolibero, provincia di Cosen-
za, alle localitd Rusoli o Andreotta-Cutugni, ripericio al Ca-
tasto Urbano di detto comune al foglio 10, particella 546,
sub. 10, Nat, CN, intemo 10, piono 3.

che individueremo da questo momento con la lettera B, e risulta-

no cosi descrithi nel Catasto Fabbricati del comune'di Castrolibero:



Dalie visure catastall {cfr. allegati), i beni oggetto di pignoramenio

risultano intestali di signori:

" GOMUNE DI CASTROLIBER

R e

Gli immobili oppartenenti alla lettera A sono situati nel comune di
Mendicino e precisamente alia vig Gdlileo Galilei n.é, presso il
Condominic Cundari, e constano di un appartamento di circa 238

m?, di un garage di circa 28 m? e di una corte privata di circa 235




m2. L'appartamento posto al pione terra di un edificio condomi-
niale & composto da 8 vani con annessa corte priv%c’ro‘ It fabbrica-
to, situato in una zona residenzicie della cittd, fa parte di un come
plesso di edifici isolati sviluppati su fre livelli, olfre al piano infercto
ulilizzato per i garage. Costruttivamente si fraita di un organismo
edilizic realizzato alla fine degli anni oftanta, con struttura portante
in cemento armate e unico collegamento verticale posto al lafo
dell'androne d'ingresso. L' edificio & privo di ascensore. La palazz-
na in oggetio estemamente si presenta in buone condizioni {cfr.
doc. fotografica allegatay).

Gli immobifi apparfenenti alla leftera B sono invece situati nel co-
mune di Castrolibero e precisamente alig iocalitd Ruscli o Andre-
otta-Cutugni, alia via Pielro Nenni n. 13, e fanno parte di un edifi-
cio condominiale di fre piani, denominato fabbricato H, Constano
di un appartamento di circa 126 m?, di un garage dicirca 13 m2 e
di una canting di circa 22 m2. L'appartamento, posto al primo pi-
ano, contraddistinio con 'internc 4, & composto da tre vani, cuci-
na, saloncine, bagno, w.c. e disimpegne, confinante con vanc
scala, proprietd Cafaro e beni condominiali. 1l locale garage, po-
sto al piano seminterrato, ¢ confraddistinto con Tinterno G4, e
confina con corridoio d'accesso, beni di proprietd e beni
residui della parte alienante; mentre il locale soffitta, posto ol terzo
piano, & confraddistinto con il sub. 10, e confing con coridoio
d'accesso, beni di proprietd e beni residui della parte dlie-

nante [cfr. nota dirtrascrizione della Conservatoria dei Regishi im-




mobiliar allegata).

Dalle ricerche effettucie, si & appreso che il fabbricate H, fa parte
di un complesso di edifici isolati sviluppati su fre livelli, costruiti alla
fine degli anni oftanfa dall'impresa intestata al sig. sU
un ferreno appartenente ol comune di Castrolibero che in iale
operazione ha ceduto il diritto di superficie per un tempo pari a 99
anni. Costruttivamente si fratia di un organismo edi:ﬁzio con struttu-
ra portante in cemento armato e unico collegamento verticcle
(privo di ascensore} posto al centro della strutiura. La palazzing in
oggetto esternamente si presenta in condizioni discrete (cfr. doc.
fotogralica allegata).

| signori acquistano il dirifto di su-

perficie di tali immobili in data 8 gennaio 1988 dal sig.

in riferimento alta convenzione stilata con il comune di Castrolibe-
ro in data 23 novemibre 1984, |

VARIAZION| TOPONOMASTICHE

Si rifiene opportuno in tale sede evidenziare che le indicazioni to-
ponomastiche presenti all'interno del pignoramente risultano va-
ghe e imprecise per entrambi gl immobili oggetto di stima. Si forni-
sconoe ghi indirizzi precisi delle singole proprieid:

* e unitd immobilian contraddistinte dalla lettera A sono situa-
te nel comune di Mendicino, alla confrada Pasquali, via
Galileo Galitel n.é;

= e unild immobiliari contraddisiinte dalla lettera B sono sifua-

te nel comune di Castrolibero, adlia localitdt Rusoli o Andreot-




ta-Cutugni, via Pietro Nennin, 13.
Quesito n.2:
“Accertare se | fabbricati siano conformi o meno alla concessione
edilizia”. |
Dalle ricerche condotte negli uffici tecnici dei comuni di Mendici-
no e Castrolibero, risulta che entrambi glf immobili sono conformi
alia concessione edilizia.
Quesito n.3:
“Stabllire, sulfa scorta dei documenti prodotii, se I'immobile sia
soggefto a limitazioni legali, enfiteusi, contratlti agrari, ipoteche,
privilegi, servitu o vincoli reali di ogni genere e verificare la regola-
rita della documeniazione di cui all’art. 574, comrﬁu 2 cod. proc.
civ. eventuaimente completandola (in particolare ricostruendo la
continuitd, per un periodo non inferlore al ventennio, del passaggl

di proprietd rejativi al bene)”.

Dalle indagini condotte presso la Conservatoria dei Registri immo-
bitiari di Cosenza e ddl cerlificato notarile sfilofo dal nofaio dott,
Riccardo Scorngjenghi, allegato agli atti, st evince che i beni og-
gelto di pignoramento individuati dalla letiera A risultano perve-
nuti, in regime di comunione legale dei beni, ai coniugi

in ragione di 1/2 ciascuno di proprietd, per
atto di compravendita a rogito del notaio C. Viggiani del 2/6/1999
frascrifio in data 10/6/1999 ol n. 8557 R.S.. dalla Societd

con sede in Cosenza.

It terreno edificatorio sul quale insistono gli immokbili in esame {ripor-

10



tato ol Catasto Terreni del comune di Mendicino, foglio 4, particel-
la frazionata 306, e particella intera 186) pervenne alla medesima
societd per atto di compravendita a rogito del notaic F. Posteraro
del 16/11/1988 trascritto in dafa 24/11/1988 al n. 188651 R.P., dai
sig.1i

Sirileva che non & stato possibile individuare presso la
Conservatoria dei RRIL di Cosenza i fitolo di provenienza dei suc-
ciatisigrd ma dal ceriificato notarile risuita ‘che it ferreno &
foro pervenuto per successione festamentaria di
deceduto in data 21/7/1987. Da spezicne effettuata sul nominati-
vo di la prove-
nienzc non risulta frovata. g\\\
Sempre ddal cerfificato nofarile stilato dal notaio dott. Riccardo
Scorajenghi, allegato agli atti, si evince che i beni oggetio di pi-

ghoramento individuati dalla lettera B risultano pervenuti ai coniu-

g di 1/2 cigscuno di wl
oy Cnri?ew‘-“‘w&“\

proprietd, per atto di compravendita a rogito del notaio L. Gison-
na dell'8/1/1988 trascritfo in data 18/1/1988 al n. :1 68890 R.S., dal
sig.
Il terreno sut guale insistono gli immobili in oggetito fﬁpon‘a’ro ol Ca-
tasto Temeni del comune di Castrolibero, fogiio 10, particelle 436,
372, 375/b, 385, 23/c, 23/b, 371 e 221/b) pervenne al sig.

