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1.0  Premessa

Con decreto del 24.04.2024 il Giudice dell’Esecuzione, doƩ.ssa Assunta Gioia, nominava me soƩoscriƩo ing.

Francesco Mordente con studio in Rende alla via Papa Giovanni XXIII, 69/a, iscriƩo all’Ordine degli Ingegneri

della provincia di Cosenza, sez. A al n° 2683 esperto esƟmatore nel procedimento Esecuzione Immobiliare n°

09/2024 R.G.E.I. ponendo i seguenƟ quesiƟ:

1. verifichi,  prima di ogni altra aƫvità, la completezza della documentazione di cui all’art.  567, 2°

comma  cod.  proc.  civ.  (estraƩo  del  catasto  e  cerƟficaƟ  delle  iscrizioni  e  trascrizioni  relaƟve

all’immobile pignorato effeƩuate nei venƟ anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure

cerƟficato  notarile  aƩestante  le  risultanze  delle  visure  catastali  e  dei  registri  immobiliari),  con

par colare riguardo alla provenienza delle par celle 3 e 297 del foglio 7, in capo a Serpe Leocadia

Pia, non ricavabile dalla cer ficazione notarile sos tu va, segnalando immediatamente al giudice

quelli  mancanƟ  o  inidonei  (in  parƟcolare,  controlli  la  sussistenza della  trascrizione del  Ɵtolo di

provenienza in favore dell’esecutato – riscontrando, in ipotesi di acquisto per successione ereditaria,

la trascrizione dell’aƩo di acceƩazione espresso o tacito e la trascrizione del Ɵtolo di acquisto in

favore  del  defunto  -  e  la  corrispondenza  tra  il  diriƩo di  sua  speƩanza  ed  il  diriƩo oggeƩo di

pignoramento). Ove il tecnico ravvisi l’incompletezza della documentazione ipocatastale in aƫ: a) se

l’incompletezza constatata riguardi  tu  i  beni pignoraƟ,  l’esperto informerà immediatamente il

giudice dell’esecuzione, interrompendo ogni aƫvità fino a nuova disposizione di quest’ulƟmo; b) se

l’incompletezza constatata riguardi solo alcuni dei beni pignoraƟ, l’esperto ne informerà comunque

immediatamente il giudice dell’esecuzione, ma procederà fraƩanto alla redazione della perizia con

riferimento ai residui beni per cui la documentazione sia valida e completa (dando aƩo in perizia della

trasmissione degli  aƫ  al  giudice con riferimento ai beni non sƟmaƟ,  per cui sia stata ravvisata

l’incompletezza della documentazione ipocatastale);

2. predisponga,  sulla  base  dei  documenƟ  in  aƫ,  l’elenco  delle  iscrizioni  e  delle  trascrizioni

pregiudizievoli gravanƟ sui beni pignoraƟ (ipoteche, pignoramenƟ, sequestri, domande giudiziali,

sentenze dichiaraƟve di fallimento, fondo patrimoniale); qualora risulƟno altre procedure esecuƟve

gravanƟ sul medesimo l’esperto ne verificherà lo stato in cancelleria, riferendo immediatamente al

giudice dell’esecuzione qualora le predeƩe procedure esecuƟve non siano esƟnte;

3. acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la correƩa

idenƟficazione del bene ed, in ogni caso, i cerƟficaƟ di desƟnazione urbanisƟca dei terreni di cui

all’arƟcolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di deƩa
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documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relaƟva richiesta; acquisisca e

deposiƟ, in ogni caso, aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggeƩo (a favore

e contro), queste ulƟme in forma sinteƟca ed integrale, riferite almeno al ventennio antecedente la

data  di  conferimento  dell’incarico,  segnalando  eventuali  discrasie  tra  le  risultanze  delle  stesse

all’esito di accurato controllo incrociato;

4. descriva,  previo necessario accesso,  l’immobile pignorato,  indicando deƩagliatamente: comune,

località,  via,  numero  civico,  scala,  piano,  interno,  caraƩerisƟche  interne  ed  esterne,  superficie

(calpestabile) in mq., confini e daƟ catastali aƩuali, eventuali perƟnenze, accessori e millesimi di parƟ

comuni (lavatoi,  soffiƩe comuni,  locali  di  sgombero,  porƟneria,  riscaldamento ecc.);  descriva le

caraƩerisƟche struƩurali del bene (struƩure verƟcali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione

interna ed esterna, impianƟ termici, impianƟ eleƩrici); descriva le caraƩerisƟche della zona, con

riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerƟ dalla zona (centri commerciali,

farmacie, spazi diversi, negozi al deƩaglio), alla distanza dal centro della ciƩà e dalle principali vie di

comunicazione verso l’esterno (strade, autostrade, ferrovie, porƟ, aeroporƟ) nonché ai principali

collegamenƟ verso il centro della ciƩà;

5. accerƟ la conformità tra la descrizione aƩuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, daƟ

catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità:

a) se i daƟ indicaƟ in pignoramento non hanno mai idenƟficato l’immobile e non consentono la sua

univoca  idenƟficazione;  b)  se  i  daƟ  indicaƟ  in  pignoramento  sono  erronei  ma  consentono

l’individuazione del bene; c) se i daƟ indicaƟ nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli

aƩuali,  hanno  in  precedenza  individuato  l’immobile  rappresentando,  in  questo  caso,  la  storia

catastale del compendio pignorato;

6. rilevi le eventuali difformità o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI a descrivere

le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto ed a quanƟficare in via sommaria il costo per

la correzione o redazione delle planimetrie o per l’accatastamento;

7. indichi l’uƟlizzazione prevista dallo strumento urbanisƟco comunale;

8. indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministraƟve e

l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità.  In caso di costruzione realizzata o modificata in

violazione  della  normaƟva  urbanisƟco-edilizia,  l’esperto  dovrà  descrivere  deƩagliatamente  la

Ɵpologia degli abusi riscontraƟ e dire se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato

disposto degli arƟcoli 46, quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, sesto comma della L. 28

febbraio 1985, n. 47. In parƟcolare in caso di opere abusive, il controllo della possibilità di sanatoria ai

sensi dell’arƟcolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli
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eventuali cosƟ della stessa; altrimenƟ, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono,

indicando il soggeƩo istante e la normaƟva in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato

del procedimento, i cosƟ per il conseguimento del Ɵtolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già

corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che

l’aggiudicatario  possa  eventualmente  presentare,  che  gli  immobili  pignoraƟ  si  trovino  nelle

condizioni previste dall’arƟcolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art.

