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TRIBUNALE ORDINARIO D COSENZA - Esecuzione Immobiliare Proc, N, 76/2021

1. PREMESSA
Con prowvvedimento del 200082021, la scrivente ing, Alessandra Lepato, nata a Cosenza il
26/06/ 1981, iscritta all'Ordine deghi Ingegnen della provincia di Cosenza — Sez. A n.4689 ¢
all’Albo dei Consulenti Teeniei di Cosenza al n. 4063, veniva nominata esperto slimatore
nell*esecuzione immobiliare n. 76:2021 e invitata a comparire per la formulazione dei guesiti e del
gruramento. Quest’'ultimoe avvenrva in data 31/08/202]1 nella quale la sottoscnitta accettava
I"incarico conferitole.
Sispecifica che 'elaboratoe peritale comprensivo di allegarti é stato depositato e trasmesso alle
parti a mezeo pec in data 06/02/2022 ma ad oggi non risulta pervenuta presso la scrivente
alcuna osservazione in merito.
Dal momento che, in data successiva al suddetto deposito. & sopraggiunta comunicazione da
parte dell’ Amministratore del condominio ospitante i beni pignorati circa la sussistenza di
oneri condominiali insoluti sui subb. 20, 25 e 27 (efr. allegato 9), si ritiene opportuno
integrare i paragrafi 3.9, 3,10, 3.11, rettificando altresi Ia stima dei subalterni citati mediante
la decurtazione delle spese di cui sopra in base alle quote millesimali in possesso. Tali spese,
comundgue, nel complesso modificano in maniera trascurabile gli import gia calcolat nella
perizia precedentemente depositata.
Si specifica che le aggiunte sostanziali al testo della relazione trasmessa in data 06/02/2022
saranno evidenziate con caratiere in grasseto.

2. OPFERAZEIMINI
Lc fasi della consulenza sono state suddivise nelle seepuenti parti:
analisi dei documentt depositati dalla parte ricorrente,
- ricerche per documenti non depositati in atti,
- wverfiche ecmico-smmimisirative,
- accertamento dello stato di fatio degli immohili,
- stima degli immobili.
Le operazioni volte a reperire gli elementi necessan per espletare la consulenza tecnica si
riassumono di seguito, In data:
GO92021, 10/09%2021, 29092021 ¢ 12102021 ispezioni tclematiche cscpuite presso
I" Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Cosenza — Temritorio Servizi Catastali al fine di
verificare Midentificazione catastale det beni in oggetio tramite visure ed estratti di mappa,
- 2510/2021 e 02/02/2022 1spesiom telematiche operate presso I"Agenzia delle Entrate da
Cosenza — Servizio di Pubblicitd Immobiliare.
- 29/09/2021 richiesta a mezzo pec inviata all' Agenzia delle Entrate della provincia di Cosenza
per la verifica di eventuali vincoli locativi.
12/10/2021, con sollecito di riscontro del 15/11/2021 e 91272021, richiesta a mezzo pec per
indagini sulla situazione urbanistica ¢ cdilizia dei beni oggetto di pignoramento compiute
presso 1l Comune di Montalto Uffugo.
- 1092021 ¢ 24/09202 | accesso eseguilo presso | cespiti oggetto di pignoramento unitamente
al custode giudiziario della procedura, dottssa Emanuela Taccino, noncheé alla presenza della
parte esecutata.
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3 ESPLETAMENTO DELL INCARICO
31 QUESITO PRELIMINARE

“Exauninali g0 @l wello procediea od exegnitn neni alire opemzioee rbeemile necessarin, proceda espermo in pring
Toeree of confralfn della compleltezma deila decumentazione df e all aritealn 567, secondo comara, del cadice F
procediva civile, segnalanda immedinfamente af gindice guelli mancanti o inidonel. I particolare, esperia deve
precisare:

= e i creditvnre procedente abbia optate pee T deposite did certificodi della Conservatorio ded RRIT sadle iserizioni ¢
Frersoriziont grovenili sl bene pignoraioe;

appre;

- we W credifors procedente abfla opfmo per 3] deposito Jf cortificazione potarle sostitiva,

Nel primwy case feertificall delle lreriziond ¢ traseriziond), Uesperto deve preciare in Aiferfsrenio o clescung degll
dwrareeadrili pigacneali;

 xe o cerlificazione delle sorizont 2 exienda per wn periods par ad almeno venll o o rivoeso dalla irsonzione
de! plgroramenio ¢ st steka plofesia (o relanione o ciaveun sogeetin cfe Fisall propeiefaro (aalin seorte ded pabbilicd
registel inpobiline) por i poriods conslderalo;

“ e I n;.'.rrrn_'.l'e'r.'utar.lr:le delle fraseriziond {5t r.r_,l‘irw.lrr, ol eontrm) ri'mnlp:.' srinn il s abls of L ETE derivenlive ol
ariginarie che sie stgte ireserifin i dala arfecedente oF alovero venli aned K brosorizione del pignarasrenio e sia
stata rickiesta in refazione a ciescun segeetio ofe Fisulil propaicierie dsulla scorta del pafilflicd registed tmmabalirt)
par ! perads cosideralio.

Mol seeondo coso (certificanione podarle sostitiiiva). Desperto dove precisdars v miferinenio o clascudo degll
Somapiahily gl

» wr b centfificazione risalgn sinee ad wn atio ot eogiste derivetne od erigimernie che sig sialo trascritto i dala
apfecedenie di almena veril arri & fmzcrizions ded pRgnorrenis,

I vecowdo fiwge, DVeiperio deve preclsare se 1T creditore procedente abbia depositate lesfralfe catasiale aifiale
fretatin ciod alle sibasione af glarme del stacetin del deenmentag o Vestrotio cotastale storicoe festraito i deve
rigrardare 1 medesimn perioda preso in considerazione dalla cortificazionse delle frasorizioni: i perioda ciog sive
alfa cara dell o of eegrisie derivaiive od orfmpario aniveedente of almema vendi annl e eascrizione del
IR,

Nel coso at deprineg defla ceriifeazione wotarile sosiimiiv, Dexperto deve precisare s §odand calasiali anualf e storic
.'.h'g.rr' iRl ROl vl irelieanti mefls elotlr cerfificuzione,

I tevzn Tuogo, Vesperio deve precisave se i oreditore procedonie abbia depositain i certificain i state cvile
dell ‘ereciarno.

I difenin, Uesperio deve procedere all Tmmediole aeguisizione delln stessn, precisande vel sredide o cofrollo delfa
eleacpimenfasione fo shate chale dell execriate come rosallene ol corificai,

Mol vave i exislenza of rapporte dF confvpie, sempee i vede OF controlle preliminare (e fermo resfando guonte
richueste e risposty af guesifo o 4} Desperto deve aoguisive H ceviifioare ol mairimonio eilasciate dal Comune del
Tevergrer v vt i steeren cedebrnte, con dadicazione delle annoiazion o marging,

Laddove pixeli ohe alla oaia el ooguizio UVesecutato fosse comiagale (n regine ) comiiifone fegale e of
pigramento mow gicr stafo potificato ol conduge congeoprieiarie, esperts imdichers fale circestanza ol credilore
procedente ed al (e,

Il creditore procedente ha optato per la certificazione notarile sostitutiva nella guale sono indicati
sia 1 dati catastali attuali che storici degli immobili pignorati.