per atto di concessione di dirtto di superficie o régﬁo del notaio

L. Gisonna del 23/11/71984 frascritio in data 22/5/1985 al n. 110640

R.P., dal comune di Castrolibero.
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Dalle ricerche condotte si evince inolire che nell'ultimo ventennio

oli immobifl in oggetto risultano isciitti nel registro della Conservato-

rig con le seguenti cerfificazioni ipotecarie:

1.

ipoteca volontaria iscritta in daia 3 giugno 1985 ol n. 6647
R.S. a favere della Casse di Risparmio di Calabria e di Luca-
nia contro il sig. . per il diritte di superficie su area
di mq. 12.1460 con entro stanti otfo corpi di fabbrica in Ca-
strolbero allas locaiitd Andreotta-Cutugni, per L.
6.336.000.000 a garanzia di L. 2.112.000.000, della durafa di
15 anni. A morgihe di detta ipoteca risultano i ssguenti an-
notament:

in data 23/9/1985 nn. 18380/6755: erog. parziale:

in dota 3/2/1986 nn. 2704/7251: erog. parzidle;

- in data 14/4/1986 nn. 7412/7604: erog. parziale;

- in data 20/1/1988 nn. 1515/10112: erogazione;

- in data 20/1/1988 nn. 1514/10113: frazionamento di

mutuo su gppartamento al piano primo, int. 4 e gara-
ge int. G4 del Corpo H, quota mutuo di L. 44.000.000
per quota ipoteca di L. 132.000.000.
ipoteca volonfaria iscritta in data 13 maoggio 1999 aln. 1793
R.S. a favore del Banco di Napoli S.p.q. conisede in Napoli,
contro la Scocietd con sede in Co-
senza, debitore non datore 1l sig.
ed il sig. sugli immobili

sifi in Mendicino per L. 240,000.000 o goaranzia di L,

12




120.000.000 delic durata di 15 anni;

3. ipoteca legale iscritfa in data 7 novembre 2002 al n. 3056
R.P. a favore della EJTR. S.p.a. con sede in Cosenza, coniro il
sig. per dirifti pari a 2 di proprietd, gravante
sugli immolblli sitt in Mendicino e in Casirolibero;

4, ipoteca legale iscritta in data 8 novembre 2002 al n, 3092
R.P. a favore della EJIR. S.p.a. con sede in Cosenza, coniro il
Sigy. per diitti par a Y% di proprietd, grovénfe
sugli immobiii siti in Mendicino e in Casfrolibero;

5. ofto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento im-
mobifi - in data 10 otobre 2003 i n. 1873% R.P. a favere di

. con sede in Monza, confro 1 sig.
per diritli pari a % di proprietd sugl immaobili siti in
Mendicino s per dirtli pari a Y4 di proprietd superficiaria su-

¥ovEn »

Quesito n.4;

“Determinare il valore di mercato dei benl oggelio di pignora-

mento; nell'ipotesi di bene indiviso, precisare se l'immobile stesso
sia divisibile e, in caso contrario, determinare il valore della quota
pignorata®.

Criteri di stima

I valort di stima prodothi nella presente nota sono da intendersi
“valori vendii” e cio®, come definito dall'art. 726 del Codice Civile,
entitd comispondente in moneta del vaolore che avrebbe

'immobile se immesso in commercio. Per definire it piu probabile

13



valore di mercato degli immobili in esame, onde giungere ad un
equa valutazione che prendo in considerazione tutte le variabili in
gioco, si & fatto riferimento alla conoscenza diretta del mercato
immobiliare della zona in hattative di compravendita di libero
mercato, nonché o stime sintetiche effettuate da agenzie immo-
biliar, con prezzi unitari aftibuiti ad unita immobiliar ricadenti nelia
stessa zona e con caratteristiche tecniche comparabili con le uni-
& oggetto di stima. Per rendere piU preciso il calcolo si ¢ inolire
fatto riferimento ai valor di mercato divulgati dalla banca dati
delle quotazion immobilior dell' agenzia del territorio, in riferimento
al | semestre del 2009 (cfr. allegaio).

Inoltre, si & tenuto conto in tale determinazione unitaria del singoli
prezzi di mercato, delle caratteristiche infrinseche dell'immobile,
da cui scaturisce poi una valutazione complessiva, per le unitd
immobiliari in esame, che vengonge divise in due differenti lotii.

Stima degli immobili

Per il calcolo.dei prezzt di mercato, come gia detio, si fa riferimen-

to alla Banca dati delle gquoiczioni immobiliari dell’ Agenzia del Ter-
riforio, relativi al 1 semestre del 2009, che di seguito vengono
schematizzafi in riferimento ai comuni di Mendicino e di Costrolibe-

ro, dove sono ubicati gli immobil in oggetto:

14



Andglizzando gl elementi di valutazione a disposizione rinvenuti sul

mercato di riferimento della zonda, si sono ottenuti i seguenti prezzi
unitar medi;
Immobili indicati con la lettera A, siti nel comune di Mendicino:

1. perlasuperfficie lorda commerciale dell'appartamento abi-

fativo; prezzo unitario medio € 900,00/mg;

15



2. per la superficie dei balconi: prezo unitario medio €

450,00/ma;
3. per la superficie della corte di pertinenza: prezzo unifario
medio € 30,00/mq;
4, per Io superficie del garage: prezzo unitario medio €
500.00/mq.
IMMOBILI SITI IN MENDICINO
TIFOLOGIA my € /mq j €
Appartamento 166 900 149.400,00
Balconi 72 450 32.400,00
Corte di pertinenza 235 30 7.050,00
Garoge 28 500 14.000,00
TOTALE € 202.850,00

Immobill indicati con la leftera B, siti nel comune di Castrolibero:

1. per la superficie lorda commercidle deli’appartamento abi-
tativo: prezzo unitario ridotto € 550,00/ma;

2. per la superficie dei balconi: prezzo unitario ridotto €

280,00/mq;
3. per la superficie del garage: prezzo unifario ridotto €
320,00/q.
4, per la superficie della canting: prezzo unﬁi?crio ridotto €
320,00/

16



IMMOBILLSIT] IN CASTROLIBERO

TIPOLOGIA % mq €/mq €
Appartamento 102 560 57.120,00
Balconi 24 280 6.720,00
Garage 13 320 4.160,00
Contina 22 320 7 040,00

TOTALE € 75.040.00

Per la determinazicne dei prezzi base degli immobili indicati con la
leftera B, siti in Castrolibero, si & fatto riferimento aif valori di merca-
fo minimi forniti dall’ Agenzia del Territorio, ridoth de_l 20%. essendo i
beni oggetto di pignoramento vincolati ad un difiﬁo di usufrutio
linizicto nel 1984), per un periodo complessivo di 99 anni.

Per lo determinazione del prezzo base dei due lothi, in cui & stata
rivnita g mc:-‘ssc; complessiva dei beni oggetto di pignoramento si
e fatto uso dei prezzi medi di mercato ricavati applicali alle super-
fici commerciali di ciascun bene immobile, riferito alle cinque di-
verse tipologie di desfinczione d'uso, che compongono i lott og-
getto di vaiutazione.

Applicande tali valor unitar alle superfici prevenfivamente de-
terminate, si & ottenuto Il valore di mercato complessivo delle due

differenti quocte.

