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 PREMESSA 

I l  G iudice del l ’esecuzione ,  dot t . s s a  N i c o l e t t a  C U R C I  con decreto del  
13.07.2005 ha nominato la scr ivente consulente tecnico d i uf f ic io nel la procedura 
esecut iva n°64/2002 (R.E.)  per  la  valutazione e la s t ima del compendio p ignorato.  

La sottoscr i t ta nel l ’udienza del  14 marzo 2006 ha  prestato i l  g iuramento di  r i to  
assumendo l ’ incar ico di:  

1)  provveda, pr ima di ogni al tra at t iv i tà, a control lare la documentazione di cui  
all ’Ar t .567 comma 2 C. P.  C. (es trat to del  catasto e cert i f icat i  del le iscr izioni e 
del le trascr izioni re lat ive al l ’ immobi le p ignorato ef fettuate nei vent i  anni anter ior i  
a l le trascr izioni del  pignoramento, ovvero cer t i f icato notar i le attestante le 
r isul tanze del le v isure catastal i  e dei regis tr i  immobi l iar i) ,  va lutandone la 
completezza e l ’ idoneità, segnalando immediatamen te a l g iudice i  document i  
mancant i  ovvero in idonei ;  

2)  nel l ’ ipotes i in cui i  document i mancant i  e/o in idonei  r iguardino tut t i  i  beni  
pignorat i ,  res t i tu isca i l  consulente g l i  at t i  a l  G. E. senza al tra at t iv i tà ;  

3)  nel l ’ ipotes i in cui  i  document i mancant i  e/o in id onei r iguardino solo a lcuni dei beni 
p ignorat i ,  descr iva sommariamente i l  consulente dett i  beni  e proceda al la 
Relazione del la Per izia nel l ’osservanza dei seguenti  ques it i  re lat ivamente a i  
cespi t i  per  i  qual i  la  documentazione s ia val ida e completa;  

4)  acquis isca, ove non depos itat i ,  le mappe censuar ie che egl i  r i tenga indispensabi l i  
per la corret ta ident i f icazione del bene ed i  cert i f icat i  d i dest inazione urbanis t ica 
(solo per i  terreni)  di  cui al l ’Ar t .30 del D.  P. R. 6 Giugno 2001, nr380, dando 
prova, in caso di  mancato r i lasc io d i detta documentazione da parte 
del l ’Amministrazione competente, del la relat iva r ich iesta; acquis isca al tres ì l ’at to 
di provenienza u ltraventennale (ove non r isu ltante dal la  documentazione in att i) ;  

5)  descr iva, previo necessar io access o, g l i  immobi l i  p ignorat i  indicandone l ’esat ta 
ubicazione (Comune, local i tà,  numero c iv ico, p iano,  in terno, etc .) ,  la  re lat iva 
superf ic ie, i  conf in i  ed i  dat i  catasta l i  at tual i ;  

6)  accer t i  la conformità t ra la descr izione attuale del bene ( indir izzo, numero c iv ico, 
p iano, in terno, dat i  catasta l i  e conf in i)  e quel la contenuta nel p ignoramento 
evidenziando, in caso di re lat iva d if formità.  a)  se i  dat i  indicat i  in p ignoramento 
non hanno mai ident i f icato l ’ immobi le e non consentono la sua univoca 
ident i f icazione; b) se i  dat i  indicat i  in pignoramento sono erronei ma consentono 
l ’ ind iv iduazione del bene; c)  se i  dat i  indicat i  nel  p ignoramento, pur non 
corr ispondono a quel l i  a t tual i ,  hanno in precedenza indiv iduato l ’ immobi le 
rappresentando, in  questo caso,  la  stor ia  catasta le del compendio p ignorato;  

7)  provveda al la correzione del le eventual i  i r regolar i tà catasta l i  r iscontrate (sub 
spec ie d i :  vo ltura a nome dei debi tor i  esecutat i ;  modif ica dei dat i  re lat iv i  a l la 
categor ia catasta le, a l numero dei vani;  correzione del la  p lanimetr ia depos itata 
ect .) ;  quant i f ich i a l tres ì i  cost i  necessar i per provvedere a l l ’eventuale 
accatastamento dei beni non accatastat i  (si precisa che all ’accatastamento 
dei beni non accatastati i l consulente provvederà solo su specif ica 
autor izzazione del G. E. ,  resa con separato provvedimento) ;  

8)  indichi se g l i  immobil i  sono l iber i  o occupat i  e,  in  ta le u l t imo caso,  a che t i to lo; in 
sede di sopral luogo i l  C.  T. U. dovrà r ich iedere a l l ’eventuale occupante la natura 
( legale o negozia le)  e g l i  es tremi del t i to lo in base al  quale l ’ immobi le è occupato 
e verbal izzare le r isposte conseguenti ,  facendo sottoscr ivere le relat ive 
d ichiarazioni;  



