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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI COSENZA
SEZIONE IMMOBILIARE
ESECUZIONE IMMOBILIARE117/16 RIUNITA ALLA N. 33310
GIUDICE DELEGATO Dott.ssa FRANCESCA GOGGIAMARNI
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PERIZIA DI VALUTAZIONE IMMOBILE

R T

RIFERIMENTI GEMERALI
- ISTANZA: Della Banca MONTE DEI PASCHI DI SIENA 5.p.A. (C.F. 00834060526) in
persana dell’ Avv. Filippelli Lo Giudice responsabile del settore Dipartimentale
recupero crediti di Palermo, rappresentato e difeso dall'Avv. Flavie GODIND (C.F.
GDHFLVT1D22M208G), elettivamente domiciliato presso lo studio sito in Cosenza, Via
Pomponio Letan. 5
- In panno oi: [
. - occue residenti in via [ NNGNGNGNGEGEGEGEGEGEGE. ocaita
Taverna di Montalto U. (CS).
PREMESSA
La presente perizia peritale ha per oggetto quattro immobili, di cul due graffati tra loro ed inscindibili,
sili in localita Taverna di Montalto Uffugo (C3) witli intestali alle stesse persone gliuridiche. Uno di tali
immobili & stato o |IEEE_—_—
. - - @ interessata solamente dellimmobile

appartamento individuato con foglio n. 19, part. n.321, sub. &, di cui @ stala gia eseguita & deposiiata,

(da parte mia perché gia nominate CTU), la relazione peritale per cui la presente procedura 117716,
in un certo sensoingloba la precedente ranalizzando anche il cespite gia analizzato e fornendo di
questo unitamente con gli altr un gquadro completo & dettagliate in base ai quesiti posti da G. E.
Per quanto adesso affermato, im virte delle leggi specifiche il G. E. dispone in data 0302016, di
rivnire la procedura 33372010, con la 1172016, (Allegato n. 1a, 1bh).
Da premetters ancora, a rnguardo della procedura 117716 che il mutuo in origine, per come si avince
dal Verbale di Pignoramento, & stato concesso alla societa |GGG
B o costituiti anche come “garant” nonche “terzi daton d'ipoteca”, da cio il
seguite della presente perizia.

SVILUPPO DELLA PERIZIA

Il sottoscritta Arch. N o studio in via

{C5), nominato C, T. U, per 'Esecuziong Immobiliare 117716 riunita alla 333710, dal Giudice della

sezZions Immobiliare del Trbunale di Cosenza Doti.ssa Francesca Goggiamani, ho accetiaio e

prestato giuramento il 19 - 07 = 2017. {allegato n. 2).

b
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Il sottoscritto professionista dopo essersi recato in piu occasion: presso glimmebili in trattativa,
presso gli uffici di competenza, e quindi aver assunto le necessarie informazioni tecniche,
urbanistiche, ecenomiche e quant'altre necessario a riguardo;
REDIGE LA PRESENTE PERIZIA DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE SECONDO | QUESITI
FORMULATI DAL G. E. NEL DISCIPLINARE D'INCARICO

QUESITON. 1

Verifichi, prima df ogmi alirg allivita, la compietezza della documentazione di cw allaricolo
567, 2° comma cod. proc, civ. (estratto del catasto e cerfficatl delle iscrizionl e frascrizioni
redative allfmmobile pignorato effeffuate nel wventi anni anteriori alla frascrizione del
pignaramento, oppure cerdificato notanle attestante le risultanze delle wsure catastall e dai
regisin immobiian) segnalando immediaternente &l giudice ed &l crediore pignorante quelli
mancanti o inidoner | in parkicolare confrolli la sussistenza della frascrizione del tipo di
provenienza in favore dellesecutalo (in ipolesi di scguwisio per successione ereditaria
riscontn fa frascrizione dell’atto di acceltazione espresso o facito e la frascrizione def fitolo di
acquisto in favore del defunto) & la comispondenza tre i diritto di sua spelfanza ed il dinffc
cgpetto of pignoramenta). i ipoltess in cul | documenti mancanti e/o imdorel nguardl futli |
beni pignorat! restifuisca ¥ consulente gl aiti al G.E, senza alfra atfivita, menire in ipotesi in
cul 1 documentt Mmancanti &0 inidonel rguardl S0 alcun! del beni pignorall, descriva
sammariamente detli beni 8 proceda alla redazione della pernzia nspondentl & seguenti
quesiti per i residui beni per cui la documentazione sia valida e completa;

Risposta al Quesiton, 1

- (Allegato n. 3), Atto di Pignoramento con inclusa I'stanza di Vendita.
La Banca MONTE DEI PASCHI DI SIENA 5.p.A., per come riportato nell’Atto di Pignoramento
Immobiliare del 3170322016, rep. n. §21/2016, presentazione n. 16, del 06052016, ha sotioposto ad
esecuzione forzata | seguenti immobili ubicati in localita Tavema di Montalto Uffugo (C3), per come

riportati nel suindicato atto di Pignoramentao:

1) Appartamento per civile abitazione, sul Corso d'litalia, ubicato al piane primo, con annessa
corte di pertinenza, censito al Catasto Fabbricati di detto comune al foglio n. 19, particelle
graffate n. 1135, sub. 13 e 14, cal. A2, cl. 1, vani 6.

2) Hegozio in Via A. Manzoni, censito al Catasto Fabbricati di detto comune al foglio n. 19,
particelle graffate n. 231, sub 11, cat. CN.

3) Appartamento per civile abitazione, in loc. Taverna, ubicato al piana primo, censito al
Catasto Fabbricati di detlo comune al foglio n. 19, particelle graffate 231, sub 6, cat. A3,

Il sottoscrtto C.T. U. presso 'ufficio del Catasto ho richiesto le relative VISURE STORICHE & le

PLANIMETRIE degli immaobili sopra elencati questi attualmente sono cosi individuati:

1} Appartamento per civile abitazione, su corso Dtalis
Unitd immobiliare dal 09%/11/2015

| P il 12
Inrestatar T LLe T 2
Proprci per 102
Fughio Particelli Sulb Calegoria il Loaisisl, S L atasl
12 AS2 1 6 i Totale: 13 1y,
14 1135
Tot. escluse aree

Fimewibe Ou: TOCCI EIUSERPPANTONRIO Emaseo Oa. INFOCERT FIRMA RALIFICATA 2 Sarianlé. B3ab30

-




: 14 | _ ] 1 ] scoperte: 114me.
[ndiTizze CORSOIPITALLA SKRC, CORTE ESCLUSIYA DI MO, 100 CIRCA  Prane |

Annataziconi Classamento proposte ¢on decorsi 1 beomini d cwi all’ar. 1. com. 3 (DU TO194)

2} Mepozio, in Yia A, Manzoni
Unita immobiliare dal 3105/ 2006

Intestwinr I Fropricia per IIE
| | Propeicii per 112
Foglo tartice]la Categoria. | Classe |  Comsist, | Sup. Cakiest.
1% 131 11 L) | 1 [ TH3om | Totale nagg, 90
[ndiriezo WA A MANZON] SMNC, Plano T.
Aduivlazioni Classamento e rendita valican (T, M. 0019
3} Appartamento per civile abitazione, in Via A, Manzoni
Unitd immobiliare dal 317052016
. | Propreii per 1.2
Lnbess dibanira | Propeizin per 12
Frgkio Particella Sl Calepema | asse Comsast, | Sup. Cagaesd
R Tutale: 115 g,
q r ;
i 31 & Al 1 Vami 5 Tot aree scoperie 111 mig.
ncdirzzn LOCALITA® TAVERMNA DN MONTALTO UFFUGO 1, SN piano 1, scala |
_Annotaziont { lnssamento proposio < validato (D). M. 101/54)

- Le relative Visure Catastali Storiche complete dalle quali si evincono tulli | passaggi e le variazioni
effettuate nel tempo sugli immobili per non estendere la relaziona non vengono riportate ma si allega
una copia completa di clascuna particella qui individuate come (Allegato n. 4a, 4b, 4c.)

- Le relative Planimetrie catastali e mappe catastali, dalle quali risulta, la consistenza e |a
distribuzione dichiarata degli spazi interni degli immobili, & lNndividuazione degli immobili nel tessuto
urbang, si allegano una copia Catastale qui individuate come (Allegato n. 5a, 5b, 5¢)

Gliimmaobili qui sopra espressi ed oggette del Pignoramante, per come risulta dagli attl in mio
possesso appartengono esclusivamente a:

- | >, et | dliittcs el

PIEMA PROPRIETA per la quota di 1/2:

. N . - irto della

PIENA PROPRIETA per la quota di 1/2.

Tutti glimmobill individuati seno ubicati nell'agroe di Montalte Uffugo localita Taverna con pil dettaglio:

= Le particalle n, 1135, sub 13 e sub 14, del foglio n. 19, in via G. Matteotti n. 2, EX Corso
D'italia, (per varazione loponomastica comunala), posizionate: al plano lera-sopraalevato di
un fabbricato con pid livelll la prima, & corle annessa la seconda. (Allegato n. 6)

- La paricella n. 231, sub 11, del foglio n. 19, in Via Manzoni n. 43 | posizionata al piano terra
di un fabbricate a pid livelli. (Allegato n &)

- La particella 231, sub &, del foglio n. 19, in Via Manzoni n. 45, posizionata al 1" piano di un
fabbrcato a piu livelli, (Allegato n. 6)
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PLANIMETRIA CATASTALE
F D'INSIEME, CON
INDIVIDUAZIONE

iy ; DELL' UBICAZIONE SUL
TERRITORIO DEGL! IMMOBILI
BN i sini PIGNORATI
IN CATASTO
i FOGLION. 19

L MONTALTO LL

=i fa nlevare che | beni pignorati sono pienamente individuati ed hanno pena corrispondenza

tra | dati in mio possesso, I'ldentificazione Catastale, le Formalitd Ipotecarie e la Certificazione

Motarile Sostitutiva del Certificato ipo-catastale, ai sensi della legge n. 302/88 a firma del notaio

Giulia Messina Vitrano Notaio in Corleone dei distrelti riuniti di Palermo & Termini Imeress, a tutio il

25/06/ 2016,

| beni per come sepra distinti SONO COSI PERVENUTI;

Beni distinti con foglio n. 19 part. n. 1135 sub 13 e sub 14

- |

. - acticelle n. 1135, sub 13 e sub 14,
dal feglio n. 19, per Atto Notarile Pubblico Notaio Fabio Postararo del 03/01/2008, rep. n.
5380717044, pres. n. 130 del 13/01/2006, reg. gen. 1662, reg. part. 1335,
T, \banese, CF.

B icocttivamente per il diritto di piena proprieta per la quota di % per entrambi.
{Allegato n. 7)

Frem et s

- Il terrano sul quale & stato edificato il fabbricato che includa le part. 1135 sub 13, & |a corte sub 14,

& pervenuto alla |G - i ¢ Compravendita del Notaio Fabio
Posteraro del [ NG <. . 7. J [
B (iaria nata a Montalto URF i 05/02/1948, C.F. LRNMRA4EB45F416Y. (Allegato n, B)

- Alla Lirangi Maria nata a Montaito Ut ||| IEEEEGEGEGNGNGNGGEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE. : orvonuto per
Danuncia di Successione registrata all'Ufficio del Registre di Casenza, [[|IEEGTGTNGNGNGEGEGEEEE

L]
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I - devoluzione legittima alla figiia de! LI

N - cccccuio a Montalto UF il 17/07/1967. (Allegato n. 9)
Beni distinti con foglio n. 19 part. n. 231 sub 11 e sub &

I sottoscritio CTU, (per come gia espresso), avendo in precedenza gia stilato la perizia a riguardo

della Procedura n.333M0 come CTU del Tribunale di Cosenza riguardante 'appartamento adesso

in considerazione, sono gia in pessesso degli Atli di acquisto del terrenc sul quale & stato

costruito il fabbricato & per | quali sono pervenuti al signor _ gia generalizzato, & delle

Iscrizioni & Trascrizioni, per cui le ho confrontate con I'atiuale Elenco delle formalita quindi per non

gravare con ulterion spese la precedura si prendeno in considerazione tali documenti anche

perche comispondono pienamente agli Atti riportati nel Certificato Notarile sopra richiamato, per

cul:

-

. - paticelle 2231 sub 6 e sub 11, del
foglio n. 19 per Atto notarile Pubblico Notaio Stefania Lanzillottl (C.F.LNZSFM24M4 200862,
del 13M10/2003, |IEG—_—
ATTO TRA VIVI, DONAZIONE ACCETTATA, da THEEEEEE
. (icocttivamente per il dinitto di piena proprieta per fa

quota di ¥ per entrambi, (Allegato n. 10).

