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TRIBUNALE di COSENZA

Causa civile N* 135/2014

Consulenza Techica d'Ufficio

Relazione + prospetti riepilogativi + appendice

G.E. dott. GOGGIAMANI

C.T.V. dott. Ing.A. GALDINI




Consulenza tecnica d'Ufficio del Tribumale di Cosenza nella Esecuzione
immobiliare iscritta al n® 135/2014 Reg. Esec. vertente tra Ialfondiario S.p.a.
cOntro i sig, ri

G.E. dott. COGCIAMANI

- Premesso che all'udienza dell'l owobre 2015 il sottoscritto dott. ing. Antonio
Galdini nato a Cosenza il 18/07/1958 veniva nominato C.T.U. nella cansa
indicata in epigrafe;

= che nell'udienza del 3 novembre 2015 allo stesso, dopo avere prestato giuramento,
venivane posti i quesiti;

= che il GE. dot. Goggiamani ha concesso termini al CT.U. per il deposito della
relazione peritale fino a giorm a 45 prima della data dell’udienza lissaia per
Pemissione dell’ordinanza di vendita (01/03/2016 poi posticipata al
13/10/2016 );

= che in data 2 dicembre 2015 hanno avuto regolare mizio le operazioni peritali in
ctr.da Cozzo Pirillo di Mendicino (CS);

Cl0 Premesso

il C.T U, esamimati gl att ed 1 documenti di causa, avendo sentito le part ed i loro

procuratort, presenta la propria:

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

Alfme di svolgere U'incarico alfidatomi ho effermato quattro sopralluoghi nelle zone in

e sono ubicat i cespiti di cui all'esecuzione in oggeno, durante il primo sopralluogo

all'ora fissata del giorno 2 dicembre, alla presenza oloe che del CT.U. del sig.

(esecutato) e dell’awy, (procuratore degli
esecutatl), in localith Cozzo Pirillo in agro di Mendicino, ho ellettuato tutti | necessari
rilievi ntili per Pespletamento del mandato conferitomi. Per visionare poi gl aliri
cespiti di el all'esccuzione in oggetto si sono resi necessari aliri tre sopralluoghn nei



diversi luoghi di ubicazione degli immobili medesimi, Per acquisire infine notizic ed
mformazioni utili alla procedura in oggetio si sono rese necessaric diverse visite
presso: I'Ulficio Teenico Franale, dove la sitwazione mappale presenta generalmente
una congruma sostanziale con Peffettiva simazione degli immobili, ad esclusione di
tdue cespiti, nonché alla Conservatoria dei Registri Immobilian, all'ufficio del Registro
ed all'Ullicio Tecnico del comune di Mendieino, dove sono stati verificat oo quegli
elementi utili per poter rispondere ai quesiti posti,
Allka luce quindi dei vari sopralluoghi, e dei riscontri documentali, | cespiti acquisin
all’esecuzione risultano essere:
L. terreno in agro di Mendicno (CS), localita Cozzo Pirillo, di proprieth della
di lin catasto  al Fg. 7, plla 476,
ulivero, el. 3, ha 0.07.60, R.D. € 1,57, RA. € 1.96)
2. terreno in agro di Mendicino (CS), localih Cozzo Pirillo, di propricta della
(in catasto al Fg. 7, plla 477,
uliveto, cl. 3, ha 0.07.50, R.D. € 1,55, R.A. € 1.94)
3. appartamento sito in Rende (CS). loc. Profew. di propriea  di
(in catasto al Fg. 21, plla 740, sub. 6, p. 17, in. 6, scala B, z.¢. 2, car. A/
J.cl. 5,vam 4, R.C. € 371.85)
4. appartamento sito in Montalto Ulfugo (CS), via G. Verdi, di proprieta  di
(in catasto al Fg. 7, plla 537, sub. 12, p. 1°, z.c. 2, car. A/
3.cl. 2, vani 5, R.C. € 258,23)
5. appartamento sito in Montalte Uffugo (CS), via G. Verdi, di propricta  di
(in catasto al Fg. 7, plla 537, sub. 21, p. 1°, 2., 2, cat. A/
3.cL 2, vani 25.RC.€129.11)
b. appartamento sito i Cosenza (CS), via Panebianco n® 133, di propriets  di
(in catasto al Fg. 7, p.lla 540, sub. 22, p, 4°, 2.c. 2, cat. A/
J.cl. 2. vani 5, R.C. £322.79)