 2 

9)  acquis isca i l  t i to lo legi t t imante i l  possesso o la detenzione del bene evidenziando 
se esso ha data certa anter iore a l la t rascr izione del p ignoramento; qualora 
r isul t ino regis trat i  contratt i  d i  locazione opponib i l i  a l la procedura esecut iva indichi  
la data d i scadenza, la data f issata per i l  r i lascio o se s ia pendente i l  g iudizio d i  
r i lasc io;  ove l ’ immobi le s ia occupato dal co niuge separato o dal l ’ex coniuge del 
debitore esecutato acquis isca i l  provvedimento di assegnazione del la casa 
coniugale;  

10)  ind ichi l ’es istenza sui beni p ignorat i  d i  eventual i  v incol i  ar t is t ic i ,  s tor ic i , 
alberghier i  d i inal ienabil i tà  o d i indiv is ibi l i tà ;  

11)  accer t i  l ’es istenza d i v incol i  o oner i  d i natura condominia le (segnalando se g l i  
s tess i res teranno a car ico del l ’acquirente,  ovvero saranno cancel lat i  o 
r isul teranno non opponib i l i  a l  medes imo);  

12)  r i lev i l ’es is tenza di d i r i t t i  demanial i  (d i superf ic ie o d i serv i tù pubbl iche) o us i 
c iv ic i  ev idenziando gl i  eventual i  oner i d i af f rancazione o r iscatto;  

13)  ver i f ichi la regolar i tà edi l izia ed urbanis t ica dei beni,  accertando la conformità tra 
opera real izzata e opera l icenziata (con indicazione degl i  es tremi del la  
concess ione edi l iz ia)  e previa acquis izione del  cer t i f icato d i abitabi l i tà -agib i l i tà ; in 
caso di  costruzione real izzata o modif icata in v io lazione del la normativa 
urbanist ico-edi l izia, descr iva dettagl iatamente la t ipologia degl i  abus i r iscontrat i  e 
dica se l ’ i l lec i to s ia s tato sanato o s ia sanabile in base combinato disposto dagl i  
Art t .  46, comma 5°, del D. P. R. 6 g iugno 2001, nr.380 e 40, comma 6° del la  L. 28 
febbraio 1985,  nr.47, indicando in maniera dettagl iata i  cost i  da sostenere a tal  
f ine;  

14)  nel  caso d i immobi l i  appar tenent i  a p iù persone, indichi  la  cons istenza del la quota 
con r i fer imento a c iascun di  esse;  

15)  nel  caso in cui r isul t ino pignorate quote immobi l iar i  indiv ise, valut i  i l  consulente 
se i l  bene r isu lt i  comodamente d iv is ib i le ,  predisponendo al l ’uopo un proget to d i 
separazione in natura del le quote; forn isca,  comunque, la valutazione del la sola 
quota indiv isa p ignorata, tenendo conto del la maggiore d if f ico ltà d i vendi ta del la 
stessa (cf r .  ques ito nr .14) ;  

16)  ver i f ichi  la  vendita in uno o p iù lot t i ,  avendo presente che ogni lot to deve avere i  
suoi univoc i dat i  catasta l i  (se a l f ine del la formazione di lo t t i  separat i  s ia 
necessar io procedere al la ident i f icazione d i nuovi conf in i  ed al la redazione del  
f razionamento, i l  consulente quant i f icherà i  cost i  d i det t i  incombent i e provvederà 
agl i  adempimenti  solo su appos ita autor izzazione del G. E.) ;  

17)  determini i l  va lore commercia le degl i  immobil i ,  con ovvio r i fer imento a l la natura 
del di r i t to p ignorato (p iena propr ietà, usufrut to, nuda propr ietà, etc .) ,  ind icando i l  
cr i ter io d i s t ima adot tato e le font i  informative ut i l izzate (borsini  immobi l iar i , 
pubblicazioni  d i  agenzie immobil iar i ,  copie d i at t i  pubbl ic i  di  vendi ta d i  beni con 
caratter is t iche s imi lar i ) ;  