17
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LOTTO 1

IMMOBIL! SITI IN MENDICINO

Guota pignorafa Y2 di € 202.850,00

TOTALE € 101.425,00

LOTTO 2

IMMOBILI SITIH IN CASTROLIBERO

Quota pignorata "+ di € 75.040,00

TOTALE € 18.760,00

Quesito n.o:
“Suggerire 'opportunita di provvedere alla vendita in loti separati
indicandone I motivi”, .
Essendo intervenuti in tale procedimento quathro differenti credito-
ri procedenti . Banca CARIME S.p.a.,

. e - per rendere piv semplice

I'operazione di divisicne delle quote, si suggerisce di provvedere

alia vendita in due differenti loti, all'infemo del quali si riuniscono i
seguent] beni: |
- LOTIO 1: diritli pari ad ¥z di proprietd dell'appartamento, del
garcge e della corfe esclusiva siti nel comune di Mendicino,
alla Contrada Pasquall, via Galileo Galkei n. 6;
- LOTIO 2: diritti pari ad 4 di proprieta dell'appartamento, del
gerage e della cantina siti nel comune di Castrolibero, alia

contrada Rusoli-Andreotta Cutugni, via Pietro Nennin, 13.

18



Quesito n.6:

“Indicare il regime fiscale cul verrd assoggettato 'evenfuale de-
creto di frasferimento dei beni oggefto della stima {imposta di re-
gistro o LV.A.) allegundo cerlificazione rlasciata dall’esecutate”.

Il regime fiscale o cul venrda assoggetfato i'evenhjale decreto di
trasterimento del beni oggetic della stima & Pimposta di regisiro.
Quesiton.7.

“Redigere un prospetto riassuntivo nel quale riporti: la descrizione
dei beni pignorati, evidenziando quale sia 'aliuale identificazione
cotastale e le eventuali differenze con gli identificativi catastali ri-
sultanti dal pignoramento; le limitazion! legali, enfiteust, contratti

agrard, ipoteche, privilegl, servitd, vincoli reali di ogni genere e

vincoli locafivi insistenti sui beni pignorafi”.

PROSPETTO RIASSUNTIVO
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Ub. 1, Nat:A;

io°6, particelia 573 sub 5Nt Co
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debﬁ‘ore nonj;

'svgﬁwimmobﬂi S ir

: oﬂo esecuﬁvo & c:au‘reiczre verbo!e da pgnwmmemo m’tmobth |n dc:t

Con quanto sopra il C.T.U, rifiene di aver esaurifo il proprio compi-
to e resta a disposizione per gualsiasi ulteriore chiarimento ed in-

tegrazione.
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ALLEGATI
- Visure Catastali;
- Planimetrie catastali;
- Visure ipotecarie con annesse note di trascrizione;
- Valori di mercato fomiti dall’ Agenzia del Territorio;
- Documentazione fotografica, costituita da n® 12 fotogrammi
Cosenza, 18 marzo 2010 _
L CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
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Foto 1: Vista palazzing in cul sono situat: gli immobili alia via G. Galilei 1.6,

nel comune di Mendicing
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Foto 2: vista delic via Gatileo Galilel, nel comune di Mendicino

72



Foto 4: vista esterna dellimmoblie oggetto di pignoramento



Foto & vista porficato estemo



Foto 7: Vista palazzing in cui sono situati gl immebili in via P.Nenni n.13

nel comune di Castrolibero
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Causa civile n. 228/2010 R.G.E. - Tribunale di Cosenza

1. Premessa

La presente perizia ha come scopo la stima dei beni sotfoposti a pigneramento
immobiliare relativamente alla procedura esscutiva n. 228/2010 verfente fra la
e il Sig.
Con atto di pignoramento immobiliare depositato presso la Cancelieria del Tribunale
di Cosenza il 04 Agosto 2010, trascrifto presso la CC.RRIL. di Cosenza il 01
Ottobre 2010 al n. 31527 R.G. ed al n. 21921 R.P,, la ha richiesto
lespropriazione per i diritf di proprieta pari ad 1/2, dei seguenti cespiti
appartenenti al Signor

Immobile sito in contrada Pasquali del Comune di Mendicino censito in Catasto
Fabbricati al Foglio 6 particella 576 sub 1 categoria A2 Classe 2 consistenza 8 vani
rendita 743,70 € intestati a per | diritti di
proprieta per %4 e

per i diritti di proprieta paria ¥

Corte esclusiva sita in confrada Pasquali del Comune di Mendicino censita in
Catasto Fabbricati al Foglic 6 particella 573 sub 5 corte esclusiva del Sub 1
particella 576, intestati a . - per i diritti di
proprieta per % : e

per i diritl i propriet pari a %

Immobile sito in contrada Pasquali del Comune di Mendicino censito in Catasto
Fabbricati Foglio & particella 576 sub 5; Categoria C/6 Classe 1 consistenza 28 mgq
rendita 70,86 € intestati a ' per i diritti di
proprietd per % ) : e

per i diritti di proﬁ;rieté paria ¥z

Accedendo a tale richiesta, la 8S.VV.Ii., in data 28 febbraio 2012 ha nominato,
quale esperto stimatore, come da verbale che alla presente relazione si allega sotto
il numero 1, la sottoscritta Ing. Rosellina Falcone, iscritta all’ Albo degli Ingegneri
della Provincia di Cosenza al n. 4041 dal 27 Gennaio 2005.
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Her delle operazioni peritali.

La sottoscritta Ihg. Rosellina Falcone, dopo aver verificato la completezza deila
documentazione di cui all’art. 567 comma 2 c.p.c., ha dato inizic alle operazioni
peritali che si sono condotte aftraverso due modalita.

Per I'espletamento dell'incarico affidatomi la sottoseritta ha condotto indagini presso;

gli Uffici dell'Agenzia del Territorio delia Provincia di Cosenza; '
{'Ufficio Techico del Comune di Mendicino,

' Ufficio Anagrafe del Comune di Mendicino;

{o studio del Notaio Carle Viggiani;

il Tribunale di Cosenza.

Comntestualmente alle indagini avviate presso gii uffici e gli enti preposti, in data 26
Marze 2012 alle ore 15:30 la sottoscritta ha eseguito it primo sopraliuogo, con esito
positivo, alla presenza della Signora |

e residente in Carigliano Calabro (CS) contrada Torre Voluta 20. Durante il primo
sopralluogo & stato effettuato il rilisve metrico e fotografico dellimmobile destinate a
civile abitazione e della corte mentre non & stato possibile visionare Fimmobile sito
in contrada Pasquali del Comune di Mendicino censite in Catasto Fabbricati al
Fogl-ié 6 particella 576 sub 5; Categoria C/6, pertanto in data 29.052012, fa
sottoscritta ha condotto un secondo sopralluogo,

1.1. Indagini presso-enti ed uffici preposti

Le lettere inoltrate alle parti per 'avviso di soprafluogo si allegano alla presente sotto
it numero 2, mentre le lettere di richiesta presso uffici o enti competenti si aflegano
sotto il numero 3.