Descrizione dei luoghi  gli immobili acquisit all esecuzione sono sit nel comuni di:
Mendicino (C5) localita Cozzo Pirillo, Rende (C5) localith Profeta, Montalvo Ulfugo
(CS) imvia G, Verdi e a Cosenza invia Panelbianco.
Detti cespiti, oggetto di perizia, sono pervenuti ai sig, ri
= 1 primi due del precedente elenco. di proprietd della ditta individuale
", com ano i compravendita
rogate dal notaio Riccardo Scomajenghi in data 01/02/2005 rep. n° 73317,
traseritto a Cosenza il 03/02/2005 ai nn. 2940 R.P. e 5527 R.G.
= il n"3 del precedente elenco, di proprieta della sig. ra per
averlo acquistato in regime di separazione dei beni con atto rogato dal notaio Carlo
Viggiani in data 19/07,/2001 rep. n® 56112, rascritio a Cosenza il 24/07/2001
ainn. 12792 R.F, ¢ 16280 R.G,
= il n"4 del precedente elenco, di proprieta della sig. ra 1/2
per averlo acquistato, in regime di comunione dei beni, insieme al marito
v, con atto rogato dal noio Stefino Camilleri in data 15/10/1993
rep. n° 2786, wascrito a Cosenza il 28/10/1993 ai nn. 22143 R.P. ¢ 25741
R.G.. la rimanente quota, previa convenzione matrimoniale di separazione dei beni,
acquisita con atto d'acquisto a tolo oneroso redao dal nomio Riceardo
Scormajenghi in data 1370672005 rep. n® 75978, traseniio a Cosenza il
15/06/2005 ainn. 11632 R.P. ¢ 23027 R.C
= il n®5 del precedente elenco, di proprieta della sig. ra . 12
per averlo acquistato, in regime di comunione dei beni, insieme al marito
. con atto rogate dal notaio Stefano Camillert in da 20/11/1998
rep. n® 10161, raserio a Cosenza il 30/11/1998 ai nn. 18873 RP. ¢ 23348
R.G.. la nmanente quota, previa convenzione matrimoniale di separazione dei beni,

acquisita. con atto d'acquisto a ntolo oneroso redanto dal notio Riccardo



Scornajenghi in data 13/706/2005 rep. n® 75978, wascritto a Cosenza il
15/06/2005 aion. 11632 R.P. ¢ 23027 R.G

= il 0”6 del precedente elenco, di proprieti della sig. ra 1/2
per averlo acquistato, in regime i comunione dei beni, insieme al marite

. con atto rogato dal notaio ltalo Scornajenghi in dara 16/06/1997

rep. n° 346033, traseritto 8 Cosenza il 18/06/1997 ai nn. 10590 R.P, ¢ 12940
R.G.. la rimanente quota. previa convenzione matrimoniale di separazione dei beni,
acquisita con ato d'acquisto a titolo oneroso redatto dal notaio Riccardo
Scornajenghi in daa 13/06/2005 rep. n® 75978, wascritto a Cosenza il
15/06/2005 ainn. 11632 R.P. e 23027 R.G

Relauvamente all’aspetio urbanistico:

= 1 terreni sit in Mendicino (CS) nsultano ricadent in zona Z.T.0. “C167
Espansione, dove esiste un piano di lowizzazione approvato nel 2000 (v, certificato
di destinazione urbaniztica allegato).  Sui snddett terreni risultano parzialmente
realizzate due villette bifamiliari con struttur in ¢.8.0., giusto permesso a costruire
n” 18 del 2004 e n° 42 del 2007, i lavori relativi agli immobili descriui sono stari
soloposti & sospensione con ordinanza n” 41 del 2009 per difformitd costruttive
con il progetto approvato,

= lappartamento sito in Rende [a parte di uno stabile edificato nei primi anni ducmila
in base alla concessione edilizia n”28 rilasciata dal sindaco di Rende in data
03/03/2000 e successiva variante n” 1 77 rilasciata in data 27/09/2000

= gh appartament it in Monwalwo Uffugo fanno parte di uno stabile edificato negli

anni ottanta in base alla concessione edilizia prot. n® 9713 rilasciata dal sindaco di

Montalio n data 27/11/1978 e suceessiva variante n°91 rilasciaa in data

30/06/1990

I"appartamento sito m Cosenza fa parte di uno swabile edificato negli anni sessanta

anteriormente a qualsiasi regime coneessorio dell anmita edilizia;
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I beni cosi individuati, nello specifico, risuliano costini:

terreno in agro di Mendicino (CS), localid Cozzo Pirillo, Fg. 7, plla 476,
esteso per me 700, facente parte di un loto su cui risuliano parzialmente
cdificate due villette bilamiliari, a numero tre piani fuoriterra, con strutiira
miclaiata in c.a.0. ¢ copertura a falde. sotoposte ad uma sospensione per
irregolarna costruntive. Dento cespite confina: a nord con pla 475, ed ad est con
plla 477, a sud con plla 470 ed ad ovest con plla 587. In merito ai vincoli,
gravami o ipoteche iscrite sul bene si precisa che questo risula gravato da:
ipoteca volontaria a garanzia di aperra di credito iserina con ato redatto dal
notaio Riccardo Scornajenghi trascritto i data 23/02/2005 Reg. part. 3039
Reg. Gen, 7956, costituzione di servitin di passaggio a titolo perpemo con atto
redatto dal notaio Riceardo Scornajenghi  trascritto in data 26/ 10/2007 Reg.
part. 24196 Reg. Gen. 37954, olire ipoteca iseritta sul bene di cm alla
procedura in oggetto