46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando

il costo per il conseguimento del Ɵtolo in sanatoria. I cosƟ di sanatoria dovranno essere computaƟ –

previa  detrazione  –  nella  determinazione  del  prezzo  di  vendita.  Ove  l’esperto  ravvisi  la  non

sanabilità/condonabilità degli immobili pignoraƟ (o di taluni di essi): a) specificherà se l’insanabilità

riguardi l’intero immobile ovvero parƟ di esso; b) in caso di abusività parziale indicherà i cosƟ per la

demolizione e il riprisƟno dello stato dei luoghi, detraendoli dal prezzo di sƟma;

9. dica se è possibile vendere i beni pignoraƟ in uno o più loƫ, provvedendo, in quest’ulƟmo caso, alla

loro formazione; il frazionamento di singoli cespiƟ ai fini della formazione di più loƫ sarà possibile

solo ove consenta una più vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni e

solo  previa  autorizzazione  del  Giudice  dell’esecuzione.  In  presenza  delle  predeƩe  condizioni,

l’esperto provvederà alla redazione del frazionamento e all’idenƟficazione dei nuovi confini dei beni

frazionaƟ,  allegando  alla  relazione  esƟmaƟva  i  Ɵpi  debitamente  approvaƟ  dall’Ufficio  Tecnico

Erariale;

10. dica, nel caso in cui l’immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile o meno in natura e a

quali condizioni. A questo punto: a) Nel caso si traƫ di quota indivisa, l’esperto fornirà la valutazione

tanto dell’intero, quanto della sola quota, tenendo conto della maggior difficoltà di vendita per le

quote  indivise;  b)  in  caso  di  divisibilità  in  natura,  l’esperto  indicherà  i  cosƟ  per  un  eventuale

frazionamento, a cui provvederà solo in caso di autorizzazione del giudice dell’esecuzione all’esito di

udienza ex art. 569 c.p.c. (posto che la divisione in natura, ai sensi dell’art. 600 cpc, postula la richiesta

del creditore pignorante ovvero dei comproprietari). Ove riceva la predeƩa autorizzazione, l’esperto

provvederà alla formazione dei singoli loƫ (ed, ove necessario, all’idenƟficazione dei nuovi confini,

nonché alla  redazione del  frazionamento allegando alla  relazione esƟmaƟva i  Ɵpi  debitamente

approvaƟ dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle

quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche alla determinazione degli eventuali conguagli in

denaro;

11. accerƟ se l’immobile è libero o occupato, indicando compiutamente le generalità delle persone che

eventualmente occupano il bene, il loro rapporto con l’esecutato e il Ɵtolo dell’occupazione; a questo
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punto, acquisisca il Ɵtolo legiƫmante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso abbia

o meno data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registraƟ presso

l’ufficio del registro degli aƫ privaƟ contraƫ di locazione; qualora risulƟno contraƫ di locazione

opponibili alla procedura esecuƟva l’esperto dovrà indicare la data di scadenza, la data fissata per il

rilascio o  se sia  ancora pendente il  giudizio per la  liberazione del  bene.  In ogni  caso l’esperto

determinerà il valore locaƟvo del bene, esprimendo una valutazione di congruità sul canone paƩuito

in eventuali contraƫ di locazioni opponibili alla procedura;

12. ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisisca

il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

13. indichi l’esistenza sui beni pignoraƟ di eventuali vincoli arƟsƟci, storici, alberghieri di inalienabilità o

di indivisibilità; accerƟ l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi

resteranno  a  carico  dell’acquirente,  ovvero  saranno  cancellaƟ  o  risulteranno  non  opponibili  al

medesimo); rilevi l’esistenza di diriƫ demaniali (di superficie o servitù pubbliche), o censi, livelli o usi

civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscaƩo;

13 bis)  indichi l’importo annuo delle spese fisse di  gesƟone o di  manutenzione,  eventuli  spese già

deliberate anche se il  relaƟvo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali  non

pagate negli ulƟmi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenƟ

giudiziari relaƟvi al bene pignorato;

14. determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni dell’immobile

e del criterio di sƟma e analiƟca descrizione della leƩeratura cui si è faƩo riferimento operando le

opportune decurtazioni sul prezzo di sƟma considerando lo stato di conservazione dell’immobile e

come  opponibili  alla  procedura  esecuƟva  i  soli  contraƫ  di  locazione  e  i  provvedimenƟ  di

assegnazione al  coniuge avenƟ  data  certa  anteriore  alla  data  di  trascrizione del  pignoramento

(l’assegnazione della casa coniugale dovrà essere ritenuta opponibile nei limiƟ di 9 anni dalla data del

provvedimento di  assegnazione se  non trascriƩa nei  pubblici  registri  ma anteriore alla  data  di

trascrizione  del  pignoramento,  non  opponibile  alla  procedura  se  disposta  con  provvedimento

successivo  alla  data  di  trascrizione  del  pignoramento,  sempre  opponibile  se  trascriƩa  in  data

anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo ulƟmo caso l’immobile verrà valutato

come se fosse una nuda proprietà). Proceda, inoltre, all’abbaƫmento forfetario pari al 15% del valore

per la differenza tra oneri tributari calcolaƟ sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di

garanzia per vizi occulƟ nonché per eventuali spese condominiali insolute. Indichi il valore finale del

bene  al  neƩo delle  suddeƩe correzioni  e  decurtazioni,  nonché  di  quelle  per  eventuali  cosƟ  di

sanatoria/demolizione, come da quesito 8;
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15. ripor  in apposito foglio “riassun vo” a parte, con assoluta precisione, essendo da  da riportare

nell’ordinanza di vendita,: - la descrizione sinteƟca dei loƫ con relaƟvi daƟ catastali e prezzo base; -

per ciascun loƩo la natura (piena proprietà, usufruƩo, nuda proprietà ecc.) e la Ɵtolarità giuridica del

diriƩo oggeƩo del pignoramento; - se il loƩo è pignorato solo pro quota la consistenza della quota ed

il suo prezzo base.