Le indagini eseguite presso gli Uffici dellAgenzia dal Térritorio delta Provincia di
Cosenza si sono svolte in pil date e precisamente il giorno 15 marzo 2012 e
successivamente | giomi 02 ¢ 03 aprile 2012, al finé di oltenere I necessari
deocumenti 2 compiere le opportune verifiche; sono siati acquisiti 'estratto di mappa,
le visure catastali storiche, le planimetrie catastali nonché Felenco sintetico delle
formalita olfre le note relativamente agli immobili cggetto del pignoramento.

Non & stato fomito Pelaborato planimetrico, nonostante richiesto, poiché no
presente in forma meccanizzata presso gli Uffici dellAgenzia del Territori
Provincia di Cosenza,
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| documenti prodotti sono allegati in originale alla presente relazione rispettivamente
sotto il numero 4 e il numero 5.

Il giorno 26 Aprile 2012 a sottoscritta si & recata presso f'ufficio del Protocollo del
Comune di Mendicino al fine di inclirare la richissta, alfUfficic competente, per
I'accesso agli afti e il giorno 15 maggio 2012 ha oftenuto i rilascio della
documentazione necessaria allo svolgimento della presente relazione. |

Il giorno 12 Aprile ;‘2012 la sotfoscritta si & recata presso lo studio dei notaio Carto
Viggiani al fine di ritirare I'Atto Pubblico di Compravendita del cespite oggetto di
pignoramento, che alla presente si allega sotto il numero 6.

1.2. Sopraliuoghi

In data 09 marzo 2012 la sottoscritta ha inviato a mezzo posta raccomandata A/R a
tutte le parti apposita lettera, con la quale si preannunciava il sopraliuogo presso
limmobile in oggetto, per analizzame la consistenza, :Ia superficie, nonché la
qualita,

In particolare;

1, con letlera raccomandata A/R n. 14487659012-8 & stato avvisato il sig.

(esecutato);
2. con lettera raccomandata A/R n. 14467653013-9 ¢ stato avvisato 'avvocato
difensore della {Creditore procedente).

In data 23 Marzo 2012 alle 6re 15:30 ia sottoscritta si & recata presso limmobile
oggetto del pignoramento sito in Mendicino Contrada Pasquali via G. Galilei 6,
per come indicato nelle lettere raccomandate di avviso inviate alie paril.

Il sopralluogo & iniziato regolarmente con una ricognizione esterna per prendere
visione dello stato del fabbricato, dove al piano terra e al pianc sottostrada sono
ubicati gli immobili oggetto del pignorament . Lo state esterno del fabbricato ¢ stato
ritrattc a mezzo di n.2 fotografie scattate dalla ‘sotfoscritta di cui alla
documentazione folografica allegata alla presente sotto il numero 7

Successivamente la sottoscriita si & recata ali’internb dellimmobile dove ha
proceduto, alla presenza della Signora {nuora dell’esecutato), ad
analizzare la qualita delle rifiniture, ad eseguire un rilievo metrico con apposita

strumentazione, ed infine ad esagunre n22 fotograf;e che raffiguranc lo s%g C%;Fe
a: .‘ccf‘ a
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ha concluso le operazioni di sopraliuogo riservandosi la possibilita di un successivo
accesso per verificare quanto rilevato e per accedere allimmobile posto al piano
sottostrada poiché ia signora dichiarava di rion essere al momento in
possasso defle chiavi.

I giorno 29 Maggio 2012 alle ore 15:30, previo preawviso a mezzo lettera
raccomandata A/R n. 145220039542-1 del 09/05/2012 & stato avvisato il sig.
(esecutato) e con lettera raccomandata A/R: n, 14522039540-¢ del
09/05/2012 & stato awvisato Tavvocato difensore della
{Creditore pocedente}, la sottoscritta si @ recala nuovamente presso immobile
oggetto del pignoramento al fine di eseguire il rilievo metrico e fotografico ( allegato
numero 7} del locale garage . Alle operazioni di sopralluogo era presente la
Signora Alle ore 16:00 la sottoscritta ha conciuso le operazioni
di soprallucgo.

I verbali di sopralluogo si allegano alla presente relazione sotto it numero 8.

pag. 525
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2, Risposte ai quesiti

In relazione all'incarico affidatormi, di seguito sono elencati i quesiti posti dalla
8S8.VVIlL ai quali, la sottoscrifta Ing, Rosellina Falcone, ha dato risposta. Per
faciltare la lettura della presente perizia vengone nportati i quesiti e
successivamente le risposte.

2.1. Quesito n.1

Descrivere sinteticamente i beni cggetto di pignoramento, corredandoli, se def caso,
con rilievi fotografici e planimetrici, ed accertare la consistenza degli stessi, nonché
la corrispondenza o meno con | dali catastali risultanti dalla trascrizione del
pignoramento, defie trascrizioni & iscrizioni anteriori;

Ubicazione

| beni immobili interessati dal procedimentc sono ubicati hei Comune di Mendicino
{C8) in contrada Pasquali via G. Galilei n. 6, in zona periferica; si precisa che nelle

visure catastali tale strada risulta ancora indicata,

Caratter generali e tipologici

L'edificio in cui sono ubicati i beni immobili & stato raa?'lizzato con concessione
edilizia N. 38/983 del 01 ottobre 1993 e Concessione Edilizia in Variante n.22/96 del
25 Luglio 1996 rilasciate dal Comune di Mendicino.
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Lintero immoblle di cui fanno parte le unita immobiliari pighorate dispone di regolare
certificato di abitabilita rilasciato dal comune di Mendicine in data 09 aprile 1867.

L'edificio & in parte seminterrato, trovandosi fronti stante su due livelli stradali; n. 3
piani fuori terra e n. .1 piano seminterrato, Ii fabbricato esternamente & in discrete
condizioni di manutenzione, per come evidente dalle fofo ;altegate {allegato numero
7), che ritraggono i prospetti esterni. L'edlficio, con struttura portante in calcestruzzo
armato, & rifinito in parte con matforicini di colore rosso e in parts & intonacato e
pitturato con una tinta di tonalita bianca.

L'accesso alt'appartamento avviene mediante un portoncino blindato. Alfinterne gli
ambienti presentano una tinteggiatura in buone condizioni. Nel soggiormo cucina-
pranzo @ presente un camino, L’ appartamento & costituito da tre stanze da letio,
due bagni, cucina soggiomo pranzo, corridoio; tre balconi. Gli infissi sono del tipo
alluminio con serramenti avvolgibili, le porte sono in Iegbo tamburato color noce,
quelta della cucina & in legno e vetro. | pavimenti e gli zoccbiini sono in gres negli
ambienti principali mentre il pavimento della stanza da lelto matrimoniale & in
parquet. | rivestimenti dei bagni sono in ceramica & da evidenziare che nel bagnho
principale manca parte del pavimento come evidenziato nelfla foio allegata (allegato
n.7 -foto n.15). Durante il soprallucge & emerso una diversa distribuzione degli
spazi interni rispetio alla planimét‘ria catastale, nella fattispecie & stata demolita la
parete divisoria tra Pambiente cucina e soggiorno {come da planimetria di rlievo
allegata sotfo it numero 9) e quindi nelle stesso ambiente sono present! pavimenti
di colore diverso come evidenziato nelia foto allegata( allegato n.7- foto n.8); nella
stanza da letto & stata realizzata una parete per creare una cabina armadio
(allegato n. 7 - foto 11-12-13). L'appartamento dispone di tutti i principali impianti
tecnologici: idrico-sanitario, fognario, elettrico, riscaidamanto autonomo, risultanti
regolarmente funzionanti.