18)  r ipor t i  nel le conc lus ioni la  descr izione s intet ica dei var i  lot t i  (o del  lot to unico) con 
i  r ispett iv i  dat i  catasta l i  ed i  prezzi  base; per  ogni  lo t to deve essere indicata la 
natura (p iena propr ietà, usufrut to, nuda propr ietà, etc .)  e la t i to lar i tà g iur id ica del 
d ir i t to ogget to d i p ignoramento; se i l  lo t to è p ignorato  solo pro quota (nel senso 
che per una quota i l  bene appar t iene a terzi  non colp i t i  dal pignoramento) deve 
essere indicata la consistenza del la  quota e i l  prezzo base r i fer i to  a l la  quota (N.B. 
s i raccomanda la precis ione di ta le descr izione, atteso che ess a è dest inata ad 
essere r iprodotta nel l ’ord inanza d i vendi ta) ;  nel la determinazione del  prezzo base, 
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l ’esperto est imatore deve operare: a)  la sot trazione di tu tt i  i  cost i  da sosteners i 
per l ’eventuale sanator ia (cf r .  ques ito nr .13) ; b)  la sottrazione del  1 5% del valore 
in ragione del la c ircostanza che nel la  vendita coat t iva è assente la garanzia per 
v izi  e che g l i  oner i  f iscal i  vengono computat i  su l prezzo ef fett ivo; c)  la sot trazione 
del 20% del valore, in ipotes i di occupazione del l ’ immobi le in forza di u n contratto 
opponib i le a l l ’aggiudicatar io; d)  la sottrazione del 10% del valore in ipotes i d i 
occupazione del l ’ immobi le in forza di un contrat to non opponibi le 
a l l ’aggiudicatar io; e)  la sottrazione del 15% del valore, se la quota del l ’ immobi le 
non è del 100% (ogni  sot trazione deve essere operata sul  va lore base di  s t ima);  

ciò premesso,  in ossequio a l l ’ incar ico r icevuto rassegna la seguente Relazione.  
 
 

 INDIVIDUAZIONE DEL COMPENDIO PIGNORATO 

Dal l ’esame del la documentazione in at t i  ed in part ico lare dal l ’a t to  di  pignoramento 

e dal l ’ is tanza di vendita, s i  r i leva che l ’ immobi le ogget to del la presente esecuzione 

r isul ta:  

1)  Porzione immobil iare facente par te del complesso res idenzia le  denominato “Pandos ia”  

in comune di Mendic ino (CS) local i tà Ferrera e p iù precisame nte “Unità abi tat iva t ipo 

vi l l ino, svi luppantesi su tre l ive l l i ,  p iano 1° sot tos trada, p iano terra e p iano pr imo oltre 

a c ircostante terreno d i cor te esc lus iva d i mq. 460” .  

Dal le r icerche ef fettuate dal la sot toscr i t ta,  per una più attuale indiv iduazione de l lo 

immobile, è emersa la s ituazione catasta le che segue (Visura catasta le Al legato n°1/01 –  

P lanimetr ia Catasta le Part ice l la  602 Al legato 1/02 –  Planimetr ia Catastale del l ’U. I .  

Al legato 3) :  

 

N° Fogl io  
n°  

Part icel la  
n°  

Sub 
n° 

Piano 
n° 

Categor ia, 
c lasse 

Cons istenza 
(vani /mq)  

Rendi ta  
€ (£)  

1 8 602 2 
-  p iano T,  
-  p iano 1  
-  p iano S1 

A/2; 1  9,5 vani  735,95 €  

 8 604 2  corte  460 mq.  

detta unità immobi l iare r isu lta così  intestata:  

N° DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI 

1 LITRENTA Annunziato, nato a Cosenza 
Il 25.03.1957 LTR NNZ 57C25 D086A Proprietà 1000/1000 in regime 

di comunione dei beni 

 

L’ immobi le indiv iduato è di t i tolar i tà dei  Sigg. LITRENTA Annunziato, nato a 

Cosenza i l  25.03.1957 e SPADAFORA Pasqual ina nata a Cosenza i l  06.04.1958 , coniugi,  

in regime di comunione legale dei beni ,  per la piena propr ietà, in ragione d i metà 

c iascuno, in v ir tù d i  atto a rogi to notaio Gioacchino Pastore d i Cosenza in data 
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03.03.1999,  Rep.n°161.057,  t rascr i t to presso la Conservator ia dei  RR.I I .  d i  Cosenza 

in data 05.03.1999 ai  nn.  4490/3399,  dal la  società 

 RILIEVO E DESCRIZIONE DELL ’  IMMOBILE 

Al la luce del le at t iv i tà per i ta l i  svolte s i r iporta d i seguito la descr izione 

del l ’ immobi le oggetto del la  procedura espropr iat iv a già indiv iduato a l  paragrafo 

precedente.  

L’unità immobi l iare è una porzione di v i l le t ta b ifami l iare facente parte del  

complesso “Pandosia ”  edif icato verso la f ine degl i  anni ‘90 al la local i tà Ferrera del  

comune di Mendic ino (CS).   