16. Nelle conclusioni, inoltre, evidenzi in via riassunƟva eventuali problemaƟche riscontrate nei quesiƟ

da 1 a 14).

2.0 Svolgimento delle operazioni di consulenza.

In data 21.06.2024 alle ore 15:59 mi sono recato, accompagnato dal Custode nominato, avv. Denise Aceto

presso gli immobili oggeƩo di esecuzione siƟ in comune di  San Vincenzo La Costa alla via Maglie. Nonostante i

precedenƟ preavvisi di accesso comunicaƟ dal Custode al debitore esecutato, non è stato possibile accedere

all’immobile perché rinvenuto chiuso e privo di occupanƟ.    

In  data  05.08.2024 alle  ore 11:25 ho effeƩuato un secondo tentaƟvo di  accesso all’immobile,  sempre

accompaganto dal Custode nominato, anche in quella data non è stato possibile eseguire l’accesso ai beni

pignorato per l’assenza di occupanƟ l’immobile.

In data 13.08.2024 accompaganto da Custode nominato, mi sono recato nuovamente presso gli immobili

oggeƩo di pignoramento. Era presente il debitore esecutato, sig.  e il suo tecnico di fiducia ing.

Oliva Francesco. Il sig.  ha consenƟto l’accesso ai luoghi per cui ho potuto effeƩuare il rilievo metrico

e fotografico degli immobili oggeƩo di esecuzione (All. 1). 

In  data  03.09.2024  ho  richiesto,  tramite  pec,  ai  competenƟ  uffici  Comune  di  San  Vincenzo  la  Costa  i

documenƟ amministraƟvi relaƟvi alla costruzione dell’immobile nel quale sono collocaƟ gli immobili oggeƩo

di esecuzione e il relaƟvo cerƟficato di agibilità. In data 05.09.2024 il Servizio Lavori Pubblici del comune di

San Vincenzo la Costa, nella persona dell’ing. Gianluigi Magnelli, ha inviato al soƩoscriƩo, a mezzo pec, la

documentazione richiesta (All.Ɵ  6 e 7) 

In  date  diverse  ho  acquisito  telemaƟcamente  aƩraverso  il  sistema Sister  dell’Agenzia  del  Territorio  le

planimetrie e le visure catastali dei fabbricaƟ pignoraƟ, oltre alle visure storiche  delle parƟcelle 3 e 297 del

foglio 7 del Comune di San Vincenzo la Costa, necessarie per la ricostruzione della conƟnuità delle trascrizioni

nel ventennio (All.Ɵ 3 e 4).
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In data 28.12.2023 ho ricevuto risposta dall’ing. Gianluigi Magnelli relaƟvamente all’istanza di accesso ad aƫ

presentata (All. 2) con allegata la documentazione disponibile.

In data 8.10.2024 ho acquisito telemaƟcamente le necessarie visure ipocatastali (All. 5).

3.0 Risposta ai quesi  contenu  nel mandato.

3.01  Quesito n. 1.
L’esperto esƟmatore verifichi, prima di ogni altra aƫvità, la completezza della documentazione di cui all’art.

567,  2°  comma  cod.  proc.  civ.  (estraƩo  del  catasto  e  cerƟficaƟ  delle  iscrizioni  e  trascrizioni  relaƟve

all’immobile  pignorato  effeƩuate  nei  venƟ  anni  anteriori  alla  trascrizione  del  pignoramento,  oppure

cerƟficato notarile aƩestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari),  con par colare

riguardo alla provenienza delle par celle 3 e 397 del foglio 7, in capo a Serpe Leocadia Pia, non ricavabile

dalla cer ficazione notarile sos tu va, segnalando immediatamente al giudice quelli mancanƟ o inidonei (in

parƟcolare,  controlli  la sussistenza della trascrizione del  Ɵtolo di  provenienza in favore dell’esecutato –

riscontrando, in ipotesi di acquisto per successione ereditaria, la trascrizione dell’aƩo di acceƩazione espresso

o tacito e la trascrizione del Ɵtolo di acquisto in favore del defunto - e la corrispondenza tra il diriƩo di sua

speƩanza ed il diriƩo oggeƩo di pignoramento). Ove il tecnico ravvisi l’incompletezza della documentazione

ipocatastale  in  aƫ:  a)  se  l’incompletezza constatata riguardi  tu  i  beni  pignoraƟ,  l’esperto  informerà

immediatamente  il  giudice  dell’esecuzione,  interrompendo  ogni  aƫvità  fino  a  nuova  disposizione  di

quest’ulƟmo; b) se l’incompletezza constatata riguardi solo alcuni dei beni pignoraƟ, l’esperto ne informerà

comunque immediatamente il giudice dell’esecuzione, ma procederà fraƩanto alla redazione della perizia con

riferimento ai residui beni per cui la documentazione sia valida e completa (dando aƩo in perizia della

trasmissione degli aƫ al giudice con riferimento ai beni non sƟmaƟ, per cui sia stata ravvisata l’incompletezza

della documentazione ipocatastale);

Il creditore procedente ha depositato, ai sensi dell’art. 567 comma 2 c.p.c.  cerƟficazione notarile sosƟtuƟva

del cerƟficato ipotecario ventennale  a firma della doƩ.ssa Giulia Messina Vitrano, Notaio in Corleone.

Il pignoramento immobiliare  è stato noƟficato in data 20.12.2023  e trascriƩo in data 11/01/2024 ai nn.

1118/1011  a favore di PRISMA SPV S.r.l., contro  odierno esecutato.

