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1. PREMESSA

In adempimento all�incarico conferito dal Giudice delle Esecuzioni Dr. LAINO
Federica del Tribunale di Paola in data 09/10/2020 (con comunicazione dalla
cancelleria in data 12/10/2020 ed accettazione del CTU in data 21/10/2020),
la sottoscritta Ing. Lanzillotta Cettina, nata a Belvedere Marittimo (CS) il 23/04/1984 e
residente in Fuscaldo, Via Pietrapiana n°3, iscritta all�Ordine Professionale degli
Ingegneri della Provincia di Cosenza al n° 6107, con Studio Tecnico in Fuscaldo (CS),
Via Pietrapiana n°3 (CS), prestato il giuramento di rito come CTU, esperiti i necessari
sopralluoghi e svolte le opportune attività,

HA REDATTO

la presente relazione di consulenza tecnica dell�Esecuzione Immobiliare n° 2/2020 del
R.G.E.I. del Tribunale di Paola, promossa da:

HDI ASSICURAZIONI SPA (creditore procedente)
contro la sig.ra
DE GIORGIO LOREDANA (esecutato).

Il G.E., nel conferire l�incarico, ha formulato i 7 quesiti, secondo le linee guida generali
per il consulente, relativi a:

 Quesito A Verifica della completezza di documenti di cui all�art. 567 cpc
 Quesito B Identificazione e descrizione attuale e pregressa dei beni
 Quesito C Stato di possesso
 Quesito D Esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale
 Quesito E Regolarità edilizia ed urbanistica
 Quesito F Formazione dei lotti
 Quesito G Valore del bene e costi.

2. DESCRIZIONE DELLE ATTIVITA� SVOLTE

Nei giorni successivi all�accettazione dell�incarico, il CTU ha consultato ed effettuato il
download digitale dell�intero fascicolo processuale, ed ha cominciato a svolgere da
subito quanto affidatole.
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È stato definito il cronoprogramma riportato di seguito, indispensabile per ottenere la
documentazione necessaria per la piena conoscenza dei beni esecutati e per la
redazione della relazione tecnica.

CRONOPROGRAMMA ATTUATO DAL CTU:

A) Prima conoscenza dei beni pignorati, dalla ricerca della documentazione catastale
ed ipotecaria per via telematica nelle date del 21 e 24 Ottobre 2020, dalla quale sono
stati acquisiti:
estratti di mappa, visure storiche (catasto fabbricati), elenco dei subalterni del
fabbricato, elaborato planimetrico e l�elenco delle ispezioni ipotecarie, comprese le
note presenti;

B) Acquisizione dell�atto di compravendita in data 23/10/2020, richiedendone una
copia al notaio Dott. Montesano Antonio, necessario per attestarne la proprietà
dell�esecutato;

C) Accesso ai Pubblici Uffici per via telematica in data 23/10/2020, 02/11/2020 e
16/12/2020;

D) Definizione del primo Sopralluogo ai beni pignorati, concordato col custode, in
data 22/11/2020. In tale data si precisa che non è stato effettuato alcun rilievo a causa
della mancata presentazione della parte esecutata, ma che da un cartello esposto
esternamente è stato possibile conoscere il nome dell�amministratore condominiale, il
geom. Gaglianone Tommaso di Belvedere Marittimo (CS); nella stessa data il custode
ha depositato telematicamente il verbale richiedendone al G.E. l� accesso forzoso;

E) Definizione del secondo sopralluogo presso gli immobili da stimare, fissato per
la data 23/12/2020, per il quale il G.E. ha autorizzato accesso forzoso mediante
assistenza dei CC territorialmente competenti e del fabbro ove necessario;

F) Richiesta dati condominiali in data 23/11/2020, dapprima rintracciando
l�amministratore condominiale, per poi richiederne copie, inoltrati alla sottoscritta
nelle date 03/12/2020 e 04/12/2020;
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G) Conoscenza di informazioni sul titolo di provenienza, avvenuta in data
03/12/2020 in seguito all�autorizzazione del G.E. del 24/11/2020 presso gli uffici della
cancelleria delle esecuzioni immobiliari del tribunale di Paola, dal quale deriva l�atto
di compravendita della proprietà a favore della parte esecutata, che ne ha consentito al
tecnico sottoscritto di averne la conferma di quanto acquistato,

H) Conferma della data del successivo sopralluogo forzoso, avvenuta in data
04/12/2020 da parte del custode, per via telematica, fissato per giorno 23/12/2020 ore
11.00.

I) Accesso ai beni pignorati, attraverso il 2° sopralluogo avvenuto in data 23/12/2020,
per effettuare rilievi metrici e fotografici.

3. RISPOSTE AI QUESITI FORMULATI DAL GIUDICE DELLE
ESECUZIONI

PREMESSA
La seguente relazione tecnica tratta la stima di 2 beni immobili intestati alla sig.ra DE
GIORGIO Loredana siti in via Giardino SNC del comune di Maierà (CS), censiti
catastalmente:
al Foglio n° 5 p.lla 382 sub. 3 e sub.4, quest�ultimo graffato al sub. precedente.

Tale documento accompagna l�atto di pignoramento N.2/2020 del Tribunale ordinario
di Paola, a favore della HDI ASSICURAZIONI SPA (creditore procedente) contro la
sig.ra DE GIORGIO LOREDANA (esecutato), notificato presso il tribunale in data 23
dicembre 2019 con:
numero di pignoramento N.726,
numero di repertorio N. 1482/2019,

dal valore di controversia di Euro 11.943,12, oltre interessi, spese e competenze fino al
soddisfo.

Le unità immobiliari in esame fanno parte di un complesso residenziale definito �a
treno�, caratterizzato da appartamenti a schiera, conosciuto con il nome condominio
�Flora 2�.
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Il condominio è ubicato nel comune di Maierà (CS) in via Giardino, 27, costituito da 50
appartamenti a schiera per civile abitazione.

Il condominio è formato da tre blocchi in c.a., ognuno formato da 2 falde e da tre
piani, individuati catastalmente sul mappale n°5 p.lla n° 382 383 384 e riconosciuti nel
catastale e nel progetto autorizzato come piano terra, piano primo e piano secondo.

La sua edificazione risale agli anni �80 ed è stato terminata solo nel 2001, dopo il
fallimento della società costruttrice FLORA SRL P.IVA 00502130784, proprietaria fino
al 19/03/1998.