I l  corpo d i fabbr ica, con due p iani fuor i  terra o ltre un piano seminterrato presenta 

f in i ture esterne ad intonaco f ino t integgiato (vedi foto) e r isu l ta in pos izione arretrata 

r ispetto a l p iano viar io c ircostante (Via degl i  Enotr i  e Via Pl in io) .  Del l ’ immobi le fa par te 

una cor te esc lusiva che r isul ta in teramente del im itata con recinzione d i muratura in p ietra 

natura le a lta c irca m.1,60 (vedi foto) sul quale sono post i  n°2 accessi d i cui uno pedonale 

posto sul la Via degl i  Enotr i  a l c iv ico n°5, l ’a l t ro carrabi le posto sul la Via Pl in io a l n°1.  

I l  fabbr icato, d i cui l ’unità immobi l iare per c iv i le abitazione fa parte, è stato 

real izzato con Concessione Edi l izia n° 08/96 del 29.02.1996 (Al legato n°4) e success iva 

Concessione in Var iante n°2/98 del 28.01.1998 (Al legato n°5);  l ’ intero comp lesso 

denominato “Pandosia ”  è s tato dichiarato abi tabi le dal l ’Uf f ic io Tecnico del Comune di  

Mendic ino (CS) l ’8.agosto del l ’anno 2000 (Al legato n°6)  su r ich iesta del l ’Amminis tratore 

unico del la soc ietà costruttr ice ECON S.r . l .  (Al legato n°7) .  Dal la cert i f ic azione r i lasc iata 

dal comune dal l ’Uf f ic io Tecnico comunale non r isul ta l ’ab i tabi l i tà per u. i .  ogget to del la 

presente consulenza presumibi lmente perché non r ich iesta espl ic i tamente dal la società 

costrut tr ice.  

L’immobi le s i sv i luppa su tre l ivel l i :  -  Piano 1S,  -  Piano terra, -  Piano pr imo.  

Al p iano pr imo sot tos trada (1S)  s i accede dal la cor te esc lus iva,  la to Via Pl in io,  

at traverso un vano d i accesso con inf isso in legno e vetro. Al lo stato attuale a detto l ive l lo  

r isul tano d is tr ibuit i  i  seguent i  ambient i :  d i s impegno di ingresso; locale depos i to dotato d i 

p iccola apertura a f inestra verso l 'es terno; ampio soggiorno cuc ina con termocamino; 

d is impegno vano scala; locale lavander ia; locale W C.  

Al p iano terra è posto l ’ ingresso pr inc ipale esterno access ib i le  dal la  Via degl i  

Enotr i  nr .5 attraverso la cor te esc lus iva.  A questo l ivel lo sono d ispost i  i  seguenti  

ambient i :  Ampio salone;  Studio lo; locale W C.  

Al p iano pr imo, accessibi le dal vano scala in terno, sono d ispost i  su un p iccolo  

d is impegno, n°3 stanze da let to; n° 2 local i  da bagno di cu i uno a servizio d i una del le 

stanze.  

Lo s tato at tuale del l ’ immobi le è r ipor tato nel la p lanimetr ia (Al legato n°8) r iprodot ta 

dal la sot toscr i t ta  con i l  r i l ievo esegui to in sede di  sopral luogo.  
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Consistenza anal it ica:  

Piano Destinazione Superficie Commerciale 
(mq)  

1° Sotto strada Cant ina e s imi lare  127x50%=  63,00  

Piano Terra  Abi tazione   158,00 

Piano Pr imo Abi tazione  113,00 

Cor te Esc lus iva  Giardino  460x10%=  46,00  

CONSISTENZA TOTALE   380,00 

Caratteristiche di f in i tura:  

 PAVIMENTI: Piano Sot tos trada 1° in p ias t re l le gres ceramico 40x40 -  i l  Piano 

Pr imo in p iastre l le gres ceramico 20x20 mentre i l  pavimento del Piano Pr imo è in 

parquet;  

 RIVESTIMENTI: Le paret i  ed i  sof f i t t i  d i  tut t i  g l i  ambi ent i  sono r i f in i t i  con 

intonaco di t ipo c iv i le e r isu l tano t integgiate con pit tura d i t ipo lavabi le d i co lore 

chiaro;  le  paret i  dei bagni e del  locale cucina sono r ivest i te, per una al tezza 

h=2,00m con mattonel le in ceramica 15X15, in ott ime condizioni di  manutenzione 

e conservazione.  

 INFISSI INTERNI: in legno massel lo color  noce, in ot t imo stato d i  conservazione 

e manutenzione;  

 INFISSI ESTERNI: in legno con vetrocamera, in ot t imo stato;  

 PORTONCINO DI INGRESSO: in legno del t ipo bl indato;  

 IMPIANTO IGIENICO-SANITARIO: del t ipo convenzionale per c iv i le  abitazione,  

perfet tamente funzionante; pezzi ig ienic i e rubinetter ie d i buona qual i tà ed in 

ot t ime condizioni  di  manutenzione;  

 IMPIANTO ELETTRICO: del t ipo convenzionale per c iv i le abitazione,  

perfet tamente funzionante;  

 RISCALDAMENTO: autonomo, con termo-camino e gas metano al imentata dal la 

rete c i t tadina ad acqua calda.  