terreno in agro di Mendicino (CS). localita Cozzo Pirillo, Fg. 7, plla 477,
esteso per me Tol), fcente parte di un lotto su cui risultano parzialmente
cdificate due villewe bifamiliari, a numero tre piani fuoriterra, con strutiira
intelaiata in cao. e copermura a flde, sotoposie ad una sospensione per
irregolarity costruttive. Detto cespite confina: a nord con pulla 475, cd ad est con
plia 478, a sud con plla 470 ed ad ovest con plla 476. In merito ai vincoli,
gravami o ipoteche iscritte sul bene si precisa che questo risulta gravato da:
ipoteca volontaria a garanzia di aperma di eredito iscrina con ano redaro dal
notaio Riccardo Scornajenghi wrascritto in data 23,/02,/2005 Reg. part. 3039
Reg. Gen, 7956, costimzione di servitd di passaggio a titolo perpetuo con atto
redatto dal notaio Riccardo Scornajenghi in dara 24/10/2007 Reg. Gen. 37954,

oltre I'ipoteca iscritta sul bene di e alla procedura in oggetio



appartamento sito Rende (CS) alla via Majorana s.n.c., scala B, inw. 6, posto al
prano 17 di un [abbricato {con struttura intelaiata in c.a.0., copertura a falde e
Finitura ad intonaco e piastrelle) a n® 5 prani fuori terra destinan a civile abitazione
e un piano interrato destinato a garage; m catasto al Fg. 21, p.lla 740, sub. 6 .
Detto cespire confina: a nord ed est con spazio condominiale, a sud con vano scala
ed ad ovest con alra proprietd. Dal punto di vista distributivo appartamento si
compone di: un ingresso-soggiomo con angolo cottura, numero due camere da
letto, un bagno, un corridoio ed un terrazzo; con una consistenza dimensionale di
mq 70.44 di superficie coperta od utile e di mg 16,80 di superficie scoperta
destinata a balconi ¢ terrazzi, il o al lordo delle muratre perimetrali ¢ dei

tramezzi. |1 cespite allo stato avmale risula allidato i una sorta di comodato

—

gratuito (non supportato da un ato formalmente registrato), di cui si allega copia

al sig.ri Relarivamente alle spese condominiali

ordinarie queste ammontano a € 311,19 anoui, allo swaro atmale risula al
conguaglio 31/10/2015 un saldo passive di € 954.98. In merito a vincoli
gravami o ipoteche iscritie sul bene si precisa che questo risulta gravato da:
annotazione a iscrizione-frazionamento in quota redatia dal notaio Carlo Viggiani
trascritta m data 01/03/2001 Reg. part. 545 Reg. gen. 5013 (formalita di
riferimento iscrizione 2615 del 2000), annotazione a iscrizione-frazionamento in
fuota redarta dal notaio Carlo Viggiani traseritta m data 09/07/2001 Reg. part.
1302 Reg. gen. 14548 (formalith di riferimento iscrizione 2615 del 2000),
costituzione di fondo parimoniale con ano redano dal nowio lalo Trowa
trascritto il 28/09/2001 Reg. part. 16672 Reg. gen, 20963, annotazione 2
trascrizione-restrizione dei beni redatta dal notaio Anna Calvelli traseritta in data
D7/06/2002 Reg. part. 1279 Reg. gen. 12428 (formalitd di riferimento
trascrizione 16672 del 2001), ipoteca volontaria a garanzia di apertura di credito

1scriE con atto redatto dal notaio Riccardo Scornajenghi trascritto - data
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2370272005 Reg, part. 3039 Reg. Gen. 7956, annotazione a iscrizione-
restrizione dei beni redanta dal notalo Guido Bolognesi wrascritta in - data
141172005 Reg. part. 4531 Reg. gen. 44989 (formalita di riferimento
trascrizione 2015 del 2000), olire Mpoteca iscritta sul bene di cui alla procedura
in oggerto