La  parƟcella  al  Catasto  FabbricaƟ  del  Comune di  San  Vincenzo  la  Costa  Fg.  7  n.  541  è  derivata  dalla

soppressione/variazione delle p.lle individuate al Catasto Terreni dello stesso Comune ai nn. 3 e 297 del Foglio

7.
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La par cella allibrata al catasto terreni del comune di San Vincenzo La Costa al  foglio 7, n. 3, a seguito di

AƩo del 09.09.1975 - pubblico ufficiale Pantano con sede in Montalto Uffugo Rep. n. 40962 registrato a

Cosenza il 07.10.1975 al n. 40862 – Voltura n. 7736.1/2005 – praƟca CS00900788 in aƫ dal 29.03.2005 e della

RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALL’ATTUALITA’ del 09.09.1975 - pubblico ufficiale Pantano con sede in Montalto

Uffugo Rep. n. 40862 U.R. sede a Cosenza il 07.10.1975 al n. 40862 – Voltura n. 90788/05 – Voltura n.

7745.1/2005  praƟca  CS0091050  in  aƫ  dal  30.03.2005   risultano,  alla  data  del  09.09.1975  i  seguenƟ

intestatari:

• SERPE Lecadia Pia nata a San Vincenzo La Costa il 23.01.1939 per il diriƩo di proprietà di 12/14;

• CAIRO Francesco nato a San Vincenzo La Costa il 17.07.1922 per il diriƩo di proprietà di 1/14;

• CAIRO Giovanni nato a San Vincenzo La Costa il 13.02.11897per il diriƩo di proprietà di 1/14;

Con  RETTIFICA  DI  INTESTAZIONE  ALL’ATTUALITA’  del  10.05.2005  –  RETTIFICA  D’UFFICIO  Voltura  n.

11690.1/2005 – PraƟca n. CS0130493 in aƫ dal 10.05.2005 veniva variato il nome dell’intestataria SERPE

Lacadia Pia in SERPE Leocadia Pia mantenendo invariaƟ gli altri intestatari e le quote di porprietà.

Con AƩo di Compravendita del 05.07.2005 per notar Viggiani Carlo con sede in Cosenza – rep. n. 66640 la

piana proprietà della Fg. 7 n. 3 veniva acquisita dalla società:

• Pardino s.n.c. di Pardino Giuseppe e Pardino Pietro Francesco – C.F. 01642010787

Successivamente,  in  data  11.07.2007  PraƟca  CS0317859  in  aƫ  dal  11.06.2007  (n.  317859.1/2007)  la

parƟcella di che traƩari veniva soppressa e, con la stessa praƟca venivano variate/soppresse le parƟcelle Fg. 7

nn. 397 – 543 – 4 – 541 – 542.

La par cella allibrata al catasto terreni del comune di San Vincenzo La Costa al  foglio 7, n. 397 a seguito di 

AƩo del 09.09.1975 - pubblico ufficiale Pantano con sede in Montalto Uffugo Rep. n. 40962 registrato a

Cosenza il 07.10.1975 al n. 40862 – Voltura n. 7736.1/2005 – praƟca CS00900788 in aƫ dal 29.03.2005 e della

RETTIFICA  DI  INTESTAZIONE  ALL’ATTUALITA’  del  09.09.1975  -   pubblico  ufficiale  Pantano  con  sede  in

Montalto Uffugo Rep. n. 40862 U.R. sede a Cosenza il 07.10.1975 al n. 40862 – Voltura n. 90788/05 – Voltura

n. 7745.1/2005 praƟca CS0091050 in aƫ  dal  30.03.2005  risultano, alla data del  09.09.1975 i  seguenƟ

intestatari:

• SERPE Leucadia Pia nata a San Vincenzo La Costa il 23.01.1939 per il diriƩo di proprietà di 12/14;

• CAIRO Francesco nato a San Vincenzo La Costa il 17.07.1922 per il diriƩo di proprietà di 1/14;

• CAIRO Giovanni nato a San Vincenzo La Costa il 13.02.11897per il diriƩo di proprietà di 1/14;

F
irm

at
o 

D
a:

 M
O

R
D

E
N

T
E

 F
R

A
N

C
E

S
C

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 4

de
b9

2a
81

e6
bd

ce
d1

c8
4a

d5
49

22
bf

d8
0

Ist. n. 13 dep. 11/10/2024



F
irm

at
o 

D
a:

 M
O

R
D

E
N

T
E

 F
R

A
N

C
E

S
C

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 4

de
b9

2a
81

e6
bd

ce
d1

c8
4a

d5
49

22
bf

d8
0

Ist. n. 13 dep. 11/10/2024



Ing. Francesco Mordente – Via Papa Giovanni XXIII 69/a – Rende
Tel. 0984.1453038 – fax 0984.1810859 – cell. 338.2676956
Email: ing.mordente@ingegnerianatura.com pec: francesco.mordente.d0852d@ingpec.eu

pag. 9

 gravante su San Vincenzo La Costa Foglio 7 ParƟcalla 541 sub 6 e parƟcella

541 sub 12.

3.03 Quesito n° 3.
acquisisca,  ove  non  depositate,  le  mappe  censuarie  che  egli  ritenga  indispensabili  per  la  correƩa

idenƟficazione del bene ed, in ogni caso, i cerƟficaƟ di desƟnazione urbanisƟca dei terreni di cui all’arƟcolo 30

del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di deƩa documentazione da parte

dell’Amministrazione competente, della relaƟva richiesta;  acquisisca e deposiƟ,  in ogni caso, aggiornate

visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggeƩo (a favore e contro), queste ulƟme in forma sinteƟca

ed integrale, riferite almeno al ventennio antecedente la data di conferimento dell’incarico, segnalando

eventuali discrasie tra le risultanze delle stesse all’esito di accurato controllo incrociato;

Sono state acquisite le planimetrie catastali dei beni (all. 4) e le visure catastali (all. 3).

Le ispezioni ipocatastali per soggeƩo e per immobile non hanno evidenziato discrasie rispeƩo a quanto

riportato nella cerƟficazione notarile (all. 5).