La certificazione notarile risale sino ad atto nitenuto di tipo derivativo, ovvere I"atto di donazione
a rogito notaio Leucto Gisonna del 15,03, 1993, rep. n. 135.649, trascritto il 1 aprife 1993 a1 nn.
7236 R.G. e 6.707 R.P., e riferito alle primarie p.lle 827, 829 ¢ 830 del fogho 7, nonché "atto a
rogito Notaio Dalmazio Sgolaccia in data 020371966, Rep. 1754, maseritto il 280371966 ai nn.
5565 RO ¢ 76578 RP e riferito alla primaria particella 390,
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TRIBUNALE ORDINARIO D COSENZA - Esecuzione Immobiliare Proc, N, 76/2021

Il creditore procedente non ha depositato il certificato di stato civile dell’esecutato. Si specifica, a
tal proposito, che il debitore & costituito da societd, ovvero la

. pertanto la scrivente ha provvedutoe a richicdere una visura camerale a mezzo canale
telematico InfoCamere per conto della Camera di Commercio di Cosenza, Protocollo n.
MOV 266 2022/CCS0070 estratto dal Registro delle Imprese in data 31/01/2022 (allegato 2),

A2 QUESITO 1

Terovvedal all entificazione del bene comprensiva dei confing ¢ del datl cotasiali ¢ pid precisamente all esaia
fmaividiiazione el bend ogeetto del pignormmento ed alle formazione, ove oppariane, o s o ol feii per da verndila,
detentiffcarcto § auovi coifind @ proviederedn, peeie aalorizzasione del gindice, se necessario, alln realizrazione o
freziompmicricr com alfegrazione aifa Felpsione exfimofivie o S detitamieade approvadi dalt U Ticio Tecnicn Erarialie;

Come appare dalle visure e dagli estratti di mappa acquisitn (allegato 3), nonché dalla certificazione

notanle sostitutiva sopra nchiamata, le unita immebiban in tattazione sonoe censite al N.CE.LL

del Comuone di Montalto Utfugo, per come di segnito riportato:

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 20 Categoria A/3 Via G. Verdi n.231- piano T-1,

- Foglio 7 p.dla 1281 sub 25 Categoria A/3 Via G. Verdi n.231- piano 2,

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 27 Categoria A3 Via G. Verdi n.231- piano 2,

- Foglio 7 p.la 1281 sub 38 Categoria C/2 Via (G, Verdi n.231- piano 51,

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 39 Categoria €72 Via G. Verdi n.231- piane 51,

- Foglio 7 p.ila 1281 sub 40 Categoria C/2 Via G. Verdi n.231- piano 51.

| confum sono desumibili ramite 1"elaborato planimetrico allegato alla presente relazione:

- il lotto individuato al Fogho 7 p.lla 1281 sub 20 risulta confinante con sub 19 di cui alla stessa
particella e allo stesso foglio, vano scala e spazio condominiale;

- il lotto individuato al Foglie 7 p.lla 1281 sub 25 risulta confinante con subb, 18 ¢ 26 di cui alla
stessa particella e allo stesso toglio, vano scala e spazio condorminiale;

= il lotto individuato al Foglio 7 p.lla 1281 sub 27 risulta confinante vano scala ¢ spazio
condominiale;

- il lotto individuato a2l Foglio 7 plla 1281 sub 38 risulta confinante con sub. 4 di cui alla stessa
particella e allo stesso foglio, vano scala e spazio condommiale:

- il lotto individuato al Foglio 7 p.lla 1281 sub 39 risulta confinante con subb. 8 ¢ 40 di cui alla
stessa particella e allo stesso toglio e spazio condominiale;
il lotto individuato al Foglio 7 p.lla 1281 sub 40 risulta confinante con subb. 11 ¢ 39 di cui alla
stessa particella e allo stesso foglio e spazio condominiale.

Si considera opportune procedere alla vendita in piu lotti separati, ritenendo quindi di mantenere

I confini di ogni immobile medesimi a quelli dello stato di fatto:

RIF. LOTTO TIPOLOGIA RIF. CATASTAL
Larro 1 Appartamento Piani T-1 Foglio ¥ p.la 1281 sub 20
LoTTo 2 Appartarments Plano 2 Foglio 7 p.la 1381 sub 25
LoTTo 3 Appartarmento Piano 2 Foglio 7 p.Ha 1281 sub 27
LT ing. Alesvandra Legato P.n:lg. 5
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LOTTO 4 bagazrino Piano 51 Foglio 7 p.Ha 12281 sub 38

LOTTD % Magazring Piano 51 Foglio ¥ g la 1281 sub 39

LaTTR G MMagarring Piano 51 Foglio 7 p.la 1281 sub 40
I3 QUESITO 2

Sprcnvvenlaf o dirve Sewivivearia desorizione ded Beiee, aveivle cure o previierne fe caraireristicie oggenive dall Tnmobile
aw retleriome el e, PN PR, G330 WTT e s o vendite gommiodeiiore sia sogeeiiaoad [ AL ovvero mel case o o
abifentivi, diva 1§ CTL e passa swssivters fa possibilila of evevcizio dell opzione 1VA per Uimponibifita 114 essendo
glek iraseorst | 5 annd dell 'wiimazione della costruzione o del vpristing,

Gli immobili, per come individuati catastalmente nel pignoramento, sono ubicati nel comune di
Montalto L'ffugo, in area m parte residenziale e prossima ad aleuni servizi,

N (EDPONTALE COBUNE MONTALTC LFFLIGD ek T

- _--"'_'.-;. |
Inmageme | - Sovmpposttone mappa cafasiale o PROG. irata dol Geoportale del Comune di Momtalis Uffueo

Le unitd urbane individuate sono inserite in un fabbricato di recente costruzione con struttura
portante in c.a., 1 cui lavori sono iniziati in data 26, 10,2007 {come da relazione di vaniante presente
nell’allegato 6). Gli immobili si compongono di tre cantine con ingresso da spazio condominiale
al piano seminterrato ¢ di tre appartamenti, di cui uno ubicato ai piam ralzato & primo, e gh altn
due al piano secondo. L'ingresso al pnmo appartamento avviene da scala esterna che conduce
verse uno spazio perlinenziale coperto con tettoia in legno, gh altn doe hanno accesso tramite
apposito vano scala condominiale raggiungibile attraverso portoncino comune.

Le cantine sono pavimentate e prevalentemente intonacate, apparendo di conformazione tale da
potere csserc utilizzate anche come box auto: circostanza che richiederebbe un cambio di
destinazione d'uso dal punto di vista urbanistico con successiva vanazione catastale,

Gli appartamenti sono dotati degh impiant elettrico, idnco. termico ¢ citofonico (a meno del sub
27 in cui, per quanto riguarda ' impiants termico, non sono allestiti | dispositivi di nscaldamenta)
& somo linteggial e caratterizzall da pavimentazione ¢ nvestiment in ceramica.