La corte esclusiva, il cui accesso avviene dall'appartamneto, si presenta in uno
stato di manutenzione bucno,

Il locale garage € composto da un unico vano con due accessi, uno interno al vano
scala ed uno carrabile sul lato opposto esterno; entambt gl accessi sono dotati di
porte in metallo. | pavimenti sono in ceramica monccottura e e pareti intotiacat

intonaco civile e tinteggiate.
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m2. L'appartamento posto al piane terra di un edificic condomi-
niale & composto da 8 vani con annessa corte privd’rc. I fabbrica-
to, situato in una zona residenzicie della cittd, fa parte di un com-
plesso di edifici isolati sviluppati su tre livelli, olfre al piano interrato
ulilizzato per i garage. Costruttivamente si fratta di un organismo
edilizio realizzato alla fine degli anni ottanta, con siruttura portante
in cemento armato e unico collegamento verﬁcoie posto al lato
dell'androne d'ingresso. L'edificio & privo di ascensore. La palazzi-
na in oggetto esternamente si presentd in buone condizioni {cfr.
doc. fotografica cllegata).

Gl immobilli appartenenti alla lettera B sono invece situati nel co-
mune di Castrolibero e precisamente alla localitd Ruseli o Andre-
ofta-Cutugni, alla via Pietro Nenni n. 13, e fanno parte di un edifi-
cio condominiale di fre piani, denominato fabbricato H. Constano
di un appartamento di circa 126 m2, di un garage di circa 13 m2e
di una cantina di circa 22 m2, L'appartamento, posto al primo pi-
ano, contraddistinto con I'interno 4, & composto da fre vani, cuci-
na, saloncino, bagno, w.c. e disimpegno, confinante con vano
scala, proprietd Cafaro e beni condominidll. 1l locale garage, po-
sto al plano seminterrato, & coniraddistinto con ii‘in’rerno G4, e
confina con coridoio d'accesso, beni di proprieta e beni
residui della parte alienante; menire il focale soffitta, posto al terzo
piano, & contraddistinto con il sub, 10, e confing con corridoio
d'accesso, beni di proprietd e beni residui della parte dlie-

nante [cfr. nota di frascrizione della Conservatoria dei Registri Im-




Causa civile n. 228/2010 R.G.E. — Tribunale di Cosenza

d) identificazione catastale

Le unita immobiliar, per come accertato presso 'Agenzia del Territorio di Cosenza e
per come st evince dalla documentazione allegata (allegato n.4) risultano censitl al
Nuove Catasto Edilizic Urbano |, con i seguenti dati:

Appartamento: Comune di Mendicino Foglio 6 particella 576 sub 1 categoria A2
Classe 2 consistenza 8 vani rendita 743,70 €, contrada Pasquall Strada A, intestati
a per | diritt di%propriaté per %
e
per i diritti di proprietd pari a %

Corte esciusiva: Comune di Mendicino censita in catasto fabbricat! al Foglio 6
particella 573 sub 5 corte esclusiva del Sub 1 particella 576 consistenza 235 mq ;
intestati a per i.diritti di proprieta per ¥
e
per i diritti di proprieta pari a %

Garage: Comune di Mendicine Foglio 6 particella 576 sub §; Categoria C/6 Classe 1
consisienza 28 myg rendita 70,86 € intestali a

per i diritti di proprieta per %2

e per i diritti di proprieta
paria

e} confini

L'appartamento sito in Mendicino, Contrada pasquali via G, Galilei n, 8, cohﬁna con
la corte esclusiva ideniificata in catasto al Foglic 6 Plla 573 sub 5 {oggetto di
pignoramento}, con il vano scala & la strada condominiale,

[l locale garage posto af piano sottostrada confina cori il vano scala identificato in
~ catasto con sub 7, con lingresso af garage identificato in catasto con sub 7 e con |
sub 4 esub 6.

La corte esclusiva confina con Pappartamento oggetto di pignoramento, con la
patticella 701 e con la strada condominiale. : >
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f} natura del diritto in capo al debitore e provenienza deii’immobﬂe

Le unitd immobiliari oggetto della presente perizia, sono di proprietd del signor
{ in quota %2)
e { quota %)
mediante atio di compravendita (allegato n.6) rogato dal
Notaio Viggiani Carlo, di Cosenza, in data 02 giugno 1989,

Le unita immobitari sono state acquistate, dai coniugi sig'nor &

in data 02 giugno 1999 rep. N. 50769 ,
raccolta n. 13530, registrato a Cosenza in data 11 giugno 1999 n. 2804 serie IV,
dalla societa rappresentata nelfatto  di
compravendita dal signor in
qualita di Amministratore unico delia societa venditrice.

g) vincoli locativi e situazione di possesso in capo al debilore ovvero a terzi
Sugli immobili non esistono vincoli locativi di aleun genere,

1t signor risulta dall'anagrafe di Mendicino residente nellimmobile
oggetto di pignoramento, come da allegato certificato di residenza {(allegato n. 10)

h) situazione urbanistica

In base allo strumento urbanistico vigente hei Comune di Mendicino, l'area su cui
insiste il fabbricato, come dall'estratto del P.R.G. (allegato n. 11) ricade in zona B18
(di ristrutturazione e completamento).

Le destinazioni d'uso previste per tale sona scno: abitazioni, uffici, negozi,
accessori, autorimesse & garage.

Dalla documentazione esaminata non risultano sostanzialments possibili
ampliamenti © nuove edificazioni, mentre risultano possibili ristrutturazioni e cambi
di destinazione d'uso.
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2.2, Quesiton.2

Accerfare se i fabbrivali sfanc conformi o meno alla concessione edilizia

- L'appartamento, il garage e la corte fanno parte di un cbmptesso edilizio composto

da tre corpi di fabbrica. i complesso & stato realizzato in base alla concessione
edilizia N, 38/83 del 01 ottobre 1993 e Concessione Edilizia in Variante n.22/96 del
25 Luglio 1996 rilasciata dal Comune di Mendicino (allegato n.11).

In data 00 aprile 1997 & stata rilasciato il certificato di abitabilitd dellimmobile
(allegato n.11) ‘

In base alla documentazione visionata nel Comune di Mendicino, ed oftenuta in
copia, si & rilevato che il fabbricato, e quindi le unita immobiliari in esso contenute,
sono state realizzate in conformita al progetto e alle autorizzazioni ottenute.

Dal punto di vista catastale, le unita immobiliari risuitano cési definite:

Appartamento: Comune di Mendicino Foglio 6 particella §5?6 sub 1 categoria A2
Classe 2 consistenza 8 vani rendita 743,70€;

© Corte esclusiva : Comune di Mendicino censita in catasto fabbricati al Foglio 6

particella 573 sub 5 corte esclusiva del Sub 1 particella 576 consistenza 235 mq ;

Garage: Comune di Mendicino Faglio 6 particella 576 sub 5; Categoria C/6 Classs 1
consistenza 28 g rendita 70,86 €. '

Dal rilievo geometrico effettuato all'interno de!!’appartémento risulta una lieve
difformita rispetto alla planimetria catastale; ne!ta-fattispecie:

- & stato demolito il tramezzo che separava la cucina dal soggiomo;

- & stato realizzato un framezzo allinterno della stanza ‘da letto matrimoniale per
ricavare una cabina armadio.
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2.3. Quesito n.3

Stabilire sutla scorta dei documenti prodotti se I'immobile sia soggetto a limitazioni
legaii, enfiteusi, contralti agrari, privilegi, servitti o vincoli legali di ogni genere.