3.04 Quesito n° 4.
descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato, indicando deƩagliatamente: comune, località, via,

numero civico, scala, piano, interno, caraƩerisƟche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini

e daƟ catastali aƩuali, eventuali perƟnenze, accessori e millesimi di parƟ comuni (lavatoi, soffiƩe comuni,

locali di sgombero, porƟneria, riscaldamento ecc.); descriva le caraƩerisƟche struƩurali del bene (struƩure

verƟcali,  solai,  infissi  esterni  ed  interni,  pavimentazione  interna  ed  esterna,  impianƟ  termici,  impianƟ

eleƩrici); descriva le caraƩerisƟche della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai

servizi offerƟ dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al deƩaglio), alla distanza dal

centro della ciƩà e dalle principali vie di comunicazione verso l’esterno (strade, autostrade, ferrovie, porƟ,

aeroporƟ) nonché ai principali collegamenƟ verso il centro della ciƩà;

Iden fica vi catastali:

 Catasto FabbricaƟ del comune di San Vincenzo la Costa Fg.  7 P.lla 541 sub. 6 – Cat. A/3 – Cl. 2 – Cons.

6 vani – Superficie totale: 156 mq – totale escluse le aree scoperte 148 mq – rendita 309,87 € -
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Proprietà:   per 1/1 in regime di separazione

dei beni;

 Catasto FabbricaƟ del comune di San Vincenzo la Costa Fg. 7 P.lla 541 sub. 12 – Cat. C/6 – Cl. 3 – Cons.

20 mq –  superficie totale 24 mq - rendita 36,15 € - Proprietà:

 per 1/1 in regime di separazione dei beni;

Gli immobili sono ubicaƟ in un edificio in cemento armato di tre livelli oltre soƩoteƩo la cui costruzione è

stata ulƟmata nel 2007. Esternamente l’edificio è a intonaco civile con piƩura per esterni in colore chiaro. I

balconi hanno ringhiera metallica. Non è presente ascensore.

L’edificio è sito in via Maglie s.n.c.  del Comune di San Vincenzo La Costa. La frazione Maglie è ubicata in un

contesto rurale a ca. 19 Km dalla ciƩà di Cosenza. 

Descrizione appartamento – Fg. 7 P.lla 541 sub. 6:

L’appartamento è posto al secondo piano dell’edificio, si compone di un ampio ingresso-soggiorno con angolo

coƩura, due WC e tre camere da leƩo. Sono presenƟ due terrazzi accessibili dal soggiorno, uno coperto sul

lato Est e l’atro scoperto sul lato Ovest. L’appartamento è  complessivamente in buone condizioni, si segnala

la presenza di infiltrazioni sulla parete esterna dell’angolo coƩura. I pavimenƟ sono in grès ceramico, gli infissi

sono dotaƟ di  vetrocamera e di persiane esterne. Le pareƟ sono rivesƟte da intonaco civile con piƩura

lavabile. Le porte interne sono in legno tamburato, il portoncino d’ingresso è di Ɵpo blindato. L’acqua calda

sanitaria viene prodoƩa da uno scaldacqua a gas. Per il riscaldamento l’immobile è dotato di termocamino. È

presente condizionatore d’aria a servizio del soggiorno. La parete dell’angolo coƩura è parzialmente rivesƟta

con piastrelle ceramiche, anche le pareƟ del WC sono rivesƟte in ceramica. Gli impianƟ idrico ed eleƩrico

sono soƩo traccia. La pavimentazione dei terrazzi è in grès ceramico. L’altezza interna è  pari a 2,70 m. fa parte

del subalterno 6 anche la scala d’accesso dal piano primo che, seppur esterna all’abitazione, è di proprietà

esclusiva.

É ancora incluso nel  subalterno 6 il   soƩoteƩo che ha altezza massima pari  a 1,50 m ed è accessibile

unicamente da una botola ubicata nel vano scala, esterna quindi all’appartamento.

La superficie commerciale dell’appartamento è pari a 123,55 mq.

Confini: l’appartamento confina sui laƟ Nord, Est e Ovest con corte comune - sub 13, sul lato SUD con vano

scala e corte comune – sub 18.
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Descrizione garage  – Fg. 7 P.lla 541 sub. 12: 

E’ un locale unico posto al piano primo accessibile da rampa esterna. Si compone di un unico locale di forma

reƩangolare con pavimento in grès ceramico e pareƟ sono rivesƟte da intonaco civile intonaco con  piƩura

lavabile.  La  porta  d’accesso  è  del  Ɵpo  a  saracinesca  metallica  carrabile.  Lo  stato  di  conservazione  è

complessivamente buono.

La superficie commerciale del garage è pari a 23,78 mq  

Confini: il garage confina a Nord ed Est con il sub 3, a Sud con il vano scala Sub 6 e con corte comune sul lato

Ovest.

3.05 Quesito n° 5.
accerƟ la conformità tra la descrizione aƩuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, daƟ catastali

e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: a) se i daƟ indicaƟ

in pignoramento non hanno mai idenƟficato l’immobile e non consentono la sua univoca idenƟficazione; b) se

i daƟ indicaƟ in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; c) se i daƟ indicaƟ nel

pignoramento,  pur  non  corrispondendo  a  quelli  aƩuali,  hanno  in  precedenza  individuato  l’immobile

rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

La descrizione contenuta nel pignoramento e i daƟ catastali in esso riportaƟ  sono conformi alla descrizione

aƩuale dei beni pignoraƟ e consentono l’univoca idenƟficazione degli stessi.

3.06 Quesito n° 6.
rilevi  le  eventuali  difformità  o  mancanze  nella  documentazione  catastale  LIMITANDOSI  a  descrivere  le

necessarie variazioni  per l’aggiornamento del  catasto ed a quanƟficare in via sommaria il  costo per la

correzione o redazione delle planimetrie o per l’accatastamento;

Per gli immobili oggeƩo di esecuzione non sono state rilevate difformità nella documentazione catastale.

3.07 Quesito n° 7.
indichi l’uƟlizzazione prevista dallo strumento urbanisƟco comunale;

Il terreno su cui è stato edificato il fabbricato al momento della sua costruzione ricadeva, nel Programma di

Fabbricazione del Comune di San Vincenzo La Costa,  in zona di completamento “B”.