Gli spaz s1 articolano come di seguino rportato:

LT g Alesvandra Legato P.n:lg. i
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sUR 20

Si compone dit area porticata d’ingresso, sopgiorno, cucina con ripostiglio, un w.c. e un terrazzo
al piano rialzato mentre, al piano superiore, accessibile tramite scala interna, di due camere, un
bagno e due terrazzi. L immaobile si mostra complessivamente in buone condizioni manutentive,

sSUB 27

81 compone dic ingresso-soggiomo, cucinga con npostigho, due bagm (di co uno cieco), due
camere e due terrazzi. L appartamento s mosita piotiosto nuovo, con  predisposizion
impiantistiche ancora a vista in alcuni punti,

SUB 25

51 compone dic ingresso, soggiomno-cucing, due camere, un bagno ¢ un terrazzo. 51 mostra in
mediocr condizion manutentive, in particolare per alcune parti edilizie interessate da umidita ¢
condensa.

51 segnala che all'intradosso del selaio ubicato nel soggorno s nota un foro attualmente chiuso,
che. presumibilmente. avrebbe dovuto essere utilizzato per la predisposizione di una scala inferna
che permettesse il collegamento con il pizno superiore (cfr. documentazione fotogratica). Siccome
dall’elaborato planimetrico (allegato 3) tale piano superiore ¢ 1dentificato da una particella che non
risulta contemplata nel pignoramento, la serivente non ha potuto effettuare aggiuntive verifiche su
tale ulteriore immobile.

Il fabbricato in cui sono inserite le unith urbane in traftazione si presenta ben fflinito, tinfeggiato
€. in parte, nvestito m pietra {al prano terra). E' dotato di canceth avtomatico ¢ pedonale e post
alto scoperty.

In merito alla seconda parte del presente quesito, si evidenzia che parte esecutata ¢ proprietaria
dell”immobile a titolo di societd e che, dai decumenti nlasciati dal Comune di Montalte Uffugo
(allegato 6}, si evinee che siano trascorsi 1 5 anmi dall’wltimazione della costruzione previsti dalla
norma di cui al comente quesito. Per quanto enunciato, in mento alla circostanza rigeardante
I"opzione IVA per I'impomibilita IV A, si ntiene che la vendita immobiliare possa essere soggetta
ad VA,

Si ritrae, per maggiore chiarezza rappresentativa dell'ubicazione degli immobili pignorati, la
sovrapposizione ortofoto/mappa catastale tratta dal Geoportale del comune di Montalto Utfugo:

LT ing. Alesvandra Legato Pag. 7
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i, o
Trmagine 2 - Foglo 7 plla 1251

JAQUESITOD 3

Spronvedaf ad indicare per e costrazion niziate aeteriormenie o 2 settenilve T9AT e date g inizio delle costriiziomig,
evrehe i furve ol efemenn presumiiv, ave son sia reperibile e dichirazione sosrimitive defl afto aotoris JF cnd el o,
A et £, 477098 5;

Dalla documentazione rlasciata dal comune di Montalto Uffugo si evinee che "anno di
costruzione del fubbricato contenente le unitd immobiliart in esame sia avvenula posteriormente
al 1967, come meglio specificato al paragrafo successivo.

ASOUESITO 4

Iprenvedal ad accertare, per e costrizioni iniziafe suecessivamente alfa data df cni al mmdo 3, gl estremi della
ficenzo o della concessione edifizfa; evidenzi in agni case [evenrtuale assenza di Meenze o fe realizoozion? effsituete
s difformird della stessa ed v el crsl specifelt Vepoce di realizzazione dell 'opera ¢ /o della sia adiimezione. Tn
g df opere abisie @ffenad § coptradlo defla posaihilind o seretorin ol el delloriecolo 30 del decrens del
Presidente defla Regobblioa & mingro 200, o, 350 ¢ gl evenineli cosit delln stessa; alfeimenty, voefiohi Fevenfuale
Preseptazione o sanze df condopa, ndicando o seggeira hanfe @ la normraniva 1nforza della guale Nstorza sia stala
preseuiala, lo state del procedimendo, | oostl per I conseguiimends del ol in sanadorie ¢ le eveniuall obloziond gla”
corrisgste o da corvispordere; i ool altre caso, verficohs, of el della istanza df condove che Dagpivdicotario
povwin evenfualmenie presesiore, ohe glf immebili pigreoran si froviee pelfe condizions previste dall ariicods 40, sesto
e, delfn Tegre 28 felbbraio TS n 47 ovvers dellarficalo 6 cosnra 5 el decreinn ded Presidenite della
Repuhifica 6 givgreo 2007, b, 380, wpecificands  costo pew iT consemuimenio del iofo in sanaboria;

Dall’analisi della documentazione wurbamistica ed edihzia (cfr. allegate 6), relativamente al
fabbricato, si rappresentano i seguenti contenuts:
1. Attestazione del 7.01.2022 prot. n, 630 in cui viene messo in luce che:

a. o costruzione def fabbricato di cud le unita immobifiari inferessate ne fanne parte, € stafi
wrietrizzate coml Penmesco f Costreire n 88 ded 02 0002007 rilaseiaio alla Soc”

Avnm. Sig. :
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b, swccessivalmente] & stata presemtata la Denuncia di Tnizio Attivig edilizia (DIA) n 11779
di prov. del 13052000 (rif. DI4 07720000, allo stato incompleta ¢ non definita per
documentazione mancanie € perianio sospesa;

¢, per le wnild immobiliar identificate in catasto al foglio n. 7, particella n. 28], sub 20 - 25
- 27 - 38 - 39 — #0 pon risdio rilasciote o Certificato of Agibilita ¢ non risultaro
presentate Segnalazions Certificaie o Agibilivd.

2, Comunicazione del Comune di Montalto Uffugo (allegata alla predetta) prot. 18592 del
19/09/2017 ¢ indirizzata alla socictd csccutata ¢ per conoscenza ai progettisti ¢ DD.LLL.
dell’intervento, avente ad oggetto: “Denuncia di Inizio Attivita edilizia del 13.05.2010, n.
11779 di prot., prodotie ai sens degli artt. 22 ¢ 23 del D.P.R. 06.06. 2001, n.380; - Richiesta
clementi integrativi, in autetutela, relativi alla variante costruzione complesso  edilizio
residenzinle, di ¢ al permesso di costruire n. 88 del 02, 10,2007, sito alla Via G. Verds di
questo Comune”, con la quale il Comune evidenzinva la necessitd di formire, entro 30 giomi
{pena il conseguente annullamento della D.LA.), la documentazione mancante per la
definizione del titolo abilitative di cui sopra, ovvero:

a. Versamente degli onen di urbamizzazione pari ad € 488,72,

b. Versamento del costo di costruzione pan ad € 6.181,80;

c. Versamento der dintti di segretena pan ad € 100,00;

d. Certificato di collando finale attestante la conformita dell”opera al progetio presentato con
la Segnalazione Certificata di Inizio Attivitd succilata, a finma del teenico abilitato,

3. Riparto quote per rilascio agibilith parziale.

Elaborati di progetto allegati alla DILA. di cui sopra (relazione fecnica, piante, sezioni.
prospetti);

3. Prospetti riferiti alla variante in corso d’opera del Febbraio 2009, timbrata dal Dipartimento
LL.PP. Servizio Tecnico Regionale, Norme Sismiche della Regione Calabria, Prot, 10924,
Pratica D6/4056;