Nel complesso l ’ immobi le s i presenta in buone condizioni d i  manutenzione e 

conservazione, anche se a l piano seminterrato s i r i levano del le tracc e d i umido 

probabi lmente dovute a l la raccol ta ed al la regimentazione del le acque meteor iche nel 

terreno sot tos tante ed a l  terrapieno retrostante.  

 CONFORMITÀ DEGLI IMMOBILI  AL PROGETTO ORIGINARIO. 

Le piante p lanimetr iche in scala 1:100 (Al legato n°8) ra ppresentano lo stato at tuale 

degl i  immobi l i  oggetto di per izia r i levat i  dal la sot toscr i t ta in sede di sopral luogo. I  d isegni 
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r ipor tano lo s tato at tuale degl i  immobi l i ,  le aperture interne ed esterne; L ’al legato n°3 

r ipor ta le p lanimetr ie catasta l i ;  l ’a l leg ato n°2 r ipor ta lo s tato di  proget to.  

Dal l ’anal is i  del la documentazione s i  r i levano le seguent i  d ivers i tà tra lo s tato d i  

fat to ed i l  progetto or ig inar io che sostanzia lmente coinc ide con la s ituazione catasta le. .  

In  par t ico lare:  

1) al piano seminterrato  i l  progetto or ig inar io (p iano Interrato) prevede un locale cant ina

depos ito, un locale garage, un lavato io ed un locale W C; lo s tato at tuale s i presenta

diverso con un ingresso d i d is impegno, un ampio soggiorno cuc ina con termo -camino,

una stanza dotata d i  p icc ola f inestra;  i l  lavato io e un locale W C.

2) al piano terra i l  proget to  or ig inar io prevedeva un locale cuc ina,  un locale da pranzo,

un soggiorno, una stanza un locale W C ed un p iccolo ingresso d is impegno; a l lo stato

at tuale a det to p iano è posto un ampio salone uno studio lo ed un locale W C;

3) al piano primo  i l  progetto or ig inar io prevedeva nr.3 stanze da let to, nr .2 local i  da

bagno di cui uno a l servizio d i una del le stanze da letto ed un p iccolo d is impegno; a l lo

stato attuale nessuna var iazione è stata apportat a.

4) Nell ’area di corte s i è r i levato che l ’area sot tos tante i l  balcone del p iano terra è s tata

chiusa in muratura r icavando così un piccolo locale depos ito con por ta d i ingresso i l

ferro.

Dal le r icerche espletate presso g l i  uf f ic i  competent i  del  comune di M endic ino (CS),  per 

l ’ immobi le in oggetto non sono emerse prat iche per opere abus ive real izzate sul l ’ immobi le 

in re lazione al la legge 47/85.  

 VALUTAZIONE DEGLI  IMMOBILI .  

Per valore del l ’ immobi le in questo caso è da intendere i l  valore venale, c ioè l ’ent i tà

corr ispondente in moneta del valore che avrebbe se immesso in commercio.  

Cons iderato tutto quanto g ià det to nei paragraf i  precedent i  su l le caratter ist iche 

del l ’ immobi le p ignorato s i r i t iene oppor tuno cons iderare un unico lot to cost i tu ito dal l ’U.I .  a 

più l ive l l i  per c iv i le  abi tazione e dal la  corte esclusiva.  

Al f ine d i forn ire un arco d i valor i  entro cui può veros imilmente var iare i l  p iù 

probabi le valore di  mercato,  s i  procederà a l la s t ima secondo due diversi  metodi :  
1) s t ima in base a i prezzi  d i mercato d el la zona;

2) s t ima s intet ica per  coef f ic ient i  d i mer ito.

Con i l  pr imo metodo di s t ima, detto anche metodo di s t ima per  confronto, i l  

probabi le valore d i  mercato del l ’ immobi le s i determina mediante i l  raf f ronto con immobi l i ,  

cons imi l i  per carat ter ist iche  propr ie e subiet t ive, dei qual i  s i  conoscono i  prezzi d i  

compravendita, d i recente passato pross imo, r i fer i t i  a parametr i  uni tar i  che presentano 

stretta re lazione col mercato del la zona.  

