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{. Premessa
La sonoscritta ing, Francesca Salvo, rreercatrce nell™Uiniversits degli studi delly Calybria
settore disciplinare lear 22 Estmo, scritta allalkba provinciale dell"Ordine degh Ingegnen i
Losenzd con il numero 2251, nominsts Consulente Teenice dal Giudice del Tribunale Civile di

Cosennea see. Esecuzioni Immobiliari, per il processo esecutive immobiliare n® 687201 Hig

— e
del kig. _ﬂﬂ- la presente consulenza tecnica esibisee rsposle ol Quesini

proposts (AN ewain 1),

Le operarioni peritali hanno avuto inizio il giomo 2T mareo 2012 con |"sceetiazione
dell’incurico relativo al procedimento esecutivo immohiliare in ogeetin, sono proscguiie con il
sopralluogo degh immobili oggetto di pignoramento siti nel comune di San Marco Argentang
(C5) in c.da Piparo effetuaio il 17 mpride 2002 fAllepore 2 e € sono completati in data 22 giugon

=012 con la consegna alle parti delly presente relazione.

2. Individuazione dei beni ogpetti di plenaramenio

La solioscritta, sequisito il fascicolo delia E.I. n. 6872011 negh uifici della Cancelleria,
rilevava dall’Atto di pignoramento immobiliare, che | beni immobili sottopost a esecuzione
risultano ubicati nel comune di San Marco Argentano (€S} in c.da Piparo ¢ individuati in ati
(=8 S ﬁgut.

1. immobile di civile abitazione — villino sito in agro di San Marco Argentane, Cida Piparo
ripanato mel Nuovo Catasto Fabbricati del Comune di San Marco Argentano al foglio &
p-lla 143, sub 2; vani 9.5, piano terra ¢ piano primo categoria A7

2. immobile magazrino e locale deposiie sito in agro di San Marco Argentuno, Cdda Piparo
riportsio nel Nuovo Catasto Fabbricati del Comune di San Marco Argentano al foglio 8
p.la 1435, sub 3; piano terra categoria C3;

3. lerreno sito in agro di San Marce Argentano, Cida Piparo npontato nel NCT del Comune
di San Marco Argentano al foglio 8 p.lla 144, ettari | are 1] ¢ ca 3,

4. lemeno sito in agro di San Marco Argentano, Cida Piparo riportato nel NCT del Comune
di San Marco Argentano al foglio & p.la 146, ettari 0 are |8 ¢ ca 70,

Nonche wtle le adiacenze, perinenze, accessori, nuove costruzioni, am plinmenti, sopraclevazioni

€ LIO quanio sis ritenuto o sensi di legpe



i Sintesi delle operazioni peritali

Prestato il giuramento di rito in data 27 marzo 2012, la sotioscritis sequisiti ¢ esaminiti
gli otti ¢ | documenti di caisa, effetuava le necessanie neerche presso gh Lfic) competenti
dell” Agenzia del Territorio di Cosenza (Allegane 3) e presse gli U del comune di San Marco
Argentano (C5).

In duta 17 aprile 2012 si procedeva a compicre il primo ¢ unico sopealluogo presso
I'immabile pignorsio S proseguiva quindi con il rilievo planimetrico ¢ fotogralico (Ao +)
dell immobile pignorsto verificando la sun corrispondenss con be mappe catastali @ | documenti
givdiziar: ¢ mline s rilevavo il suo stito di conservazione & Manuenzione.

La sottoscrifta esaurientemente istruitn poteva riferire risposta csaustiva ai seguenti quesiti
di cui al predetio allegato Yerbale d'Udienza.

4. Quesito | — descrivere sinteticamente | beni oggetto di pignoramente, corredandell, se
del caso, con rilievi fotegrafici e planimetrict, od accertare la consisienza degli slessi,
nonche corrispondenza o meno can | darl eatasiall risuliosl dolly rascrizione del
pignoramenio, dalle traxcrizioni e iscrizioni amierior]

Gli immaobili oggeno di pignoramento sono costituitl da:

1} immobile di civile abitazione — villing sito in agro di San Marco Argentano, C/da
Piparo riportate nel NCT del Comune di San Marco Argentano al foglio & p.lla 145,
sub I; vani 9.5, plano lerra ¢ piane primo categoria A7,

2} immobile magszzino e locale deposito sito in agro di San Marco Argentano, C/da
Piparo riportato nel NCT del Comune di San Marco Argentano al foglio 8 plla 145,
sub 3; piano terra categoria O3,

3) terreno sito in agro di San Marco Argentano, C/de Piparo nportato nel NCT del
Comune di San Marco Argentano al foglio 8 pdla 144, ettari | are 11 e ca 30, la
destinazione collurale ¢ ulivewo di seconda classe:

4) terreno sito in agro di San Marco Argentano, C/da Piparo riportato nel NCT del
Comune di San Marco Argentano al foglio 8 plia 146, enari O arc 18 ¢ ca 70, la
destinazione colturale & uliveto di seconda clusse.