- Atto notarile a rogite del Notaio Raffaele Ripoli del || NEENGEGEGEGEGEGEGE. 2cistrato a

Cosanza 11011960 al n, 3127, mod, [, vol, 222, a favore di Turboli Lulgl, gid generalizzato,
. (Adlegato n. 1),

- Atto notarile & rogito del Notaio Raffasle Ripoli del _
I = generalizzato,
contro D'Acri Umile nato = |GG (2=gato n. 12).

- Mota di rilievo del CTU

- A riguardo dell'Atto avente riferimento Allegato n. 12, nella cerfificazions notarile & stato

riscontrato una imprecisione cioe la registrazione & stata effettuata al n. 1448 & non al n. 1447,

Nota di rilievo del ©. T, L),

- Glimmobili Foglio n. 19, Part. n. 231, sub 6, & sub 11 In Catasto, sono ben ed univacamanta
individuati per come si evines dalla visure catastall allegate, perd ¢'é da porre In evidenza un arrora
catastale ciog, la particella n® 232, (che non & interessata direttamente nel pignoramento), guale corte
comune a tutli | subaltermni della part. 231, di cui fanno parte anche gl'immobili dinteresse alla perizia,
nel'accatastamento del 13 =11 = 2000 n. 2776, 172000, Prot. 213206, che riguarda Mintero
immobile, & stata soppressa diventando ente urbano cloé corte comune a twiti | sub della part. 231,
invece per errore in Catasto, alla stessa part. 232, vi sono state caricale altre unita immobiliari
intestate ad altro soggetto, (il sottoscritto C. T, L. & in possesso della documentazione che ne
comprova guanto adesso affermato, comungque nbiene che guesta non 2 utile al ine della presente
valutazione di conseguenza non & aliegata nella presente perizia, ed & nel mio archivio a disposizions
gualora la sl vaglia vislonare),

=
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QUESITO N° 2

Predisponga, sulla base dei documenti in alfi, l'elenco delle iscriziohi e delle trascrizioni
pregiudizievoll (ipofeche, pignoramenti, sequestrl, domande giudiziali, sentenze dichiarative
gi faliimento, forndo patrimonials);

Risposta al Quesito n. 2
Il sottoscritto C.7. U, presso lNufficio dell’Agenzia del Terrtorio ho richiesto le ispezioni ventennali sugli
immohbili interessati, & riscontrato le FORMALITA qui di seguito riporiate;
Da porre in considerazione che gli immobili ricadono tutti sul Foglie n. 19 del comune di
Maontalto UFF. (CS)

=« MNota di Trascrizione riguardante |la part. n. 231 sub 6- & FAVORE di: _

_________________________________________________l
. - | dinitto di PROPRIETA' per |a
quota di % clascuno, CONTRO T
B = | diritto di proprieta 171 in regime di bene personale, -ATTO
NOTARILE PUBBLICO del Notalo Stefania Lanzillotti C.F.LNZSFNS4M42D086Z -ATTO
TRA VIV, DONAZIONE ACCETTATA
I ouocante una unita negoziale composta da pi
immobili tra cui in CATASTO FABERICATI:

Immabile n. 1

= A3 —Abitazione tipo economico, cons. 5 vani, piano 1, comune di Montalto L, in Catasio
foglio n. 19, par. n. 231, sub &.

Immobile n. 2

- G2 =Magazzini @ locali di deposite, cons. 84 mag., plano 1, comune di Montalto U in
Catasto foglio n. 19, par. n, 231, sub 11 {Allegato n. 10).

= Nota di Trascrizione riguardante la part. n. 231 sub 8- a FAVORE di: _
. - | diritto di PROFPRIETA' per la
quota di Y [
I oo | dinitts di PROPRIETA' per la quota d %, -ATTO
GIUDIZIARIO, UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIB. CIVILE DI COSENZA C.F.800070507386
-ATTC ESECUTIVO O CAUTELARE -VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del
021112010, rep. n. 1930, pres. n. 3, def 050172011, r.g. 365, rp. 312, riguardanie un
unita negoziale in CATASTO FABBRICATI
Immobile n. 1
- A3 =ABITAZIONE TIPD ECOMOMICO, cons. 5 vani, piano 1, Localta Taverna di
Montallo ., in Catasto foglio n. 19, par, n, 231, sub 6. (Allegato n. 13).

= hota di Trascrizione riguardante la part. n. 231 sub & e sub 11, & part. 1135, sub 13 e

sub 14 - a FAVORE di: |
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per il diritto di PROPRIETA per la quata di 111, || NG
—
I - | diritto di PROPRIETA' per la quota di %, ciascuno -ATTO
GIUDIZIARIO, UFFICIO DEL GIUDICE DI PACE DI MONTALTO UFFUGO (CS)
C.F.80007050786 —IPOTECA GIUDIZIALE -DECRETO INGIUNTIVO del 17/12/2012,
rep. | (iouardanta un unita
negoziale composta da tre immobili in CATASTO FABEBRICATI:
Imimobile n. 1
- A3 =ABITAZIOME TIPD ECOMOMICO, cons. & vani, piano 1, localita Taverna di
Montalto L., in Catasto foglio n. 19, par. n. 231, sub &.
Immobile n. 2
-1 -NEGOZ E BOTTEGHE, cons. 84 mg., piano tera, localita Taverna di Montalto LT,
in Catasto fogho n, 18, par. n. 231, sub 11,
Immobile . 3
- A2 -ABITALZL. TIPQ ECON., cons. 6 vani, Corso D'ltala di Montalto Ufi., in Catasto:
foglion, 18, part. n. 1135, sub 13
foglio m. 18, part. m. 1135, sub 14. (Allegato n. 14).

= Mota di Trascrizione riguardante la part. n. 231 sub 6- a FAVOREE: di _

-
. Neeiliem |
s
I OCMANDA GIUDIZIALE TRIBUNALE DI COSENZA
COR.E00070507E8G —-DOMANDA GIUDIZIALE, DIVISIONE GIUDIZIALE EX ART. GOOD
CR.C., rep, n. 333, pres. n. 115, del 2000172014, r.g. 1638, r.p. 1171, nguardante una
unita nagoziale in CATASTO FABBRICATI:

Irrmobile m. 1

- A3 —Ahitazione tipo econamico, cons, 5 vani, plano 1, Localitd Taverna di Mantalta U, in
Catasto foglio n. 19, par. n. 231, sub 6. (Allegato n. 15).

Nota di Trascrizione riguardante la part. n. 231 sub 6 e sub 11, e part. 1135, sub 13 e
sub 14 - a FAVORE di: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIEMA 5.P.A. con sede in
Siena, C.F 00884060526, per il diritto di PROPRIETA per la quota di /1, [N

|
I o= | diritto di
PROPRIETA' per la quota di ‘. ciascuno -ATTO GIUDIZIARIO, TRIBUNALE Di
COSENZA C.F.B8000T050786 —ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI del 31/03/2016, rep. n. 6212016, pres. n. 16, del
06/05/2016, r.g. 10666, r.p. 8639, |G
Lamezia T. (C3), riguardante un unita negoziale composta da tre immobili in CATASTO
FABBRICATI:

Irmmimbile n. 1
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- A2 SABITAZ. TIPD ECON., Corso D'ltala, in Catasto:
foglio n. 19, part. n. 1135, sub 13
foglio n. 18, part. n. 1135, sub 14.
Immobile n. 2
= #3 =ABITAZIONE TIPO ECONOMICO, localita Taverna, in Catasto foglio m. 19, par. m.
231, sub B.
Immobile n. 3
- C1 -NEGOZI E BOTTEGHE, Via A. Manzoni in Catasto foglio n. 19, par. n, 231, sub 11,
(Allegate n. 16).
Domanda di Annotazione riguardante la part. 1135, sub 13 e sub 14 - a FAVORE di;

creoimo - - i Foma, CF
ooags3z0583, cONTRO G
. 77O NOTARILE PUBBLICO, del, Notaio Fabio
Posteraro, CF. PSTFBAS3H13DOBEE -ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE -
FRAZIONAMENTO IN QUOTA del 15/08/1998, rep. n. 42567, pres. n. 29, del 09/12/1986,
r.g. 24902, r.p. 1842, ALTRI DATI. formalita di riferimento, iscrizione, n. reg. parl. 2215,
del 29/08/1997, riguardanta nove unitd negoziali fra le quali sono interessate alla presanta
perizia le negoziali n. 4, e 5, composte da 1 immobile ciascuna:
unita negoziale 4 -Immaobile n. 1
- & ~APPARTAMENTO, Corso ltala, In Catasto: foglio n. 19, part. n. 1135, sub 14,
unitd negoziale 5 -Immobile n. 1
= O -CORTE O RESIDE, Corso ltala, in Catasto: foglion. 19, part. n. 1135, sub 13.
Sono present nella seziona D ulterion informazioni. (Allegato n. 17).
Mota di Trascrizione riguardante la part. 1135, sub 13 e sub 14 - a FAVORE di: -
|
. - | diritto di PROPRIETA per la
quota di ¥ per ciascuno, [ NNGTGTlNGTGNNNEEEEEEEEE
I - i iritto di PROPRIETA' per Ia quota di 141, -
ATTO NOTARILE PUBBLICO, del Notaio Fabio Posterarc C.F.PSTFBAS3H13D08GE —
ATTO TRA VIVI —COMPRAVENDITA del 03/01/2006, rep. n. 53807/17044, pres. n. 130,
del 13/01/2006, rg. 1662, rp. 1335, riguardante un unila negoziale composta da due
unitd immobilian in CATASTO FABBRICATI:
Immobile n. 1
- A2 —ABITAZAIOHNE DI TIPD CIVILE, cons. 6 vanl, Localita Taverna Corso d'ltalia, in
Catasto:

foglio n. 19, part. n. 1135, sub 13, plana T.
Imimiobila n. 2
- A2 —ABITAZIONE DI TIPO CIVILE, cons. & vani, Localita Tavemna Corso d'ltalia, in
Catasto:

foglio n. 12, part. n. 1135, sub 14, piana T,

LY
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Sono presenti nella sezione D ultericn informazioni. (Allegato n. 7).

Hota di Trascrizione riguardante la part. 1135, sub 13 e sub 14 - a FAVORE di:
|
B INE ~-SOCIETA PER AZIONI, con sede in Roma, C.F
00395320583, CONTRO, |G

. -SCRITTURA PRIVATA CON
SOTTOSCRIZIONE ALUTENTICATA, del Motaio Mariagrazia Fusso,

C.F.RSSMGRGORSE8H501T —ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE —RESTRIZIONE BENI del
2100912005, rep. n. 8578, pres. n. 126, del 06/06/2007, r.g. 22268, rp. 2391, rguardante
un unita negoziale composta da due unita immaobiliar in CATASTO FABBRICATI:
Immobile r. 1
- AZ —ABITAZIONE DI TIPO CIVILE, Montalto UHf., in Catasto:

feglio n. 19, part. n. 1135, sub 14,
Immobile n. 2
=-C0O-CORTE O RESDE, cons . Montalto L., in Catasto:

foglio n. 19, part. n. 1135, sub 13. {(Allegato n. 18).
Hota di Iscrizione riguardante la part. 1135, sub 13 e sub 14 - a FAVCRE di: CREDITO
IPOTECARIO -BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A., con sede a Siena, C.F
OOBE4060526, Domicillle Ipotecano aletto Acrl (C5), CONTREO, in gualith i TERZO
paTore DI IPOTECA [
|
B - | diitio di PROPRIETA per la quota di % per ciascuno,
Debitori non daftori di lpoteca, in qualita di DEBITORE NOMN DATORE, TRE GROUP
S.R.L con sade in Mentalto Uffuge (CS), CF. 02817780781 -ATTO MNOTARILE
PUBBLICO, del Molgio Stefania Lanzilotti, C.F.LMNZSEFNSAM42D086Z —IPOTECA
YVOLONTARIA —CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO del 26/01/2009, rep.
n. GET48/26345, pres. n. 36, del 30/01/2008, r.g. 2485, r.p. 313, riguardante un unita
negoziale composta da due particelle in CATASTO FABBRICATI,
Immobile n. 1
- fagllon. 19, part. n. 1135, sub 13.
- foglion, 19, pari n. 1135, sub 14,
A2 =ABITAZIONE DI TIPO CIVILE, cons. & vani, Corso Halia di Montalto U, plano T
{(Allegato n. 19).