In definitiva, dallo studio condotto in risposta ai quesiti posti dal giudice, è emerso
che:

A. la documentazione trovata nel fascicolo processuale è completa ed
esaustiva nei confronti dell�art. 567 cpc (vedi quesito A);

B. gli immobili oggetto della seguente relazione, sono censiti al nuovo
catasto edilizio urbano al foglio 5 p.lla 382 subb. 3 e 4, del Comune di
Maierà, accatastati come abitazione civile di tipo economica categoria
A/3 situati al piano terra; la descrizione catastale è relativa sia alla
situazione attuale sia a quella pregressa (vedi quesito B);

C. l�immobile è per intera quota di proprietà della parte esecutata (vedi
quesito C);

D. esistono spese condominiali non saldate, relative agli ultimi due anni
(2019 e 2020) (vedi quesito D);

E. dal confronto tra i rilievi eseguiti sullo stato di fatto con:
 i dati catastali attuali, esiste la regolarità con quanto dichiarato
all�Agenzia del territorio della provincia di Cosenza (vedi quesito
E);

 lo stato di progetto emergono abusi edilizi per i quali è necessario
presentare sanatoria relativa a:
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diversa distribuzione degli ambienti interni, che vede
un�organizzazione differente dei vani rispetto a quanto
autorizzato,
chiusura mediante tamponatura della volumetria accessoria per

fini abitativi, ricadente in parte della corte esclusiva esterna (vedi
quesito E);

F. gli immobili pignorati costituiscono un solo lotto di vendita, definito in
relazione come lotto N.1 (vedi quesito F);

G. per le ragioni descritte nel quesito B, gli immobili sono stati stimati come

LOTTO 1 per il valore più probabile di mercato di � 32.202,00, al
quale sono stati detratte sanzioni e spese per la regolarizzazione degli
abusi (vedi quesito G).

Quesito A

Verifica della completezza di documenti di cui all�art. 567 cpc

A1) Verifica della completezza della documentazione di cui all�art. 567, 2° comma c.p.c.
La documentazione trovata nel fascicolo processuale è completa.

La parte procedente ha allegato agli atti:

la Certificazione Notarile Sostitutiva ex art. 567 c.p.c. del 02/03/2020, a firma del
Notaio Dr. Guido Ferrara in Napoli, in cui sono indicate tutte le trascrizioni ed
iscrizioni effettuate nei venti anni anteriori al pignoramento,

la trascrizione dello stesso pignoramento per l�ammontare di �11.943,12 oltre
interessi e spese varie,

l�ispezione ipotecaria del 10/10/2017 mossa in precedenza dalla parte procedente
sugli stessi beni in oggetto, definita attraverso il tribunale di Rovereto,
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il certificato n. CS9289 anno 2020 dell�Agenzia delle Entrate, che per il periodo
30/01/2000 30/01/2020 attesta l�assenza di altri pignoramenti, ad eccezione del
pignoramento in oggetto, avvenuto a partire dal 30/01/2020.

È stato verificato quanto descritto in precedenza1, dall�analisi dell�elenco al p.to 1. ed i
documenti al p.to 2. riportati nell�Allegato 1, quali:

A. l�elenco delle trascrizioni ed iscrizioni del compendio pignorato, estratto
dal portale dell�AdE, che è stato possibile eseguire solo a nome della
parte esecutata e non sull�immobile,

B. le note del compendio oggetto di pignoramento.

Tanto accertato, si è ritenuto di poter procedere secondo i quesiti formulati dal
Giudice.

A2) Copia del titolo d�acquisto in favore del debitore
In data 23/10/2020 è stato recuperato, attraverso mezzo pec, dal notaio Dott.
Montesano Antonio in Paola (CS), l�atto di compravendita: REP. N. 19485 RAC. N.
8529, attestante la proprietà della sig.ra De Giorgio Loredana degli immobili oggetto
della procedura esecutiva, Registrato in Paola il 26 marzo 2007 al n. 685 serie 1T e
trascritto in Cosenza il 27 marzo 2007 ai nn.12321 R.G. e 8315 R.P. 2.

Nell�atto notarile si legge come la parte esecutata in data 07/03/2007 dai coniugi
PERRONE Raffaele e MAROTA Saveria acquista:
intero diritto di piena proprietà dell�immobile in corso di definizione ubicato al

piano terra, con annessa corte di pertinenza esclusiva di metri quadrati 37
(trentasette), e che in Catasto Fabbricati del predetto Comune hanno i seguenti dati
foglio n. 5, p.lle n.382 sub 3 e n.382 sub 4 (graffata), località Vigna della Corte, piano
T., in corso di definizione,
con ogni accessione, pertinenza, comunione, servitù attive e passive esistenti e con
tutti i diritti a qualsiasi titolo così come pervenuto alla parte cedente ed ai suoi danti
causa, in virtù del titolo di provenienza.

1 Allegato 1 Verifica documenti art. 567 c.p.c.
2 Allegato 2 Atto di compravendita
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A3) Estratto di matrimonio
L�estratto di matrimonio con relative annotazioni del debitore è già agli atti; nel
dettaglio si precisa che il matrimonio tra i coniugi Maurano Vincenzo e De Giorgio
Loredana è stato sottoscritto in 28/09/1996 nel comune di Riva del Garda con regime di
separazione dei beni.

Quesito B

I) Identificazione e descrizione attuale dei beni

B1) Identificazione dei beni pignorati
I beni pignorati sono 2 particelle catastali, che individuano un appartamento di civile
abitazione di tipo economico con corte esclusiva annessa, situati nel Comune di
Maierà (CS).
I beni. si possono considerare come un unico immobile vendibile, descritti di seguito
come immobile N.13.

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DELL�IMMOBILE N.1:
Tipologia:
 appartamento di civile abitazione di tipo economico, con rispettiva corte

esclusiva.

Dati reali ed attuali:
 appartamento di civile abitazione di tipo economico A/3, in via Giardino,

località Vigna della Corte, posizionato al piano terra int. 2 del condominio
�Flora 2�, composto da:

 

 corte esclusiva pavimentata e recintata di mq 37;

 appartamento di mq 46 interni con altezza interna di metri 2,80,
costituito da 3,5 vani corrispondenti a: soggiorno/pranzo , bagno,
un ripostiglio usato come camera da letto, una camera da letto
dalle seguenti dimensioni e caratteristiche.

 Dimensioni:

3 Allegato 3 Immobile N.1
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Descrizione Vano Mq 
Sogg/Pranzo 23,00 
WC 5,20 
Camera da 
letto/ripostiglio 

7,70 

Camera da letto 9,75 
Corte 37,00 

 Caratteristiche
Bagno completo dotato di wc, bidet, lavabo, doccia e lavatrice;
Sistema di riscaldamento e raffrescamento assenti;
Pavimento in gres color bianco in ottime condizioni;
Porte in legno in buone condizioni;
Intonaco in buone condizioni;
Tinteggiatura colore bianco in buone condizioni;
Infissi in alluminio in buone condizioni;
Tapparelle in pvc color verde, in condizioni mediocri;
Sistema elettrico presente;
Impianto idrico presente;
Impianto smaltimento acque nere presente.

Superficie commerciale:
 mq 56, corrispondente alla superficie lorda con l�ingombro dei tramezzi e della

tamponatura, di cui coperti mq 52 e scoperti, relativi alla corte esclusiva, mq 4
pari al 10% dei mq 37 calpestabili della corte, arrotondati per eccesso secondo
regola catastale.

Riferimenti catastali attuali:
 appartamento al Foglio n. 5, p.lla n. 382 sub 3 in via Giardino SNC, con corte

esclusiva identificata al foglio 5 p.lla 382 sub 4 (graffata al sub.3),
le cui caratteristiche sono contenute in un unica visura storica dai dati catastali:
Categoria A/3 Classe 1 Consistenza 3,5 vani Superficie Totale: 56 m²
Superficie Totale escluse aree scoperte**: 52 m² Rendita Euro 207,87.