Sui lerreni sono presenti circa 60 piante di ulive in beone st pianiate nel | 996,



LYimmuabile di civile abitazione pignorato & costituito de una villetts con strutturn in oo
compasto di un piano lerra adibito a civile abitazione ¢ un sottotelio (con allegza superiore i m
2.0,

Il piano terra 51 estende su una superficie complessiva di 148,00 mg suddivisa in un ampic
tNgresss, Un SOpRioma, una cucing, due camere da letto, uno studio e due serviz igienicl e un
portico di mg 26,00 tramite una scals interna si accede al solloieito shitabile (aliczza m 2.80) di
mig 69,00 ¢ un terrazeo di mg 2400, L immobile presenta una core esterna di circa mg 1.300,00
di cul 1.OMLOD mg sono pavimentate ¢ 300,00 adibite a giardino. Nel giardine sona presenti 8
piante di acacia, 5 palme di piccole dimensoni ¢ altre 6 pulme grandi (alie oltre m 4.00), 2
ciliegl, 11 noci, 1 arancio sclvaiico. Nella cone & presente una sirutiura in muratun con tetok
coin strutturs di copertura in legno accialo ¢ tegole in cotto ala circa m 3,00, lunga m 10,20 ¢
barga m 4,00, All'interno di take strutture & presente un piccolo fomo in muratura,

Gli infissi estemi sono in parte in legno e versano in discrete condizioni di manutenzione
cosi come gl infisst interni in legno tambursto. | pavimenti sono costituitl da mattonclie di
ceramica mentre il rivestimenio della scals che pora dal piano term al sotiotetto & in granito ¢ il
bagno ¢ completamente rivestito con mattonelle di ceramica.

D un'analisi visiva gli impianti idrico-sanitario e elettrico risultano 8 porma e versano in
buone condizione e 'impianto di condizionamento & funzionanie,

La strutiura portante & composia da travi ¢ pilastri in comento armato, | solsi sono del tipo
lafero-cementizi, o lompagnaturs estema ¢ stala realizzata con matwon di  leterizio
opportunamente inlonacali.

Estemamente 'intero immobile presenta uno staty di conservazione e manutenzione
buono,

L immobile magazzino e locale deposito presenta una superfiche complessiva pari a myg
61,20 ¢ una tettoia per il ricovero dells legna. La strutiura realizzata in ¢.a. presenta un'aliczza
media di m 275 Atwalmente nel locale denominate deposito ¢ stata realizeato una cucina

FlaT ek,

5. Quesito 2 — Accertare se | fabbricaii siano conformi o mene alla concessione edilizia (e,
v possibile, precisare il costo dell evemuale condona edilizieo)



Du accertamenti svolti nell"UMicio Tecnico del comune di San Marco Argentano non &

stata rinvenuta nessuna richiesta di rilascio di Concessione Fdilizia a nome di Termine Francesco
finalizzata ulla edificazione del villing e del deposito oggena di pignoramento. Al momento
ativale non esisie la possibilita di-sanare Mabuso edilizio elfettugto in quanto nan s ravvisg la
possibilita di procedere 8 un condono.

6 Quesito 3 — Swubilive, sully seorte dei documenti prodotli. s immohile sia sogeelio o

limitaziont legali, enfitensi, coniratli agrar, ipoleche, privilegi, servitir o vincili reali di

opni genere ¢ wrificare lo regolariia del documenti di cul all ‘are. 367, comma 2

cod proc.civ, eventualmenie complelandola.

La cetificazione di cul all’art. 567 comma 2, C.P.C., presente in atii é stata prodotia dalla
socicta Sirinform lalia S.R.L.

Dulla predetta documentazione risulta, ancora, che nel ventennio denti immobill hanno
formato ogpetto delle seguenti iscriziond e traserizioni pregivdizievoli:

Iscrizione contra del 01/12/2009 — Registro Particolare 6939 Regisiro Generale

38283, Pubblico ufficiale EQUITALIA S.P.A. Repertorio 8135/34 del 26/1172009

IPOTECA LEGALE derivante da norma art. 77 DPR 29/09/1973 num 602,

#) Abitarione in villini, foglio B, particella 145, subalierno 2.

b} Magazzini ¢ locali di deposito, foglio B, particella 145, subalterno 3.

Iscrizione contro del 23/11/2010 - Registro Particolare 6974 Regisiro Generale

3741 1. Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 126 del 03/10:22010

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO.

al Ahiarione in villini, foglio 8, particelis 145, subaltemo 2.

b) Magazzini ¢ locali di deposito, foglio 8, particella 143, subalierno 3.

TRASCRIZIONE CONTRO del 31/03/2011 - Hegistro Particolare 6359 Registro

Generale 9247, Pubblico ufMiciale TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 26 del

01/02201 1, VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL

a) Abitazione in villini, foglio &, particella 145, subalierno 2.

b) Magazzini ¢ locali di deposito, foglio 8, particella 145, sub 3

¢) Temena in contrada Piparo, foglio B, particella 144, consistenza feuar! 11 are
30 centiare.



d} Terreno in contrada Piparo, fogho 8. particella 146, consistenza 18 are 70
cenlipre

La serivente ha provveduto a effetivare presso 1" Agenzia del Territorio di Cosenza una

verifica di guanto deseritto riscontrando che gli immobili in questione risultano essere, per come
in ai, censito al N.C.EU, del Comune di San Marco Argentan (CS) con | seguenti dati
identilicativi:

. immohile di civile abitarione — villino sito in agro di San Marco Argentano, C/da
Piparo riporato nel Nuove Catasto Fabbricati del Comune di San Marco Argentano sl
foglio 8 p.lla 143, sub 2; vani 9.5, piano terra e piano primo categoria AT;

2. immobile magaezine ¢ locale deposito sito in agro di San Marco Argentano, Cida
Piparo riportate nel Nuovo Catasto Fabbricati del Comune di San Marco Argentano al
foglio 8 p.lla 145, sub 3: piano terra categoria O3;

4. toreno sito in agro di San Marco Argentano, C/de Piparo riportato nel NCT del
Comune di San Marco Argentano al foglio 8 plla 144, ettari | are 11 € ca 30, la
destingrione colturale & uliveto di seconda classe:

4. terreno sito in agro di San Marco Argentano, Cida Piparo riportato nel NCT del
Comune di San Marco Argentano al foglio 8 p.lla 146, ettari 0 are 18 £ ca 70, |a
destinazione colturale & uliveto di seconda classe.

Quesito 4 — determinare il valore di mercaio dei beni oggento di pignoramenio;
nell ‘ipotest i bene indiviso, precisare se immobile stesso sia divisibile ¢, in case comrario.
dterminare il valore della quota pignorata.

L1 Criterio di stima

La valulazione dei beni oggeno di stima & richiesta (ravio aestimationiv) per stabilime il
corrispondente valore venale e, dunque, il criterin di stima, rispetto al quale deve essere svolia ln
valutazione, & riconducibile al valore di mercalo. 1l valore di mercato, in senso estimativo,
richiama fedelmente il concetio economice di preseo di mercato ¢ rappresenta, infatt, “il pi
probubile prezzo in contanti, evvero in altre definite condiziont di finanziamento ¢ di pagamenic,
per il quale wn beme viene liberomente venduio in wn mercalo competitive, nel quale il
comprajore ¢ il vendinore sono bene informaiil ¢ ugiscono con prudenza, nel proprio imeresse ¢

senza indehite coxtrizian™.



T2 Metodilogia of stima

Al fine di determinare || pid probabile valore di mercaio degli immaobili de gue si &
proceduto all"utilizzo del procedimento di stima per comparazione diretta monoparametrica’, che
consente di stabilire il valore di stima aflraverso un semplice algontmo imposialo sy un unico
paramelro, in questo caso il prezzo unierio medio a metro guadre, differenziato unicamente
rispetio allo diversa destinazione delle superfici considerate. 11 valore di mercalo si olliene
semplicemente molliplicando gli ammontari delle varie superfici per | rispettivi prezei medi, per

ol somimare | diversi contributi:
V=p 8 +p S+ 4p, -5, [1]

L individuazione del prezzi wnitari ¢ affidsta & un’attenta e veritiera analisi del mercato
immobiliare della zona ove ricade 1'immobile ogeetio di stima.

E® possibile svolgere la stima del pid probabile valore di mercamo del bene de guo
generando la funzone di stima del prezzo dell immobile anmverso | cosidderti rapporti
estimativi®.

Nella pratica degli affari immobiliari, i rapporti estimativi sono rapporti ricorrent| tra be
grandezze cconomico-cstimative del mercato. Si tratis di informazioni spontance del mercato
immirh liare legate i suoi meccanismi di funzionamento e alla sua evoluzione.

La determirmrione del valore di mercato dell'immobile de guo & svolia, dungue,
attraverso "uso dei rapporti estimativi ¢ dells funzione di stima. Tale funzione deriva dalla
combinazione delie informazioni di mercaio, sotto forma di rapporti estimativi, € di almeno un
dato immobiliare,

Mel seftore immobilizre, il prezeo di mercato € riferito & immobili con caratienstiche
multiple ed elerogence, tlvolta atipiche ¢ uniche, che variano da segmento @ sepmento di
mercalo,

A fim estimativi, il segmento di merceto ha il compite di definre 'ambito nel quale ¢
rilevato il camplone dei dati immobiliari, per la stima di un immobile o di ttti gli immobili del

' W Saenonotl (00T, Menod o st ienobilione, Dano Flaccovio Ediiere, Palerm
T Simomotth (2001], f rapysorti eatimtivi @ e fecinnd di stimn, Cerio Burale -~ BEstime ¢ Terriserio, n® 9 Setiemabre
Bl



segmento (mass appraisal), 1| campione estimativo si rileva allora in seno al segmento di mercato
al fine di costruine una funzione di stima immobiliare.

La funzione di stima immobiliane pone una relazione causi-effetto tru le caratteristiche
smmobilinn x, con (i 1.2, ¢ il prezea di mereato £,

Nella forma lincare, la funzione di stima pud essere specificata nel modoe seguente:

P=Llytp-a+py- X+ tPp 5y i3]

dove Lo & il fattore costante relativo alle caratieristiche locugionali, riferite al segmento di
mercato ¢ al campione estimativo rilevato, e p.& il prezzo marginale della caraneristica i-esimi.

Il coefficiente costante Ly esprime il fattore locazionale per il fatto che o funzione di
stima & costruits sul segmento di mercato, ossia nella parith delle condizioni locazionali e
ambientali.

La lunzione di stima si riferisce, in effetti, alla modalith di calcolo a corpo del prezzo di
mereato, nella quale sona noti il prezzo totale ¢ le caratieristiche superficiarie.