A questo punto si allegano:

lElenco delle Visure Ipotecarie Sintetiche utilizzate per la ricerca nell'ufi. Agenzia delle
Entrate. (allegato n, 20a, 20b1, 20b2, 20c¢, 20 d)

Guadro estratto dall'Atto di Plgnoramento Immabill “Certificazione al sensi dell'art. 561 C.P.C."

(Allegato n. 20).

QUESITON® 3
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Acguisisca, ove non depositate, & mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la
correlta identificazione del bene ad, in ogni caso, | centificall di destinazione urbanistica dai
terreni di cui all'articole 30 del DPR 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso of mancafo
rilascio di detla documentazione da parfe dellamminisirazione competente, delia relaliva
richiesta.

Rizsposta al Quesito n. 3

AULEGATO N .26

S 1 DM

PLANIME THIA TRRENE APPASTANENTD E MAGAZTNDDEFCGITO
ALLEGATO N.Z3 VIR L | S WA, A AR

FAO D RTRRM CulTuna

. PTT_ rl E
T
.

_.'F._
s
P -
e gy
2 i e,
AR R
o ’.“'.'f-a‘;“":.a-?-):‘- -
iy :
"
i
o i -
et
.

T T LT A

ANTEE TS d) TROIFASF I TARS

PLANMETRA DTNSIEME ARPARTAMENTD E ODATE
|RRIOERL] BU A GIACONCWATTECTT '\H.'
et T LE]

Nel corso dei sopralluoghi nei var immobili ho effettuato le misurazioni & guindi ho predisposto le
planimetrie dinsieme dei relativi stabili condominiall in scala 1:200, (Allegato n. 22, € n. 25), ed
anche qui riprodottea ma non in scala: @ le piantine dalle guali si evincono e sono anche specificata la
consistenze dei ralativi immobill pignorati In seala 1:100, (Allegato n. 21, n. 23, @ n. 24), ad ancha
qui riprodotte ma non in scala e mese a confronto con le corrispendenti catastali:

IMWMOBILE:

APPARTAMENTO, fogho n, 19, part. n. 1135, sub 13

PIANTA DA RILIEVO PIANTA DICHIARATA IN CATASTO
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CORTE, foglio n. 19, part, n. 1135, sub 14, & gia rappresaniata pocanzi con rifarimento (Allegato n. 22)

IMMOBILE:

APPARTAMENTO, foglio n. 19, part. n, 231, sub &

PIANTA DA RILIEVO PIAMTA DICHIARATA IN CATASTO

PO oo on  ALLEGATO N 5¢

PR & IUILETES LT ST T e e
Pl /a1 R & J91 mibi

IMMOBILE:

MAGAZZING PER ATTIVITA' COMMERCIALE, foglio n. 19, part. n. 231, sub 11

FIANTA DA RILIEVG PIANTA DICHIARATA IN CATASTD
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Da guanto adesso esposto si desume che gh spazi intemni del var immobili sono univocaments
individuati, cice dal confronto delle piante rilevate dal sottoscritto con le piante dichiarate in catasto
queste corrispondeno, pur avendo riscontrato differenza solamena nella part. 231 sub. 6 ra | mqg.
dichiarati in catasto & quelli rilevati dal soltoscritto, cloé nella realtd la superfice commerciale {lorda),
non & mg. 115,00, ma mg. 140,00, coma d'altronde & stalo gia dichiarato anche nella precedenta
perizia (333/10).

Incltre all'uff. tecnico del comune di Montalto U, | territorio dove sono ubicati | beni oggetio di perizia,
ho richiesto un cerfificato dal quale risulting le necessarie nolizie che mi sono state poste nei quesit
formulali nel disciplinare d'incarico, ed ho avute nofizia che | due terreni su cui sono stati costruiti i
fabbricati ambedue hanno la stessa destinazione urbanistica, cioe zona —B/4 zona di completamento
seconde il Piano Regolatore Generale -Variante, approvato dalla Regione Calabria con Decreti del
Dirgente Generale del Dipartimento di Urbanistica n. 15261 del 28/5/2006 & n, 5099 del 852006
(approvazione delle N.T.A.).

Di eonsaguanza sl pud affermare che | fabbricatl anche ogal rispettanc [a normativa del piano
urbanistico vigente. (Allegato n. 27)

QUESITON" 4

Descriva, previo necessario accesso, immobile pignorato, indicande dellagliataments:
Comuoune, localita, via, numero civico, scala, piano, infermo, caratiernstiche inferne ed esterne,
supanficie (calpestabile) in mg., confini @ dali catastali attuall, eventuall partinenze, accessor
e milesimi di parli comuni (lavatoi, soffite comun, locali dif sgombro, portineda,
nscaldamento ecc); descnva le carattenistiche strutfurali del bene | struffure verticall, solai
infissi esterni ed interni, pavimeniazione interna, impianti termici, impianti eleltrici); descriva
le carafteristiche della zona, con rifenmento alla urbanizzazione primana e secondaria, ai
senvizi offarti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla
distanza dal centro della cifta & dalle principall vie di comunicazioni versa 'esferno | sfrade,
aufostrade, ferravie, porli, asroport) nonchd al prncipall collegamenti verso I cenlro cittd.

Risposta al Quesiton, 4
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Gli immaobili interessati nella presente perizia sono 4, ubicati tutti nella zona centrale della localita
Tavemna di Montalto U,

La frazione Tavema di Montalto L. ha avuto, nei precedenti anni un discreto incremento demografico
ed espansiong urbana, purtroppo, pero ulimamente ha risentito defla crisi generale che si sla
riscontrando dov'ungue.

La tipologla del fabbricati che vi insistono & varia, reallzzati sla in muratura portanta che In cemanto
armato, & per la maggior parte di recente edificazione a pid piani, (anche superione ai guattro plani [(C.
A, pur constatando che il tessuto urbano & ricco di var manufatti di vecchia edificazione. Come
accennalo adesso le tfipologie dei fabbricati sono del tipo: a villa per abitazione signorile, per
abitazione comune, per abitazioni a schiera, per abifazioni condominiali (palazzi) ecc. & buona parie
di guesti, soprattutto guelli ubicati sulle vie principali, hanno il piano ferra adibito ad atfivita di
commercio o piccoli laboraton artigianali, anche nel caso nostro, il fabbricato sito sulla via A, Manzoni
rispecchia tale lipologia,

In guesta fraziona comunale le attivitd che sl riscontrano sono maolteplicl fra questa si annovarana:
filiali di banche, centr commerciall @ negozi di vario genara, uffici pubblici quall sanitari e delegaziona
comunala, studi professionali, centri diagnosticl e di cura, farmacie e parafarmacie, chiese, scuola
primarie, elamentari & medie, inolire par come gld accennato, | fabbricati, oggetto d'espropriaziona
immobiliare, sono posizionali uno su via G, Matteofti che & una traversa di corso ltalia che comunica
con lo svincolo autostradale 3& -RC, e l'aliro su via A. Manzoni che @ Marteria viaria mediante |a
quale si amva nellentroterra sinistra Crati che brulica di paesini di varia estensione, di conseguenza

questi orbitano sulla frazione Taverna dal punto di vista sanitario, commerciale & sociale.

VISTA DALL'ALTO, Google,
DELLA ZONA TAVERNA COMN INDINIDUAT! GLI IMMOBILI OGGEETTO DF PERIZLA

La descrizione di tali immobili sara esposta in successione per come sono stati gia affrontati
quesito precadente, (quesito 3).
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Immablla:

(Allegati n. 22, & 23)

APPARTAMENTO, foglio n. 19, part. n. 1135, sub 13;
, foglio n. 19, part n. 1135, sub 14.

Gli immabill, richiamali nel rquadro, fanno parte di un fabbricato pluri-familiare, il quale & composto

da un plane interrato con pid lecall adibitl a magazzini-autorimessa, un plano terra, @ due pianl fuor

terra | quali ospitano, incluso il piano terra, clascuno rispettivamente due appartamenti a plano adibiti

a residenza serviti & messi in comunicazione con l'estemna, da un vano condominiale d'ingresso con

annessa scala, (vano ingresso comune), il fabbricato ha copertura a falde inclinate con comicione

abbastanza aggettanie per proteggere le pareti dalle intemperie.
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TSCATTD FOTO M. 2 CORTE E BALCOME, COM 1M FONDO
FROPRIETA GRECD

MATTESTTI

SCATTO FOTO M. 4
L'APPARTAMENTO, IM FONDO PRCPRIETA GRECO

CORTE E BALCOME CON EVIDENDIATO

SCATTO FOTO M. 5 CORTE E BALGONE G0N
L'APPARTAMENTO, W FORDD CORSOITALI

SCATTO FOTO M. &  CORTE E BALCONE COMN EVIDEMNZIATD
LAPFARTAMENTD, 1N FONDO VIA G MATTECSTTI

SCATTO FOTO K. ¥ BALCOME 1 ViA G, MATTEOTTI. CON 1N
FONDC LA CORTE

EVIDEMZIATO
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WAND COMCORMINILE

U VIS G MATTECTTI ED EVIDENZIATO L'APPARTAMENTO L'APPARTAMENTO ED 1N FONDO CORS0 [TALIA

SCATTO FOTO M. 10 VIETA DELLA CORTE CONM IL CAMCELLD | SCATTO FOTO M. 1T WiA G MATTEGTT COM EVIDENZIATO

Il fabbricata cha ospita | dus immobili In considerazions & posizionato al centro della fraziona Taverna
del comune di Monfalto Uff, cioé nellimmediata vicinanza dello svincole dell'autostrada SA-RC, con
pid esattezza sulla via Giacomo Matteotti n. 2, la quale via si immette su corso ltalia che congiunge,
appunto, ko svincolo autostradale con la rotonda dove si innesta via Alessandro Manzoni.

Limmobile ha tre lati { Est, Sud, Ovest) liber, ed il lato Nord attaccato al fabbricato che lo ospita per
cui confina: ad Est con via G, Matteotti, 8 Sud con la corte esclusiva e successivamente con proprieta
Greca, ad Ovest con area dei softostanti garage-deposito, ed a Nord in parte con proprieta Greco ed

in parte con ambiente condominiale {vano ingressa),
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Ié'l.-!-..f-.l TA IMMOBILE (APPARTAMENTO)
SU VIA G MATTEQTTI
Foglio n. 19 , Pard. n. 1135, sub13

RIFERIMENTO FOTO INTERNE

RIFERIMENTD
FOTQSCATTO
M. 1

ZALONE

RIFERIMENTO
FOTQSCATTOD
M2

SALONE

RIFERIMENTO FOTO SCATTO N. 3 SALOME

RIFERIMENTC FOTO SCATTO N. 4 SALOME

RIFERIMENTD FOTO SCATTO M. & CUGINA-TINELLD

RIFERIMENTO FOTOD SCATTO M, & W, G, CON DOCELA
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| RIFERIMENTO FOTO SCATTO N, 8 STANZADALETTO

RIFERIMENTO FOTQSCATTO N, 8 W O, ZONS LETTD | RIFERIMENTO FOTOD SCATTO M, 10 STAMIA LETTOD

L'appariamento @ posizionato al piano terra, &d occupa la parte pid a Sud del fabbricato, essendo
questo cosfruite secondo 'asse Sud-Mord, @ sopraelevato mediamente ml. 1 rispetio via G. Matteotti
la quale & in pendenza e sulla guale via si affaccia.