6, Documenti rilasciat dall® Ufcio del Genio Civile di Cosenza e in possesso del Comune di
Montalto UfTugo:

a. Documento prot. 2360 Pratica 06/4056 Classe A del | Marzo 2010, attestante il deposito
di cui all’art. 2, 53* comma della legge regionale n.27/04/199%, n.7 effettuato in data
21/0772009 Protocollo n. 10924 ¢ deposito di cui all’art. 4, della Leppe n® 10861971,
ctfettuato in data 21072000 Protocolle n® 10924 ¢ riferto ad un “complesso rezidenziale
tre corpi di fabbrica, Montalto UIT™, Il documento attesta 1l deposito della relazione a
struttura ultimata relativa ai lavon suddett.

b. Documento prot. 6033 Pratica 06/4056 Classe A del 10 Maggio 2010 avente ad oggetto la
Legge 5/11/1971, n® 1086, art. 7, relativamente ad un “complesso residenziale — tre corpi
di fabbrica 01-02-03 Montalto Uff", attestante il deposito di cui all’art. 2, 5% comma della
legge regionale n.27/04/1998, n.7 effeftuato in data 217072009 Protocollo n. 10924,
deposito di cui all’art, 4, della Legge n®1086/1971, cffettuato in data 21/07/2009
Protocollo n® 10924 ¢ deposito di cui all®art, & della Legge n®1086/1971, effettuato in data
1-03-2010 protocollo n°2360. 11 documento attesta "avvenuto deposito del certificato di
collaudo relative ai lavorn suddettr.

Per quanto scrifto si considera che risulti necessario procedere alla definizione della pratica

esplicitata sopra al punto 2, tramite il pagamento delle predette cifre, ripartite per unitd immaobiliare
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TRIBUNALE ORDINARIO D COSENZA - Esecuzione Immobiliare Proc, N, 76/2021

e di ewr lo stesso Comune ha fornito un prospetto firmate dall’allora Amministratore del
Condominic in esame, attraverso cui si definiscono le quote {imputate ad ogni sub) per il rilascio
dell’agibilita parziale (allegato 6). A tali cifre si aggiungono le spese tecniche occomrenti per le
certificazioni a corredo della Segnalazione Certificata di Agibilita di cui all”art. 14, comma 5 del
DPR 380/2001 e s.m.ei.,, nonché le spese per la definizione del titolo in sanatona necessitante a
sensi del DUP.R. 38002001, per alcune difformita sugli claborati grafici, che emergono dalla
comparazione tra lo stato di falto e la documentazione nilasciata dal Comune di Montalto Uffugo:
e ClLE 81 8TIma un cosio complessivo, comprensivo di spese tecniche, di circa € 3000 complessivi.

A6 QUESITOD 5

Tprovvedal ad allegare per § terveri ©f cortificate of desfingsiore arbanisticg mlaseiate dal Nindaen compedenie of
sensl dellani, T8 della Legoe 47/ 085,

Il Comune di Montalte Uffugo - Servizio del Territorio - Urbanistica non ha rilasciato il CDU. 1l
pignoramento, in ogni modo, interessa unita abitative ¢ unita immobilian destinate a cantine.

AT QUESITO 6

Sevonrveddn] od identifioere oorastadmente D iemnhile, previo aeceriamenio dell exaito rispondenza del dail specifican
vl “aine iy o oo fe rivarltonze poaxiodi, fndieande g.'l' plteriord efemendi meeaswne per Limvpentials
eniissionre del decrete df frasferimenio edf exepuendn e vartazion) che fossers necessarie per Uaggormamenio del
catisto, o eompresa fa denancla ol NOELL (i relazione alla legge i, 124939, olire ad acquisive In relativa soheda
evvern predispeendoln ove siicanie; feovivedd, v caso of diffowsiiin o mencahza of fdevien plenisenria del Teng,
erliva Saner COrPeSione o reda SR & i case o camgerfiver impossiBifira, me fralich e ragrom astotive,

| dati catastali riportati nell”atto di pignoramento e gquelli provenienti dalle risulanze catastali di
cui al paragrafo 2, individuano panmenti 1 seguenti immobili, censiti al NJCEU. del Comune di
hMontalto UtTugo:
- Foglio 7 p.lla 1281 sub 20 Categoria A/3 Via G. Verdi n.231- piano T-1,
Foglio 7 p.lla 1281 sub 25 Categoria A/3 Via G. Verdi n.231- piano 2,
- Foglio 7 p.lla 1281 sub 27 Categoria A/3 Via G. Verdi n.231- piano 2,
- Foglio 7 p.lla 1281 sub 38 Categoria C/2 Via G. Vendi n.231- piano 51,
- Foglio 7 pdla 1281 sub 39 Categoria C/2 Via G. Verdi n.231- prano 51,
- Foglio 7 pila 1281 sub 40 Categoria C/2 Via G. Verdi n.231- piano 51.

ABQUESITO Y

frrenvedal ad appurare, sulle seora della docawmentazione dell 'Apenzia del Territorto, se all ‘atro della wonifica del
lnrramentn parte esecifoin era imtesiataria degll ormobill sessl e force ad un ot repofarmente traseriiio,
indicande gl evenfisall compraprieior] indivisl. In tal covo Uesperio deve precisare se o guole e olarid
il ‘Erdcnlnie win swieetfidiile fF .!.'a_lmmrn'rm & 0 aerfern fattranveeso cioe o pidaleriale TS R T T o Lma i FERERTE O
vidore exptfagrente pard alla guodal, L esperto deve fnfine chiarive gia in fole sede se I 'Tovmabile misulli comadamente
alivisihile in povziont df velere stmilave per clasorr CoimprapRelarto, predisporendn se oel caso pmg focoo of progedto
dl divisione;
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Dall’esame della documentazione in possesso emerge che alla data della notifica del pignoramento

parte esecutata fosse intestataria degli immobili, come da atti pubblici di compravendita risalenti

al terreno su cul sorge il fabbricato ivi costruito ¢ ospitante § beni pignorati { per maggiore dettaglio
descrittivo cff, il paragrafo successivo):

a) atto di compravendita a rogito Notaio Stefania Lanzillotti in data 035072007 Rep. n, 65,280,
trascritto il 3 luglio 2007 ai nn. 25504 R.G. ¢ 16.343 R.P., increntemente alla porziene di
temreno edificatorio censita al foglio 7 p.lle 827, 829, 830 ¢ 789,

by atto a Rogito MNotaio Stefania Lanzillotti in data 3070672000 Rep. 69636, trascritto il
2B/07/2009 ai nn. 22569 RP 15641 RP, con scioglimento del contratto di vendita per mutuo
dissenso tra le parti, con la quale la perde la disponibilita delle particelle 1266
¢ 1267 del foglio T ¢ che acquisisce nuovamente con atto trascritto il 28/07/2009 ai nn.
15643/22571.

MNon somo emersi comproprictar].