Indicando con il rapperta complementare ln relazione della singola parte al tutte, dove il
(utta & I'unith immobiliare € le panti sono le diverse superfici componentl, & possibile calcolare il
rapporto  complementare g del fattore locasionale ¢ il rapporto complementare g, delle
caratteristiche superficiaric dividendo la relarione generale [2] per il prezzo totale:

LI ST
Fh Plﬂl F _E'FH

in cui:
- p & il preszo wnitario della caratteristica immobiliare i~esima ed esprime il rapporto tm il

prezao otale e la caratleristica considerala P, =£.-

- p ¢ il prezzo marginale della caratieristica immobiliare i-csima od esprime la variarione del

prezzo totale di un immobile al variare della caratteristica considerata p, = _grﬂ !



- m, ¢ il rapporta mercantile della caratienistica i-csima ed esprime il rupporto tra il prezeo della
superficic sccondaria j~csima (<27 & ¢ k<n) ¢ il prezmo della superficie principale p e
dungué 1 =—L

P
- o &l rapporto di poxiziene ed esprime il rapporto tra il prezzo marginale ¢ il prezzo unitario

delln carattenisiica generica x, ¢ si indica come o, = .
[oh

7.3, Stima del villineg
[a indagini svolte presso le principali agenzie immobilian presenti nel comune sono state
rilevate le seguenti quotazioni;

Tabella |- Quotasioni agencic fmmmobiliar
Tipulogis immobiliare Quotuzioni
Residenziale S00,00+80,00 €/mq
Terreni agricoli ulivet) 6,00 €/mgq

51 ¢ proceduto anche nella consultazione delle quotarioni fomite dall' Osservatorio del
Mercato Immobilisre dell’Agenzia del Territorio (OMI), L'OMI per la zona denominata “area
periferica’C.da Scalo, Piparo” riporta le seguenti quotazioni:

Tabella 2- Quotazioni M/

Tipologia immobiliare Quotazioni
Residenziale — Abitazioni civil] 460,D0-610,00 €/mq
Residenziale - Ville e Villini 450,00--660,00 €/mq

Mediando le quotarioni fornite dalle agenzie immobiliari, solitamente indicative di uns
sovrastima del prezzo vero dell'immobile in quanto ruppresentano | prezzi di offena, e le
quotazioni fornite dall'OMI, solitamente tendenti a sottostimare |'immobile, Si pervienc all
stima dei prezel medi unitan delle cartieristiche immobiliari per I'immobile de guo.

Nel caso in oggetto, al fine di costruire la funzione di stima, ung volta rilevato il dato
immaohbiliare, sono definite le seguenti variabili:




prezzo lotale P=PRYZ;

superficie intema x, = SLUI;
superficie balconi x, = SUR;
superficie portico x, = SUP;
superficic corte estema x, = SCE;
superficie sotiotetlo x. = SUS,

" stato, molire, simato il rapporte di posizione p, relativo alla carstteristica superficic

interni.
Tabella 3 - Riepilogo dei dati, delle informazioni ¢ dei rapporti extimeiivi
Frezzo e carutteristica | Misura Rapporto mereantile | Rapporto di posizione
£/’ Y punto)
P=PRZ -
=51 100 0.9
x,=SUB 30 -
x,= SUP 0 7
*,=SCE 0 .
x,= SUS BO -

131 seguito sono caleolati § prezzi marginali delle caratteristiche immobilian considerate,
- Prezo marginale fativre locazionale I

Il fattore locazionale [ & una componente importante della funzione di stima del prezan,
Tale fattore & rappresentativo della componente di valore che deve essere attribuita agli immobili
per il falo che sono inseriti in un contesto urbano ben distinto. Cosi come ampiamente descritto
nel paragrato precedente il fattore Ly € onenuto a partire dal mppono complementare g, indicato
nello specifico segmento. Per il caso in esame vista la Jocalizzazione dell'immobile poco

accessibile e inserita in un conlesio costituito da case sparse mollo distanti I'una dall*alira si pone
il Fattore locarionale pari a0,

[}



Ly

— = {lL(KL
P

=

- Prezzo medio superficie intern
Il prezeo medio dells caratieristica superficic intema & otienute considerande e
informaziont ottenute dalle agensic immohiliari e quelle rilevate dall’ OML:

(
Py =— FIMLEN.
|

- Prezzo marginale superficie baleoni

Il prezzo marginale della caratteristica superficie balconl & oitenuto dal prodotio tre il
prezzo medio dells caratieristica superficie interna ¢ il relutivo rapporto mercaniile s risultalo
pari o 30%

E -
P = —— - TO0,00-0,30 = — 210,00,
I!H.l' mq-

- Prizzo marginale superficie portice

Il prezzo marginale della caratieristica superficie portico ¢ otlenuto dal prodotio tra il
prezzo medio della caratteristica superficie intera e il relativo rapporio mercantile x risultato
part a 40%;

Py = e 700,00-0,40 = - 280,00,
my my

- Prezzo marginale superficie esternd
Il prezeo marginale della caraiteristica superficie esterna ¢ ottenuto dal prodotto tra il
prezzn medio della caratieristica superficie interma ¢ il relstive rapporio mercantile m fsuluoe

pan a T

I



Py = TOS00-0.10 = - 70,00

y

- Prezzo marginele superficie selioictio

my

I prezeo margmale dello carmteristica superficie sottotetio & ofienuto dal prodotto i il

prezze medio della coratteristica superficie interna ¢ il relative rapporto mercantile # risultato

part a 80%:

¢

Prn = 700,00 0,80 = ~— S560,00.

g

iy

Noti 1 prezz) marginali delle caraneristiche immobiliari & possibile redigere I wbetln di
valutazione della lunzione di stima (ved] wbella 43,

Tabella 4 - Risuleaii dell amalivi secondo la funcione di sifma

Caratieristica | Misura Prezzo Rapporto Rapporto Rapporto
(E)img) | Marginale Mercantile « | Posizione - | Complementare ;
e |ygh

Ly - 0.00 ; ’ ————la

o= SL T00,00 100 0%

x,=SUB 210,00 0 >

x, = SUP 280,00 A0 -

x, = SCE 70,00 T -

x,=SUS 560,00 80 -

La funzione di stima, sottostante i dato rilevato ¢ costruita in base alle informazioni e ai
rapporti estimativi, & la sepuente (in €):

iy

e

3
+ o PN SCE + —E— FELO-SUE L
mi

my

PRZ = (60,00+ -5 705,00 SUI 4+~ 210,00 SUB+~~ 280.0- SUP+
g




La funzione pud allorm essere impiegats nelia stima dell immobile de guo considerandao

Fabella 5 — Dati dell wnita immobiliare eggetio df stima
SUN [ SUB | SUP | SCE SUS

Cimg) | (mg) | () | (mg) (g
148,00 | 24,00 | 26,00 | 1.000,00 | 69,00 '.

Sulls scorta dell'cquazione di stima del prezzo ¢ possibile, sostilwendo le modalivg delle
caratteristiche dell'immobile oggetto di stima, otienere il pii probabile valore di mercato:
€

PRZ = (£0.00+—— 700,00, mg1 48,00+ —— 210,00.34.00+ - 20,0 26,00+
ny my my

+-5 70,00-1.000.00+ —— 560,0-69.00) = £224.560,00,
mg nag

A guesto valore acoorre aggivngere il valore di mercato della strattura in muratura e delle
piante presenti nel giardino.

les in_m 1=}
E* possibile stimare il valore della struttura in muratura presente in giardino in base al
costo di ricostruzione deprezzato, quantificabile in €/mg 300,00

Vs = 300,00 mq 40,80 = €12.200,00,
mg
Valore delle piante
La iabella che segue riporta il valore unitario di ogni tipologia di pianta presente sul
terreni,

]



Tabella 6 - Valori wntart pianic

Qualith | (€/pianta) |
Acacin 130,00
Palma 250,01
_grande h
Palma S0, (e
picoonts

Noce 100,00
Ciliegio 10D, 06
: Agrumi 50,00

La tabelia che segue esplicita la delerminazione del valore delle piante present sul fondo:

Tahella 7 - Falori totale piame

' Qualiti | (E/pianta) NY piante Valore totale (€)
Acacis 150,00 1 R 1.200,00
Palma 250.00 (1] 1.500.00
| grande
Palma 50,00 5 250,00
piccol
Moce | (03, 00 " 1 106,00
Ciliegio 104,00 | 1010, 00
A grumi 50,00 i 50,00
Valore totale pinnte € 4 20,00

Pertanto il valore deli"immobile de quo otienulo & pari a:

Ve =V s T F s Ve = 2 24.560,00 + €1.2. 200,00 + €3, 200,00 = €24 1.000.00.

[} valore totale dell’abitzione con ammessa cone adibila a giarding, strullura in muralum
e piante omamentali nsulta pari 2 € 241.000,00




7 4. Stima dell tmmohile magazzing e locale deposite

L immobile magazzine ¢ locale deposito presenta una superficie complessiva par a my
61.20 & una 1eitoia per il ricovero della legna. La strunturs realizzata in c.a. presenta un’altezzs
media di m 1,75, Anualmente nel locale denominao deposito & stata realizzats una cucina
rustica,

Data la destinazione effeniva residenziale dell' immobile in oggetto, la stima del valore &
mercato pud essere svolta considerando il prezeo medio unftario, utilizzato per stimare il valore
di mercato del villine decunato del 15% per tenere conto delle differenze di tipologio
immuobiliare, ¢ la diversiti tra la destinazione catastsle e quelly effertiva.

¢

€ 4
= — 700,00 - —T700.00 - 0,15 = — 595,00
[ FENT— mg myg

Il valore totale dell’immobile risulia, considerato che presenta una superficic pan a mg
61,20;

me,émm-mtmnﬂmu.m

11 valore stimato d locale magazzino nisults pari a € 36.414.064.

7§ Stima dei terveni agricoli

1 terreni oggetio di valulazione sono identificati in agro di San Marco Argentano, Cida Piparo
riportata nel NCT del Cormune di San Marco Argentano al Toglio 8 p.lls 144, ettari | are |l eca
30, s destinazione colturale & uliveto di seconds classe: e termeno silo in ngro di San Marco
Argentano, C/da Piparo riportato nel NCT del Comune di San Marco Argentano al foglio § plia
146, ctiari 0 are 18 e ca T, la destinazione colturale & uliveto di seconda classe.