Dalle visure ipotecarie, relative al periodo 18.12.1990 al 30 marzo 2012, risultano le
seguenti formalita (Allegato n.5) per tutti i beni oggetto della presente petizia:

1. Iscrizione del 13.05,1999 reg. par. 1793 reg gen. 9849 pubblico ufficiale Viggiani
Carlo  rep. 50582 del 12/05/1998 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
concessione a garanzia di Mutuo Volontario

2 Trascrizione del 10.06.1999 reg.par.8557 reg.gen. 11860 pubblico ufficiale
Viggiani Cardo repertorio 50769 del 02/06/1999 ATTO TRA VIVI- compravendita

3.Trascrizione del 28.08.2002 reg.par.14781 reg.gen. 18912 pubblico ufficiale
Tribunale Rep. 13 del 19/07/2002 Afto esecutivo o cautelare VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILL

4 Iscrizione del 07/11/2002 reg. par. 3056 reg gen. 25280 pubblico ufficiale E.Tr.Spa
Rep. 54/3 del 24M0/2002 IPOTECA LEGALE derivante da lpoteca per debito
d'imposta Art. 77 del DPR 802f73introdlotio da art. 16 del D.Lgs 26/02/1989 n. 40

5. Iscrizione del 08/11/2002 reg. par. 3092 reg gen. 25421 pubblico ufficiale E.Tr.
Spa Rep. 54/3 del 07/11/2002 IPOTECA LEGALE derivante da ipoteca per debiio
d'imposta Arl. 77 del DPR 602/73introdotio da art. 16 det D.Lgs 26/02/1889 n. 46

6.Trascrizione del 10/10/2003 reg. par. 18739 reg gen. 25135 pubbtico ufficiale
Ufficiale giudiziario tribunate Rep. 276 del 24/09/2003 Atto esecutivo o cautelare -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORBILI

7. lscrizione del 16/06/2009 reg. par. 3178 reg gen. 17246 pubblico ufficlale
Equitalia E.Tr. Spa Rep. 4235/34 del 09/06/2009 IPOTECA LEGALE derivante da
A Norma art.77 DPR 28/09/1973 Num 802

8. Trascrizione del 01/10/2010 reg. par. 31527 reg gen. 21921 pubblico ufficiale
tribunale Rep. 1233/ 2010 del 07/07/2010 Atto Esecutivo o Cautelare-VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBIL!
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2.4. Quesito n4

Determinare: il valore di mercato dei beni oggetto di pignoramento; nell'ipotesi di
bene indiviso, precisare se 'immobile stesso sia divisibile e , in caso contrario,
determinareil valore della quota pignorata.

2.4.1. La stima

La determinazione del pid probabile valore di mercato P di un bene &
un'operazione complessa che deve tenere in considerazione principaimente alcuni
fattori quali la regolaritd urbanistica, le condizioni della :zona in cui limmobile &
ubicato, le condizioni di manutenzione sia estemne che interne, oltre che la qualita
delle rifiniture adottate. Per conseguire tale valutazione il sottoscritto ha utilizzato il
cosiddetto “criferio sintetico comparativo™. :

Nei sottoparagrafi successivi viene brevemente descritto il metode di stima adottato
per determinare it pid probabile valore di mercato P degli immobili oggetio della
presente stima.

Z2.4.2. 1l metodo di stima adottato

La vaiutazione di un immobile in fermini monetari scaturisce dall’applicazions di una
precisa metodologia estimativa, che possiamo definire come un insieme di tecniche,
norme e procedure attraverso le quali il tecnico stimatore fornisce un giudizio: il
valore di stima, |

Il valore di stima ¢ i risultato di un ragionamento logico non assoluto, anche se
deve essere univocamente interpretabile e rappresenta i pit probabile valore di
mercato del bene. Esso rappresenta il valore che immobile cggette di stima
assumerebbe se fosse posto sul mercato, ed & ben diverso dal prezzo di mercalo,
che rappresenta il valore, in unita monetarie, con il quale un determinato immobile &
stato scambisto su un cerlo mereato, in un determinato momento.

La determinazione del pitl probabile valore di mercato & quindi il fine ultimo di una
perizia estimativa ed & la sintesi del giudizio del perito che non rappresenta in senso
assoluto la realta del controvalore economico dellimmobile. L'abilita del perito si
traduce nella coincidenza tra il valore da lui espresso éd il prezzo realizzato sul
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bene da stimare nello stato in cui &, senza ipotizzare eventuali trasformazioni,
~deve avers nel contempo anche un caraffere probabilistico, nel senso che le
condizioni esaminate ed assunte continuine a verificarsi nel tempo previsto.

II pitt. probabile valore di mercato dellimmobile in oggetto & scaturito dalla
valutazione frutto dell'applicazione del cosiddetto “criterio sintetico comparative”.

il procedimento di stima utilizzato, comunemente noto anche come metodo di stima

-diretto, prevede il reperimento dei cosiddeiti “prezzi notl” di beni analoghi a quelio da
stimare espressi in parametri unitar! (€/m?®, €/vano, @Jmf’), la formazione di una scala
dei prezzi, ed infine linserimento del bene da stimare nel gradiho che presenta, con
detto bene, maggiori analogie. I valore medio unitario, U, espresso in € per m? di
superficie commerciale & stato ricavato conducende una precisa indagine
finalizzata ad ottenere i valori medi unitari di zona vigenti alPepoca della
cessione, atfraverso indagini condetie con la consultazione dei "borsini immobiliari”
e precisamente fonte OMI, Osservatorio del Mercato Immobiliare, Agenzia del
Territorio — Ufficio Provinciale di Cosenza.

2.4.3. La superficie commerciale

La consistenza di un immobile viene determinata attraversjo la cosiddetta superficie
- commerciale S, espressa in metri quadrati.

La superficie commerciale §; viene deferminata moltiplicando le superfici reali,
oftenibili dalla misurazione di una planimetria di cul sia certo il valore di scala, o
meglio da un rilievo diretto delle superfici dei vani che compongono I'immobile, con
opperiuni coefficienti correttivi, Ciascuna superficie & stata valutata diversamente
per trasformaria nella sua consistenza commerciale

2.4.4. |l valore medio unitario

i valore medio unitario U ¢ stafo ricavato attraverso le indagini svolte tenendo in
considerazione glf aspetti che influiscono sul mercato immaobiliare del territorio. Si é
tenuto in considerazione infine delle differenze qualitative delimmobile in esame
rispetto alle caratteristiche medie della zona. '

2.4.5. Stima dell'immobile

fl sotfoscritto, condotte le opporiune Indagini in loco e sulla .basgs..
dellinterrogazione specifica del’OMI, ha stabilitc ragionevolmente /£hg: per