Confini catastali e reali:
 Nord Ovest: immobile Foglio n. 5, p.lla n. 382 sub. 1
 Nord Est: intercapedine
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 Sud Est: immobile Foglio n. 5, p.lla n. 382 sub. 5

Descrizione delle ulteriori caratteristiche dei beni:
L�immobile N.1 appartiene al condominio �FLORA 2�, formato in totale da 3
complessi 1, 2, 3, sfalsati tra loro secondo le linee del terreno; nel complesso più
alto altimetricamente e più a nord, che nel regolamento condominiale è indicato
col N.1, si trova il mappale di interesse il foglio 5 p.lla 382, al quale appartiene
l�immobile N.1.
La tipologia della struttura portante è intelaiata in c.a. (travi e pilastri), con
tamponatura esterna in laterizi.
Il condominio è caratterizzato da:
50 appartamenti a schiera, rappresentati da seconde case, sviluppati su 3 piani; gli

immobili a piano terra sono caratterizzati dall�avere corte esclusiva, pavimentata e
recintata;
2 ingressi, uno posto a nord e l�altro a sud; nello specifico l�immobile in visura

indica l�accesso posto a nord, percorrendo per pochi metri via Giardino, che si
distacca dalla strada provinciale SP12; gli accessi sono delimitati da cancello
metallico, con parte carrabile e parte pedonale, provvisti di citofono;
piazzale asfaltato, provvisto di illuminazione condominiale esterna, costituito da

parte carrabile e da parte adibita a parcheggi assegnati ai condomini, segnalati da
strisce orizzontali colore giallo;
finitura esterna costituita da intonaco color bianco,
accesso agli appartamenti caratterizzato da portone blindato in legno,

visibilmente da trattare dagli agenti atmosferici;
tapparelle esterne in plastica color verde, anch�esse rovinate dall�azione del sole.

Gli elementi del condominio, riassunti sopra, hanno una ventina di anni circa, e sono
in buone condizioni .

B2) Pertinenze, accessori, parti comuni e condominiali
Dall�esame del titolo di provenienza richiamato di seguito:
decreto di trasferimento emesso dal Tribunale di Paola Ufficio Fallimenti in data

19 marzo 1998, depositato in cancelleria in pari data, rep. n. 113, cron. n. 822, reg.to a
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Paola il dì 8 aprile 1998 al n. 133, Serie 4, trascritto a Cosenza in data 10 aprile 1998 ai
numeri 6166/7514,
di cui ne è stata autorizzata alla sottoscritta la richiesta della consultazione e copia di
eventuale stralcio dal G.E. Laino presso la cancelleria del tribunale di Paola,
non emergono alcune pertinenze, accessori, parti comuni.

Dall� esame del regolamento condominiale5 si viene a conoscenza di parti comuni;
nello specifico, nell�art.2.1 si legge che costituiscono proprietà comune ed indivisibile
tra tutti i condomini:
 �a) L�area di corte comune libera non occupata dal fabbricato e/o da proprietà esclusive
riservate;
b) Le fondazioni, i muri maestri, le facciate del fabbricato, i cornicioni del fabbricato;
c) Le colonne montanti del gas e dell�acqua fino al punto di diramazione delle Unità
Immobiliari;
d) La rete fognante, fino al punto di diramazione di ciascuna unità;
e) I cancelli d�ingresso (carrabile e pedonale) al condominio;
f) Quant�altro previsto dalla legge e stabilito dal Codice Civile.�,

specificando nell�art. 2.2 che:

�a) Nelle aree di corte, sia di proprietà esclusiva che di uso comune, eventualmente gravate
da servitù, in quanto le stesse attraversate dalle tubazioni della rete fognante condominiale,
dell�acquedotto e quant�altro, gli eventuali interventi di manutenzione ordinaria e
straordinaria, dovranno essere eseguiti mediante opportuno preavviso ai relativi proprietari
fermo restando l�obbligo, una volta eseguiti i lavori, di procedere al ripristino dello stato dei
luoghi preesistente.�.

Dalla planimetria dei parcheggi il posto assegnato all�immobile oggetto di stima è il
N.36, che si colloca di fronte all�abitazione.

In allegato6 si riporta la rappresentazione fotografica delle parti comuni.

4 Allegato 4 Decreto di trasferimento Tribunale di Paola Ufficio Fallimenti.
5 Allegato 5 � Documenti condominiali.
6 Allegato 6 � Rappresentazione fotografica delle parti comuni.
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II) Identificazione pregressa dei beni

B1) Visura catastale storica, estratto di mappa e planimetrie catastali attuali e
pregresse.
Le caratteristiche catastali, sia attuali che pregresse, coincidono e corrispondono con
quanto rilevato con lo stato di fatto.

Si allegano visura catastale storica, estratto di mappa e planimetria catastale7.

B2) Difformità catastali
La descrizione catastale non è difforme dallo stato di fatto e non è cambiata da
quando l�immobile 1 è stato accatastato, avvenuto a partire dal 01/06/2007. È
disponibile un�unica planimetria catastale coincidente con lo stato dei fatti rilevato.

Quesito C

Stato di possesso

1) Accerti se l�immobile è libero o occupato
C1) L�immobile 1 è libero.

Quesito D

Esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale

D1) Esistenza di formalità vincoli ed oneri di ogni tipo e natura
L�immobile N.1 è soggetto alle sole spese condominiali.
I pesi che continueranno a gravare sul bene in vendita, e che quindi resteranno a
carico dell aggiudicatario, corrispondono alle spese condominiali passive degli ultimi
due anni anteriori all�anno del pignoramento, corrispondenti agli anni 2019 e 2020, che
si allegano alla presente perizia di stima.

D2) Informazioni di cui all�art. 173 bis, comma 1, n. 9, disp. att. cpc
L�amministratore condominiale, il geom. Gaglianone Tommaso, ha fornito le spese
passive a carico della parte esecutata, come riportato in allegato8. Le spese passive a
carico della parte esecutata, corrispondono per:

7 Allegato 7 � Documentazione catastale.
8 Allegato 8 � Spese passive della parte esecutata

F
irm

at
o

 D
a

: 
C

E
T

T
IN

A
 L

A
N

Z
IL

L
O

T
T

A
 E

m
es

so
 D

a
: A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1

 S
er

ia
l#

: 
1e

b5
c2

e2
68

66
6e

2



________________________________________________________________________________________________________
ES. Imm. 2/2020 R.G.E.I.
HDI ASSICURAZIONI SPA CONTRO DE GIORGIO LOREDANA
C.T.U. Ing. Lanzillotta Cettina   Pagina 14 di 22 

ANNO 2020
Spese ordinarie � 136,00
Spese per manutenzioni varie � 24,00
Fondo cassa � 26,00

Totale anno 2020 � 186,00

ANNO 2019
Spese ordinarie � 139,00
Spese per manutenzioni varie � 12,00

Totale anno 2019 � 151,00

Quesito E

Regolarità edilizia ed urbanistica

E1) Descrizione della conformità edilizia � urbanistica e destinazione d�uso
dell�immobile
Dai documenti tecnici in allegato9, ottenuti dall�ufficio tecnico del comune di Maierà
(CS), è stato possibile ricostruire la cronistoria della documentazione tecnica agli atti
degli immobili in esame.