L'immaobile in considerazione & cosi composto!

Dal vano condominiale scala si accede, mediante portone d'ingresso, direttamente nel salone, che
funge da pemo dell’appartamento in guanto da questo si accede mediante vani porta, nella cucina-
finelio, al w.c. con doccia, 8 ad un piccolo ambiente-disimpegno dal quale si accede mediante vani
poria a due camere da letlo con infra posto un Ww.g, con vasca |

Come accennalo prima, 'appariamento & prowisto di ampl spazi a balcone-terrazzo al quall sl
accede da adeguati vani finestroni quasti, unitamente con | vani finestra, immattono alllinterno
del'appartamento la necessaria luce ed aria per rendere | locall salubri ed idonei alla residenza,
L'appartamento & coredato di una discreta corte esclusiva di mg. 100, posizionata sul late Mord a
livello strada ed € in terra batiuta con gualche pianta da giardino & da frutia. Tale corle & recintata
anche con muretti in prefabbricati cementizi e ringhiere in ferro, sul lato via 5. Matteotli & fornita di
cancello in ferro carrabile e scomevole (oggi bloccato dalla ruggine).

Le caratteristiche tecnico costruttive dell'appartamento adesso in considerazione sono:
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- costruzione realizzata con struttura intelaiata in cemento armato, e da un analisi tecnica-visiva
effettuata durante i sopralluoghi, & risultato che l'immobile e la struttura che lo contiene, non
presenta alcun segno di lesioni o cediments;
la lompagnatura estemna & in pareti di [aterizio e malla bastarda intonacate & di idoneo
spessore sulle cui paretl sono realizzate idonee aperture con i relativi infissi in alluminio con
lapparalle in p.v.c. per lilluminazione, il soleggiamento, & 'areaziona del locali intarni, inoltre
per wtt gli infissl esterni, essando 'appartamanto collocato al piano terra, ai finl della
sicurezza sulla parte esterna & stato aggiunto un ulteriore infisso-inferriata apribile in faro a
fipo cancells con serratura;

- il fabbricato esternamente & intonacato e di piacevole aspetto, & dipinto con pittura per
esterno di cofore grigio-chiaro, e presenta piccoli segni di deteroramento .

L'appartamento per come gia esposto, & formato da: due camere da letto, una cucina, un salone, due
senizi di cul uno completo con vasca e 'altro con doccia e lavatoio, ed un disimpeagno nei quali locali
=i riscontra:
la tramezzatura interna & formata da pareti in laterzio @ malta bastarda intonacate con idones
aperture per le porte interne che sona in legno massello di buona fattura ma del tipo standard;

- la pavimentazione & in maioliche di cotto di dimensioni medio-grandi con colore uniforme;

& provvisto di due servizi igienici di cul uno con vasca e l'aliro con doccia e lavatoio realizzali
con materiale di discreta qualita e perfattamenta funzionanti, ambedue hanno le paret|
piastrellate per 2/3 dell'altezza;

- & fomnito dei vari servizi guali: acqua (bianche & nere), luce con dispositivo salva-vite ecc. &
sono parfettamente funzionanti;

- & fomito di impiante di riscaldaments con radiatori in alluminio e caldaia a gas, ma il
proprietario mi ha riferite che non la usanao;

- e parefi interne sono, come asserito prima, infonacate e dipinte con pittura lavabile, e si
presentano in buono stato di conservazione pur esistendo qualche punto di umidita dowuto
alle intermperie.

Come gia accennato ''mmobile ha la seguente consistenza effettiva:

suparfice calpastabila =mg. 11500
Y mwri perimetrali = Mmg. 13,00
" mwri inferni = mg. 2,00
Superfice totale lorda
con inclusi | muri esterni = mg. 131,00 (commerciale)
supearfice balcone scopearto = mg. 17.00
Superfice totale complessiva = mg. 148,00

Immobile: MAGAZZING PER ATTIVITA' COMMERCIALE, foglio n. 19, part, n. 231, sub 11;
(Allegato n, 25)

Limmaobile rnchiamalo nel riquadro é'Es.iziunEFaF pianu_;ce_rra e fa parte di un fabbricato pluri-
familiare, il quale fabbricato & composto da un piano terra con 2 locali, completamente indipandenti
ed ambedus adibiti ad atlivitd commerciall, di cul upo & adesso in conslderazione, & due plani fuori

Fimewibe Ou: TOCCI EIUSERPPANTONRIO Emaseo Oa. INFOCERT FIRMA RALIFICATA 2 Sarianlé. B3ab30
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terra i quali ospitanc, ciascuno rispettivamente due appartamenti a piano (di cui uno e incluso nella
presente procedura e sara qui di seguito esposto), adibiti a residenza servih & messi in
comunicazione con l'esterno, (vano ingresso comune), da un vano condominiale dingresso con
annessa scala. L'immobile ha un ingresso di servizio dalla corte esclusiva del fabbricato ed un
ingresso principale dalla via A. Manzoni e non ha lacuna ingresso dal vano condominiale.

Il fabbricato ha copartura a falde Iinclinate con comiciona abbastanza aggettante per proteggera la
parati dalle internperia.

P aETRLA OB S0\, psr o
.‘. 'O EA PESENETTO: FOT D E RTERLE
i

2N nan
< |

=, " Aty

5 T
L ST T

PLAMIMETRIA RIFERIMEMTI DEI PUNTI [ SCATTO | SCATTO FOTON. 1 WiA & MANZOND CON EVIDENZIATO IL LOCALE
FOTO ESTERME MAGARZZING SUYIA A, AR MAGAZZING N FOMNDO CORE0 ITALLA

SCATTO FOTO M 2 WA A MANZOR CON EVIDEMZIATO L | SCATTOFOTO N 3 Yika, MANZON! CON EVIDENZIATO 0L LOCALE

LOCALE MAGAZZIMNG MAGAZZING

Il fabbricato che ospita l'immobile in considerazione @ posizionato al centro della frazione Taverna del
comune di Montalto Uf. con pid precisiona nell'immediata vicinanze dall'incrocio {rotonda), tra via
Manzoni con la 35, 19 (corso lHalia), che porta: verso Sud allo svincolo dell'autostrada posizionato a

circa ml. 400 | e verso Mord alla Scalo di 5. Marco A, atfraversando prima tanti aliri centri abitati.
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Pid in dettaglio, il fabbricato & I''mmaobile in particolare & posizionato sulla Via Manzoni n® 43 al
piano terreno, e sulla stessa via si ha lingresso e I'affaccio principale |

L'immobile ha tre lati { Mord, Est, Sud) liberi, ed il lato Ovest attaccato al fabbricato che ko ospita per
cui confina: a Nord con via A. Manzoni, a Sud con |a corte esclusiva del fabbricato, ad Est con corte
altro propriatario, & ad Ovest con proprieta Turboli ed in parte con ambiente condominiale (vano
ingrasso).

1
1o tiy

r
u)
¥

Him

i g p— A
PLAHTA |MMOBILE (MASATZ N0 PIAND TERRA)
B VA A MANZON|

Fagion. 18, Parl n_ 231, sub 11,

RIFERIVENTO FOTO WTERNE "RIFERIMENTO FOTD SCATTO N, 1 MAG. NEGOZIO VENDITA

RIFERIMENTO FOTO SCATTO M. 2 MAGAZZINDG | RIFERIMEMNTO FOTO SCATTD M. 3 MAGAZZING
NEGQE VENDITA NEGQEIQ DEPQSITO
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RIFERIMENTD FOTO SCATTO N, 4 MAGAZIND | RIFERIMEWNTO FOTO SCATTD W, 5 MAGAZIING
NEGOZIO DEFOSITO MEGOZID DEPOSITO

RIFERIMENTO FOTO SCATTO M. 6
MAGAZIIMNG NEGDAD SERVIADIGIENICO
CON BAGHNO ED ANTIBAGMOD

Il fabbricato & stato realizzato con:
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- una strutiura intelaiata in cemento armato, ed il quale fabbricato in genere, da un esame
tecnico visivo eseguito nel corso dei sopralluoghi, non ha presentato alcun segno di lesioni o
cedimenti;
la lompagnatura estemna & in pareti di [aterizio e malla bastarda intonacate & di idoneo
spessare sulle cui pareti esistono idonee aperture con i relativi infissl in metallo con inferriate
le finesira & serrande in matallo la:

il fabbricato esternamenta & inlonacato a di placevole aspatio, & dipinto con pittura per
aslerno di calore marrone.
I locale interessato, per com’e adesso & diviso con una parete in carton-gesso, quindi composto da
un ambiente adibito a deposito non perfettamente rifinito ed attrezzato, ed un ambiente, prospettante
via A. Manzoni, adibito alla vendita perfettamente rifinito ed attrezzato anche con un apparecchio per
I'aria condizionata, a fianco della ponta che mette in comunicazione questi due ambienti trova posto la
porta dingresso al servizio igienico che & formato da bagno ed antibagno:
limmaobile & diviso in locale vendita & locale deposito da una tramezzatura in carfon-gesso, e
le due porte interne sono del tipo standard in legno di buona qualita;

- la pavimentazione & in maieliche di cotto color chiaro per la zona deposito e tipo parche per la
rona vendita , mentre il W.C. & piastrellato fino a 2/3 dell'allezza;

- @ fomito dei vari servizi quali: acqua (bianche & nere), luce ecc. 8 sono parfellamente
funzionanti corredatl degll Indispensabill accorgiment! e dispositivi per la sicurazza;

- le parell intarna di tulth gli amblenti sono, comea assento prima, infonacate & dipinte con pittura
lavabile di colore bianco;

limmiobile & dato in affitte e vi si esercita il commercio della vendita al dettaglio di scarpe.

Come gia accennato l'immobile ha la seguente conzistenza effettiva:

Con inclusi 1 muri esterni mg. 90,00 {commerciale)

softoscala mdq. 570

w. . sottoscala = mg. 2,30
Superfice totale lorda (commerciale)

con inclusi 1 muri esterni = myg. 98,50

Immobile: APPARTAMENTO, foglio n. 19, part. n. 231, sub &;
(Allegato n, 24)

Limmaobile richiamato nel riquadro & posizionate al 1° plano di un fabbricato plur-familiare, || quala
fabbricato & composto da un plano terra con 2 locali adibiti ad attivita commerciall, (di eul uno &
incluso nella presente procedura ed é stato qui sopra gia considerato), @ due piani fuori terra i guali
oepitano, dascuno rizpeltivamente due apparamenti a plano adibiti a residenza senviti @ messi in
comunicazione con l'esterno, (vano ingresso comune), da un vano condominiale dingresso con
annessa scala. I fabbricato ha copertura a falde inclinate con comicione abbastanza aggetiante per
proteggere le pareti dalle intemperie,
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FLAMIMETRIA RIFERIMENTI BEI PUNTI DI SCATTO FOTO | SCATTO FOTO W, 1 ViA A, MANZON CON EVIDENZIATO
ESTERME APPARTAMENTOSU WA A MARNFCRM L'APPARTAMENTO 1M FONDD CSORSO ITALIA

SCATTO FOTO M. 2 VIA A MANZONM| CON EVIDENZIATO | SCATTO FOTO M. 3 VIA A MANIOM CON EVIDEMIIATO
L'APFARTAMENTO L' PPARTAMENTD

Il fabbricaio che ospita limmobile in consideraziona & posizionato al centro della frazione Taverna del
comune di Mantalto Uf, con pil precisiona nell'immediata vicinanze dellincrocio, (rotonda), tra via
Manzoni con la 55. 19 (corso lalia), che porta: verso Sud allo svincolo dell'autostrada posizionalo a
circa ml. 400 , & verso Mord alla Scale di 5. Marco A, atfraversando prima tanti aliri centri abitati.

Pid in dettaglio, || fabbricato & posizionato sulla Via Manzonl n® 45 al primo piano, di guesto, sl rova
F'appartamento pignorato al quale vi si accede & si affaccia sulla stessa via.