Causa civile n. 228/2010 R.G.E. - Tribunale di Cosenza

quanto riguarda la superficie di tipo abitativo, il valore medio unitario U, riferito alla

macrozona (Zona D1- Fascia/zona:Periferica/PERIFERICA - | NERNIIELGS
cui ficade Fimmobile e per immobili che abbiano la

condizione di manutenzione pil frequente in zona, & pari a €/m? 905,00; per |
box/magazzini & invece pari a €m?* 435,00, Moltiplicando questo valore per la
superficie commerciale 5, & stato ottenuto il cosiddetto Prezzo Medio Globale di
Riferimento, ciogé il valore medic del quartiere considerate; esso non & il pid
probabile valore di mercato dell'immobile P in oggelto. Per determinare {ale
valore & streitamente necessaric considerare le caratteristiche proprie
dell’abitazione esaminata, nonché dell'intero fabbricato € della zona in cui lo stesso
& ubicato, Pertanto il valore medio unitario U sard moltiplicato per ftre
macrocosfficienti di seguito indicati con & A e €, il cui significato viene
sinteticamente descritto di seguito: '

& & un coefficients che tiene conto delle caratteristiche posizionali, funzionali,
estetiche e sociali della zona in cui & ubicato Fimmobile;

4 & un coefficienta che tiene conto delle caratteristiche proprie delf'edificio;

2 e un coefficiente che tiene conto delle caratteristiche specifiche
dell'alloggio.

Il valore dei coefficienti viene sinteticamente: riportato nelle tabella 2.4.51.a ¢
tabella 2.4.5.1.h: :

8 A Q
0,97 0,832 0,808
Produttoria I1 0,812

Tabella 2.4.5.1.a: macrocoefficienti correttivi applicati per Punitd immobiliare,

&

A

0,97

0,932

Produttoria IT
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I valore § scaturisce dalla seguente produttoria:

8; = 0,87 {distanza dal centro cittadino compresa tra i 500 e §{ 1000 m -
caratteristica posizionale centralita),

5, = 1,00 (presenza di fognatura, adduzione idrica, linea elsttrica, telefonica e gas -
caratteristiche funzionali primarie positive; assenza di scuole nelle vicinanze,
presenza di giardini, assanza di uffici pubblici nelle vicinanze - carafteristiche
funzionali secondarie posliive; assenza di negoz, impianti sportivi, cinema e
teatri nelle vicinanze — caratteristiche funzionali terziarie positive; assenza di
tralicci elettrici, depuratori e cimiteri — caratferistiche funzionali primarie negative;
assenza di binari ferroviari,ospedali e carceri nelle vicinanze - caratteristiche
funzionali secondarie negative; assenza di discoteche, stadi o industrie nelle
vicinanze - caratteristiche funzionasli terziarle negative);

&3 = 1,00 {coefficiente sociale della zona).

I valore 4, uguale per i due immobili, scaturisce dalla seguente produttoria:

Ay = 1 {presenza di impianto eletirico, idraulico, gas, riscaldamento autonomo,
telefonico, citofonico - caratleristiche funzionali deil'immobile),

A& = 0,932 {elemento architettonico facciata nelllinsieme mediocre 0,98, facciata
decori mediocre 0,98, accessi alle unita mediocri 1, portoni di ingresso mediocri 1
composizione spaziale mediocre 0,97- carafteristiche estetiche dell'immobile),

As = 1,00 {silenzio nalle ore notturne 1,00) - caratteristiche sociali dell'immohile);

I valore 2 riferito alf appartamento scaturisce dalla segueﬁte produttoria;

2, = 0,95 (affaccio su corte inferna e strada condominiale— variante posizionale
affaccio), '

£2, = 1,05 (immobile ben illuminato e ventilato da finestre — varianti di luminosita);

£y = 0,90 (tipologia delle rifiniture interne~ variantl estetiche),
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Il valore £2 riferito al box posto al piano seminterrato si considera pari ad 1,00 poiché

per le caratteristiche dell'unitd immobiliare non sono : presenti dei coefficienti
correttivi in grado di modificare if valore di riferimento assunto.

La produttoria I1 dei tre coefficienti &, per 'appartamento, pari a:
I1=0,812,

L.a produttoria IT dei tre coefficienti &, per il box-magazzino, pari a:
I1=0,904.

Y

La superficie commerciale & stata calcolata come di seguito schematicamente
riportato nelle seguenti tabelle; tabella 2.4.5.2.a e tabella 2.4.5.2.b

Tipologia Superiicie Coeff. Superficie
lorda m? Destinazione d'uso Commerciale m?
Abitativa 156,83 ‘ 1 156,83
Terrazzi/Balconi 73,85 0,30 T 22,155
Corte esclusiva 22175 0,10 22,175
Superficie commerciale appartamento e corte 201,16

Tabella 2.4.5.2.a:superficie commerciale appartamento e corte.

Tipologia Superficie Coeff, : Superficie
lorda m® Destinazione d'uso Commerciaie m®
Cantina/Box
collegata con u.i. 30,00 0,50 ac.a
Superficie commerciale garage 30,00

Tabella 2.4.5.2.b:superficie commerciale locale garage
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Pertanto la superficie commerciale del’appartamento (abitativa + terrazzi-balconi +
corte esclusiva) & pari a 201,16 m® mentre la superficie commerciale del box-garage
& pari 30,00 m?.

It pili probabile valore di mercato dellimmobile oggetto della presente perizia tecnica
e di stima & calcolato come sinteticamente riporiato nelle tabelle seguenti:

Valore Medio Superficie Produttoria IT. Valore .
Unitario U (€/m") Commerciale S, 2
7 (€/m%)
{m%)
905,00 201,16 0,812 | € 147.824 44
Pill probabile valore di mercato € 147.824.44

tabella 2.4.5.3.a: calcolo del pilt probabile prezzo di mercato

In definitiva in cifra tonda la stima dell’'appartamento {con terrazzi-balconi & corle

esclusiva) & pari ad € 147.800,00.

Valore Medio - Superficie Produttoria 11 Valore
Unitario U (€/m®) | Commerciale S, , 2
2 {E/m")
: (m?)
435,00 30,00 0904 € 11.797,20
Pit probabile vaiore di mercato € 11.797,20
tabella 2,4.8.3,a: caleolo del pith probabile preszo di mercaio

In definitiva in cifra fonda la stima del box-magazzine & pari ad € 11.800,00.

In conclusione il pill probabile valore di mercato delle unitd immobiliari stimate &
pari, complessivamente, a € 159.600,00.

| beni oggetto delta seguente perizia sono costituiti da un apparamento una corte
esclusiva e da un garage.nella fattispecie Pappartamento e la corte sono collocati al
piano terra di un fabbricato di maggior consistenza.

Vista la distribuzione degli spazi interni e la funzionatité degli stessi, si 1a{i
impossibile vendere lappartamento in pith lotti; inoltre poiché Yaccesso alla éf
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possibile solo dalfappartamento ed & In adiacenza allo stesso oltre che non é.
possibile determinare un valore di mercato indipendente risulta impossibile venders
1a corte separata dall'appartamento stesso.

[l locale garage risulta altrest indivisibile per le caratteristiche dimensionali e di
accesse; invece lo stesso risulta separabile dallappartamento e dalla corte, in
quanto trattasi di un bene che possiede un proprio valore di mercato indipendente.