appartamento sito Montalto (CS) alla via Verdi s.n.e., posto al piano 1° di un
fabbricato {con strutura intelaiata m ca.o., copertura a falde e [initura ad
intonaco) a n° 2 piani fuon terra pin uno mansardato destinati a civile abitazione
ed un piano terra destinato ad awivica commercializ in catasto al Fg. 21, p.lla 537,
sub. 12 ¢ 21 (fusione di due particelle per la cui regolarizzazione catastale va
presentata la richiesta di fusione allegando pianta della nuova unith per un costo di
€ 20,00 di diriti + onorario teenico cirea € 800,00/900,00) . Deuo cespite
confina: a nord con spazio condominiale vano scala ed alira propricti, a sud ed esi
con spazio condominiale ed ad ovest con altra propricta ¢ spazio condominiale.
Dal punto di vista disributivo appartamento, nato dall'unione di due
appartamenti confinanti presenta delle difformith catasiali anche sul piano della
distribuzione interna, e si compone di: due corridoi, un soggiormo-pranzo con
angolo cottura, un salone, numero tre camere da lemo (di cun uma cieca), numero
due bagni, un ripostiglio ¢ tre balconi; con una consistenza dimensionale di mq
190,43 di superficie coperta od wtile ¢ di mg 73,04 di superficie scoperta
destinata a baleoni, il wito al lordo delle murature perimetrali e dei tramezzi. 11
cespite allo stato attale risulta in uso agli esecutan come propria residenza.

e
Relativamente alle spese condominiali si precisa che dewo fabbricato non

possicde una amministrazione condominiale costituita. In merito ai vincoli
gravami o ipoteche iscrite sul bene si precisa che questo risulia gravato da:
iscrizione di ipoteca volontaria a garanzia di mutio con ato redato dal notaio

Nicola Micciulli trascritta in data 30/12/1998 Reg, part. 4021 Reg. gen,
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26399, costituzione di fondo patrimoniale con ano redato dal notaio Ttalo Troma
trascritto il 28/09/2001 Reg. part. 16672 Reg. gen. 20963, annotazione a
trascrizione-restrizione dei beni redata dal notaio Anna Calvelli traserina in daia
07/06/2002 Reg. part. 1279 Reg. gen. 12428 (formalih di riferimento
traserizione 16672 del 2001 ). ipoteca volontaria a garanzia di apertara di credito
iscriti con anto redatto dal notio Riccardo Scornajenghi trascritto in data
23/02/2005 Reg. part. 3039 Reg. Gen. 7956, iscrizione di ipoteca legale
derivante da norma art. 77 DPR 602 del 29/09/1973 trascritta in data
28/04/2005 Reg, part. 6076 Reg. gen. 15702 (limitatamente alla pdla 537
sub. 21). oltre l'ipoteca iscritta sul bene di eui alla procedura in oggetio

appartamento sito Cosenza alla via Panebianco n® 133, posto al piano 4° di un
fabbricato (con strutiura intelaiata in c.a.0., coperiura a falde ¢ finitura ad
intonaco e piastrelle) an® 6 piani fuori terra destinati a civile abitazionc, un piano
Lerreno destimato ad attivith commerciali ¢ magazzini, od il locale tecnico di
copertura; in catasto al Fg. 7, plla 540, sub, 22 . Detto cespite confina: a nord
con altra proprieti, a sud con strada privata, ad est con spazio condominiale ed ad
ovest con altra propricth ¢ vano scala. Dal pumo di visia distributive
I"appartamento si compone di; un ingresso, un corridoio, un soggiorno, una
cueing, un salone, numero due camere da leto, un bagno, un ripostiglio ed un
baleone; con una consistenza dimensionale di mg 110,00 di superficie coperta od
utile e di mg 3,70 di superficie scoperta destinata a baleoni, il wtto al lordo delle
murature perimetrali ¢ dei tramezzi. Il cespite allo stato amuale risulia affidato in

una sorta di comodato gratuito (non supportato da un ato formalmente

registrato), di cui si allega copia ol Sig. “Relativamente alle spese

condominiali ordinarie queste ammontano a € 441,60 annui, allo st aale
risulta al conguagho 31/12/2015 un saldo passivo di € 57.05 di spese ordinarie