Cronistoria della documentazione tecnica
I titoli edilizi abilitativi autorizzativi emessi dalla data di costruzione del condominio
fino al certificato di agibilità degli immobili di stima sono stati:

 permesso di costruire n.09 prot.n.1298/80 del 15/12/1980,
 deposito delle opere in c.a. prot. n.290045 del 03/02/1982,
 variante prot. n.649/83 del 31/03/1983,
 concessione edilizia del 24/07/2001 pratica n.12/2001 a completamento del
complesso edilizio,

 atto unico di collaudo statico del 27/10/2005,
 certificato di agibilità rilasciato alla sig.ra De Giorgio Loredana del 27/02/2008.

9 Allegato 9 � Documenti tecnici.
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In risposta all�ultima pec inviata dal ctu il 16/12/2020 all�utc, non sono stati rinvenuti
atti relativi a varianti e/o sanatorie relative al fabbricato oggetto della perizia.

Il certificato di agibilità, fornito dall�utc, ha consentito di verificare col sopralluogo del
23/12/2020, come la destinazione d�uso dell�immobile corrisponde a quella abitativa,
coincidente con lo stato di fatto rilevato e con quanto riportato nella visura storica
catastale e nella planimetria catastale.

E2) Abusi rilevati col sopralluogo
Dal sopralluogo effettuato lo stato di fatto è stato realizzato difforme dallo stato di
progetto autorizzato dalla Conc. Edil. del 24/07/2001 pratica n.12/2001.

Le difformità edilizie riscontrate sono abusi edilizi sanabili.

L�appartamento, rilevato con il sopralluogo del 23/12/2020, risulta comunque
conforme col certificato di agibilità rilasciato il 27/02/2008, ed è pertanto abitabile.
Si precisa che per il Tar Toscana secondo la sentenza N. 00348/2019: �l immobile che
risulta abitabile ma è realizzato in modo difforme dal progetto approvato resta sanzionabile sul
piano edilizio e urbanistico�.
 

Per questo, segue la descrizione delle difformità edilizie rilevate e della procedura di
sanatoria che occorre effettuare per regolarizzare gli interventi abusivi.

1. Descrizione degli abusi
Il confronto tra i titoli edilizi autorizzati con lo stato di fatto ha evidenziato i seguenti
abusi edilizi10:

A. la distribuzione interna dei vani diversa da quella autorizzata,

B. la chiusura della superficie accessoria del porticato autorizzato con tamponatura
esterna, diversa riorganizzazione dei vani e realizzazione di diverse aperture esterne
sul prospetto frontale.

10 Allegato 10 � Confronto stato di fatto e stato di progetto.
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Osservazione. L�intervento B è stato realizzato non solo per l�immobile oggetto di
stima ma anche per tutti gli appartamenti posizionati al piano terra del complesso N.1
del condominio Flora2.
Ciò ha comportato la modifica del prospetto frontale, ma non del volume autorizzato
(vedi Allegato 8 Regolamento Edilizio cap.1 pag.3 art.3 p.to 12), e della sagoma del
fabbricato (vedi Allegato 8 Regolamento Edilizio cap.1 pag.1 art.2 p.to 3).

2. Epoca degli abusi
L�epoca di tale interventi può farsi risalire tra il 27/07/2001, ovvero la data del rilascio
della concessione edilizia N.12/01 per il completamento del complesso edilizio, ed il
27/02/2008, ovvero la data del rilascio del certificato di agibilità dell�immobile in
questione.

2. Vincoli urbanistici e territoriali
Gli immobili oggetto di stima ricadono:

nella zona territoriale urbanistica �satura di ristrutturazione A2�, dello strumento
urbanistico PRG del Comune di Maierà (CS), vigente sia attualmente che all�epoca
della costruzione, che vede l�esecuzione di interventi di ristrutturazione urbanistica
rivolti anche a recuperare complessi edilizi ed adeguamenti igienico funzionali, mediante
un insieme sistematico di interventi, senza prevedere nuove costruzioni; tale zona
territoriale non ammette nuove costruzioni o ampliamenti edilizi verticali o orizzontali;

in area territoriale non soggetta ad alcun vincolo, ad eccezione di quello sismico.

3. Descrizione conformità edilizia urbanistica
A) Il primo intervento, indicato sopra con la lettera A, descrive lavori di manutenzione
straordinaria abusiva, rappresentati dalla diversa distribuzione delle tramezzature
interne in laterizi, rispetto alla pianta al piano terra autorizzata dalla concessione
edilizia del 24/07/2001 pratica n.12/2001.

Tali divisori interni non interessano parti strutturali dell�edificio e rientrano nella
manutenzione straordinaria leggera, consentiti dall�art.3, c.1 lett b) del D.lgs 380/2001,
nel rispetto degli strumenti urbanistici locali e nazionali, rappresentando una
variazione non essenziale.
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Trattandosi di parziale difformità del titolo edilizio autorizzato, consentito sia
all�epoca dell�abuso che nel momento di presentazione di sanatoria, tale abuso risulta
recuperabile presentando sanatoria con il pagamento all�utc di � 1.000,00 di sanzione,
secondo il decreto �Sblocca Italia�, convertito in Legge 164/2014.

B) Il secondo abuso edilizio rilevato, indicato sopra con la lettera B, descrive un
ampliamento della superficie abitabile, attraverso la chiusura del porticato attraverso
laterizi, con la riorganizzazione degli ambienti attraverso l�ulteriore divisione con
tramezzi interni e con la diversa disposizione delle aperture esterne (porta di ingresso
e finestre), difformi dai dati tecnici autorizzati con i titoli edilizi richiamati sopra.

Nello specifico: l�ampliamento della superficie abitabile ha visto occupare la superficie
accessoria di una parte di corte esclusiva pari a 15 mq, mentre la diversa disposizione
di porta e di finestre esterne ha modificato il prospetto frontale autorizzato.
Il volume abitabile del porticato è stato autorizzato urbanisticamente col volume del
fabbricato, in quanto in progetto era chiuso da 3 pareti verticali ed un solaio.
Compreso all�interno della sagoma dell�edificio autorizzato, il volume del porticato è
stato calcolato internamente al volume di progetto. Pertanto, l�intervento B lo si
esclude dall�essere un abuso urbanistico, che necessita di ulteriore volumetria.

Tali interventi non hanno interessato parti strutturali.

Inoltre, la zona territoriale A2 del PRG, nella quale ricade l�immobile, non essendo
soggetta a vincoli paesaggistici o altro, al di fuori di quello sismico, per tali abusi non
si richiedono autorizzazioni, ad eccezione di quella comunale.