Seguendo, invece, la st ima s intet ica per coef f ic ient i  d i meri to, i l  probabi le valore 

del l ’ immobi le, s i  determina attraverso un esame comparato che evidenzia, con 

l ’a t tr ibuzione di adeguat i  e s tudiat i  coef f ic ient i ,  i  divers i aspet t i  del bene e le spec if iche 

caratter is t iche che ne inf luenzano i l  prezzo d i mercato.  
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A .  U N I T À  A B I T A T I V A  F A C E N T I  P A R T E  D I  U N A  V I L L E T T A  B I F A M I L I A R E  S V I L A P P A N T E S I

S U  T R E  L I V E L L I ,  C O N  S T R U T T U R A  P O R T A N T E  I N  C . A . ,  A L L A  V I A  D E G L I  E N O T R I  

N ° 5  D E L  C O M U N E  D I  M E N D I C I N O  ( C S ) ;  D I S T I N T A  I N  C A T A S T O  A L  F O G L I O  N ° 8 ,  

P A R T I C E L L A  N ° 6 0 2 ,  S U B  N ° 2  E  P A R T I C E L L A  N ° 6 0 4  S U B  N ° 2  ( C O R T E )  –  .  

1° Stima in base ai  prezzi di mercato della zona.  
L’immobi le, facente parte di un corpo di fabbr ica del t ipo vi l let ta b ifami l iare, per  

civ i le  abitazione (A/2) s i to  a l la Via degl i  Enotr i  nr .5 d i Mendic ino (CS) , presenta una 

superf ic ie commercia le  d i 380,00 mq.  

L’immobi le r icade in zona res idenzia le del la  c i t tà d i Mendic ino (CS) dove i l  mercato  

edi l izio è da anni  costantemente carat ter izzato da apprezzabi le dinamici tà con una 

domanda sempre crescente di  immobi l i  per c iv i le abi tazione; la domanda è sostenuta 

anche dal la notevole r ichiesta d i locazione d i immobi l i  ad uso c ivi le abitazione, al imentata 

dal la sempre crescente popolazione che dal centro c it tà s i sposta nel le zone v ic in ior i .   

per  appar tament i  inser i t i  in fabbr icat i  d i nuova costruzione con  normal i

caratter is t iche d i f in i tura,  i l  prezzo medio d i  mercato var ia tra 550 e 750 €/mq.

Per immobil i  d i  t ipo v i l la  con buone carat ter is t iche di f in i tura e corte esc lus iva

circostante i l  prezzo medio d i mercato var ia t ra 750 e 1.000 €/mq

Per quanto r igua rda l ’ immobile in oggetto, le condizioni oggett ive di ubicazione ed

espos izione, i l  buon stato d i conservazione e manutenzione, e le  al tre caratter ist iche d i  

cui è g ià stato det to in precedenza fanno r i tenere che i l  prezzo più at tendib i le debba 

essere di  875,00 €/mq.  

Pertanto i l  p iù probabi le valore d i  mercato del l ’ immobi le r isu l ta:  

875,00 €/mq X 380,00 mq = € 332.500,00  (A) .  

2° Stima sintet ica per coeff icienti  di  merito.  
L’ immobi le oggetto di  st ima ha una super f ic ie commercia le d i 380,50 mq e le  

seguent i  carat ter is t iche d i mer ito:  

Posizional i ,  zona per ifer ica coef f .  1,00;  

Ambienta l i  in tr inseche, medie coef f .  0,95;  

Tecnologiche e funzional i ,  buone coef f .  0,90;  

T ipologiche,  t ipo c iv i le coef f .  1,25;  

Conservazione e manutenzione, normale coef f .  1,00;  

Vetustà f is ica, = 6 anni coef f .  1,00;  

Ambienta l i  estr inseche, buone coef f .  1,00;  

Element i d i va lutazione :  

 Sup. commercia le, 380,00 mq;  

 Prezzo ord inar io medio e recente prat icato in zona res idenzia le del Comune di  

Mendic ino (CS) per compravendite d i unità immobil iar i  di nuova costruzione con 

le seguent i  carat ter is t iche:  
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Posizional i ,  zona per ifer ica coef f .  1,00;  

Ambienta l i  in tr inseche, ot t ime coef f .  1,00;  

Tecnologiche e funzional i ,buone coef f .  0,90;  

T ipologiche,  t ipo c iv i le coef f .  1,25;  

Ambienta l i  estr inseche, buone coef f .  1,00;  

Prezzo uni tar io assunto per mq di superf ic ie commerciale € 1.000,00.  

Valutazione  del l ’ immobile Appartamento + Corte esc lus iva :  

Probabile valore d i mercato a mq di  superf ic ie commercia le:  

1.000,00 x (1,00 / 1,00) x (0,95 / 1,00) x (0,90 / 0,90) x (1,25 / 1,25) x (1,00 / 1,00) x (1,00 /1,00) x  

(1,00 /1,00) = 875,00 x 1,00 x 0,95 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 1.000,00 x 0,95 = 950,00 €, 
Probabi le valore d i mercato del l ’ immobi le:  

mq 380,00 x  950,00 €/mq = €.361.000,00 (B)  

Considerat i  i  r isu ltat i  ot tenut i  dal l ’appl icazione dei due divers i  metodi d i s t ima 

adottat i ,  i l  p iù probabi le valore d i  mercato del l ’ immobi le in ogget to r isul ta:  

Vm = ( A + B ) / 2  = (332.500,00 + 361.000,00 ) / 2  = 693.500,00 / 2 = 346.750,00 € , 

in c.t.   346.750,00 €.  