39 QUESITO #

Tpronwedal @ veriftcare §esaifa provenienza del Berl mmobill srediente g ricosiruztore analitica delfe vieende
redietive alle traseriziond el alle iveriziond ipodecars el venbeniio anfecedente ol pipnoraimeio, L susastoess O
T, ||-.r|':'.'.u'. servitn aflive o0 2 wsrve, dlbrrfir el pord jh.-rm-. rever il ahitarzione ¢ q:jlur'.rmlf irid drclfocrre §asisloisa r.|'e'_ frarrranaliled,
vinceli o oowerd, arche odf mafiea condominiale, che saranmo cancelloll o che comngue risilieranno won oppornibili
bl wrognirenie,

MNel ventennio le particelle 827, 829 ¢ 830 del fogho 7 figurano in proprietd di i
Mala @ ' . per atto di donazione a rogito
notaio Leucio Gisonna del 15 marzo 1993, rep, 135.649, trascritto il 1 aprile 1993 ai nn. 7236 R.G.
e 6.707 R.P., da . mato a
c . Mata 8 A i
MNel ventennio la particella 390 di are 18,40 {attuale p.lla 789 del foglio 7) figura in propricta di
e . sopra generalizzat, per alto a rogito Notaio Dalmazio Sgolaccia

in data 02703/1966, Rep. 1754, trascritto 1] 28/03/1 9266 m nn. 5565 RG 76578 RP.
Da e la p.lla 789 & pervenuta in proprieta di + SOpPEA
peneralizzata. con atto di donazione per Notaio Leucio Gisonna del 29 maggio 2006, Rep. 300.230,
trascritto 1l 7 prugno 2006 ai nn. 18,748 R.G. ¢ 12.619 R.P.
Da la porzione di terreno edificatoria censita al foglio 7 polle 27, 829, 830 ¢ 789
¢ pervenula in proprietd della societs

, con atto di compravendita a rogite Notaio Stefania Lanzillotti in data 03072007
Rep. 65280, traseritto il 3 Juglio 2007 ai nn. 25.50% R.G. ¢ 16.343 R.P.
Con atto a rogito Notaio Stefania Lanzillotn in data 30/06/2009 Rep. 69636, trascritto il 28 lugho

2009 ai nn. 22569 RP 15641 RP, fra la societd e . 81 & convenuto lo
scioglimento del contratto di vendita per mutuo dissenso, rientrando nella
dispenibilita delle particelle 1266 ¢ 1267.

Con il medesimo atto fra ¢ la originaria parte donante [

. sopra generalizzati, si ¢ convenuta |a retrocessione dalle donazioni 8 rogito notaio Leucio
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TRIBUNALE ORDINARIO D COSENZA - Esecuzione Immobiliare Proc, N, 76/2021

Gisonna del 15/03/1993 ¢ 29/05/2006, sopra indicate, nentrando e

nella disponibilita delle particelle 1266 e 1267,

Con il medesimo atto, trascritto il 2807/ 2009 ai nn. 15643/22571, €

vendono alla societa la piena proprieta delle particelle 1266 & 1267 del foglio 7.

Nel ventennio gli immaobili hanno formato oggetto delle seguenti formalita pregiudizievoli:

IPOTECA YOLONTARIA: N, 39778 RG 7312 RP del 15/12/2009 derivante da contratto di
mutuo a rogito Notwo Stefama Lanallott m data 1 1/12/2009 Reperlorio capitale Euro
IR3 000,00 Ipoteca Buro T66_000,00 durata 22 anmi;

A favore: con sede

Contro: con sede in . gravante su terreni in
Montalto Uffugo censiti al foglio 7 particelle 1266 ¢ 1267, annotata di frazionamento in quota
m data 23092010 a1 nn. 30515 RG 341 8RP, con 1l quale: alle umita immobiliari censite al
foghio 7 p.lle 1281 sub 9 ¢ sub 20 € stata assepmata la quota mutuo di Euro 67.000,00 garantita
da quota ipoteca di Euro 134.000,00, alle unita immobilian censite al foglio 7 plle 1281 sub
10 e sub 27 & stata assegnata 1a quota mumo di Euro 66.000,00 garantita da quota ipoteca di
Euro 132.000.00.

Con restrizione beni annotata il 23/09/2010 al nn. 3419 RP 30516 RG, I'ipoteca ¢ stata
cancellata dai subalterni 3 ¢ 25 della p.lla 1215

[POTECA VOLONTARIA 19130 RG 3531 RP del 08/07/2011 derivante da contratto di mutuo
fondiano a rogito Notaio Stefania Lanzillott in data 07/07/2011 Rep. 75115, capitale Euro
TOUO 00 Tpoteca 140,000,000

A favore: con sede in

Contris: con sede in gravante sulla particella
12E1 sub. 3.

IPOTECA VOLONTARIA 19131 RG 3532 RP del 08/07/201 1 dertvante da contratto di mutuo
fondiano a rogito Notaio Stefania Lanzillott in data 070772011 Rep. 75116, capitale Euro

S0 00 Ipoteca 60.000,00
A favore: con sede n |
Contro: con sede i’ gravante sulla particella

1281 sub 25 ¢ 1281 sub. 40;

IPOTECA LEGALE N.30496 RG 2622 RP del 30/11/2012 Capitale Euro 81.127,18 Ipoteca
Eurn 162.254.36

A favore:

Contro: con sede in . per la picna propricta
del subaltermo 3 della plia 1281, oltre maggiore consistenza.

IPOTECA LEGALE N.9757 RG 1017 RP del 05/05/201 5 Capitale Euro 324.791,38 Ipoteca
Eurn 649 582 76

A Tavore: con sede in

Caontro: con sede in | per la piena propricta
dei subalterni 3,9,10,20,25.27 della p.lla 1281,

IPOTECA LEGALE N.3367 RP 32328 RG del 11/12/2017 Capitale Euro 78.224.70 lpoteca
Eure 156.449,.40
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A favore:

Contro: con sede in . per la piena proprieti

dei subalterni 20 ¢ 27 della p.lla 1281.

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE N 15896/12616 del 16/06/2021 Tribunale di Cosenza

rep. n. 1282 del 06/05/2021

A favore: . sedle

Conlro: com sede in . per la picna proprieta

dei beni in oggetto.
Dalla documentazione rilasciata dal Comune di Montalte Uffugo non risulta che il bene sia
assoggettato a vineoli di cui al presente quesito (allegato 6).
In mento alle spese condominiali insolute ¢ stato dichiarato 2 verbale che non sono presenti spese
condominiali non pagate neghi ultimi due anmi (allegato 1), La scnvente ha comungue provveduto
a nchiedere all’attuale Amministratore del condominio la sussistenza di tale circostanza (allegato
R}, alla quale ad ogg (S/02/2022) non & stata fornita aleun riscontro scritlo.
Successivamente alla data suddetta, ¢ pervenuta a mezzo pec comunicazione del medesimo
Amministratore (allegato 9) attraverso cui lo stesso evidenzia che “in mevito alla Vs
richiesta  riguardante le proprieti connsnicn cie Ulimporto todule & di euro
1. 744,29 alfa date del 3170820217, sottolineando che “dai sub da lei indicari § numeri 38-39-40
non vengono comtemplati nella reduzione {ealeoli) delle fabelle millesimali e di conseguenza lo
scrivenfe ipotizza di non ricevere, dal precedente amministratere, nessuna evidenza di debite