Oggi tale intervento è previsto dall�art.4 del piano Casa N.21/2010, vigente fino al
31/12/2021, ma non è conforme all�epoca dell�abuso.

Pertanto, serve applicare �sanatoria giurisprudenziale� per poterlo sanare, cioè si
ammette � anche in assenza della �doppia conformità� richiesta dall�art. 36 del DPR
380/2001 � la legittimazione postuma delle opere edilizie eseguite senza titolo
abilitativo o in difformità dal medesimo, purché esse siano conformi alla disciplina
urbanistico edilizia vigente al momento il cui la P.A. è chiamata a rilasciare il
permesso in sanatoria.

La sanatoria dell�abuso B richiede il pagamento all�utc di circa � 3.000,00 di sanzione. 
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4. Costi della sanatoria degli abusi
Gli abusi edilizi A e B descritti sopra sono sanabili con Permesso di costruire in
sanatoria, per un totale di circa � 4.000,00 da corrispondere all�utc.

Serve aggiungere i costi relativi alle spese tecniche, da effettuare nei confronti del
professionista incaricato per svolgere la pratica, prevedendone anche i costi relativi
all�APE Attestazione di Prestazione Energetica , pari a circa � 3.000,00.

Quesito F

Formazione dei lotti

F1) Formazione dei lotti
Il bene pignorato costituisce un unico lotto di vendita.

Quesito G

Valore del bene e costi

G1) Valore di mercato degli immobili pignorati
Lotto N.1 Criterio di stima
Per il lotto N.1 il più probabile valore di mercato è stato determinato con il metodo di
�comparazione dei prezzi�, frutto di ricerche sul mercato immobiliare per beni simili,
per caratteristiche e localizzazione.

Si prendono come riferimento 3 appartamenti in vendita nella stessa zona del mercato
immobiliare in cui ricade il bene da stimare. Queste informazioni sono state suffragate
dai dati forniti da Banca dati delle quotazioni immobiliari dell�agenzia dell�Entrate.

Si assume una sola variabile esplicativa, rappresentata dalla superficie commerciale.

Il più probabile valore di mercato è dato applicando la seguente formula, alle quale sono
state sottratte le spese D dovute al sanabilità dell�immobile dalle irregolarità:  
 

Va = Vi/Pi x Py x C1y x C2y D

Va = più probabile valore di mercato del bene da stimare y  
Py = valore del bene da stimare y, ovvero la superficie commerciale dell�immobile  
Vi = sommatoria valore di vendita relativa al bene i-esimo  
Pi = sommatoria superficie commerciale dell�immobile del bene i-esimo 
C1 = coefficiente correttivo caratteristiche estrinseche bene da stimare y  
C2 = coefficiente correttivo caratteristiche intrinseche bene da stimare y  
D = costi per risanare dagli abusi.  
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1. Superficie commerciale Py
Il mercato immobiliare usa come parametro di riferimento la �superficie lorda
vendibile� (S.l.v), costituita dalla superficie utile compresa della superficie dei muri
esterni. L�appartamento ha superficie commerciale lorda vendibile di 56 mq, di cui
mq 4,00 scoperta.

2. Immobile di riferimento
Tali indagini sono state svolte tramite ricerche presso agenzie immobiliari e annunci
di vendite nei siti internet, prendendo come riferimento i seguenti beni campione:

a) primo appartamento
Trilocale al piano terra a Maierà in contrada Giardino, SNC di superficie 85 mq.

Prezzo di vendita � 50.000,00 e Prezzo �/mq 588,26.
Il prezzo riscontrato è in linea con il valore massimo messo a disposizione dall�Agenzia delle
Entrate, per la zona di riferimentodi �/mq 500,00.

b) secondo appartamento
Trilocale al piano terra a Maierà via dei Giardini, SNC di superficie 45 mq.

Prezzo di vendita � 32.000,00 e Prezzo �/mq 711,11.
Il prezzo riscontrato è superiore al valore massimo messo a disposizione dall�Agenzia delle
Entrate, per la zona di riferimentodi �/mq 500,00.

c) terzo appartamento
Appartamento al piano primo a Maierà via dei Giardini, SNC di superficie 63 mq.

Prezzo di vendita � 57.000,00 e Prezzo �/mq 904,76.
Il prezzo riscontrato è superiore al valore massimo messo a disposizione dall�Agenzia delle
Entrate, per la zona di riferimentodi �/mq 500,00.

3. Dati del bene campione Vi e Pi
BENE CAMPIONE Vi Si mq

app 1 50.000,00 � 85
app 2 32.000,00 � 45
app 3 57.000,00 � 63

4. Coefficiente correttivo delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche
I. In funzione alla posizione, tenendo conto che si trova distante dalla SS18, ma vicino
al centro storico del Comune di Maierà, al comune ed attività di ristorazione e ludiche,
il coefficiente correttivo delle caratteristiche estrinseche si può assumente C1y = 1,2.
II. Il coefficiente dovuto alle caratteristiche intrinseche è funzione delle particolarità del
bene, tenendo conto dello stato di abbandono, vetustà e delle caratteristiche in genere, così
definite:
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C2y = Cvetustà x Cpiano x Cesposizione

Per l�immobile in esame:
Cvetustà= 0,9 per immobili con normali condizioni di conservazione  
Cpiano=1 piano terra  
Cesposizione=0,9 N-E/N-O  considerando che si presenta a schiera con appartamenti a dx ed a sx 
 

C2y = Cvetustà x Cpiano x Cesposizione = 0,9 x 1 x 0,9 = 0,81

5. Il più probabile valore di mercato
Sulla base di quanto esposto sopra, il più probabile valore di mercato del lotto vale:
Va = (Vi/Pi) x Py x C1y x C2y =
= ( � 50.000+� 32.000 + � 57.000 ) / ( mq 85 + mq 45 + mq 63) x mq 56 x 1,2 x 0,81 =
= ( � 139.000,00 / mq 193 ) X mq 56 X 1,2 X 0,81 =

Il più probabile valore di mercato del lotto calcolato vale � 39.202,32
Il valore del bene al mq è pari a: Va = � 39.202,32 / 56 mq = � 700,04

IMMOBILE DI STIMA SLV (mq) c1 c2 Va Va/mq
FOGLIO 5 P.LLE 382 SUBB. 3 4 56 1,2 0,81 39.202,32 � 700,04 �

Il valore stimato è in linea con i prezzi medi degli immobili residenziali del comune di
Maierà (CS), che per il periodo di riferimento di novembre 2020 è pari a 675� /mq.

6. Deprezzamento
Il valore va rettificato per tenere conto delle sanzioni, come descritte in precedenza.
Le sanzioni a carico dell�aggiudicatario ammontano a: D = 7.000,00 �.

7. Il più probabile valore di mercato deprezzato
Sulla base di quanto esposto sopra il più probabile valore di mercato deprezzato è dato
da:

Vd = Va � D = � 39.202,32 � 7.000,00 = � 32.202,32
A tale valore l�acquirente deve aggiungere le spese condominiali insolute, di seguito
riepilogate.