Limmobile ha tre lati { Mord, Est, Sud) liberi, ed il lato Owvest attaccato al fabbricato che lo ospita per

cui confina: a Nord con via A, Manzoni, a Sud con corte esclusiva del fabbricato, ad Est con corte
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altro proprietario, e ad Ovest in parte con proprieta Turboli ed in parte con ambiente condominiale

{vano ingresso),

Y

b

PLONTA IMMOBILE (APPARTAMENTO)

SU WA AL BIANZOHNI
Foglen 19, Fart n. 231, sub B

RIFERIMENTD FOTO WTERNE

RIFERIMENT

SALONE

FOTO SCATTO M. 1

RIFERIMENTO

SALONE

FOTODSCATTOM, 2

RIFERIMENTC FOTOQ SCATTO N 3 SALONE

| RIFERIMENTO FOTO SCATTO M. 4 SALONE
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HIFERIMENTD FOTOSCATTO N 5 [HNSIMPEGHNO RIFERIMENTO FOTO SCATTOM B W.C |

RIFERIMENTO FOTO SCATTO M. ¥ CUCINA RIFERIMENTO FOTO SCATTO M. B CUCINA

RIFERIMENTO FOTO SCATTO M. 8 DHSIMP. RIFERIMENTO FOTO SCATTO M. 10 STANZA

HIFERIMENTO FOTO SCATTO N 11 STAKMIA RIFERIMENTO FOTD SCATTO M, 12 STAMZA
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'RIFERIMENTO FOTO SCATTON 13 W.C. | RIFERIMENTO FOTO SCATTON. 14 W. G.

"RIFERIMENTO FOTO SCATTO N. 15 STANZA RIFERIMENTC FOTO SCATTO M. 16 STANZA

Il fabbricato & stato realizzato con;
= una struttura intelaiata in cemento armato, ed il quale fabbricato in genere, da un esams

tecnico visivo esaguilo nel corso ded soprallucghi, non ha presentato alcun segno di esioni o
cedirmentl;

- latompagnatura esterna & in pareti di |aterizio & maita bastarda intonacate & di idoneo
spessore sulle cui paret esistono idonea aperture con i ralativi infissi in matallo con tapparelle
in p.v.c. per llluminazione, || solegglamento, e 'areazione dal locall Intemni;

- il fabbricato esternaments & intonacato e di piacevole aspatto, & dipinto con pittura per
esterno di colore marrone.

L'appartamento interessato & formato da; due camere da letto, una cucina, un salone, due servizi
completi. ed un disimpegno nei quali locali si nscondra:

- latramezzatura interna & formata da pareti in laterizio @ makla bastarda intonacate con idonee

aperture per le porte interne che sono in legno laccate bianche del tipo standard;
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- la pavimentazione & in maioliche di cotto ed il colore, la forma, & la dimensione varia per tutte
gli ambienti;
- l'appartamento & provvisto di due senvizi igienici completi realizzati con materiale di discreta
qualita e perfettamente funzionanti;
- @ fomito dei vari servizi quali: acqua (bianche e nere), luce ecc. e sono parfeltamente
furnzlonanii;
le pareti intarne sono, come assarito prima, intonacata a dipinte con pittura lavabile;
L'appartameanto non é abitate da qualche anno e si presenta con le condizioni di manutenziona non
oftimali.

Come gia accennato 'immobile ha la seguente conzistenza effettiva:

superfice calpestabile = mg. 11500
" murn perimetrali = mg. 21,00
“ muri inbermi = md. 4.00

con inclusi | muri esterni = mg. 140,00 [(commerciale)
superfice balcone coperto = mq. 4,80
superfica balcone scoperto = g 020
superfice tolale complessiva = mg. 15400

QUESITON" S

Accerti la conformita tra la descrizione altuale del bene | indirizzo, numero civico, piano,
inferno, dati catastal & confini) e quella contenuta nel pignorarmento evidenziando, in caso o
rilevata difformitd | a) se | dali in pignoramento non hanno mai identificato mmobile @ non
consentone la sua univoca identificazione; b) se | dali indicall in pignoramento sang erronegl ma
consentono lindividuazione del bane; c| se | dali nel pignoramenta, pur non corrispondendo a
gquelli attuali, hanneo in precedenza individuate limmobile reappresenfando, in questo caso, la
storia calastale del compendio pignorato,

Risposta al Quesito n. 5

| cespiti oggetto di perizia sono bene ad univocamente individuati ed | dati di questi corrispondono
perfattamente sia nella realta che sui dati riportati in Catasto, in quelli dell’Agenzia del Terrtorio @
nel'atio di pignoramento stesso, pur avendo riscontrato un evoluzione toponomasiica avwenuta per
l'immobile part. 1135 sub. 13 e sub. 14, cioé in precedenza la via era indicata genericamente come
corso ltalia menfre adesso ha l'assegnazione di via Giacomo Matteotti, ed il numerno civice atfribuito &
il n. 2, mentre per gli immobili siti sulla via Alessandro Manzoni son variati solamente | numen civici

che sono n. 43 per la parl. n, 231 sub. 11, e n. 45 per |a sub. &.

QUESITO N° &

Rilevi je eventuall difformita o mancanze nells documentazione catastale LIMITANDOS! a
descrvere e necessare vanazioni per laggiomamento del catasto ed a guantificare in via
sommaria § costo per la correzione a redazione delle planimetrie o per Naccatastamenia;

Risposta al Quesito n, 6

Gli immobili sono ben documentati ma é stata riscontrata una incongruenza nei mg. solamente per

limmaobile part. 231 sub. 6, questo nella realta & mg. 140 complessivi & non mg. 1156 quanto

dichiarato in catasto, pur ribadendo per come gia esposto, che é siato fatto un errore catastale sulla
29
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particella limirofa n® 232 del fog. N* 19 che riguarda una corte dello stesso fabbricato ma intestato ad

altro proprietario,

ESITO N 7
indichi 'utilizzaziona prevista dallo strumenta Urbanistico Comunale;

Rizsposta al Quesito n. 7

Dallesame della certificazione che mi ha rilasciato 'uff. Tecnico del Comune di Montalto L. si evince

che il comune & provvisto ed é tuttora vigente la "Varante Generale del Piano Regolatore Generale,
approvata con Decreto del Dirigente Generale del Dipartimento Urbanistico della Regione Galabria n.
15261 del 28102003, nel quale certificato si stabilizce che i termeni su cui sono ubicati | 2 fabbricato

che ospitano gli immobili in consideraziona sono inclusi in zona -B/4 zona di completamento.
(Allegato n. 27)

ESITON® 8

Indichi la conformita o meno della costruzione alle auforizzazioni o concassionl anministrative e
lesistenza o meno di dichigrazione di agibilita. In caso di casiruzione realizzela o modificata n
wiolazione defla normativa urbanistico — edilizia, lNesperto dowd descrivers deffagliataments ia
tipologia degli abusi nscontrali e dire se I'lecito sia stato sanafo o sia sanabile in base al
combinato disposto degli articoli 46, quinto comma del DPR 6 Giugno 2001, n. 380 e 40, sesto
comima della L. 28 febbraio 7985, n. 47.

In particolare in caso di opere abusive, I controllo della possibilita di sanatona & sensi dellarticolo
36 del decreto del Presidente della repubblica del & giugno 2001, n.380 e gli eventuall costi della
stessa; altimenti, la verifica sull'sventuale presentazione df istanze df condono, indicando il
soggetio istante e (a normativa in forza della quale lislante sia stata presentata, lo stato del
procedimenta, | costi per il conseguimenfo del fitolo in sanatona e le evenfuali oblazioni gid
consposie o da corrispondaere; in ogni alfro casa, la verifica, al fini della istanza di condono che
I'aggiudicatario possa evenfualmente presentare, che gl immobii pignorati s frovine nelle
condizioni previste dal'arficolo 40, comma sesto, della legge 28 febbrafo 1985 n. 47, comma
quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2007, n. 380, specificando il costo
per il consaguimento del tifola in sanatorna.

Risposta al Quesiton. 8

Si ribadisce che gli immobili interessati nella presente valutazione estimativa sono 4, inseriti 2 per
fabbricato, questi sono ubicati uno su via Matteotii fog. n. 18, parl. 1135 sub. 13, e sub. 14, e altro su
via A. Manzoni, fog. n. 19, part, 231 sub. 11, e sub. 6.

Per il fabbricato che ospita gl immobill individuat in catasto con fog. no 19 part, n. 1135, sub 13 & 14,
per come risulta dalla documentazione in mio possasss, corrisponda alle indicazioni di progetto cosi
pure nelle specifics le particelle interessata. Si riporta integralmente quanto recita, a riguardo, il
Cerlificato Urbanistico che mi & stato rilazciato dal Comune di appartenenza "Che l'immobile sito alla
via Corso ltalia (via G. Matteoiti}, di questo Comune, riportato in Catasto al foglio di mappa n. 19

particella 1135, sub 13, e sub 14 ricade, secondo la Variante Generale del Piano Regolatore
Eenerale del Comune di Montalto Ufugo approvaio con Decrato del Dirngente Genarale del

Dipadimento Urbanistico della Begione Calabria n, 15261 del 28072003, in zona di completamento
Bi4", Ed ancora “Che per I'unita immobiliare di cui al citato sub 13 & stata rilasciata Concessione

Edilizia n. 4 del 07/02/1997, a noma della Sccieta ||| GG .| - prosontata

b
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Denuncia di Inizio Attivita in data 3009/ NG -/ = qusls ¢ stato rilasciato
Certificato di Abitabilita in data [ N NENENEGNGE_N

Per il fabbricato che ospita gli immobili individuati in Catasto con foglio n, 19 particella n. 231 sub 11,
& sub 6, dalla documentazione in mio possesso risulta che immobile in orgine & stato costruito
abusivamenle ma:

- Riferito alla part. 231 sub 6, in data 27/12/86, & stata prodotta, dal sign. ||| GGG
degli esecutali, una richiesta su Mod. 47/85-R numero progressivo 0140927611, presso il comune di
Montalto U., mirata ed ottenuta il Permesso a Costruire in Sanatoria per il completamento.

I comune visti gli adempimenti necessari che sono stati tutti assolti e documentali, rlascia il
20720100 Permesso di Gosiruire in Sanatoria n. 183 per il completamento dell'cpera.

Mella sanatoria rilasciata inoltre si legge che su richiesta di _ la sanatoria sia
vaolturata ai higli _ 2 oosi 8 avvenuto.,

Al Comune dopo di questo atto non & stato richiesto e quindi effettuato pid alcun adempimento
amministrativa, di consaguenza l'unita immobiliare & sanza la dichiarazione di Agibilita.

Quanto adeso asserilo & astrapolato dalla perizia collagata alla procadura 333/10, con pid esaltezza
nell'allegato Bb che gui viene inserito con (Allegato n. 28), e trova pieno riscontro nella attuale
certificazione che mi & stata rilasciata riferita alla procedura (117/16), che recita testualmente “che
limmebile st in via A, Manzeni di queste Comune, riportato al Catasto foglio di mappa n, 19,
particalla n. 231 sub 6 & sub 11 ricadono, sacondo la Varante Generale del Piano Regolatore

Ganarale del Comune di Maontalte Ufugo approvato con Decrato del Dirigenta Genarale del
Dipartimanto Urbanistico daella Raagiona Calabria n. 15261 dal 281052003, In zona do complalamento

B'4", Ed ancora “cha per l'immobile di cul al citalo sub G & stato rlasciate Permesss di Coslruine in
Sanaboria n. 1875 in data 20072010, a rla stessa non @
stato richiesto Cerdificato di agibilita.

= Mello stesso Certificato a riguardo del cespite parl. n. 231, sub 11 si annovera riportando
integralmentea:
"che per I'unitd immobiliare di cui al suddetto sub 11 & stato rilasciato Permesso di Costruire in

Sanatoria n, 21/5 in_data 13@5;209.1 & nome di _ ed & s*atc rilasciato

il relati gz ata
pﬂltﬂa_ig_ﬂ;,hmﬁjﬂﬂﬂiﬂiﬁ_ammﬂ_ﬁmn:ﬂ Lw;ﬂ._nﬁ_bﬂﬂmﬂ_a_d_emﬂ
manutenzione siraordinaria, a sequllo della quake & stato rlasciato nuove Ceriflcato di Agibillita in
data 01/10/2015.