€ di € 794,74 di spese straordinarie. In merito @1 vincoli  gravami o ipoteche
B



iscritte sul bene si precisa che questo risulta gravato da: iscrizione di ipoteca
volontaria a garanzia di mumo redanta dal notaio Nicola Micciulli trascrioa in data
30/12/1998 Reg. pare. 4021 Reg gen. 26599, costiuzione di fondo
patrimoniale con atto redato dal notaio Irale Trota traseritto il 28/09/2001
Reg. part. 16672 Reg. gen. 20963, annotazione a trascrizione-restrizione dei
beni redata dal notaio Anna Calvelli traserina in data 07/06/2002 Reg. part.
1279 Reg, gen, 12428 (formalita di riferimento trascrizione 16672 del 2001},
ipotecs volontaria a garanzia di  apertura di credito iscrina con ato redaro dal
notaio Riccardo Scornajenghi wasericio in dara 23/02/2005 Reg. part, 3039
Reg. Gen. 7956, iscrizione di ipoteca legale denvanie da norma art. 77 DPR 602
del 29/09/1973 wrascrina in dam 28/04/2005 Reg. pare. 6076 Reg. gen.
15702, oltre lipoteca iscritta sul bene di eni alla procedura in oggetto,
Procedura estimativa : una valutazione dei beni in oggerto non pud essere farta
ignorando le particolari caratteristiche della zona in cui i rispettivi beni sono ubicati:
1. terreno in agro di Mendicino (CS) Fg. 7 - p.lla 476 ubicato in una zona di nuova
espansione a carattere residenziale relatvameme vicina per dislocazione ¢ Faciliz i
accesso alla cina di Cosenza, aspetto che gli conferisce. pur nella specifica
caratteristica del cespite (presenza di due costruzioni in avanzato stato di edificazione
ma con procedimento di sospensione per difformit costruttive) un certo interesse
economico. Tenuto conto quindi di i quest foort imrinseci ed esirmsect che
condizionane la stima del bene in oggetto, risulta abbastanza agevole ricavarne una
valutazione con metodo analitico partendo come base di caleolo (trattandosi di terreni
cdilicatori) dal costo base di produzione edilizia ed adeguandolo attraverso vari
parametri alle caranteristiche del cespite esaminato (v. tabella di caleolo allegara). 11
valore cosi determinato ¢ risultato di € 24.016.00 in cifra onda € 24,000 (diconsi

euro ventiquattromila,/00).



2. terreno in agrodi Mendicino (CS) Fg. 7 - p.la 477 ubicato in una zona di nuova
espansione a caraticre residenziale relativamente vicina per dislocazione e facilith di
accesso alla cith di Cosenza, aspetto che gli conferisce, pur nella specifica
caratteristica del cespite (presenza di due costruzioni in avanzato stato di edificazione
ma con procedimento di sospensione per difformit costruttive) un certo interesse
economico. Temito conto quindi di tuti quest fattori intrinseci ed estrinseci che
comdizionane la stuma del bene i oggetio, risulta abbastanza agevole ricavarne una
valutazione con metodo analitico partendo come base di ealeolo (trattandosi di terreni
edificatori) dul cosio base di produzione edilizia ed adeguandolo artraverso vari
parametrt alle caraweristiche del cespite esaminato (v. tabella di calcolo allegaia). 11
valore cosi determinato é risulato di € 23.700.00 in cifra tonda € 23.700 (diconsi
euro venttremilaseticeento /(M) ) |

Si precisa che i due cespiti sopra deseritti formano un unico lotto edificatorio su
cui risultano parzialmente edificate due villette bifamiliari con un procedimento
di sospensione, nell’ipotesi in cmi si dovesse procedere all’abbattimento dei
manufatt il costo di wle intervento, come caleolato nel computo allegato

ammonicrebbe a € 38.465,62.

Sui precedentn cespiti non € stato operato abbattimento del prezzo del 15%, poiché
nell'ipotesi di sanatoria dell’abuso edilizio i cespiti aveebbero un maggior valore legaio
alle strurture  parzialmente rvealizzate i presenti, nell’aliro caso il costo
dell’abbattimento calcolato secondo il prezziamo regionale decurta gid abbastanza il
valore dei cespin,

3. appartamento sito Rende (CS) Fg. 21 - plla 740 - sub.6 ubicato in una area di
nuova cspansione, in prossimita dello svineolo autostradale e ben servita da
eollegamenti pubblict anche con la vicing sede universitaria dell’UNICAL | a caratere
sia residenziale ma con una vocazione cominerciale in espansione: il cespiic presenta

una discreta appetibiliti economica, anche se: Paffaccio su un’arteria non
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proprizimnentc  principale. nonché il livello medio delle fniture ¢ lo smto di
manutenzione, ne diminuiscono le potenzialita cconomiche rispetto alla zona . Si
precisa quindi che la tipologia medesima del cespite e le sue condizioni in termini
assolun lo rendono, pur nel contingente momento di erisi del mercato immobiliare,
abbastanza commerciabile. Tenuto conto quindi di witt i faori intrinseci ed
estrimsect che condizionano la stima del bene in oggetto, risulia quindi abbastanza
azevole rcavarne una valutazione con metodo sintetico-comparativo assumendo quale
parameiro tecnico il mq di superficie coperia od unle al lordo della murara
perimetrale e dei rramezzi. Considerat i questi elementi e raccolte le necessarie
informaziom sull'andamento ed orientamento del mercato immobiliare nella localid,
sulla scia anche delle quotazioni OMI fornite dall’Agenzia del Terrorio. che sono
state pon adeguate e corrette sulle caratteristiche pilt propric del cespite, si ¢ poiato
determinare il probabile valore di mercato del bene in oggetto sulla base dei succitari
parametri: il valor medio dei prezzi di normale compravendita di unita immobiliari del
tipo in esame ¢ risultao di € 1, 100,00 {millecento) per la superficie coperta od wtile
destinaia ad abitazionce ¢ di € 600,00 (seicento) per la superficie scoperta destinata a
terrazzi, portici o verande. Assunto quale parametro teenico di confronto la superficic
lorda delle unita immobilian simih prese in esame, dalla nota espressione:
V= (Sv/Sp)xP=V«xP

si otterrd il valore del singolo cespite:

Vo= (g 7044 x €/mq 1.100.,00) + (mq 16,80 x €/mq 600,00) =€ 87.564.00
Operando infine I'abbatimento del 15% sul valore del bene poiché la vendita ayviene
m una procedura giudsziaria si avri

V=€87.564.00x0,85 - € 74.429 40
i cifra tonda diconsi :
£ 74.500,00 (euro settantaquattromilacinguecento )

che si assume come valore definitivo del cespite nello stato in cui atualmente si trova.
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4. appartamento sito Montalwo (CS) Fg. 7-plla 337 -sub. 12 €21 ubicato in una
area di nuova cspansione, lungo una grossa arteria suburbana di collegamento con il
centro del pacse in prossimita di una zona di relatvamente nuova espansione a
vocazione residenziale e commerciale. Il cespite poi per le sue caratteristiche
intrinseche: rifimiture interne di un certo pregio nonché tipologia del fabbricato
condominio di limitate dimensioni, presenta una cera appenbilit economica, anche
st necessitd i una regolarizzazione catastale, 51 precisa quindi che la tipologia
medesima del cespite e le sue condizioni in termini assolud lo rendono. pur nel
contingente momento di erisi del mercato immobiliare, abbastanza commerciabile.
Tenuto conto quindi di tat i famor intrinsect ed estrinsect che condizionano la stima
del bene in oggeto, risulta quindi abbastanza agevole vicavarne una valuazione con
metodo sintetico-comparativo assumendo quale parametro tecnico il mg di superficie
coperta od unle al lordo della muranma perimetrale e dei tramezzi. Considerati i
questi elementi e raccolte le necessarie informazioni sull’andamento ed orientamento
del mercato immobiliare nella localii, sulla scia anche delle quotazioni OMI fornie
dall’ Agenzia del Territorio, che sono state poi adeguate ¢ corretic sulle caratteristiche
pii propric del cespite, si € potuto determinare il probabile valore di mercato del bene
in oggetio sulla base dei succitati parametri: il valor medio dei prezzi di normale
compravendita di unith immobiliari del tipo n esame ¢ msultito i € 800,00
(ottocento) per la superficie coperta od wile destinata ad abitazione ¢ di € 400,00
(quattrocento) per la superficic scoperta destinata a terrazzi, portici o verande,
Assunio quale parametro tecnico weenico di confronto la superlicie lorda delle unita
unmobilian simili prese in esame, dalla nota espressione:;
V- (Sv/Sp)xP=VxP
st otterrd il valore del singolo cespite:

YV =imq 190,43 x €/mqg800,00) + (mq 73,04 x €/mq400,00) - 181.560,00

12



Operando infine 'abbattimento del 15% sul valore del bene poiche la vendita aviene
in una procedura giudiziaria s avra
V=€181.560x0,85 ~ € 154.346,00

m cifra tonda dicons: :

£ 154.000,00 (euro centocinguantaguattromila)
che =i assume come valore definitivo del cespite nello stato in cui atualmente si rova.
5. appartamento sito Cosenza Fg. 7 - plla 540 - sub.22  ubicato in una ares
semiperiferica di sviluppo dell’area urbana, della fme degli anm  sessanta,
caratterizzata da un tpo di edilizia residenziale di tipo cconomico e popolare,
comungue in prossimita dello svincolo antostradale e ben servita da collegamenti
pubblici. Il cespite presenta una discreta appetibilith economica, anche se: lalfaccio
arretrato ¢ non propriamente principale, nonché il hvello medio delle finiture € lo
stato di manutenzione, ne diminuiscono le potenzialita economiche rispetto alla zona .
Si precisa quindi che la tpologia medesima del cespite e le suc condiziont in termini
assoluti lo rendono, pur nel contingente momento di crisi del mereato immobiliare,
abbastanza conmmerciabile. Tenuto conto quindi di wm i favori intrinsect ed
estrinseci che condizionano la stima del bene in oggetto, risulta quindi abbastanza
agevole ricavarne una valutazione con metodo sintetico-comparativo assumendo quale
parametro tecnico il mg di superficie eoperta od utile al lordo della muratura
perimetrale ¢ dei tramezzi, Considerati mitti questi elementi e raccolic Jo necessane
mformazioni sull'andamento ed orientamento del mercato immobiliare nella localita,
sulla scia anche delle quotazioni OMI fornite dall’Agenzia del Territorio, che sono
state poi adeguate ¢ corretie sulle caraterisuche pii proprie del cespite. s1 ¢ pomto
determinare il probabile valore di mercato del bene i oggetto sulla base dei suceiat
parameitri: il valor medio dei prezzi di normale compravendita di unith immobilian de]
tpo in esame ¢ risultato  di € 900,00 (novecento) per la superficie coperta od utile

destinata ad abitazione ¢ di € 500,00 (cinquecento) per la superficie scoperta
13



destinata a terrazzi, portici o verande. Assunto quale paramerro teenico tecnico di
confronto ka superficie lorda delle unic immobiliari simili prese in esame, dalla nota
ESPressione:;
V-=(5vSpixP=VxP
stotterri il valore del singolo cespite:

V= {(mq 110,00 x €/mq 900,00) + (mg 3,70 x €/mq 500,00) = € 100.850,00
Operando infine 'abbattimento del 15% sul valore del bene poiché la vendita avviene
in una procedura gindiziaria si avrd:

V=€ 100.850,00x0,85 - € 85.722 50
in cifra tonda diconsi ;

£ 86.000.00 (curo ottaniascimila)

che st assume come valore delinitivo del cespite nello sta to in cui atmalmente si trova,
Relatvamente alla divisibilita dei beni, ed alla relativa possibilita di creare ot
vendibili separatamente, si precisa come gid ampiamente descrito in precedenza che
s1 evidenzia la possibilith di creare, a fronte di sei cespin, quatro lotd disting
risultando alcuni di quest per morfologia o sfruttamento edilizio non divisibili,
Il consulente ritienc con la presente relazione che si compone di n®15 pagine
datuloscritie tpraspett loti ¢ appendice di avere assolto al mandato ricevuto e rimane
a disposizione del G.E. per ogni evenmale chiarimento che il Giudice ritenesse di
dover richiedergli. La presente relazione viene inviata ¢ depositara in cancelleria,
Allegaun
n° 4 verbali di sopralluogo

2. allegato n® 1 documentazione [otografica
3. allegaton®2
4. specifica dei compensi teenica

Rende li 08 agosio 2016




— terrens In agro di Mendicing (C5), looith Cozeo Pirillo, facente parte di un lotho su oul risultano parzizimente edificate
e villztte bifamilar soggetts ad un proveadiments di sespensionss confinante cont a nord con pula 475, ad est con pla 477, 2 sud con
pidla 470 ed ad ovest con pulla 587,

- esteso pes mg 760
— {terrens edificatorio) Fg. 7, plla 476, uliveto, clpha a.07.60, FubDu 57, FLA. ., 1,98
— ipoteca volontaria, costituzmione servitl di passagigio, ipoteca giudiziale relatha alla procadura in ogpetto



- plena proprietd In capo a - atta pdfozfao0s nrep. TI3T nolain

Rizcardo Scornajenghi

— terreno ricadente in ona LT.0, “06" Espansions, su cul Insistono dus villette In corsa di costruzione in base a
Concessiong i w1004 @ n'42ip007 su cul grava un'crdinenza di sospensione n'§i20049

- & 34.000,00 (dikons] ventiquatiromiia euro)

— terrena in agre di Mendicing (C5), localits Cozzo Rirlle, facente parte dl un lotto su ol risultano parzialmente edificate
due vilkette bifamilarl soggette ad un provvedimento di scspensione; confinante con: 8 nord con pJla 475, ad st con pola 478, & sud
con pulla 470 ed ad ovest con pBla 475,



Bl L = BslEsa per mq 750
-= {terrenc edificatorio) Fg. 7, plla 477, uliveto, cl.3,ha 0.07.50, R.ODWLSS, B . 194
- Ipoteca valontaria, costituzione servitic di passaggio, lpoteca gludiziale relativa alla procedura In oggetto

- phena proprieth In capo a '« atte ovaz{zaos nrep. 7337 notalo

Fircarda Scornajenghi
i — terreno ricadente i zona 7.0, “Ci6'™ Espansione,; so oui insistono due villette in corso i costmmione in ‘base a
Concesslone n' 18/2004 e n"42/2007 su cul grava unordinanza di sospensione n'41/z00g

= £33 000,00 (dicons ventiremilasettecento eua)

Il valore complessivo del lotto considerando 1 solo valore del terreni risulta di € 47.700 a cui In caso di abbattimento
delke strutture costruite va detratta la somma di € 38.465,62




appartamento, posto al 1* plans di un fabbricato a n" 5 pland fuorl terra pil seminterrato; sito alla via Majorans s di
Rende ((5) confinante con: spario condominlale 3 nord ed est, 2 sud con vano scala ed ad ovest con altra proprieta.