L0 QUESITO 4

Tpronwvedla o desermirare U velore depl immobill igreorars . A5 senst del novellale apt. 5485 o poe. nella determipazions
e vaalewe ol merceitn Nesperto procede af caleole delln seperficie deflimmofile, specificardn geella commerciole, o
valore per metre quades ¢ 1 volore complescive, exponends angliiconrente @i sdeguamenis ¢ le corresiond della
slima, i compresa la piduzione del vwilore i mercate prativala per lassenza della paranzio per izl ded bene vendinla,
& preecisande foll aolegamens in meniers distingg per gt onen di regolirnizzezione wrbanisiicn, fo slato o'lise @ o
draittenzione, fe siolo of possessa, | wiecoll e gl onert glarsdiod now ellocimalall el corve ded procedineenio esecanive,
Horehie per le everisil spese condoninioti isofae;

Il valore commerciale deghi immobili di cui alla procedura esecutiva in oggetto € stato determinato
facendo riferimento al “Metodo comparativo diretto”, basato sul confronto con altr beni simili,
recentemente interessatl da operazioni di compravendita o amualmente offert sul mercato.
In generale la valutazione ¢ stata eseguita sulla base dei seguenti presupposti
= immobile considerato nella sua totalita;
= indagine di mercato improntata alla consultazione di diverse fonti tra cui:

o banca dati dell’OMI in base alla fascia’zona di riferimento ¢ alla tipologia edilizia;

o analisi di compravendite similari e repenibili nel comune di Montalto Liffugo.

Di seguito si riporta la prima fonte vagliata per la definizione del valore di partenza nella
valulaFione eshimaliva:
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interreazioss Anng 2021 - Semeste 1

Frawinda CO5EER

Corrara MRITRIT LFF LA

Faspalyony: Jutrriena A SARTA MAHW & TRERRR FYRET TE A55AN D0 PER SETTING ESLR.0

Coelice ol semae 21
Micrapan osidrtalem: 1

Tigola fiapievalerme: Abizne ol

Santinackees few ko seks
'Walarw Mercais |5migl
Tipsakagha SRl LA sersaliea in M
Abtanom caok LT LT BaD 1253
AbEanced o e sonpmica MEESALT T 1100
Mea MEERAALT 130 wag
ik o Vi HiORaML S50 1300

A partire dai valori sopra riportati ¢ dai prezzi di mercato praticati nella zona, considerando sia la
destinazione d’uso che 1"atuale condizione del bene, si assume un prezzo di partenza per gli
appartamenti pari a 1.050 €/'mg {tranne che per il sub 27, come esplicitato di seguito) ¢ 390 €/mg
per le cantine (gueste ultime nitenute assimilabil a box auto per la potennale frubalita).

SUR 20

La superficie commerciale ¢ siata ponderata tramite le incidenze desunte a partire dalle norme UNI

1O750¢2005 e DR 138/1998:

Valerd lacanene |€ims © meer|

Waln Swpaill cu LT
ey L
i i
A L

&7 L

Per i coetficienti correttivi si sono stimate le seguenti caratteristiche, di cui sono stati evidenziati
in grigie i valori considerati:
| CARATTERISTICA

Diserizone - Superficic lorda [ma) Incidenea [%4] Supﬂﬂik commerciale
ragmuaglinta [me)
AbhmazIOome — 1L [[LE] 1%
15 in 15
Termmzzt = 42 maq) -~ 7 D 7
Superficie conmercaale complessiva [mg| — 121

MODALITA'

COEFFICEENTE

| TIPOLOGHA

Plurifarmibans

1
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Casa & schiera 1,02
Casa angoa 1.04
Meno di & anni 11
Da 5 a 10 anni 1,05
VETUSTA' D 10 & 20 anni 1
Da 20 a 40 anni 0.9
P i 40 ard 0,8
Saorche 1,1
FINITURE Sigranli 1,08
Civii 1
Economiche (1R
Otima 1,08
MANUTENZICHE Bioria 1,03
e 9
Mediocre 0,90
Assanie 1° piang 1
Astenis 2" piara 0,95
ASCENSORE Assenie 3 plaro 088
Assarie 4° piana 08
Assenie 5 piana 07
SERVIZ IGIENIC] Dopgin. i
Sngak 0,95
Sonoma 1.0%
RISCALDAMENTO Y 4
Assanie 0,95
Souri 1,08
INFISS| ESTERNI Tapparsil :
. S 1
SPAZ) ESTERMI cartie 1.02
L Glarding 104
Farco 1,06
PARCHEGEIO BEsante 1,080
Poata auta per LI 1.04
l Pameranica'altes 1,05
ESPOSIZIONE ' Svdnaria 1
Strada pubbica 0,95
B Corte ingarme _ 0,9
Coatficlents globale - 1,18

In base alle risultanze sopra riportate il valore iniziale (Vi) dell'unitd iminobiliare viene calcolato

COme:
V=121 mg = 1.050,00 €/'mq = 1,18 = 150.000,00 €
Drecurtazioni:
Assenza garanzin per viz bene venduio (abbattimento forfettario del 15% sol valore) ~ 12500100 E
Regolarizrazions cdilizia (stimata in base all"incidenza millesimals )y~ 59543 €
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Totale da decumare

Incidenea stimata spese condominiali insolote ~

Totale complessive da decurtare -

23093,00
TISISE
13 R10.00

Yalore finale:

V= 130NN € - 23,005 00 € ~ 127.000,00 €

Valore finale comprensive della decurtazione relativa alle spese condominiali insolute:

NUR 25

Vi=127.000.00 € - TI5 15 € - 126.300,00 €

La superficic commerciale ¢ stata ponderata tramite le incidenze desunte a partire dalle norme UNI
10750:2005 ¢ D.P.R 138/199%:;

Deseriione Saperficic borda [m] Incidenan |%4) Superficic commercinle
raguagliata [me]
Ahitazione - T8 100 Th
Termzzi - 7 i 210
Superficks conymerciale complessive [mg] ~ =0

Per 1 cocfficienti correttivi si sono stimate le seguenti caratteristiche, di cul sono stati evidenziati

in grigio i valori considerati;

CARATTERISTICA MODALITA COEFFICIENTE

Plusfamiliare 1

TIPOLOGIA e b =

Casa singola 1,04

_Mena d 5 anm_ i

Bta & a 10 anri 1,05
VETUSTA D 10 a 20 arni 1
0820840 s 08

Pic g 40 arni 0.8

Stonche 11

FINITURE Signorii 1,05
Ceali i

Ecgnamichs a9

Otima 1,05

MANUTENZIONE Buana 1,03
Mermals 1

Mol oo 1,56
Aasente 17 pang 1

ASCENSORE Assanio. 2 pino i

Assante 5 piano 0, B
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Assania 4 peano Q.8
Assente 5 pano 07
SERVIZI IGENICI Coppa 1
Eirgdu 0,85
Autonoeng 1,05
REGCALDRMENTC Coactraln 4
Amsenbs 0,85
B 1,03
INFISE: ESTERNI Tapparsiie :
fzzons 0,05
Fammnk 1
EPAZ| ESTERNI Cormie 1.02
Giardno 1,04
Farco 1,08
PaRCHEGGICH Asgente 1,00
Pasto awio per LI | 1,04
Pararamicalalico 1,05
ESPOSIZIONE Ordinana | 1
Sirada pubilica 0.95
Corlile mlema a9