Spese condominiali insolute
Dal rendiconto fornito dall�amministratore condominiale le varie spese ordinarie degli
ultimi 2 anni sono:
nell�anno 2020 sono pari a � 186,00;
nell�anno 2019 sono pari a � 151,00.
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CONCLUSIONI

Di seguito, si riporta la scheda riepilogativa del più probabile valore di mercato del
lotto N.1 oggetto della procedura esecutiva immobiliare 2/2020.

LOTTO DI VENDITA
F. 5 p.lle 382 subb.3 4

Quota Più probabile valore di
mercato

Più probabile valore di
mercato al mq

Detrazioni D
per sanare abusi e
spese tecniche

Valore di mercato
deprezzato

LOTTO 1 1/1 � 39.202,32 � 700,04 � 7.000 � 32.202,32

Il più probabile valore commerciale dell�intero compendio immobiliare pignorato,
deprezzato dalle sanzioni necessarie per la sanatoria degli abusi edilizi (vedi Quesito
E), è uguale a:
� 32.202,00 pari all�intera quota di proprietà della Sig.ra De Giorgio Loredana.

Le spese ordinarie condominiali sospese degli ultimi 2 anni dei bilanci consuntivi,
relativi ai beni pignorati, contenute in risposta al quesito D2, sono di seguito riassunte:
anno 2020 sono pari a � 186,00;
anno 2019 sono pari a � 151,00.

A 60 giorni dalla data di udienza fissata ai sensi dell�art. 569 cpc, che ricade giorno
19/03/2021 alle ore 9.00, il CTU il 14/01/2021 ha inoltrato, alle parti costituite ed al
custode, copia della bozza della presente relazione tramite PEC e RACCOMANDATA
1.
Trascorsi i 15 giorni di tempo necessari per eventuali osservazioni delle parti e del
custode, senza ottenere riscontro in merito, il CTU Ing. Lanzillotta Cettina, ritenendo
di aver assolto l�incarico affidatogli, rassegna la presente relazione definitiva di
stima, rimanendo a disposizione per quanto altro dovesse occorrere a chiarimento.

La seguente perizia si compone di 22 pagine e 12 allegati.

Fuscaldo, lì 04/02/2021
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4. ELENCO ALLEGATI

Allegato 1 Verifica documenti art. 567 cpc
Allegato 2 Atto di compravendita
Allegato 3 � Immobile 1
Allegato4 Decreto di trasferimento Tribunale di Paola Ufficio Fallimenti
Allegato 5 Documenti condominiali
Allegato 6 Rappresentazione fotografica delle parti comuni
Allegato 7 Documentazione catastale
Allegato 8 � Documenti tecnici
Allegato 9 Spese passive della parte esecutata
Allegato 10 � Confronto stato di fatto e stato di progetto
Allegato 11 � Parametri di stima
Allegato 12 � Ricevuta della Raccomandata1 spedita alla parte esecutata.
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PUNTO I :  

GENERALITA’

Articolo 1 

Oggetto 

Il presente regolamento di Condominio e piano di riparto spese, ha per oggetto il 
condominio denominato “FLORA 2” sito in via Giardino n°27 del Comune di Maierà 
(CS), comprensivo degli impianti, dei servizi accessori e relative pertinenze (di cui all’art. 
817 del Codice Civile).  

Il fabbricato di cui trattasi, ubicato in via Giardino n°27 del Comune di Maierà 
Marittimo, è individuato catastalmente sul foglio di mappa n°5 p.lla  n° 382-383-384.

Articolo 2 
Identificazione Immobili 

Atteso che il Condominio è costituito da tutti coloro che possono qualificarsi, a 
giusto titolo, come proprietari delle unità immobiliari o porzioni di esse (nonché delle 
parti di uso comune) presenti, il corpo edilizio di cui si tratta , risulta  costituito, per come 
da documentazione grafica allegata, da n° 50 (diconsi cinquanta) unità immobiliari, il 
Comune di Maierà possiede 10 appartamenti così divisi part.383  sub 1,3,5 con relative 
corti 2,4,6 accorpati in un unico locale, part.lla 382 sub 17,19,21 con con relative corti 
18,20,22  in  tre locali, part.lla 382  sub 25,27,29,31 accorpati in un unico locale serviti da 
una sola scala esterna . 

Unità Imm.
Condominio Particella Sub.

1 SONETTI ROSALBA 382 1 ; 2
2 DE GIORGIO LOREDANA 382 3 ; 4
3 SANTANGELO SUSANNA 382 5 ; 6
4 CAVEZZA DOMENICO 382 7 ; 8
5 TRAMONTANO MARGHERITA 382 9 ; 10
6 ANNUNZIATA FIORELLA 382 11 ; 12
7 COMUNE DI MAIERA' 383 1 ; 2
8 COMUNE DI MAIERA' 383 3 ;4
9 COMUNE DI MAIERA' 383 5 ; 6
10 SCARANO GIANFRANCO 383 7 ; 8
11 GAGLIANONE TOMMASO 383 9 ; 10
12 GALLO CARMELA 384 1 ; 2
13 DE GIORGIO ROBERTA 384 3 ; 4
14 BRANGI LUCIA 384 5 ; 6
15 RAGOSTA ENRICO 384 30;31
15 PANDICO GIUSEPPE 384 32 ;33
16 TUFANO MARIA LUISA 384 9 ; 10

GIORGIO LOREDANA 382 3 ; 4
3 SANTANGELO SUSANNA 382 5 ; 6
4 CAVEZZA DOMENICO 382 7 ; 8
5 TRAMONTANO MARGHERITA 382 9 ; 10
6 ANNUNZIATA FIORELLA 382 11 ; 12
7 COMUNE DI MAIERA' 383 1 ; 2
8 COMUNE DI MAIERA' 383 3 ;4
9 COMUNE DI MAIERA' 383 5 ; 6
10 SCARANO GIANFRANCO 383 7 ; 8
11 GAGLIANONE TOMMASO 383 9 ; 10
12 GALLO CARMELA 384 1 ; 2
13 DE GIORGIO ROBERTA 384 3 ; 4
14 BRANGI LUCIA 384 5 ; 6
15 RAGOSTA ENRICO 384 30;31
15 PANDICO GIUSEPPE 384 32 ;33
16 TUFANO MARIA LUISA 384 9 ; 10