Sul terreni sono presenti circa 60 piante di ulivo in buono steto piantate nel 1996,

Mostrano una giacitura in declivio, una buona fertilitd, una sufficiente condizione di accesso
dall strada principale ¢ sono lontani &l centro abitao,

Nel caso in opgetto, al fine di costruire la funzione di stima, & stato rilevato il prezzo unitario
per | oterreni agricoli la cui destinazione colturale @ seminalivo irriguo e le caratieristiche
immobiliari che di seguito sono elencate:
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prezzeo unitanio P-PRU, rappresenta il prezze unitario di vendita ¢ il probabile valore &
stima, la carstteristics ¢ misurata in €/my;

Fertilita del terrent ¢ potenaalig imigua x, = FPY, o carattenstica tene conto delia fertilia
e della potenzialita irrigua dei terreni, ¢ misurata con una scala a punieggio,

condizioni di sccessn x = CDA, la carstteristics tiene conlo delle condizion| di accesso
ched sucdi dally strada, ¢ misurata con une scala 8 punteggio;

distanza dal centro sbitato x = DOC la caratreristica tiene conte deila distania dei suoli
dal centro abitsto, & misurals con una scala 2 punleggio;

giscilura, esposizione ¢ clima x, = GEC, la camitenstica liene conto della giacitura,
dell’ exposizione e del clima, & misurata con una scals 8 punteggio.

Ai fini della stima L caratteristica & stata identificata, misurats ¢ stimata.

MNel caso in esame, la caraticristica preceo unitario (PRU) & siata misurata con una scala
cardinale, le altre caratieristiche sono state misurate con una scala di misura a punteggio che tiene
conto del confronto con il dato rilevato per la comparazione. Nello specifico, se |l terreno oggetio
di stima mostre, per la generica caratteristica presa in considerarione, uni condizione migliore &
applicato un pumeggio pari o |, s la generica caratteristica presa in considerazione presenta unp
condizione peggiore ¢ applicato un punlegeio pari a -1, infine se la generica caratteristica presa in
considerazione mostra una condizione pariteria ¢ applicato un punieggio paria O

Tabella 8 — Riepilage dei dati

Prerzo e caratleristicn
P=PRLI (€/mg)

s, =FPI (punto)
s, =CDA (punto)
+,=DCA (punio)
x =GEC (punta)

L

D seguite sono calcolatl | prezel marginali delle caraneristiche immobiliari considerate.

L




Prezzo marginale superficie
Al fine di svolgere la stima del prezzo unitario del terveno si sono considerati § principali siti di
offenie immobiliari. Lo ricerca ha permesso di rilevati preszi di offenti di terreni agricoli a
destinasione collurale uliveto il cui prezzo medio unitano risulta pari 2 €/mq 4,50,

.
Pogeis = o 4,500,

= Prozze marginale fertidita dii lerveni ¢ potenzialita irvigua FPI

D informarioni apprese presso operatori del settore sia immobiliare sia sgricolo, nonchi
da testi specializzatl in take tipologia di beni immobili, si pui asserire che i terreni dotat di buona
fertilitd rappresentano il termine di parsgone per quelli la cui fertilih pud essere classificats
discrets e ottima. In whe ottica i terrenl dotati di una discreta fertilith sono penalizzati per una
percentuale pari al 30%, mentre | terreni dotati di una ottima fertilith sono apprezzati per una
percentuale par al 30%.

Per il caso in esame il prezzo marginale delle caraneristica fertilith & pari a:

i€
Pt =ﬂ3ﬂ-f—#.5ﬂ=—|.35.

ey mg - punio

Prezzo marginale condisione di accesso CDA

Da informazioni apprese presso operstori del settore sia immaobiliare sia agricolo, nonché da
testi specializzati in tale tipologia di beni immobili, si pud ssserire che | terreni dotati di buonas
accessibilitd rappresentanc il termine di paragone per quelli la cui accessibilith pud essere
classificaln discreta ¢ ottima. In wle otics i terreni dotati di una discreta accessibilitd sono
penalizzati per una percentuale pari al 15%, mentre i terreni dotati di una ottima accessibilith
50N apprezzati per una percentuale pani 20%%

Par il caso in esame il prezeo marginale della caratieristica fertilita ¢ pari a:

€ £
;}Fll‘ ='n.m' _"qjsﬂ = -'__ﬂrm
Fuy

L T
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Puvy =045——450= 067
ey My PR

Prezon marginale distarza dal comro DI

Da informazioni spprese presso operaton del settore sie immobiliare sia agricol, nonche da
testi specializzati in tale tipologia di beni immobill, si pud asserire che i terreni dotati di media
distanzs dal centro abitato mppresentano il termine di paragone per quelli la cui distanza pud
essere classificata prossima, vicing ¢ lontana, In tale oftica i terreni dotati di una distanza dal
centrn abitato giudicals lontana dal centro sono penalizzali per una percentuale pari sl 15%
rispetto alla condizione giudicata media, i terreni dotati di una distanza giudicata vicina dal centro
abitato sono apprezzati per una percentuale pari al 5%, infine | terreni dotati di una distunza
giudicala prossima dal centro abitato sono apprezzati per una percentuale pari al 3.