In base alle nsultanze sopra niportate 1l valore imziale (Vi) dell 'umita immobiliare viene calcolato
COrmm:
Vi= B0 mg = 1.050,00 €'mq = 0,93 ~ 78, 120,00 €

Decurtazioni:
! Assenzn garanziy per vizi bene vendulo (abbattimento forfettario del 15% sul valore) - [ LLT1E.00 €
Regnlarieznanne edilizin (stimata in base all"ncidenss mllesimale) = . 3RL.TE .
Spese di manutenzione — (RS
Totale da decuriare - I3 10],m0E
Inciilenea stimata spese condominkali insolute ~ 401,18 €
Totabe complessive da decoriare - _ 13,5402,00

YValore finale:
We=TR 120,00 € - 13,101 0 € — 65.000,00 €

Valore finale comprensivo della decurtazione relativa alle spese condominiali insolute:

Vi= 6500000 € - 401,15 € — 64.600,00 €
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SUB 27

Il prezzo di partenza di tale sub. essendo piuttosio nuovo, € stato reputato pari a 1.230,00 €/mq.
La superficic commerciale ¢ stata ponderata tramite le incidenze desunte a partire dalle norme UNI
10750/2005 ¢ D.P.R 138/1998:

Diescricinne Superficic borda [me] Incidenaen |%4) Superficie commercinle
rapgzuagliata [my)
Abitazioms — a4 i0d ah
Terrazi - 20 in i
Superficis commerciale complessiva [mg] — 103

Per 1 cocfTicienti correttivi s1 sone stimate le seguenti carattenstiche, di cul sono stati evidenziati
in grigio i valori considerati:

CARATTERISTICA MODALITA" COEFFICIENTE
Plurifamiliare 1
TIROLOGIA Casa d Bchiera 1,02
Casa singola 1,04
Wana di 5 anni 1,1
Oa % a 10 anrd 1,05
VETUSTA' Da 10 a 20 anni 1
Dia 20 2 40 anni 1,9
Pii cl 40 anni 98
Siricha 1,1
FINITURE Signorili 1,05
_Coal 1
Esoramche 0.9
Citima 1.05
MANUTENZIONE Bl 1.0
Hormale i g
i ocrg ]
Aszenta 1° pano 1
Aggente I° piang 0,85
ABCENSORE Assants ¥ panc 0,68
Assente 4 pano [ ]
Pasenbe 5 piang 0,7
SERVIZ] IGIEMICT Doppa 1
Singolo 0,95
Fg.!.!'ll:n'l!:r_[ln 1,05
RISCALDERMENTO Carilrale 4
Assenta Q.95
S 1.1.13
INFISSI ESTERMI Tapparaiis A 0
Agsand 0.56
Pamens i
SPAZI ESTERNI Lors LU
Cigndni 1,08
Parco 1,08
LT ing. Alesvandra Legato .Fnj; ¥
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TRIBUNALE ORDINARIO D COSENZA - Esecuzione Immobiliare Proc, N, 76/2021

PARCHEGGIO fAasiiy =
Posto auto per U | 1,04
Paroramecalathco 1.05

ESPOSLZIONE ik | .
Strada pubiica 0,95
Cortile teamio 0.9
CoeMiciente globale — | 1,03

In base alle risultanze sopra rniportate il valore imziale (V) dell'unita immobiliare viene calcolato
CLome.
Vi= 105 mg = 1.250.00 €/'mg = 1,03 ~ 135.188,00 €

Decurtazioni:
Assenrn garanzid per vizi bene venduto (abbatfimento forfettario del 15% sul valore) - MATRM £
Regolarizrazione edilizia (stimata in base all’incidenza millesimale) = 542,10 €
Totale da docurtare ~ | 0sw00€ |
Incidenes stimatn spese condominipli insolute - 627,04 E
Totale complessive da decurtane — 21 448,00

Valore inale:
Wi 135 1 RR.000€ - 2008200000 € - 1 14.000,00 €

Valore finale comprensive della decurtazione relativa alle spese condominiali insolute:
Y= 114.000,00 € - 627,94 € -~ 11340000 €

SUBB 38-39-40

Le superfici commerciali sono state ponderate tramite le moidenze desunte a partire dalle norme
LINT 1075072005 e DLP.R 13871 998:

Dheseriione superficic borda |y Incidenea | %] Superficie commerciale
ragzungliats fmyg]
Sub 38 11 1040 13
Sub 39 Fitd 1411 2l
Sub 40 1 194 1]

Considerata la potenzialita di destinazione d™uso € il livello di manutenzione, si assume un prezzo
medio pari a 390 €/'mg da moeltiplicare per le supertici di clascun vano:

LT ing. Alesvandra Legato .Fux I
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AN OQUESITO T

Spwonvedal a formare lotid per greappd omogerel 20 fa paturg degli immobdl fo consenie, indicqamdo, per clascuna b

Dreserizloie Supeirflche Valare ndekabe [€] Avsetiea garanglas per viel | Valbore finale |€)
commercinke hene venduto ~
ragguaglivia |oy| {ubrbaitineento forfoitario
dhel 15%5 sul valorey -
St 38 L] [ Z.E70 1.530,50 I1.0m)
Suh T 22 E.5%0 1.287 00 7.0
Sub £ 3l | 2.0 1.513,50 FibS)

i valore, fa superficie ed ¢ eonfind ¢ procedendo, xe necexsario, ol rdlative freziomamenio catasfole;

Si valuta di procedere alla vendita in pil lotti separati, ritenendo di mantenere i confini di ogni

immobile compreso nello stesso lotto medesimi a quelli dello stato di fatto:

WALORE
STIMIATO (&
MEND DELLE SLFPERFICIE
RIE. RIF. VALORE
TIPOLOGER - SPESE COMPBAERTIALE COMFIME
LOTTO CATASTALI STIATO CON THIAL L
INSOLUTE OVE
RILEVATE] ~
Confinante con sub 19 & cui
Appartamentns | Foghs 7 plla alla etessa particella @ alie
LOTTD 1 127.000,000€ 126,300,000 £ 121
Plani T-1 1281 sub 20 o stesso foglio, vano scala &
spatla condominiale
Confinante com subbk. 15 e
Appartamento | Fogko 7 plla 26 ok cui allo stessa particslla
aTTD 85, L B4.500,00 € 20
L 2 Plana 2 1281 sub 25 0004 ! A & plla stesso foplio, vans
seals e spazio condarmaniale
Appartamento | Faglhe 7 p.lla Confinante can vana scala &
T 4, A0, 00 z =i
LoTTo 3 Pianao 1 1281 sub 27 114.000,00°€ 113 € 105 mq spadio condoaminiale
Confinante con sub, £ di cul
Magazzing Fogho 7 p.lla alla stexsa parbicella e abo
LOTTO & 11, OO L 11,000,008 € 13
Plamo 51 1281 5ub 38 1.000, 1 ! o stesso foglio, Yano scala e
soadio condominiale
Confinante con siehb, 8 a4
i Bagazzing Fogho 7 pulla s - _— 7 di cui alla stesa particella &
Piano 52 1281 sub 39 000 P00, ki afle stezin foghs e sparo
cordominiale
Confinante com subb. 11 &
AT Magazzing Fogho 7 plla 30 di cuil alla stessa particalla
. N Piano 51 1281 sub 40 LSO et e Ay & allo steszo faglio & sparo
| KRRt ] S T P o condominiale
WALDRE TOTALE = 33480000 €
VALORE TOTALE & MEMO DELLE SPESE COMDONIM LALT PNESOLUTE = 383,100,000 £