ESITON"S

Dica sa & possibile vendara | bani pignorali in une o pil lotti, provwedendo in guestultimo caso,
alla loro formazione e procedendo, inofire (solo previa auforizzazione del Giudice dell'esecuzione)
allidentificazione dei nuowvi confini ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi 'esperfo
dovra allegare. alla relazione estimativa i lipi debitamente approvali dall'Ufficio Tecnico Erariale;

Risposta al Quesito n. 9

| beni pignorati sone plena propriet per il diritto ¥ ciascune, rispettivamente di [||EEGEGEGG

B i generalizzat, questi sono 4, di cui 2 riguardane due immobili collegati tra loro ed ubicati
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su via . Matteotti che sone un appartamento con una corte-giarding esclusiva, mentre gli altri 2 sono
ubicati su via A, Manzoni e sono immobili indipendenti tra loro pur essendo posizionati nello stesso
stabila.

Da quanto adesso esposto si annuisce che i due immobili sub 13 e sub 14 della part. 1135 non
possono essera divisl, mentre ghi altri due immaobili sub. 11 & sub. & della pan. 231 essendo
indipendenti possono essera considarali ognl uno a =e, da cld sl consiglia la vendita di 3 cespiti
separati formanti quindi 3 LOTTI plenamente indipendenti una dall'altro, ed ancora, questi essendo
indipendenti tra loro, hanno la caratteriztica di essere gia univocamente determinati in Catasto con
particelle ben definite di cui 2l conoscong gia i confini ed | confinanti.

H.B. -Per la stesura completa dei 3 letti 5i rimanda al paragrafo inserito dopo il quesito 14 che

riguarda la determinazione del valore degli immaodili.

LUESITO N* 10

Dica, nel caso in cw Nmmobile sia pignorato solo pro quota, 52 esso 58 aivisibile in natura,
procedendo, in questo caso, alla formazione des singoli lofti (ed, ove necassano, allidenfificazions
dei nuovi confini, nonche alla redazione del frazionamenio alegande alla relazione eslimativa i Hipi
debitamente approvall daillUfficic Tecmico Erariale) indicando il valore di clascuno o essi e
tenendo conto delle quaole dei singall comproprietan, prevedendo anche alla deferminazione degli
eventuall conguagli in denaro; 'esperfo dovra procedere in caso confrario, alla stima dellinfero
esprimendo compivtamente || giudizio o indivisibilita eventualmente anche alla luce o quanio
disposto dailarticolo 557 cod. proc. civ. dellarficolo 846 c.c e dalla L 3 giugno 1940, n 1078;
formisca, comungue la valutazione della solo gquota indivisa pignorata, fenendo conto della
maggiore difficolta della stessa;

Risposta al Quesito n. 10

Gli immobili in considerazione non sl possono considerare pignorali pro gquota pur essendo pignorati
pro quota perche sono piena proprieta per il diritto di ¥ rispettivamente di ||| GG
- ic generalizzati, | quali concorrono pienamente in egual misura nel presente procedimento
immobiliare.

QUESITO N® 11

Accerti e lmmobile ¢ libero o occupalo, acquisisca i Ulolo legitfimante || possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data cerfa anferiore alla lrascrizione del
pignoramento, venfichi se risultano registrali presso [ufficic del registro degli alli privali contratti di
locazione; gualora risultino confratfi oi locazione opponibili aila procedura esecutiva 'esperto dovra
indicare la dafa di scadenza, la data fissata per il nlascio o 3@ sia ancora pendente Il giudizio per la
liberazione del bene. In difeffo o fitolo del'occupante deferminera il valore locativo del bene;

Risposta al Quesito n, 11
Gli immobili come ampiamente gia esposto ricadono tutti in Catasto nel foglio 19 del comune di
Montalto U, da cio la:

- particella n, 1135 sub 13 & sub 14 (appartamento e corte esclusiva), in questimmobile

abitano ed hanno Ia residenza il signor _ e |la madre signora _
-

particella n, 231 sub 6, (appartameanto), nen & occupato, & libero;
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- particella n. 231 sub 11, (magazzino locale commerciale), & dato in affitto a terze persone di
cui si allega copia del contratto debitamente registrato all'ufficio dell' Agenzia deile entrate di
Cosenza 08032018 al n. 1427 zerie 3T. (Allegato n. 29)

LUESITO N* 12

Che limmobile sia occupalo dal coniuge separalc o dal l'ex coniuge del debitore esecutalo
acguisisca il provvedimento di assegnazions della casa coniugals.

sposta al Quesiton. 12

In uno degll immaobill (foglio n. 19, part. 1135 sub. 13 e sub. 14) abita il signor [|IEGGE
B 2 quale, comungue, non ha parte nelia presente procedura 117/16.

QUESITO N® 13
indichi 'esisfenza sui beni pignorati di eventuali vincoll artistici. sforici, alberghien di inalienabilita o
di indivisibilita, accerti lesistenza o vincolil o onerd o nalura condominiale | segnalando se gl
stess resterannc a carfco dellacquirente, ovvero saranno canceliali o nswiferanno mon opponmibili
al medesimo); rlevi lesistenza ol dintti demamiall { di superficie o df servitd) o us civicl
evidenziando gii eventuall onen i affrancazione o di riscaffo;

Risposta al Quesiton, 13
Dalle informazioni avute dal signor [ 5/ immebili pur facenti parte di fabbricati pluri-

familiari, non sono gestiti da alcun amministratore condominiale, di conseguenza per le spesa comuni

riferite a luce, pulizia del vano scala, eventuall spese di manutenzione straordinarie, ecc. vengono
divise e corrisposte bonariamente dai condomini.

Dalle notizie recuperate nai vari enti e per quanto riporato nella cerificaziona rilasciata dal UM, Tec.
del Comuna di Montalto Uffugo, (Allegato n. 27}, si pud asserire che non insistono sugl immobili alcun
tipo di vincolo sia esso di natura artistico, storico, alberghiero, o sia esso di inalienabilita, di

indivisibilita, & non esistono vincoli od oneri regraessi.

QUESITO N* 13bis

indichi Nmporto annuo delle spese fisse di gestione o di manulenzione, evenivall spese
sfraordinarie gia deliberate anche se il relativo debifo non sia ancora scaduto, eventuali spese
condominial non pagate nagll wiimi due anni anfenon alla data delia parizia, sul corso df eventual
procedimenti givdizian relativi al bene pignorato;

Risposta al Quesito n. 13bis
In riferimento al presente quesito, nel corso dei sopraliuoghi il sig. |G rifcrito che:

- Il fabbricatlo ubicato in via A. Manzoni (nello specifico gl'immobili, foglio n. 19, part. n. 231 sub.
6, & sub. 11), per come si evince anche dai passaggi di proprieta gia documentati, e stafo
costruito dal nonno, il quale ha trasferito le varie unita immobiliarn in esso contenute ai suoi
parenti piu strett, i figli, percid | proprietari delle singole unita immobilian ad oggi sono tutti
TH quindi, legati da vincolo di parentala stretta e per tale fabbricato non & mal esistite un
amminisiratore condominiale, e tutte le spese riconducibili a spese comuni di qualsiasi genere

{spesa ordinarie, manutenzione ordinaria & manutenzione straordinarnia) quando si e
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presentata I'occasione sono state sempre divise bonariamente, & che in previsione prossima
immediata fulura non se ne prevedono,
|l sottescritto a riprova di guanto riferitomi, ha inviato una lettera di richiesta notizie di natura
condominiali tramite Raccomandata con ricevuta di Ritorno ad un ipoletico Amministratore
Condominiale presso palazzo Turboll via A. Manzoni, n. 45 Taverna di Montalto U, (C5), la
quale mi & tormata indietro senza essere visionata da alcuno. (Allegato n. 30)
- i fabbricaio ubicato in via G. Mattectii (nello specifico gllimmobili, foglio n. 19, part. n. 1135,
sub. 13, e sub. 14), & state costruito dalla [[|ENGTNNEEGEEGEEEEEEEEEEEEEE -
{C5), che ha dato il nome di "Condominic Orchidea” questo & composto da § abitazioni pio
alcuni magazzini. Durante i sopralluoghi il signor [ mi ha riferito che in origine, cioé
al momeanio dell'acquistalo, era stato nominato Amministratore Condominiale lo “Studio
Campesi’ da Cosenza, il quale fino ad una data non ben precisata, circa 2 anni fa ha
rassegnato le dimissioni @ che non erano rimaste pendenze insolute.
I sottoscritto g0 é recato personalmente in pid occasioni, perché restii e diffidenti a dare notize, presso
lufficio deflo | | bicato a Cosenza in via [ R U  nel corso dei collogui
intercorsi mi & stato sempre riferito che non ricordano nel dettaglio la vicenda ed oggi purtroppe non
hanno niente pit in archivio in quanto, &l tempo hanno, trasferito tutto il plicco hai condomini. Alla luce
di cit allo stesso indirizzo sopra gia espresso delio _ il sottoscritto ha imviato una
lettera di richiesta notizie di natura condominiali tramite Raccomandata con ricevuta di Bitorno, |a
quale mi & tormata indietro senza essere visionata da alcuno. (Allegato n. 31).
A riguardo io personalmente ho chieste chiarimenti in merito al signor |GG i ha
riferito che non esiste nessun plicco delic | risuardante il condominio *Orchidea”,
rikbadendo ancora che nessuno degli inquilini fa le veci di amministratore Condominiale.
Comungue |l sottoscritto a riprova di quanto riferitomi, ha inviato una lettera di richiesta notizie di
natura condominiali tramile Raccomandata con ricevula di Ritorno ad un ipoletico Amministratore
Condominiale presso *Condominio Orchidea® via G. Matteatti n. 2 Tavarna di Montalto U. (C5), la

quale mi & tormata indietro senza essere visionata da alcuno, (Allegato n. 32)

Alla luce delle ricerche sopra espresse il solftoscrtto CTU afferma che non esiste sia per ghi immaokili
siti in via A. Manzoni (foglio n. 19, part. n. 231 sub. 6, e sub. 11). sia par quelli siti in via G. Matteotti
{faglio n, 19, part. n. 1135, sub. 13, & sub. 14), alcun Amministratore di Condominio dove poter
attingera le necessaria notizie richieste nel presante queasilo, & che le spese riconduciblll a spese
comuni di gualsiasi genere, spese ordinarie, di gestione e di manutenzione occomenti alla bisogna
quando necessari, per come gia anche affermate nel quesito precedente (guesito n. 13), i van
condomini gquando ¢'é gualche spesa comune se la dividono bonariamente, e che alla data odierna

non esistono importi di spese regressi insoluti.