Per il caso in esame il prezeo marginale dells caratteristicn distanza dal centro & pan a:

€ P

PIRGE=Y [ S 0y pstell ST B
YT WL PR S |, |

P ' mg ' my - punio

Prez=o marginale giociiura, esposizione ¢ clima GEC

3a informazioni spprese presso operator del settore sin immobiliare sia agricolo, nonché da
testi specializzati in tale tipologin di beni immobili, si put asserire che i terreni dotati di una
condizione giudicata media per glocilure, esposidione ¢ clima rappresentanc il lermine di
paragone per quelli la cul caratteristica pub essere classificat scadente ¢ buona. In lale oltica i
terreni dotati di una giscitura, esposizione e clima giudicata scadente sono penalizzati per una
percentuale pari al 30% rispetto alla condizione giudicats media, § temeni dotati di una giacira,
esposizione e clima giudicata buona sono apprezzati per una percentuabe pari al 30%.

Per il caso in esame il prezzo marginale della caratieristica giacilura, esposizione e clima &
pari a:

f £

Pige =030 . — 450 = ————1.35.
mg my - prnio



La funzione di stima, sottostante & dato rilevato ¢ costruity in hase alle informazioni e ai
rapportl estimativi, ¢ ks seguente (in €/my):

PRU = P L Py L o CDA L p, DD % p,, -CliC,

Per i terreni in oggetto le caratteristiche ferilit ¢ glacitura non influenzuno il valore di stima
in quanio risultano paritarie tre 'immobile da gimare ¢ Pimmobile di confronto. In virtd di cio
I"equazione di stima diviene:

PRU'=p____+ 8. (D4t B +PDC
Dial confronto con il dato di riferimento si ipotizisno | scguenti rapporti mercantili e | relativi

punteggi da assegnare alla caratteristica condizioni di accesso e distanza dal centro shitsto.

Tabella % -Puntegyi ¢ rappore mercantili

Caratteristica Punteggio Rapporto mercantile
CDA +1 20%
DDC o It

Il pils probabile valore unitario dei terreni in oggetto risulta allors pari a

PRU =450 4 0,00
mg ' mg . punio

i &
(1 Jpunter + 135 ——————— (0 ) panitcs = 5,40 — .
mg - puRic L

Si perviene quindi 8 un valore unitario di stima pari a 5,40 €/my.
La tabella che segue riporta il calcolo del valore di mercato dei terreni
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Tahella 10 - Valove del serveni

— ™

Terreno Superficie Valore unitario Valore todale

{ma) (&g (€)

fogho 8 pila 144 1, 400,00 5 40 i ] S6a0000

foghio 8 p.lla 146 2 500,00 5,40 13.500.00
Valore totale (€) T5.060.040

Il valore del terreno identificato al foglio 18 p.lla 144 risulta pari a € 61.560,00;
il valore del terreno identifieato al foglio 18 p.lia 146 risulia pari a € 13.500,00,

Quesite 5 — suggerire opportuniid of proveedere alla vendita in ot separati
indicandone | mativi

1 lotti in questione possono essere venduli separatamente nel modo che segue:

8

immoile di civile ebitazione — villino sito in agro di San Marco Argentano, Uida Fiparo
riponato nel Nuove Catasto Fabbricati del Comune di Sun Marco Argenlano al foglio 8
p.lla 145, sub 2; vani 9.5, piano term ¢ piano primo calegoria AT,

valore stimato pari a € 241.000,00,

immiohbile magazzino ¢ locale deposito sito in agro di San Marco Argentann, Cida Piparo
riportato nel Muove Catasto Fabbricati del Comune di San Marco Argentano al foglio 8
p.lin 145, sub 3; piano term categaria U3,

valure stimato pari a € 36.414,00;

terreno sito in agro di San Marco Argentano, C/da Piparo riportato nel NCT del Comune
di San Mareo Argentano al foglio & plla 144, ettari | are 11 ¢ ca 30;

valore stimato pari a € 61.560,04;

lerreno sito in sgro di San Marco Argentano, Cida Piparo riponato nel NCT del Comune
di San Marco Argentana al foglio 8 p.lla 146, ettari O are 18 ¢ ca 70,

velore stimato pari a € 13.500.00.



8 Quesito 6 — indicare il rogime fiscale cui verri axsogeitoio Devemivale decrcio o

traslertmenic dei beni oggetio delle stima fimposia di regisive, LV AJ allegando
cwrtificazione ritascioio doll ‘exeoutaro,

Il signor Tancredi Francesco ha sequisito Mimmobile esecutato come persone (isichie, 11
trasferimento dello stesso sconta pertanto I"applicazione dell’imposts catastale, ipotecario ¢ di

registro in misura variabile a seconda del sogpenio acquirente.