1 SONETTI ROSALBA 382 1 ; 2
2 DE



17 ACERRA ANNA 382 13 ; 14
18 PEPE VITTORIO 382 15 ; 16
19 COMUNE DI MAIERA' 382 17 ; 18
20 COMUNE DI MAIERA' 382 19 ; 20
21 COMUNE DI MAIERA' 382 21 ; 22
22 FAZIOLI LUIGI 382 23 ; 24
23 MAURIELLO INES 383 11 ; 12
24 BARRESE RAFFAELE 383 13 ; 14
25 STELLA VARRIALE 383 15 ; 16
26 GENNARO DAMIANO 383 17 ; 18
27 MAIONE ENRICO 383 19 ; 20
28 VISCOVO ANTONIO EREDI 384 11 ; 12
29 CASELLA EMILIA 384 13 ; 14
30 RIDOLFI GAETANO 384 15 ; 16
31 LO COCO FRANCESCO 384 17 ; 18
32 CANDELA MARIA 384 19 ; 20
33 SIMONETTI SAVERIA 384 21 ; 22
34 COMUNE DI MAIERA' 382 25
35 COMUNE DI MAIERA' 382 27
36 COMUNE DI MAIERA' 382 29
37 COMUNE DI MAIERA' 382 31
38 GAGLIANONE ALBERTO 382 33
39 GAGLIANONE ALBERTO 382 35
40 DE STEFANO GIUSEPPE 383 21
41 MONACO GIUSEPPINA 383 22
42 MONACO SALVATORE 383 23
43 SODANO ANNUNZIATA 383 24
44 SODANO FRANCESCO 383 25
45 LEACCHE FABRIZIO 384 23
46 D'AVINO NUNZIATA 384 24
47 TAMBORRA MICHELE 384 25
48 FORTE VINCENZO 384 26
49 FORTE VINCENZO 384 27

50 FORTE VINCENZO 384 28

Articolo 3 
Norme  Sussidiarie 

In mancanza di norme specifiche regolamentari, nel pieno rispetto della collettività 
e dei singoli e nello spirito di collaborazione che deve animare i rapporti fra i condomini, 
per il proficuo e corretto godimento della vita in comune, si rinvia alle norme previste dal 
Codice Civile, dalle Disposizioni e dall’ordinamento giuridico vigente, nonché, ed in via 
sussidiaria, alle norme consuetudinarie ed alla giurisprudenza consolidata.  

Articolo 4 

Riserve e Pattuizioni specifiche 
Le riserve e le pattuizioni inerenti le parti comuni del complesso, nonché quelle 

private, a valore di integrazione delle norme generali a posteriori trascritte, sono 

17 ACERRA ANNA 382 13 ; 14
18 PEPE VITTORIO 382 15 ; 16
19 COMUNE DI MAIERA' 382 17 ; 18
20 COMUNE DI MAIERA' 382 19 ; 20
21 COMUNE DI MAIERA' 382 21 ; 22
22 FAZIOLI LUIGI 382 23 ; 24
23 MAURIELLO INES 383 11 ; 12
24 BARRESE RAFFAELE 383 13 ; 14
25 STELLA VARRIALE 383 15 ; 16
26 GENNARO DAMIANO 383 17 ; 18
27 MAIONE ENRICO 383 19 ; 20
28 VISCOVO ANTONIO EREDI 384 11 ; 12
29 CASELLA EMILIA 384 13 ; 14
30 RIDOLFI GAETANO 384 15 ; 16
31 LO COCO FRANCESCO 384 17 ; 18
32 CANDELA MARIA 384 19 ; 20
33 SIMONETTI SAVERIA 384 21 ; 22
34 COMUNE DI MAIERA' 382 25
35 COMUNE DI MAIERA' 382 27
36 COMUNE DI MAIERA' 382 29
37 COMUNE DI MAIERA' 382 31
38 GAGLIANONE ALBERTO 382 33
39 GAGLIANONE ALBERTO 382 35
40 DE STEFANO GIUSEPPE 383 21
41 MONACO GIUSEPPINA 383 22
42 MONACO SALVATORE 383 23
43 SODANO ANNUNZIATA 383 24
44 SODANO FRANCESCO 383 25
45 LEACCHE FABRIZIO 384 23
46 D'AVINO NUNZIATA 384 24
47 TAMBORRA MICHELE 384 25
48 FORTE VINCENZO 384 26
49 FORTE VINCENZO 384 27

50 FORTE VINCENZO 384 28



contenute nei singoli Atti pubblici di alienazione delle unità immobiliari a tergo identificate 
e richiamate a mezzo del presente articolo.  

PUNTO II :  
 

APPENDICE LEGISLATIVA 
 

DISPOSIZIONI  DI LEGGE VIGENTI CONCERNENTI IL CONDOMINIO 

Art. 1117  Codice Civile 
 

Sono oggetto di proprietà comune dei proprietari dei diversi piani o porzioni di piani di un 
edificio, se il contrario non risulta dal titolo:  

1) il suolo su cui sorge l'edificio, le fondazioni, i muri maestri, i tetti e i lastrici solari, le 
scale, i portoni d'ingresso, i vestiboli, gli anditi, i portici, i cortili e in genere tutte le parti 

dell'edificio necessarie all'uso comune;  
2) i locali per la portineria e per l'alloggio del portiere, per la lavanderia, per il 

riscaldamento centrale, per gli stenditoi e per altri simili servizi in comune;  
3) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere che servono all'uso e al 

godimento comune, come gli ascensori, i pozzi, le cisterne, gli acquedotti e inoltre le 
fognature e i canali di scarico, gli impianti per l'acqua, per il gas, per l'energia elettrica, 

per il riscaldamento e simili, fino al punto di diramazione degli impianti ai locali di 
proprietà esclusiva dei singoli condomini. 

 
Art. 1118  Codice Civile 

 
Il diritto di ciascun condomino sulle cose indicate dall'articolo precedente è 

proporzionato al valore del piano o porzione di piano che gli appartiene, se il titolo non 
dispone altrimenti.  

Il condomino non può, rinunziando al diritto sulle cose anzidette, sottrarsi al contributo 
nelle spese per la loro conservazione. 

 
Art. 1119  Codice Civile 

 
Le parti comuni dell'edificio non sono soggette a divisione, a meno che la divisione possa 

farsi senza rendere più incomodo l'uso della cosa a ciascun condomino. 
 

Art. 1120  Codice Civile 
 

I condomini, con la maggioranza indicata dal quinto comma dell'art. 1136, possono 
disporre tutte le innovazioni dirette al miglioramento o all'uso più comodo o al maggior 

rendimento delle cose comuni. 
Sono vietate le innovazioni che possano recare pregiudizio alla stabilità o alla sicurezza 



del fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico o che rendano talune parti comuni 
dell'edificio inservibili all'uso o al godimento anche di un solo condomino. 

 
 

Art. 1121  Codice Civile 
 

Qualora l'innovazione importi una spesa molto gravosa o abbia carattere voluttuario 
rispetto alle particolari condizioni e all'importanza dell'edificio, e consista in opere, 

impianti o manufatti suscettibili di utilizzazione separata, i condomini che non intendono 
trarne vantaggio sono esonerati da qualsiasi contributo nella spesa.  

Se l'utilizzazione separata non è possibile, l'innovazione non è consentita, salvo che la 
maggioranza dei condomini che l'ha deliberata o accettata intenda sopportarne 

integralmente la spesa.  
Nel caso previsto dal primo comma i condomini e i loro eredi o aventi causa possono 

tuttavia, in qualunque tempo, partecipare ai vantaggi dell'innovazione, contribuendo nelle 
spese di esecuzione e di manutenzione dell'opera. 

 
Art. 1122  Codice Civile 

 
Ciascun condomino, nel piano o porzione di piano di sua proprietà, non può eseguire 

opere che rechino danno alle parti comuni dell'edificio. 
 