LT ing. Alesvandra Legato
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3.12 QUESITO 11

Spronvednf ad wecerfare lo Sloto dil possesso del bene, con Dindicazione, s occwpats da ferzl, del tiolo e base ol
gqule il compendio ¢ ocoipal, con pariicolare riferimento ol 'esisfenze ot contralli regisirall i dote aniveedente ol
plrararamente; faddove gl fmolili stamo ocovpat (v base ad wn comtratio of offinto o decazione, ove possibile fo
ceifegid & connengee verfiohl senipie I dara G Peistrazione e @ scaderze del condratte, Ta deia oF scaderze per
Veventnale disdeita, eventuele aotr o) mlascio fissata o bo stoto dells covse evenfiilatente i corse per i rifascio,
e n';lr:lrmriwr:u ded evnmovne @ werfore o meereenter af pvemenin dell conelicione el comfraffo 8 o caxe nepiiv, Fit3
differenza rispeto a fale valore, ronché dell 'esisienza df Jormalita, vincoll o onert, onche di nalurg condeminiale,
grervantil sl bene olie pesteranno @ oarioe dell mogrirenie, v comprest | wincoll devivandl da comfvaii’ netdent! sulla
eeifitindione ediffcaboria delfe stesso o ( wineoll comnessi coie i o caraitere siovico-ariistion, Pertficl n paaticalers
se 1 bl pipnarall shaie gravaelf da censn, Tivello o wea chvien & 22 v i stete affreecazione do Tall pesi, oveern che
il divittey sidl birae del debiters pignoraln sia i propeieid ovvere derbvanle da aletne del sudedenti tifedi. Specifichi
DMipprorier anmee delle spese fivse @ gestione o df morntenzione, Ropché circa fa sussistenze of eveninagli spese
strgordingrie md deliherate avche 2e 0 Pelativo deldio ron sie arcore seaduto, s eveninall spese comdomindali von
puerrante sregpld anltimd ohae il grieriord aflo data dello perizio, sl covscr o everitiael] prccediveinid giadizierd Fedanm o
B pignaraia:

Il diritto sui beni pignorati deriva da:

a) atto di compravendita a rogito Notaio Stefania Lanzillotti in data 03/07/2007 Rep. n. 65,280,
trascritto il 3 luglio 2007 ai nn. 25.50% R.G. ¢ 16.343 R.P., increntemente alla porsione di
temreno edificatono censita al fogho 7 p.lle 827, 829, 830 ¢ T89;

b} atio a Rogito Notaio Stefania Lanzllotti m data 30/06/2000 Rep. 69636, trascritto il
28/07/2009 ai nn. 22569 RP 15641 RP, con scioglimento del contratto di vendita per mutuo
dissenso tra le parti, con la quale la perde la disponibilita delle particelle 1266
¢ 1267 del foplio 7 e la nacquisisce con atto trascritto 1l 28/07/2009 ai nn, 15643/22571.

Alla data del sopralluoge {cfr. verbali):

= il sub, 20 nisulta occupato permanentemente dal signor con la moglie e due figle
minorenni (di 6 e & anni). A tale sub risulta asservita il sub, 39;

- 1l sub 27 nsulta utilizzatoe dal sig. s

- il sub 25 risulta occupato dal Sig. insieme alla moglie ¢ i due figli, di 19 2]

anni, in forza di un contratto preliminare di vendita non registrato (antecedente al

pignoramento) ma noen concluso tramite atto pubblico di compravendita (allegato 1),

Tutte le cantine sono utilizzate (cfr. documentazione fotografica).
51 rappresenta che, come esposto nel verbale allegato, il sig. ¢ soggetto alla Legge 1041992,
Presso I'Agenzia delle Entrate di Cosenza non s1 evincono atti di locazione registrati ¢ intestati
alla parte debitrice (allegato 5).
Dalla documentazione nlasciata dal Comune di Montalto UTugoe non s1 desume che 1l bene sia
assoggettato a vineoli di censo, livello o uso civico.
In merito agli onen di gestione degli immobili, si rappresenta che in sede di sopralluogo (allegato
1} & stato dichiarato che le spesc fisse di gestione per ogni appartamento riguardanc circa 250 € al
mese di utenze (dunque per un totale di €/anne 3.000,00), oltre a circa 40 €/mese di quota
condominiale per unitié abitativa. In riferimento al sub 25 le spese suddetle sono state descritie a
verbale per come nportato nella seguente tabella:

Sppese fisse di gestione ST 23
Drxarron: idrica -~ M0 £ zemesine
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Fomitura encrgin eleftrica -~ |25 E/bimesire
Fomitura gas ~ | 200 £/ bimesire
Tassa nifiet ~ 4530 Elpnmo
Tinteggintura annuale dell’ sppartamento per degrado (muffa) - 1.0 E/nnno
Chioin condomineale ~ 45 Eimese
Totale [€fanno | ~ 4G INN

Dalle ricerche effettuate e di cui al paragrafo n.2 non sono emersi alt procedimenti gindizarn al
di fuori di quanto contenuto neglhi atti della procedura,

LI QUESITO 12

Tpronwvedda] ad accertare se | beni plgnoren sione oggeiio di procedira espropriaiive per peifhlica wnfic:

Dalla documentazione rilasciata dal Comune di Montalte Uffugo non risulta che il bene sia
assoggettato a vineeli di cui al presente quesito,

4. CONCLUSIONI
| cespiti oggetto della corrente procedura si trovano in un contesto territoriale periferico nspetto
al centro citadino, anche se hmitrofi a divers servizn collettivi. 51 ritiene che le unita urbane,
quantungue si mostrine mediamente appetibili dal punio di vista dell’ubicazione geografica, siano
piuttosto interessanti per quanto riguarda le rifiniture senunuove del fabbricato e degh immobili
ivi collocati,
In merito alla stima si specifica che le valutazioni effettuate sono rappresentative della situazione
esistente alla data odierna. Nom si pud escludere, comungue, che particolari eventi futuri, non
valutabili né prevedibili allo stato attuale, possano modificare anche sensibilmente | parametri
utilizzati e, di conseguenza, determinare un differente valore complessivo del compendio.
Ritenuto di aver assolto all’incanco nicevulo, s1 nngraza la 5.V, per la fiducia accordata ¢ s
rassegna la presente consulenza tecnica, con relativi allegan, nmanendo a disposizione per
eventuali cliarimenti.

Allegati:
17 Verhalh da HII!T.U'J..IILFHEI:I.
2} Visums camerals.
3y Estrutto di mappa, visure, planimetree catastali el elgbormto planimetricn.
4} lzpezioni ipotecane,
5} Verifea presso I Agensia delle Entrate dy Cosenen.
6} Documentaeione Comune di Montalio Uffuge,
Ty Documentazione frografica.
&) Richicsta spese condominiali bmolute.
9 Risposia spese condomininh insalute,

Rende, li 01/03/2022 CT.U.

ing. Alessandra Legato
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