2,

Quesite 7 redigere un prospeito riassuniive ael uale 51 Fiport

a) Nu deserizione ded benl pignorari, evidenziando gucle sfa Dattuale identificanivme
catesiule ¢ le evemuali differenze con pli ddemtificativi cotastali sisulranti dal
FUEROrAmE R,

by le limitazioni legali, enfiteusi, coniratti agrari, |poeche, privilegl, sevvitu, vincoli
reall di ogni genere e vineoli locativi insisientt sui beni pignorar

Gili immaobili pignorati sono costituiti:

Da una villetta con struttura in c.a composto da un piano terrs adibito a civile abitazione

€ un sotioteilo (con alieca superiore & m 2.70), sit in sgro di San Marco Argentano,

Cida Piparo riporiate nel Nuove Calasto Fabbricati del Comune di San Marco Argeniano

al foglio 8 p.lla 145, sub 2; vani 9.5, piano terra e piano primo categorin AT;

Il piana terra si estende su una superficle complessiva di 148,00 myg suddivisa in un ampio

INZresso, un sOgEiowmo, una cucing, due camere da Jetio, uno studio e due servizi igienici e

un portico di mg 26,00; tramite una scala interna si sccede al sotloteno sbitabile {altezm

m 2,807 di mg 69,00 ¢ un terrezo di mig 24,00, L*immaobile presenta une core esterna di

circa mq | 300,00 di cai 1.000.00 mg sono pavimentale e 300,00 adibite a giardino. Nel

gierdine sono presenti 8 piante di acacli, 5 palme di piccole dimensioni ¢ alire 6 palme

grandi (alie oluwe m 4,00}, 2 ciliegi, 11 noci, | amncio selvatico. Nella cone & presente una

strutiura in muralura con lettols con strutiura i coperturn in legno acciaio ¢ egole in

cotto alta circa m 3,00, lungs m 10,20 ¢ larga m 4,00, All'interno di wle strutura &

presente un piccolo fomo in murstura,

(32 un magazzino ¢ locale deposite sito in agro di San Marco Argentano, C/da Piparo

riporiato nel Nuovoe Catasto Fabbricati del Comune di San Marco Argentano al foglio 8

pdla 145, sub 3: piano term categoria C3; presenta una superficie complessiva pari 8 my



6120 ¢ una tetioin per il ricovero della lepna, La struttura realizzats in o, prescnta

un alterza media di m 2,75 Atualmente nel locale denominaty deposito ¢ stata realizzata

LnE CUCing rustica,

. D un terreno sito moagm di San Maco Argeniane, Ulda Piparo nportato el NOT del

Comune di San Marco Argentano al Toglio 8 p.ila 144, eltari | gre 11 ¢ ca 30.
4. Da un errene site in agro di San Margo Argentano, Cida Piparo riporato nel NCT del
Comune di San Marco Argentano ol lvglio 8 plla 146, ettari O are 18 ¢ ca T0.
Non esistono eafitensi, contratli agrari, privilegi, servitu, vineoli reali di ognl genere
e vincoli locativi insistenti sul bene pignorato. 1l fabbricato risulita essere stato realizzato
senzy il rilascio di specifica concessione edilizia a costruive. La villetta, il locale deposito ¢
entrambi gli appezzamenti di terreno sono soggetti a ipoteca come di seguito riportato oaclla

tabella
Tabella 11 - Quadro rigssuming
Dati Deserizione
Lupiy esccutain 171

ldentificazions cotasiake

villettn con strutlura in ¢ composto da un
piuno terra adibito @ civile bitazione ¢ un
soltolefto, sita i agro di San  Marco
Argentano, C/da Piparo riportato nel Nuovo
Catasto Fabbricati de! Comune di San Marco
Argentano al foglio § plla 1435, sub 2; vani
9,5, plane terma ¢ paano primo categoria A7

Valore attribuito

€ 241,000,00

Choln esscuiala

1l

|dentilicazione catastale

magarzino e locale deposito sito in agro di
San Marco Argentano, Cida Piparo riporiato
nel Nuovo Catasta Fabbriciti del Comune di
San Marco Argentano al foglio ¥ plla 145,
sub 3; pano term categoria C3

Valore attribuito

€ 3641400

-l‘.}um esecutain

171

e




Identificazione catastale [ rerrenn sitor in agro di San Marco Argentana,
C/da Piparo riportato nel NCT del Comune di
San Marco Argemiano al foglio § plle 144,
enari | are 11 ¢ ca 3 '

| Valore attribuito € 61.560,00

Cuols esecutata 11

Identificazione catastale terreno sito in agro di San Marco Argentano,
C/da Piparo riportato nel NCT del Comune di
San Marco Argentano al foglio 8 particella
146, ettari 0 are 18 ¢ ca 70

Valare attribuito € 13.500,00

1 Conclusioni

In conclusione il CTU stima i valori degli immobili oggetto di pignoramento in
€352.474,00 e rimanda per la risposts ai singoli quesiti posti ai paragrafi 4-5-6-7-8-9-10),

Quanio sopra ad espletamento dellincarico.

Cosenza 22 giugno 2012
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i acle Tpimento delincamas che versd g ju conferitn, & che doved ecgers edpletars nef
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[OSEL3ED in eapo al /o debitoce /i ovverg 4 bErai;

h} wiuazisne urbranigtic, PrECISAnGe: pli egrree, degli strumeny HrbanB Ll in vigose, e
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Fola 3. Villino

Foto 4, Panticolare giardine



Foto &, Willing



Forto 8. Particolare piarding



Foto 9. Particolare interno

Faoto 10, Particolare soltoletto



i:mW
|
|
I
g i [
ealare
500
L
o |
1

--.-|r.-.:_

t. I LA
(411 I.I
¥ . Iil =
art L
4 %
';IJ-\.l. C e
-I i
e
]



Foto 13, Temreno

Foto 14. Terreno



Foto 15. Terreno
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Foto 16, Terreno