Pertanto la quota pignorabile per l'appartamento e {a corté & pari ad % det valore di
mercato, ovvero; :

Guota pignorabile app.+corte= Quota intera x ¥ =€ 147.800,00. X % = € 73.900,00
mentre per il locale garage & risulta

Quota pignorabile= Quota intera x % = € 11.800,00. X ¥ =€ 5.900,00
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2.5, Quesito n.5
suggerire 'opportunita di provvedere alla vendita in lotti separati

[ beni oggetto delia seguente perizia sono costituiti da un apparamento una corte
esclusiva & da un garage.nella fattispecie Papparfamento e fa corte sono collocati al
pianc terra di un fabbricato di maggior consistenza. Vista la distribuzione degli spazi
interni e la funzionalitd degli stessi , si rende impossibile vendere lappartamento in
pils loti;

inoltre poiché Paccesso alla corte & possiblle solo dall'appartamento ed & in
adiacenza allo stesso oltre che non & possibile determinare un valore di mercato
indipendente risulta impossibile vendere la corte separata dall'appartamento stesso.

Invece, & possibile separare il garage dallappartamento, in quanto trattasi di bene
che possiede un proprio valore di mercato indipendente,

Lotto 1: appartamento e corte

Lotto 2 locale garage.

2.6. Quesiton.6
Indicare i regime fiscale a cui sara assoggetiato reventuale decreto di trasferimento

Il regime per il trasferimento dei beni & Pimposta di registro in quanto trattasi di
persona fisica.
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2.7. Quesito n.7

Redigere un prospetto riassuntivo :

LOTTO 1-appartamento e corte esclusiva

Descrizione

Appartamento posto al piano terra di un
fabbricato composto da tre pian! fuori terra e
uno seminterrato, composto da tre stanze
da letto, due :bagni,
pranzo, corridoio. e tre halconi con annessa

cucina  soggiorno

corte esclusiva in  buono state  di

manutenzione.

Uintero lotts presenta una  Superficie

commerciale pariz 201,16 mg

Ubicazione

Comune di Mendicino- Contrada Pasquali
via G. Galilei n.6.

Dati Catastali

Comune di Mendicino al Foglio 6 particella
576 sub 1 cétegoria A2
consistenza 8 vani rendita 743,70 € piano
terra,

Classe 2

Corte esclusiva sita in contrada Pasquali de
Comune di Mendicino censita in Catasto
Fabbricati al Foglio & particella 573 sub 5
corte esclusiva del Sub 1 particella 576,
plano terra.

Cecupazione

Limmobile & abitato dalla

dell'esecutato.

famiglia

Natura e Titolarita Giwidica ~del dirtio

oggetto di stima

Pieni proprietari ber i dirittt parl a % ciascuno
i Sig.

Trascrizione ed iscrizioni

Iscrizione del 13.05.1999 reg. par, 1783 reg

gen. 98490 [POTECA VOLONTARIA

derivante da concessione a gAfER-AIY
Mutuc Volontario. & e | \e
= [FALIOYE RiaE iy
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2. Trascrizione del 10.08.1999 reg.par.85567
reg.gen. 11860 ATTO TRA VIV
compravendita.

3. Trascrizione def 28.08.2002 reg.par.14781
reg.gen. 18912 - Atto esecutivo o cautelare
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL

4.iscrizione del O7/11/2002 reg. par. 3056
reg 25200 IPOTECA LEGALE
derivante da Ipoteca per debito dimposta
Art. 77 del DPR 602/73introdotto da art. 16
del D.Lgs 26/02/1999 n, 46.

gen.

5. Iscrizione def 08/11/2002 reg. par. 3092
reg 25421 IPOTECA LEGALE
derivante da ipoteca per debifo d'imposta
Art. 77 del DPR 602/73infrodolto da art, 16
del D.Lgs 26/02/1998 n. 46,

gen,

10/10/2003
18739 reg gen. 25135 -Atto esecutivo o
cautelare-VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILL

6. Trascrizione del req. par.

7. Iscrizione deli16/06/2008 reg. par, 3178
reg gen. 17246 IPOTECA LEGALE
derivante da A Norma art77 DPR
28/09/1973 Num:i6Q2.

8. Trascrizione del 011072010 reg. par,
31527 reg gen. 21921 - Atto Esecutivo
Cautelare-VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILL

Valore di mercatn

€ 147.800,00

Quota pignorabile pari a ¥ dellintero
valore

€ 73.800,00
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LOTTO 1-Garage

Descrizione

Garage posto al plano sottostrada di un
fabbricats composio da tre piano fuori terra
e unc seminterrato, composto da un unico
vano, Superficie commerciale 30,00 ma.

Ubicazione

Comune di Mendicino- Contrada Pasquall
via G. Galilei n.6.

Dati Catastali

Comune di Mendicino al Foglio 6 parlicella
576 sub 5 categoria CB
consistenza 28 mg rendits 70,86 € piano

Classe 1

sottostrada.

Natura e Titolarita Giuridica del diritto
oggetto di stima

Pieni proprietari per { diritti pari a % ciascuno
i Sig.

Occupazione

L'immobile &  ulilizzate dalla famiglia

delf’'esecutato.

Trascrizione ed iscrizioni

lscrizione del 13.05.1989 reg. par. 1783 reg
9848 IPOTECA VOIL.ONTARIA
derivante da concessione a garanzia di
Mutuo Volontario,

gen.

2. Trascrizione del 10.08.1999 reg.par.8557
reggen. 11860 ATTO TRA VIVI-
compravendita,

3. Trascrizione del 28.08.2002 reg.par. 14781
reg.gen. 18912 - Atto esecutivo o cautelare
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI,

4 Iscriziones del 07/11/2002 reg. par. 3056
reg gen 25280 IPOTECA LEGALE
derivante da Ipoteca per debito dimposia
Art, 77 del DPR 602/73introdotto da art. 16

del D.Lgs 26/02/1999 n, 46 $€§T§§
(<)
/

O

=

| O
5. Iscrizione del 08/11/2 m%)
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reg 25421-IPOTECA  LEGALE
derivante da ipoteca per debllo d'imposta
Art. 77 del DPR 602/73infrodotto da art. 18
del [).L.gs 26/02/1999 n, 46

gen.

6.Trascrizione del 10/10/2003 reg. par.
18738 reg gen. 25135 -Atfo esecuiivo o
cattelare-VERBALE D! PIGNORAMENTO
IMMOBILL.

7. Iscrizione del 16/)6/2009 reg. par. 3178
reg gen. 17245 IPOTECA LEGALE
derivante da ‘A Norma art77 DPR
2910911973 Num 602,

8. Trascrizione del 01M10/2010 reg. par.
31527 reg gen. 21921 - Alto Eseculivo
Cautelare-VERBALE DI PIGNORAMENTOQ
IMMOBILL

Valore di mercato

€ 11.800,00

Quota pignorabile pari a % dellintero
vaiore

€ 5.800,00
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Conclusioni

La sottoscritta rassegna la presente in un originale olfre due copie e ringrazia la
8. V.1 per la fiducia accordata, rimanendo a disposizione per qualsiasi chiarimanto.

Cosenza , 26/06/2012
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Allegato 8- Verbali di sopralluogo
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Allegato 10- Certificato di residenza
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abitabifitd- documentazione progettuale
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Foto 4: vista esterna dellimmobile oggetto di pignoramento
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