 CONCLUSIONI.  

Al la luce del le r isu ltanze del l ’at t iv i tà per i ta le  svol ta; cons iderato tutto quanto g ià 

esposto nei paragraf i  precedent i ,  s i  è in grado d i dare le seguent i  r isposte a i ques it i  

formulat i  dal  Giudice del l ’esecuzione e r ipor tat i  in  “PREMESSA ” .  

-  RISPOSTA AL  QUESI TO N°1 :

La documentazione in at t i ,  Dichiarazio ne Notar i le sost i tut iva del la cer t i f icazione 

Stor ico- Ipotecar ia, a f irma del Nota io Stanis lao AMATO relat iva a l l ’unico immobi le 

ogget to del l ’esecuzione,  r isu l ta completa ed idonea.  

-  RISPOSTA AL  QUESI TO N°4 :

L’ immobi le r isu l ta regolarmente censi to a l c atasto fabbr icat i  del comune di 

Mendic ino (CS),  come già r ipor tato a l  paragrafo “ IMDIVIDUAZIONE DEL COMPENDIO 

PIGNORATO ” ;  la mappa catasta le in scala 1:200, acquis ita dal la sottoscr i t ta,  è 

r ipor tata in a l legato n°3.  

-  RISPOSTA AL  QUESI TO N°5 :  
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La r isposta a l  ques ito n°5 è ampiamente r ipor tata ai  paragraf i  “ INDIVIDUAZIONE DEL 

COMPENDIO PIGNORATO ” ,  “R IL IEVO E DESCRIZIONE  DELL ’ I MMOBILE ” .  

RISPOSTA AL  QUESI TO N°6 :  

La descr izione del l ’ immobi le r iportata nel p ignoramento e quel la attuale coinc idono 

ed ident i f icano univocamente l ’uni tà immobil iare.  

-  RISPOSTA AL  QUESI TO N°8 :  
In sede di  sopral luogo s i è accer tato che l ’ immobi le ogget to d i esecuzione è 

detenuto ed occupato dal la Sig.ra Spadafora Pasqual ina che ut i l izza l ’appartamento  

come abitazione pr inc ipale ins ieme a i due f ig l i .  

-  RISPOSTA AL  QUESI TO N°10 :  

Per l ’ immobi le in oggetto non sono stat i  r iscontrat i  par t ico lar i  v incol i  ar t is t ic i ,  

stor ic i  o a lberghier i .  

-  RISPOSTA AI  QUESI TI  N°11 -  12 :  

In sede d i at t iv i tà per i ta le la sottoscr i t ta, per l ’ immobi le in oggetto, non ha r i levato  

v incol i  d i natura condominia le e/o d ir i t t i  demania l i .  

-  RISPOSTA AL  QUESI TO N°13 :  

Come già r iportato nei paragraf i  precedent i ,  l ’U.I .  oggetto del la presente re lazione 

di consulenza fa parte d i una v i l la b ifamil iare real izzata con Concessione Edi l izia 
n°8 del 29.02.1996  e success iva Concessione Edil izia in Variante n°2 del  
28.01.1998  r i lasc iata dal  comune di  Mendic ino (CS) .  

Al lo stato attuale l ’ immobi le r isul ta non del tutto conforme al progetto or ig inar io 

l icenziato anche se presso g l i  uf f ic i  com unal i  competenti  non r isu l tano prat iche per  

opere abus ive in re laz ione al la  legge 47/85.  

L’ immobi le non è mai stato d ichiarato  abitabile  dal l ’Uf f ic io Tecnico Comunale d i  

Mendic ino (CS).  

-  RISPOSTA AL  QUESI TO N°14 :  

Del l ’ immobi le r isu ltano t i to lar i  i  Sigg. LITRENTA Annunziato, nato a Cosenza i l  

25.03.1957 e SPADAFORA Pasqual ina, nata a Cosenza i l  06.04.1958 , coniugi,  in  

regime di comunione legale dei beni ,  per  la piena propr ietà in  ragione d i metà 

ciascuno in v ir tù del l ’at to a rogito notaio Gioacchino Pastore  d i  cosenza in data 

03.03.1999, rep. n°161.057, trascr i t to presso la Conservator ia dei RR.II .  d i  

Cosenza in data 05.03.1999 ai nn. 4490/3399, dal la soc ietà ECON sr l ,  con sede in  

Rende (CS).  