— soEglame-pranza con angolo cucina, un bagno, n* @ camera da letto, corridolo @ berraczo; esteso per mg 8724 di
superficie tatale lorda (mg 70,44 sup. coperta « maq 16,80 sup. scoperta)



e - (appartamento ) Fg. 21, p.lia 740, sub. & - localita Profeta di Rende, P. 1", int. 6, scala B, 1.2, cat. A3, cl- 5, vand 4,

~ costitugione di fondo patrimaniale, ipoteca woloptari, ipoteca ghudiziale relativa alla procedura in oggetto
- propricts in capo alla sigrs - atta gfazf20m n'rep. 3662 notafo Carle Viggiani, I'appartamento allo
stato attuale rsults concesse in commodato grafulto < be relative spese e orminiall ammontana a @ 3,0 annes,

= apera conforme alls Concessione ediizia n” 28 del ofosf2000 oltre variante n™77 del 27/og/2000

= 4 7450000 [diconsi settandaquatiromilacinquecents eura)



= appartamento; posto al 1° plane dl un fabbricate a n* 1 piani fuor terra pil o mansardato; sito alla via Verd e di
Montaltea (C5) confinante con spasio condominiale, vana scals ed alira propréeth, spazio copdominiale a sud ed ext, ed ad ovest con
alera propriets ¢ spazio condomindale.

- EogEgTng-praneo con angolp cucing, wn salone, A'2 bagnd, 0" 3 camere da letto (di ow una cieca), doe corridal un
ripostigiio e tre balconl; estesa per ma 263,47 dl superficie totale lorda (mo 190,43 SUP. coparta « md 73,04 sup- scoperta)



PEFrage

L
]
.

@ cata — {appartamenta ) FE. 7, pdla 537, sub. 12 - via Vierd F Mentalte, P. 1", 2.6.2, cak. A3, el 3, vanl 5, UL €258,23 - Fi
;I',p.lla:;?,m - uh‘l'l:n:ﬁ di Montalto, P. 1, 2.c.1, cat. Aj3, ol 3, vand 2,5, R.C @izg.n

= lpoteca wolontarla, costituziona df fendo patrimoniale, lpoteca volontaria, lpoteca |egale, ipoteca gledidiale relative alla



procadura in oggetta

~ propriets in capo alla sig.ra - {pJla 12} atto 15H0tag3 n'rep. 2786 netale Stefang Camiller| @ ¥ atto
EETf AT T n"rep. 75578 notaio Ricordo Smrni'nﬂl-- (jpdia 21)4 atto zofn/mgd nrep. 11 notalo Stefano Camilberi e ¥ atto 13ib005
mrep. 75978 notale Riccardo Scornajenghi , Fappartamento allo state sttusle dsielta In use defla propeletaria

- operaconforme alla Concessione edilizia prot. n” o713 del 27/1ii978 altre varknite n"gr dal 30/oéH1990

— €153.000,00 (diconsi centocinguaniatremita aura)



— sppartaments, pasto al 47 plane F un fabbricate a n” 7 planl fuorl terra plis vano tecnlco dl coperturag sito alls wia
‘Panibianco n'33 di Cosenza: confinante con: altra proprieta a nord, spazio condominiale ad est, & sud con strada privada ed ad ovest
com altra propriets & vano scala.

T = un Irgrassa, un corrldolo, un soggierma, una cucnaan salone, wun bagne, 1”2 camera da letto, un ripostighio ed un
baltone; esteso per mg 113,70 di superficie totale lords {mg 10,00 sup. coperta + mg 3,70 sup, scoperta)



- [(appartamenta } Fg. 7, p.lis 540, subs, 22 - vin Panebdands 113100, P. 47, o2, cat. A3, o 2, vanl s, RUC 033279

— ipoteca wolantaria, costituzlione di fondo patrimoniale, ipoteca volontaria, lpoteca legale, ipoteca glediziale relativa alla
procedura in oggetto

propriety in capo alla sigra = W atto el0Ehmg? nirepe 346033 notalo itado Scornadenghi e 4 atto
1062005 nrep. 75078 notale Riccardo Scornajenghi , Pappartamento allo stabo sttuabe risubta concesan in commodate gratuito e
redative spese condominiall ammsartand & 0 441,50 ann e

- operaanteriore al regime concessorio

— € B6.oon,00 [dicensi ottantaseimila eurg)
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COMPUTO METRICO

OGGETTO:  Demolizione totale della struttura di due villette bifamiliari site in
Mendicino cir.da Cozzo Pirillo

COMMITTENTE: | TRIBUNALE DI COSENZA,

Data, 15/07/2016

IL TECNICO
ing. A. Galdini
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TRIBUNALE di COSENZA

Causa civile N° 135/2014

Consulenza Tecnica 4'Utficio

Allegato n"1 (documentazione fotografica)

G.E. dott. GOGGIAMANI

C.T.L. dott. Ing.A. GALDIN|
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LoTTO 2
Appartamento Rende

B VISTA GENERALE




B STANZE

Ingresso

Soggiorno o sogglormo
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Cotridoia stanza letta
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LOTTO 3

Appartamenta Montalto

B VISTA GENERALE
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LoTTO 4
Appartamento Cosenza

B VISTA GENERALE




Ingresse

stanza letto 1 o stanza letto 2
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