QUESITO N° 14
Determini I walore delimmobile con espressa e compiuta indicszione delle condizioni
dellimmobile & del criteno ai stima e analitica descrizione della letteratura o i & fafto rifenmento

operando le opporfune decurfazion sul prezzo di sima considerando o stato df conservazions
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dellimmobile & come opponibili alle procedura esecutve | soli confrafli of focazione e |
provvedimenti di assegnazione al coniuge avenli data cera antenore alla data df frascrzione del
pignoramento (l'assegnazione della casa coniugale dovra essers nfenuta opponibile nei imiti of 9
anni dalla data del provwedimento dof assegnazione sa non ltrascrtta nel pubblici registn ma
anteriore alla data di frascrizione del pighoramenta, non aopponibile alla procedura se disposta con
provvedimenfo successivo alfla data di hascrizione del pignoramento, sempre opponibife se
trascritta in dale anleriore alla data di frascrizione del pignovamentc. in questo wWhmo caso
fimmobile verrd valufato come se fosse una nuda propriefd). Proceda, inolfre, ailabbattimento
forfetario pan al 15% del valore per la differenza tra onen tributan calcolall sul prezzo pieno
anziché sui valon cafastall e la assenza ol garanzia per vizi occulli nonché per sventuali spese
condominiall insolute. Indichi { valore finale del bene al neffo delle suddette decurtazioni;

Riclvamo carattenstiche general

Gllirmmaobill in trattazione sono:

- Le particalle n. 1135, sub 13 & sub 14, del foglio n. 19, in via G, Matteotti n. 2, EX Corso
D'italia, (per variazione loponomastica comunala), pasizionate: al plano terra di un fabbricato
a pid livelli la prima, & corte annessa esclusiva la saconda;
- La paricella n. 231, sub 11, del foglio n. 18, in Via Manzoni n. 43 | posizionata al piano terra
di un fabbricato a pid livelli;
= La parlicella 231, sub &, del foglo n. 19, in Via Manzoni n. 45, posiZzionata al 17 piano di un
fabbricato a pid llvell.
Di proprieta dedl signori:
- I < il diritto della
PIENA PROPRIETA per la quota di 1/2;
- I = i diitto delia
PIENA PROPRIETA per la quota di 1/2.
Libicati nella zona cenlrale della frazione Taverma di Montalto U. (CS5), pid dettagliatamente su G.
Matteotli una parte & su via A, Manzoni 'altra parta,
Daile costatazioni & dai eollaqui avvenuti nal corse del sopralluoghi & emarso che gli immabill si
trovano in discreta condizionl pur necessitando di piccola opera edill di manutenzione straordinaria,
questo perché dagli anni di realizzazione {fine anni 30} e di  acquisto dei beni individuati con foglio n.
18 part. 1135 sub 13, sub 14, avwenuto il 2006, & di realizzazione dei beni individuati con foglio n. 19
part. 231 sub, 6 e sub. 11. awenuta prima del 1986, (anno in cui & stata prodotta al comune
domanda di Condono Edilizio), vi sono stati realizzati solamente lavori di manutenzione ordinaria e
qualche sporadico esempio di lavori pit sostanziali, (dal colloquio con il signor THI.
Al fine della determinazione del valora di mercato & necessario avere un quadro generale completo
del bene oggetio di stima, ed & bene che questo venga intercalato e rapportato nel territorio di
appartenenza che fin qui & stato gia ampiamente affrontato ed approfendito e qui di seguita

richiamato, determinando quindi degli indicalor dif merifo, che sono:

- Gl immobili sono ubicatl nella zona centrale di Taverna di Montaito U. che dista dalla citta di
Cosenza km. 15 cirea imboceando o svincolo autostradale cha & posizionato nelle immeadiate

vicinanze degli immabili.
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- Malia zona esistono: diversi tipi di scucle, varie attivita commaerciali fra cui anche supermarcafti,
filiali di banche, snodi stradali di importanti vie di comunicazioni, strutture per analisi cliniche
studi medici & professionali, strutture religioss,

- A pochissima distanza (km. 1), come gia evidenziato, € ubicato lo svincolo autostradale della
A3 e la stazione ferroviaria Cosenza-Sibari.

A niguardo si pud affermare che;

=03l immobill sono ofimaments esposti al soleggiamento;

- Gli immobili sono serviti da futte la infrastrutture primarie.

- Gli ambienti interni degl'immobili sono salubri & ben disimpegnati;

- Glimmaobili su via G, Matteotti sono muniti di Permesso di Agibilita, per quelli ubicati su via A.
Manzoni: il sub 11 @ munito di Permesso di Agibilita, mantre per il sub. 6 & stala prodoila regolare
richiesta di Condono Edilizio, ed emessa Concessiona in Sanatoria, ma non & stata richiesta
I'Agibilita.

In base a quanto fin ora esposto rferendomi agli indicatori di merito si pud affermare che glimmobili
in oggette hanno un'appetibile zul mercato immobiliare abbastanza buono.

Aquesto punto si richiamano ke reali consistenze dei beni cttenute dalle misurazioni effettuaie nel

corso dei sopralluoghi

IMMOBILE FOGLIO n. 19, part. n. 1135 sub. 13

superfice calpestabile = mg. 115,00
“ murl perimetrall = TH. 13,00
muri interni = [ni. 3.00
Superfice totale lorda
con inclusi i muri esterni =mg. 131,00 (commerciale)

zuperfice balcone scoperto = mg. 17,00
Superfice totale complessiva = mg. 14500

IMMOBILE FOGLIO n. 19, part. n. 1135 sub. 14

La superfice della corte aesclusiva al servizio
dell'abitazione (sub. 13) & di mq. 100,

IMMOBILE FOGLIO n. 19, part. n. 231 sub. 11

Con inclusi i muri esterni mg. 90,00 (commerciale)

solloscala mg. 570
w. C. sottoscala = ma. Z.80
uperfice tolale lorda (commerciala)
con inclusi | mur astemi = mg. 98,50
IMMOBILE FOGLIO n. 19, part. n. 231 sub. 6
superfice calpeslabile = mg. 11500
y miuri perimetrali = ITH]. 21,00
muri interni = mQg 4 00
con inclusi | muri esterni = mq. 140,00 (commerciale)
superfice balcone coperio = mg. 4 80
superfice balcone scoperto = mag. 9,20
Superfice tolale complessiva = mg. 154,00
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o di un immobile - appartamento esistono in

-

letteratura divarsi matodi.
Uno diel pid utilizzatl & la stima sintetica per confronto con interaziona degli indicaton di merito.
Seguenda il metodo di stima adesso espresso il pid probabile valore di mercato di un immobile -
fabbricato si determina mediante il raffronto con immobili consimili per caratteristiche proprie &
subiettive, dei quali 3i conoscono i prezzi di compravendita, di recente passato prossimo nferiti a
parametr unitari che presentanc stretta relazione con il mercato della zona & con lNinterazione anche
degli indicaton di mento.
Qltre a quanto adesso esposto, si @ fatto riferimento anche alla conoscenza diretta del mercato
immobiliare della zona avvalendomi delle nolizie ed informazioni di colleghi che operano nella zona,
rapportando tali notizie anche alle informazionl ricevute da aganzie & soprattutto da persona che
hanno un rualo attive di mediazione sulke compravendite di immabili nalla zona.
Inclire si sono presi come riferimento anche | dati della banca dati delle quotazione immoaobiliard
dell'Dsservatorio immobiliare dell'Agenzia del territorio.
Per tutto quanto adesso esposto, si € giunti, a riguardo def valore di mercato, alla seguente
determinazione:

CALCOLO DEL VALORE DEI BENI SOTTOPOSTI AD ESPROPRIO
“A riguardo della valutazione di stima si precisa che le superfici ¢ quindi § valori dei balconi
coperti ¢ scoperti dei 2 immaobili appartamento, ed i locali serviz sottoscala dell’immaobile
magazzing per attivita commerciale, si & inteso usarli come accrescitivi del valore del rispettivo
immaohile, per cui non vengono computati specificatamente come valore a se stante.”
- Per tutto guanto fin qui esposto, a riguardo del valore di mercato si ¢ giunti alla seguente
determinazione:
| beni in esame sono tutti siti nel foglio n. 19 della fragone Taverna di Montalto U. (CS), e si

ritiene valido distinguere 3 tipologie di immabile che sono:

= -1} Tipologia Appartamento con corte esclusiva:

superfice commerciale di mg. 131,00 + mg, 100,00 Corte esclusiva.

« I} ripologia Appartamento:

Appartamento: - part. n, 231, sub 8, cat. A/3, Classe 1,

vani 4.5, -con superfice commerciale di mqg. 140;
= -3} Tipologia Mapazrino-Commerciale: part. 231, sub. 11, con superfice comm. mg. 20,040
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Dall’indagine di mercato ¢ dall’analisi svolta nel circondario di appartenenza, i preee unitari
per il bene oggetto di stima, ¢ sulla scorta di guanto sopra esposto oscillano tra:
# -1} Tipologia Appartamento
con Corte esclusiva @ € 9200,00/mg. a 1.200,00 / mg. —per superfice lorda
commerciale. (si rammenda. per come gia espresso.
che tale valore ingloba anche I"accrescitivo dei balconi e
della Corte esclusiva
-1 Tipologia Appartamento: @ € 600,00/mg. a 800,00 / mqg. —per superfice lorda
commerciale, (si rammenda, per come gia espresso,
che tale valore ingloba anche I"acereseitivo dei baleoni
« -3 Tipologia Magaz.-Com.: €. 90/mq. a 1.300/mq. per superfice lorda commerciale
(si rammenda, per come gia espresso, che tale valore ingloba
anche I"acerescitivo del servizl sottoscala)
Rapportando | parametri adesso espressi ai beni oggetto di stima, ¢ facendo la media delle
oscillazioni, il sottoscritto ritiene congruo attribuire i seguenti valori unitari:
Valore unitario di mercato del bene:
* 1) Tipologia Appartamento
con Corte esclusiva = = £ L0500 mg.
(diconsi €. Millecinquanta,00/mg.)
s -2} Tipologia Appartamento : = - &, T myg.
(diconsi €. Settecento,ll/mq.)
+ -3) Tipologia Magaz.-Com, = - € L10LMYmy.
{diconsi €, Millecento,(M/mdq.)

Avende adottato i pin probabili valori venali unitari riferiti alle unita di superficie si possono
determinare i valori dei beni oggetto di stima moltiplicando tali valori per la superficie
dell'immobile rispettivamente:
¢ 1) Tipologia Appartamento
con Corte esclusiva : mq. 131 x € 1.050,00 = € 137.550,00
(Diconsi €. Centotrentasettemilacinguecentocinguanta,00)
s« -2} Tipologia Appartamento: mij. 140 x € 700,00 = €. 98.000,00
(Diconsi €. Novantioottolia,00)
+ -3) Tipologia Magaz.-Com. : mag. 20 x €, 1L.100,00 = €, 99,000,00

(Diconsi €. Novantanovemila,00)
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SOMMANDO GL1 IMPORTI S1 HA IL VALORE COMPLESSIVO STIMATO:

€. 334.550,00 - (Diconsi €. Trecentotrentaquattromilacinguecentocinguanta, i)

ADESSO SI ASSOLVE ALLA RICHIESTA ESPRESSA NEL QUATTORDICESIMO QUESITO A
RIGUARDO DEGLI ADEGUAMENTI E CORREZION] DI STIMA.

1) Adeguamento per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto;

VALORE STIMATO €, 334.550,00 - €. 15% N SR .. €. 50,182 ,50.
2) Adeguamento per correzione mg. dichiarali in Calasto a nguardoe dellimmobile par, 231,
TR T ) B e S RN A R PR el 250,00:

di cui €, 50,00 per spese al Catasto, ed €, 200,00 per compenso ad un tecnico abilitato,
3) Pratica per rilascio certificate di Agibilita da parte del comune di Mantalio U. a riguardo
del immaobile part. 231 sub. 6, determinato In ... v e e L 550 00:

di cui €, 50,00 versamento al comune, ed €. 500,00 par compenso ad un lecnico abilitato,
4) Adeguameanto per o stato d'uso e di manutenziona;
| beni pignorati e dispost alla vendita, cosi come enunciato sono tre, FNimmobile part. n. 321 sub 11 &
un locale negozio completamente ristrutfurato con nuova apertura alla vendita, qui dimostrate dal
confratio di locazione del 08/03M18 [Allegato 28), | due immobili Appartamento sono unoe abitato e
I'altro da poco reso libere, anche qguesti nen hanne grandi problemi di nsirutturazione, comungue tutti
e tre al momento dello sgomberc dei mobili e di quant'altro che non rientra nel esproprio | beni
sicuramente necessiteranno di lavon di ripristino @ manutenzione ordinaria che si quantifica a corpo
con Wwito incluso in:

=Magarzino, part. n. 231 sub. 11 o €. 1.000,00
= Appartamento part. n. 1135 gub 13 con corte esclusiva ............ & 250000
=Anpartamento park n. 231 8ub B .o €. 2.500.00

Totale €. 6.000,00

2) Adeguamento per lo stato di possesso;
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Aftualmente l'immobile & pesseduto "sine titula” | da uno degli intestatan del pignoramento o altro, se

dovesse rendersi necessana un'azione giudiziaria di rilascio degli immobili si computera una spesa

che da informazioni assunte si aggira sui ad immobile.............. €. 2.000,00, da cui
€ 200000 x 3 = € 6.00000
TOTALE COMPLESSIVO ADEGUAMENTI €, 62,982 50

Da tulto quanto fin qui espesto || sottoscritte C.T.U. indica come importo globale depurato dagli
adeguamenti il valore di:
€. 334.550,00 - €. 62.982,50 = €. 271.567,50

(Diconsi €. Duecentosettantunomilacinguecentosessatasette,50)

A QUESTO F ) O A RELAZIC AVEN A

A

QUESITON. 9 LA FORMAZIONE D1 3 LOTTI, SI ESPLICA TALE PROPOSTA.