3.08 Quesito n° 8.
indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministraƟve e l’esistenza o

meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normaƟva
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urbanisƟco-edilizia, l’esperto dovrà descrivere deƩagliatamente la Ɵpologia degli abusi riscontraƟ e dire se

l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli arƟcoli 46, quinto comma del D.P.R. 6

giugno 2001, n.380 e 40, sesto comma della L. 28 febbraio 1985, n. 47. In parƟcolare in caso di opere abusive,

il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell’arƟcolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del

6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali cosƟ della stessa; altrimenƟ, la verifica sull’eventuale presentazione di

istanze di  condono, indicando il  soggeƩo istante e la normaƟva in forza della quale l’istanza sia stata

presentata, lo stato del procedimento, i  cosƟ  per il  conseguimento del Ɵtolo in sanatoria e le eventuali

oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che

l’aggiudicatario  possa  eventualmente  presentare,  che  gli  immobili  pignoraƟ  si  trovino  nelle  condizioni

previste dall’arƟcolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto

del  decreto  del  Presidente  della  Repubblica  del  6  giugno  2001,  n.  380,  specificando  il  costo  per  il

conseguimento del Ɵtolo in sanatoria. I cosƟ di sanatoria dovranno essere computaƟ – previa detrazione –

nella  determinazione  del  prezzo  di  vendita.  Ove  l’esperto  ravvisi  la  non  sanabilità/condonabilità  degli

immobili pignoraƟ (o di taluni di essi): a) specificherà se l’insanabilità riguardi l’intero immobile ovvero parƟ di

esso; b) in caso di abusività parziale indicherà i cosƟ per la demolizione e il riprisƟno dello stato dei luoghi,

detraendoli dal prezzo di sƟma;

L’immobile nella maggior consistenza del quale ricadono i beni oggeƩo di esecuzione è  stato costruito in

forza di Permesso di Costruire n. 14/06 prot. 1321 del 12.05.2006  in capo a pardino Giuseppe in qualità di

Amministratore  unico  e  legale  rappresentante  della  DiƩa  Pardino  S.n.c.  P.IVA  01642010787  (All.  6).

Successivamente è stata presentata DIA  in variante prot. n. 1769 del 15.06.2007 (All. 7).

Per l’immobile è stato rilasciato CerƟficato di Agibilità  prot. n. 2347 del 01.08.2007.

L’immobile è conforme alle autorizzazioni e concessioni amministraƟve rilasciate.

3.09 Quesito n. 9.
dica se è possibile vendere i beni pignoraƟ in uno o più loƫ, provvedendo, in quest’ulƟmo caso, alla loro

formazione; il  frazionamento di singoli cespiƟ  ai fini della formazione di più loƫ  sarà possibile solo ove

consenta una più vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni e solo previa

autorizzazione del Giudice dell’esecuzione. In presenza delle predeƩe condizioni, l’esperto provvederà alla

redazione del frazionamento e all’idenƟficazione dei nuovi confini dei beni frazionaƟ, allegando alla relazione

esƟmaƟva i Ɵpi debitamente approvaƟ dall’Ufficio Tecnico Erariale;

Considerato che i beni oggeƩo di esecuzione hanno autonomi idenƟficaƟvi catastale e sono autonomi e

indipendenƟ tra loro possono essere individuaƟ due disƟnƟ loƫ il primo cosƟtuito dall’appartamento e il

secondo dal garage. 
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LOTTO 1: Piena proprietà di un appartamento e annesso locale soƩoteƩo sito in comune di San Vincenzo La

Costa (CS) alla via Maglie s.n.c. idenƟficato al catasto fabbricaƟ del comune di San Vincenzo la Costa Fg.  7 P.lla

541 sub. 6 – Cat. A/3 – Cl. 2 – Cons. 6 vani – Superficie totale: 156 mq – totale escluse le aree scoperte 148 mq

– rendita 309,87 €;

LOTTO 2: Piena proprietà di un locale Garage ito in comune di San Vincenzo La Costa (CS) alla via Maglie s.n.c.

idenƟficato al catasto fabbricaƟ del comune di San Vincenzo la Costa Fg. 7 P.lla 541 sub. 12 – Cat. C/6 – Cl. 3 –

Cons. 20 mq –  superficie totale 24 mq - rendita 36,15 € ;

3.10 Quesito n. 10.
dica, nel caso in cui l’immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile o meno in natura e a quali

condizioni.  A questo punto: a) Nel caso si  traƫ  di  quota indivisa, l’esperto fornirà la valutazione tanto

dell’intero, quanto della sola quota, tenendo conto della maggior difficoltà di vendita per le quote indivise; b)

in caso di divisibilità in natura, l’esperto indicherà i cosƟ per un eventuale frazionamento, a cui provvederà

solo in caso di autorizzazione del giudice dell’esecuzione all’esito di udienza ex art. 569 c.p.c. (posto che la

divisione  in  natura,  ai  sensi  dell’art.  600  cpc,  postula  la  richiesta  del  creditore  pignorante  ovvero  dei

comproprietari). Ove riceva la predeƩa autorizzazione, l’esperto provvederà alla formazione dei singoli loƫ

(ed, ove necessario, all’idenƟficazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando

alla relazione esƟmaƟva i  Ɵpi debitamente approvaƟ  dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il  valore di

ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche alla determinazione

degli eventuali conguagli in denaro;

Non sussistono le condizioni di cui al quesito.

1.11 Quesito n. 11.
accerƟ  se  l’immobile  è  libero  o  occupato,  indicando  compiutamente  le  generalità  delle  persone  che

eventualmente occupano il bene, il loro rapporto con l’esecutato e il Ɵtolo dell’occupazione; a questo punto,

acquisisca il Ɵtolo legiƫmante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso abbia o meno data

certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registraƟ presso l’ufficio del registro

degli  aƫ  privaƟ  contraƫ  di  locazione; qualora risulƟno contraƫ  di  locazione opponibili  alla procedura

esecuƟva l’esperto dovrà indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il

giudizio per la liberazione del bene. In ogni caso l’esperto determinerà il valore locaƟvo del bene, esprimendo

una valutazione di congruità sul canone paƩuito in eventuali contraƫ di locazioni opponibili alla procedura;

L’immobile è occupato  dalll’esecutato e dalla sua famiglia 
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3.12 Quesito n. 12.
ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisisca il

provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Gli immobili sono occupaƟ dal debitore esecutato e dalla sua famiglia composta dallo stesso, dalla moglie e da

due figli minori. 