-  RISPOSTA AL  QUESI TO N°16,  N°17 :  
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Considerata la cons is tenza e la t ipologia del l ’ immobi le in oggetto, questo potrà 

essere posto in vendita come unico lot to così composto:  

LOTTO UNICO  

U N I T À  A B I T A T I V A  F A C E N T E  P A R T E  D I  U N A  V I L L E T T A

B I F A M I L I A R E  S V I L A P P A N T E S I  S U  T R E  L I V E L L I ,  C O N  

S T R U T T U R A  P O R T A N T E  I N  C . A . ,  A L L A  V I A  D E G L I  E N O T R I  

N ° 5  D E L  C O M U N E  D I  M E N D I C I N O  ( C S ) ;  D I S T I N T A  I N  

C A T A S T O  A L  F O G L I O  N ° 8 ,  
-PARTICELL A N °  N°602,  SUB 2 –  C ATEGORI A A/2,  CL ASSE 1,  

CONSISTENZ A 9,5;  
- P A R T I C E L L A  N ° 6 0 4  S U B  N ° 2  ( C O R T E  E S C L U S I V A )

M Q . 4 6 0 .  

Considerato tutto quanto g ià detto nel paragrafo “Valutazi one degl i  Immobi l i” ,  i l  p iù 

probabi le valore di  mercato del l ’ immobi le descr i t to r isu lta  

Vm  = 346.750,00 €.  

-  RISPOSTA AL  QUESI TO N°18 :  

I l  prezzo base per  i l  lo t to indiv iduato s i determina operando le sot trazioni : 

b) del 15% del  valore in ragione del la c ircostanza che nel la vendita coatt iva
è assente la garanzia  per v izi  e che gl i  oner i  f iscal i  vengono computat i
su l prezzo ef fet t ivo.

d) del  10% del  valore in ragione del l ’occupazione del l ’ immobi le;

Per cui i l  prezzo base del  lo tto res ta così determinato:  

LOTTO UNICO ,  Vm = 346.750,00 €.  
Sb  = 15% x Vm = 15% x 346.750,00 = 52.012,50 €  
Sd = 10% x Vm = 10% x 346.750,00 = 34.675,00 €  

Prezzo BASE  = Vm - (Sb + Sd) = 346.750,00 – (52.012,50  + 34.675,00) = 

2 6 0 . 0 6 2 , 5 0 €

LOTTO UNICO PREZZO BASE 
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PIEN A PROPRIETÀ DI  UN APP ARTAMENTO PER CIV ILE 

ABI TAZIONE F ACENTI  P ARTE DI  UN A VILL A BI F AMILI ARE SI TA 

IN MENDICINO (CS)  ALLA VI A DEGLI  ENOTRI  N°5.   
L’UNI TÀ IMMOBILI ARE RI SULTA DISTINTA IN C AT ASTO AL  

FOGLIO N°8  
-PARTICELL A N°602,  SUB N°2:  C ATEGORI A A/2,  CL ASSE 1,  

CONSISTENZ A 9,5 V ANI;  
-PARTICELL A 604 SUB N°2 CORTE ESCLUSIV A MQ.460 
L’APP ARTAMENTO PRESENT A I  SEGUENTI  AM BIENTI:  

-PI ANO 1°SOTTOS TR AD A:  INGRESSO, AMPIO SOGGIORNO,  

CUCI N A,  N°1 STANZ A,  LOC ALE B AGNO E L AV AN DERI A;  
-PI ANO TERR A:  AMPIO SALONE, N°1 STANZA,  LOC ALE 

B AGNO 
-PRIMO PI ANO:  N°3 STANZE,  N°2 LOC ALI  B AGNO 

L’ IMMOBILE SI  PRESENTA BENE RIF I NI TO ED IN BUONO STATO 

DI  CONSERV AZI ONE E MANUTENZIONE ANCHE SE AL PI ANO 1°  

SOTTOSTR AD A SI  SONO RISCONTR ATE TR ACCE D I  UMIDITÀ 

PROVENIENTE PRESUMIB ILMENTE D AL  TERRENO 

RETROSTANTE E D ALL A NON BUON A REGIMENTAZ IONE DELLE  

ACQUE METEORICHE .  
LA SUPERFI CIE COMMERCI ALE COMPLESSIV A 

DELL ’APP ARTAMENTO È DI  380,00 MQ..  

2 6 0 . 0 6 2 , 5 0 € 

Ciò è quanto, in fede e con serena coscienza, la sottoscr i t ta rassegna ad 

espletamento del l ’ incar ico r icevuto.  

Cosenza, 23.06.2006 I l  Consulente 

   Ing. Rosar ia Stefanizzi  
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