TTO n. 1:

Il lotte n. 1 & formato dal benl siti sulla via G. Matteotli, questi sono 2, & cosl Individuati in Catasto;

Intestatar] | Propeieid per 12
| iropowti per 12

Foglio Particella Sub Cateroria | Classe | Consisl. Sup. Catasi.
13 A2 1 6 wimi Totale: 131 LTI
1% 1138 Tot escluse aree
14 ‘ scoperte: 114mg,
[ndirizzoe CORSO IPITALLA SNC, CORTE ERCLUSTVA DI M3, 100 CTRCA - Pianc T
Annotazioni Classampento proposio con decorsi i bermii Ji cui all'ar. . com. 3 (DM T0194)

Gllimmobili qui sopra espressi sona di proprieta;

- |, - i ciritto della

PIEMA PROPRIETA per la quota di 1/2:

- I - ! cirito dla

PIENA PROPRIETA per la quota di 1/2.
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MLLEGATD K723
RLEVD o1 19

ALLEGATO .7 [

P Al ETSae Critkabal F APPRRTAMER TR CORTE
Pl AL L R, At A FTET

B FURMT A, SRS E (WRERRTAMEN T
Py 19 Pad s 1105, k1]

I LOTTO 1 & formato da un:

- Appartamento composto da 2 camere da letto, una comoda cucina-finello, 2 servizi W.C. di cui
uno con vasca e 'atro con doccia e lavatoio, un salone soggiomo sul quale & posizionato
l'ingresso. L'appartameanto & fornito di adeguate aperture pear il soleggiamento & la
ventilazione dei locali di cui gl infissi sono in alluminio con tapparelle, & dato che si & circa al
livelio terra, tali aperture sono fornite all'esterno di ulteriori infissi ad inferriat di protezione.

Gli impianti sono twiti realizzati e rspettano le normative di rferimanto, vigenti in materia.

- Gorte esclusiva di mg. 100,0 contigua all’'appartamento, questa & fornita, sul lato prospicante
via G. Matlteotti, di un cancello carrabile in ferro ed & in pante alberata ed in parte in lerra
battuta.

Il lotto per come adesso esposto & formalto da due consistenze catastall, & posizionato al centro dalla
frazione Tawvema del comune di Montalto U cioé nellimmediata vicinanza dello svincolo
dellautostrada SA-RC, con pid esaftezza sulla via Giacomo Matteotfi n. 2, la quale via si immette su
corso lalia che congiunge, appunto, lo svincoly autostradale con la rotonda dove si innesta via
Alessandro Manzoni.

L'insieme dei due immobili ha tre lati { Est, Sud, Ovest) liberi, ed il lato Mord attaccato al fabbricato
che lo ospita per cui confing: ad Est con via G Matteotti, 8 Sud con la corte esclusiva e
successivamente con proprieta Greco, ad Ovest con area dei sottostanti gerage-deposito, ed a8 Mord
in parta con appartamento di proprieta Greco ad in parta con ambiente condominiale (vano ingresso).
Per ulterion dettagli si imanda hal quesiti gia esposti in precedenza.

IMMOBILE FOGLIO n. 18, part. n. 1135 sub. 13
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superfice calpestabile = mg. 11500

* muri parimetrall = mg. 13,00

" mwuri inferni = mig 3.00
Superfice fotale lorda
con inclusi i muri esterni = mg. 131.00 [commerciale)
suparfice balcons scoperto = mo. 1700

Superfice totale complessiva = mq. 148,00
= -1) Tipologia Appartamento
con Corte esclusiva - = =& LS00 g,

(diconsi €. Millecinguanta,00/mg.)
s 1) Tipologia Appartamento
con Corte esclusiva : mq. 131 x € LO50.00 = €. 137.550,00

{Diconsi €. Centotrentasettemilacinguecentocinguanta,(0)

IL VALORE DEL LOTTO N.1 EDI €. 137.550,00
(Diconsi €, Centotrentasettemilacinguecentocinguanta, i)
Da detrarra il valore degli adeguameant: stimato in
€ 206325+€ 200000 + € 2500, = € 25.132,50
€. 137.550,00 - € 2513250 = 11241750 (valore depurato dagli adeguamenti)

LOTTO n. 2!

Il lotte n. 2 & formato da un unico bena sito sulla via A, Manzoni, & cosi Individuata in Calasto:

Fropreetd por 12
Foglio Particella Suh Catemoria | Clasze | Consist, Sup. Catast,
1% 231 11 i [ 1 | Tsmg | Totale mi, 9
indirizzo VIA A MANZGNI SNC, Piane T.
Annntaziom Clnssamento @ rendria vahidat (L, M, 7|40

Glimmobili qui sopra espressi sono di proprista;

- |, s i it el

PIENA PROPRIETA per la quota di 1/2;

- Y - | dirto dela

PIENA PROPRIETA per |a quota di 1/2.
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IL LOTTO 2 é formato da:
- Un ambients magazzino adibito a commercio, il locale & unico, ma attualmenta & diviso in due

ambianti da una parete in cartongessa, adibiti uno alla vendita prospeftante su via A. Manzoni,
& I'aliro adiblio a magazzino-deposito prospettanta su spazio al servizio del fabbricato.

L'immobile & posizionato al piano terra e fa parte di un fabbricato pluri-familiare, il quale fabbricato &

composto da un piano terra con 2 locali adibiti ad attivita commerciali, di cui uno & adesso in

congideraziong, & due piani fuori terra | quali ospitane, ciascuno nspettivamente due appartamenti a

piano messi in comunicazione con Pesterne, (vano ingresso comune), da un vano condominiale

d'ingresso con annessa scala

Il fabbricato che ospita limmobile in considerazione & posizionato al centro della frazione Taverna del

comune di Montalto Uff, con pil precisione nellimmediata vicinanze dell'incrocio tra via Manzoni con

la 55, 19 (corso |talia), che porta; verso Sud alle svincolo dell’autostrada posizionato a circa mil. 400 |

@ verso Nord alla Scalo di 5. Marco AL attraversando prima tanti alti centri abitati.

Limmobile ha tre lati [ Mord, Est, Sud) liberi, ed il lato Ovest attaccato al fabbricato che lo ospita per

cui confina: a Mord con via A, Manzoni, a Sud con la corte esclusiva del fabbricato, ad Est con core

altro proprietario, @ ad Ovest con proprieta Turboli ed in parte con ambiente condominiale (vano

ingresso),

Per ulterion dettagli si imanda hai guesiti gia esposti in precedenza.

IMMOBILE FOGLIO n. 19, part. n. 231 sub. 11

Con inclusi | muri esterni mg. 90,00 ([commerciale)

sottoscala =mg. 570

w. C. sottoscala = mg. 280
Superfice totale lorda (commerciale)

can inclusi | mur estemi = mgq. B850

a3

Fimewibe Ou: TOCCI EIUSERPPANTONRIO Emaseo Oa. INFOCERT FIRMA RALIFICATA 2 Sarianlé. B3ab30

-




» -3) Tipologia Magaz.-Com. : = - €, L1HLMYmqg.
(diconsi €. Millecento,M/mq.)
= -3) Tipologia Magaz.-Com. : maq. 0 x € L100,00 = €. 99.000,00

(Diconsi €. Novantanovemila, 010)

IL VALORE DEL LOTTON.2E DI €. 99.000.00,00

(Dhconsi €. Novantanovemila, 0y

Da detrarre il valore degli adeguamenti stimato in
€. 14.850,00+ €. 1.000,00 + € 2.000,00, = €. 17.850,00
€. 99.000,00 - € 17.850,00 = 81.150,00 (valore depurato dagli adeguamenti)

LOTTO n. 3:

I lotte n. 3 & formato da un unico bene sito sulla via A, Manzoni, e cosi individuato in Catasto;

Intesfutari L _5_'“:'1'!.“_:"_!.5'&:[_1_'.5._
Foglio Particella Cotegorin | Classe |  Comsmist, | Sup. Uaiasi.
e 115 moeg,
19 331 6 A i Vani § | _ Totale: 115 mg
| | | Tob aree scoperte 111 mig.
[mddiriza LOCALITA® TAVERNA DI MONTALTO UFFUGD n. SN piano 1. scala |
Anmotazions Clossamento propesio ¢ validoio (D, M. 70194}

Glimmeobili qui sopra espressi sono di proprieta;

- |, 1 il ciritto diefla

PIENA PROPRIETA per la quota di 1/2;

- | - 11 it clelia

PIEMA PROPRIETA per la quota di 1/2.
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IL LOTTO 3 & formato da:
- Un appartamento composio da due camere da letto, una cucina, un salone, due servizi

completi di cul uno con vasca e ['atro con doccia. ed un disimpegno, Mappartamento & farnito
di adeguate aperiure per il soleggiaments e la venlilazione dei locali di cui gfi infissi sono in
alluminio con tapparelle.

Il fabbricato chie ospita l'immobile in considerazione & posizionato al centro della frazione Taverna del

comune di Montalto Uff, con piu precisiong nell'immediata vicinanze dell'incrocio tra via Manzoni con

la 5. 19 (corso ltalia), quest'ultima porta; verso Sud allo svincolo dell'autostrada posizionato a circa

ml. 400, e verso Nord alla Scalo di 5, Marco A, attraversando prima tanti altn centr abitati.

Pit in dettaglio, il fabbricato & posizionato sulla Via Manzoni n* 45 al primo piano, dalla quale vi si

accede e si affaccia.

L'immobile ha tre lati { Nord, Est, Sud) liberi, ed il lato Ovest attaccato al fabbwicato che lo ospita per

cui confina: a Nord con via A, Manzoni, a Sud con core esclugiva del fabbricato, ad Est con corte

altro proprietario, e ad Ovest in parte con proprietd Turboli ed in parte con ambiente condominiale

(vano ingresso).

Per ulterion dettagli si imanda hai gquesiti gia esposti in precedenza.

IMMOBILE FOGLIO n. 18, part. n. 231 sub. 6

superfice calpestabile = mg. 11500

* muri perimetrall = mq. 21,00

" muri interni = mg. 4.00
con inclusi | muri esterni = mg. 140,00 (commerciale)
superfice balcone coperto = me. 4.80
superfice balcone scoperto = mil. 9.20

Superfice totale complessiva = mg. 154,00

o -2} Tipelogia Appartamento : = =€ T00,00/mq.
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(diconsi € Settecento 00 /mag.)

# -2) Tipologia Appartamento: mig. 140 x €, 700,00 = €, 98.000,00

(Diconsi € Novanttoottolia,00)

IL VALORE DEL LOTTON.3E DI € 95.000.00,00
{Diconsi €. Novanttoottolia.0i)

Da detrarre il valore degli adeguamenti stimato in
€. 14.700,00 +€. 1.000,00 + € 2.000,00 + €. 250,00 + € 550,00 = €. 18.500,00

€. 9800000 - € 1850000 = 7950000 (valore depurato dagli adeguamenti)

Documentazione dei verbali di sopralluogo effettuati dal softoscritto negl'immobili oggetto di
espropriazione immobiliare.,

Allegato N, 33, verbale di sopralluogo n. 19;

Allegato N. 34. verbale di sopralluogo n. 2°;

Allegato N. 35, verbale di sopralluogo n. 3%

Della presente perizia fa parte integrante ['elaborato “ ALLEGATI " .

Tanto valuta e riferisce il sottoscritto C. T. U. e si firma.
S. Martino di F. 14082018

I C.T U
Arch. Giuseppantonio Tocci
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