3.13 Quesito n. 13.
indichi l’esistenza sui  beni  pignoraƟ  di  eventuali  vincoli  arƟsƟci,  storici,  alberghieri  di  inalienabilità o di

indivisibilità; accerƟ l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a

carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellaƟ o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi l’esistenza

di diriƫ demaniali (di superficie o servitù pubbliche), o censi, livelli o usi civici evidenziando gli eventuali oneri

di affrancazione o riscaƩo;

Sugli immobili oggeƩo di esecuzione non sono presenƟ vincoli di cui al quesito. Sull’immobile non è cosƟtuito

condominio.

3.14 Quesito n. 13 bis.
indichi l’importo annuo delle spese fisse di gesƟone o di manutenzione, eventuali spese già deliberate anche

se il relaƟvo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli ulƟmi due anni

anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenƟ giudiziari relaƟvi al bene pignorato;

Nell’edificio in cui sono collocaƟ gli immobili non è csƟtuito condominio.

3.15 Quesito n. 14.
determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni dell’immobile e del

criterio di sƟma e analiƟca descrizione della leƩeratura cui si è faƩo riferimento operando le opportune

decurtazioni sul prezzo di sƟma considerando lo stato di conservazione dell’immobile e come opponibili alla

procedura esecuƟva i soli contraƫ di locazione e i provvedimenƟ di assegnazione al coniuge avenƟ data certa

anteriore  alla  data  di  trascrizione  del  pignoramento  (l’assegnazione  della  casa  coniugale  dovrà  essere

ritenuta opponibile nei limiƟ di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascriƩa nei

pubblici registri ma anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se

disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se

trascriƩa in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo ulƟmo caso l’immobile verrà

valutato come se fosse una nuda proprietà). Proceda, inoltre, all’abbaƫmento forfetario pari al 15% del

valore per la differenza tra oneri tributari calcolaƟ sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di
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garanzia per vizi occulƟ nonché per eventuali spese condominiali insolute. Indichi il valore finale del bene al

neƩo delle suddeƩe correzioni e decurtazioni, nonché di quelle per eventuali cosƟ di sanatoria/demolizione,

come da quesito 8;

Criteri di s ma: 

la  sƟma del valore commerciale degli  immobili  oggeƩo di pignoramento viene condoƩa con il  metodo

sinteƟco-comparaƟvo  uƟlizzando  come  parametro  di  riferimento  il  costo  unitario  al  metro  quadro  di

superficie commerciale di beni simili per caraƩerisƟche intrinseche ed estrinseche compravenduƟ sul libero

mercato immobiliare.

Per la determinazione dei cosƟ immobiliari unitari dei fabbricaƟ sono state consultate le principali banche

daƟ on-line quali la banca daƟ dell’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate e la banca daƟ del

Borsino Immobiliare (www.borsino immobiliare.it), sono staƟ inoltre presi in considerazione i valori riportaƟ

nelle offerte di vendita delle primarie agenzie immobiliari operanƟ in zona e sono staƟ consultaƟ i valori

immobiliari dichiaraƟ in aƫ di vendita di immobili simili ubicaƟ nella stessa zona di quelli da sƟmare.

I valori rinvenuƟ sono i seguenƟ (All. 8):

Agenzia delle Entrate – Banca da  delle quotazioni immobiliari:

 Comune di San Vincenzo La Costa  – zona extraurbana/rurale – anno 2023 secondo semestre

Abitazioni di Ɵpo economico – stato conservaƟvo normale:  min 230 €/mq   max 325 €/mq

Borsino Immobiliare:

Comune di San Vincenzo La Costa  – zona rurale – valori riferiƟ all’aƩualità.

Abitazioni in stabili di fascia media:

valore minimo 270  €/mq   - valore massimo  384 €/mq;

Box auto:

valore minimo 156 €/mq   -  valore massimo 208 €/mq.

Proposte di vendita delle agenzie immobiliari.

Presso le principali agenzie immobiliari operanƟ in zona sono state reperite le seguenƟ offerte di vendita di

immobili simili a quelli oggeƩo di esecuzione siƟ in prossimità degli stessi:

• appartamento in via Pietro Nenni  superficie 170 mq – 90.000 € pari a 529 €/mq;

• appartamento in via Gramsci superficie 160 mq – 99.000 € pari a 618 €/mq;
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• appartamento in via Rue Morts superficie 167 mq – 75.000 € pari a 449 €/mq.

Bisogna tener conto che i valori desumibili dalle offerte di vendita delle agenzie immobiliari sono valori aƩesi,

ossia il valore che il venditore si aspeƩa di oƩenere dalla vendita. Il valore di vendita, che si concreƟzza

solitamente dopo una traƩaƟva tra le parƟ è mediamente più basso del valore aƩeso.

Valori immobiliari dichiara .

Dal servizio Valori Immobiliari DichiaraƟ disponibile online presso il sito dell’Agenzia del Territorio sono staƟ

reperiƟ i seguenƟ valori immobiliari dichiaraƟ negli aƫ di compravendita di immobili siƟ nel raggio di 1 Km dai

beni oggeƩo di esecuzione disponibili per il  periodo gennaio 2019 – oƩobre 2023:

 Gennaio 2024:  A/3 di 150 mq + C/6 di 24 mq – valore dichiarato 110.000 € - pari a ca. 679 €/mq;

 Febbraio 2024:  A/7 di 125 mq + C/6 di 46 mq – valore dichiarato 75.000 € - pari a ca. 506 €/mq;

 Aprile  2024:  A/3 di 71 mq – valore dichiarato 11.000 € - pari a 154 €/mq;

 Marzo 2024:  A/3 di 102 mq + A/3 di 35 mq + A3 di 32 mq – valore dichiarato 14.500 € - pari a 86 €/mq;

 Marzo 2023:  A/7di 201 mq – valore dichiarato 130.000 € - pari a 646 €/mq;

 OƩobre 2022:  A/3 di 140 mq + C/6 di 19 mq – valore dichiarato 95.000 € - pari a ca. 637 €/mq;

 Luglio 2022:  A/3 di 149 mq  – valore dichiarato 45.000 € - pari a 302 €/mq;

 Marzo 2022:  A/3 di 319 mq – valore dichiarato 65.000 € - pari a 204 €/mq;

L’analisi  ragionata  dei  daƟ  raccolƟ  consente  di  definire  il  più  probabile  valore  unitario  di  beni  simili

compravenduƟ in zona tenuto in conto il loro stato d’uso e il livello di finitura.  Per l’appartamento si  riƟene

congruo il valore di 400 €/mq mentre per il garage il valore di 180 €/mq.

Calcolo della superficie commerciale (cfr. all. 9):

Si precisa che il soƩoteƩo, al momento del sopralluogo, non era accessibile per cui non è stato possibile

effeƩuare i rilievi. In ogni caso si traƩa di un soƩoteƩo non abitabile di altezza inferiore a 1,50 m quindi non

rientrante  nel  caloclo  della  superficie  commerciale.  Per  la  rappresentazione  grafica  si  rimanda  alla

planimetria catastale.

Appartamento: 

• superficie coperta: 105 mq;

• superficie terrazzo coperto: 28 mq;

• superficie terrazzo scoperto: 35 mq

• superficie soƩoteƩo h>1,50 m: 0 mq
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 introducendo i coefficienƟ di omogeneizzazioe delle superficie si calcola la superficie commerciale: 

Sc=  105 mq + 28 mq x 0,35 + 35 mq x 0,25 = 123,55 mq

Garage: 

Sc=  23,76 mq

S ma del Lo o 1 – Appartamento  idenƟficato al catasto fabbricaƟ del comune di San Vincenzo la Costa Fg.  7

P.lla 541 sub. 6

V= 123,55 mq x 400 €/mq = 49.420,00 €

Da tale valore, applicando l’abbaƫmento forfeƩario del 15 % per tener conto del faƩo che la vendita in sede

immobiliare è esente da garanzia per vizi occulƟ e che gli oneri tributari vengono calcolaƟ sul prezzo pieno

anziché sui valori catastali  si ha che il prezzo a base d’asta è pari a:

V= 49.420,00 € - 0.15 x 49.420,00 € = 42.007,00 che in c.t. diventano 42.000,00 €

S ma del Lo o 2 – Garage idenƟficato al catasto fabbricaƟ del comune di San Vincenzo la Costa Fg. 7 P.lla 541

sub. 12 

V= 23,76 mq x 180 €/mq = 4.276,80 €

Da tale valore, applicando l’abbaƫmento forfeƩario del 15 % per tener conto del faƩo che la vendita in sede

immobiliare è esente da garanzia per vizi occulƟ e che gli oneri tributari vengono calcolaƟ sul prezzo pieno

anziché sui valori catastali  si ha che il prezzo a base d’asta è pari a:

V= 4.276,80 € - 0.15 x 4.276,80 € = 3.635,28 € che in c.t. diventano 3.635,00 €

Nell’edificio in cui sono ubicaƟ non è cosƟtuito condominio per cui non vi sono spese condominiali insolute.

4.0 Conclusioni.

OggeƩo della presente relazione è la sƟma di un un appartamento e di un garage siƟ in comune di San

Vincenzo la Costa in via Maglie.

Il compendio pignorato è vendibile in n. 2 loƫ così cosƟtuiƟ:

LOTTO 1: Piena proprietà di un appartamento e annesso locale soƩoteƩo sito in comune di San Vincenzo La

Costa (CS) alla via Maglie s.n.c. idenƟficato al catasto fabbricaƟ del comune di San Vincenzo la Costa Fg.  7 P.lla
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541 sub. 6 – Cat. A/3 – Cl. 2 – Cons. 6 vani – Superficie totale: 156 mq – totale escluse le aree scoperte 148 mq

– rendita 309,87 €;

PREZZO A BASE D’ASTA  € 42.000,00 (diconsi euro quarantaduemila/00)

LOTTO 2: Piena proprietà di un locale Garage sito in comune di San Vincenzo La Costa (CS) alla via Maglie

s.n.c. idenƟficato al catasto fabbricaƟ del comune di San Vincenzo la Costa Fg. 7 P.lla 541 sub. 12 – Cat. C/6 –

Cl. 3 – Cons. 20 mq –  superficie totale 24 mq - rendita 36,15 € ;

PREZZO A BASE D’ASTA  € 3.635,00 (diconsi euro tremilaseicentotrentacinque/00)

Rende, 11.10.2024         l’esperto esƟmatore

  doƩ. ing. Francesco Mordente  
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Elenco allega :

Allegato 1: Verbali di sopralluogo.

Allegato 2: Accesso aƫ al comune di San Vincenzo La Costa.

Allegato 3: Visure catastali.

Allegato 4: ElaboraƟ planimetrici e planimetrie catastali.

Allegato 5: Visure Ipocatastali.

Allegato 6: Permesso a costruire e DIA.

Allegato 7: Agibilità.

Allegato 8: Indagini di mercato.

Allegato 9: Planimetrie di rilievo.

Allegato 10: Fotografie.
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Foto 1: Vista esterna edificio.

Foto 2: Vista esterna appartamento.



Foto 3: corridoio d’accesso al garage.

Foto 4: Porta accesso al garage.



Foto 5: Garage e scala accesso appartamento.

Foto 6: interno garage.



Foto 7: Ingresso-soggiorno.

Foto 8: Zona pranzo.



Foto 9: Zona cottura.

Foto 10: Terrazzo coperto.



Foto 12: Terrazzo scoperto.

Foto 13: Corridoio zona notte.



Foto 14: WC.

Foto 15: WC.



Foto 16: Camera da letto.



Foto 17: Camera da letto.