 

Art. 1123  Codice Civile 
 

Le spese necessarie per la conservazione e per il godimento delle parti comuni 
dell'edificio, per la prestazione dei servizi nell'interesse comune e per le innovazioni 

deliberate dalla maggioranza sono sostenute dai condomini in misura proporzionale al 
valore della proprietà di ciascuno, salvo diversa convenzione.  

Se si tratta di cose destinate a servire i condomini in misura diversa, le spese sono 
ripartite in proporzione dell'uso che ciascuno può farne.  

Qualora un edificio abbia più scale, cortili, lastrici solari, opere o impianti destinati a 
servire una parte dell'intero fabbricato, le spese relative alla loro manutenzione sono a 

carico del gruppo di condomini che ne trae utilità. 
 

Art. 1124  Codice Civile 
 

Le scale sono mantenute e ricostruite dai proprietari dei diversi piani a cui servono. La 
spesa relativa è ripartita tra essi, per metà in ragione del valore dei singoli piani o porzioni 
di piano, e per l'altra metà in misura proporzionale all'altezza di ciascun piano dal suolo.  

Al fine del concorso nella metà della spesa, che è ripartita in ragione del valore, si 
considerano come piani le cantine, i palchi morti, le soffitte o camere a tetto e i lastrici 

solari, qualora non siano di proprietà comune. 
 

Art. 1125  Codice Civile 
 

Le spese per la manutenzione e ricostruzione dei soffitti, delle volte e dei solai sono 
sostenute in parti eguali dai proprietari dei due piani l'uno all'altro sovrastanti, restando a 



carico del proprietario del piano superiore la copertura del pavimento e a carico del 
proprietario del piano inferiore l'intonaco, la tinta e la decorazione del soffitto. 

 
 
 
 

Art. 1126  Codice Civile 
 

Quando l'uso dei lastrici solari o di una parte di essi non è comune a tutti i condomini, 
quelli che ne hanno l'uso esclusivo sono tenuti a contribuire per un terzo nella spesa delle 

riparazioni o ricostruzioni del lastrico: gli altri due terzi sono a carico di tutti i condomini 
dell'edificio o della parte di questo a cui il lastrico solare serve, in proporzione del valore 

del piano o della porzione di piano di ciascuno. 
 

Art. 1127  Codice Civile 
 

Il proprietario dell'ultimo piano dell'edificio può elevare nuovi piani o nuove fabbriche, 
salvo che risulti altrimenti dal titolo. La stessa facoltà spetta a chi è proprietario esclusivo 

del lastrico solare.  
La sopraelevazione non è ammessa se le condizioni statiche dell'edificio non la 

consentono.  
I condomini possono altresì opporsi alla sopraelevazione, se questa pregiudica l'aspetto 

architettonico dell'edificio ovvero diminuisce notevolmente l'aria o la luce dei piani 
sottostanti.  

Chi fa la sopraelevazione deve corrispondere agli altri condomini un'indennità pari al 
valore attuale dell'area da occuparsi con la nuova fabbrica, diviso per il numero dei piani, 

ivi compreso quello da edificare, e detratto l'importo della quota a lui spettante. Egli è 
inoltre tenuto a ricostruire il lastrico solare di cui tutti o parte dei condomini avevano il 

diritto di usare. 
 

Art. 1128  Codice Civile 
 

Se l'edificio perisce interamente o per una parte che rappresenti i tre quarti del suo 
valore, ciascuno dei condomini può richiedere la vendita all'asta del suolo e dei materiali, 

salvo che sia stato diversamente convenuto.  
Nel caso di perimento di una parte minore, l'assemblea dei condomini delibera circa la 

ricostruzione delle parti comuni dell'edificio, e ciascuno è tenuto a concorrervi in 
proporzione dei suoi diritti sulle parti stesse.  

L'indennità corrisposta per l'assicurazione relativa alle parti comuni è destinata alla 
ricostruzione di queste.  

Il condomino che non intende partecipare alla ricostruzione dell'edificio è tenuto a cedere 
agli altri condomini i suoi diritti, anche sulle parti di sua esclusiva proprietà, secondo la 
stima che ne sarà fatta, salvo che non preferisca cedere i diritti stessi ad alcuni soltanto 

dei condomini. 
 

Art. 1129  Codice Civile 
 

Quando i condomini sono più di quattro, l'assemblea nomina un amministratore. Se 
l'assemblea non provvede, la nomina è fatta dall'autorità giudiziaria, su ricorso di uno o 



più condomini.  
L'amministratore dura in carica un anno e può essere revocato in ogni tempo 

dall'assemblea.  
Può altresì essere revocato dall'autorità giudiziaria, su ricorso di ciascun condomino, oltre 

che nel caso previsto dall'ultimo comma dell'art. 1131, se per due anni non ha reso il 
conto della sua gestione, ovvero se vi sono fondati sospetti di gravi irregolarità. La 
nomina e la cessazione per qualunque causa dell'amministratore dall'ufficio sono 

annotate in apposito registro. 
 

Art. 1130  Codice Civile 
 

L'amministratore deve:  
1) eseguire le deliberazioni dell'assemblea dei condomini e curare l'osservanza del 

regolamento di condominio;  
2) disciplinare l'uso delle cose comuni e la prestazione dei servizi nell'interesse comune, 

in modo che ne sia assicurato il miglior godimento a tutti i condomini;  
3) riscuotere i contributi ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione ordinaria 

delle parti comuni dell'edificio e per l'esercizio dei servizi comuni;  
4) compiere gli atti conservativi dei diritti inerenti alle parti comuni dell'edificio. Egli, alla 

fine di ciascun anno, deve rendere il conto della sua gestione. 
 

Art. 1131  Codice Civile 
 

Nei limiti delle attribuzioni stabilite dall'articolo precedente o dei maggiori poteri 
conferitigli dal regolamento di condominio o dall'assemblea, l'amministratore ha la 

rappresentanza dei partecipanti e può agire in giudizio sia contro i condomini sia contro i 
terzi.  

Può essere convenuto in giudizio per qualunque azione concernente le parti comuni 
dell'edificio; a lui sono notificati i provvedimenti dell'autorità amministrativa che si 

riferiscono allo stesso oggetto.  
Qualora la citazione o il provvedimento abbia un contenuto che esorbita dalle attribuzioni 

dell'amministratore, questi è tenuto a darne senza indugio notizia all'assemblea dei 
condomini.  

L'amministratore che non adempie a quest'obbligo può essere revocato ed è tenuto al 
risarcimento dei danni. 

 
Art. 1132  Codice Civile 

 
Qualora l'assemblea dei condomini abbia deliberato di promuovere una lite o di resistere 

a una domanda, il condomino dissenziente, con atto notificato all'amministratore, può 
separare la propria responsabilità in ordine alle conseguenze della lite per il caso di 

soccombenza. L'atto deve essere notificato entro trenta giorni da quello in cui il 
condomino ha avuto notizia della deliberazione.  

Il condomino dissenziente ha diritto di rivalsa per ciò che abbia dovuto pagare alla parte 
vittoriosa.  

Se l'esito della lite è stato favorevole al condominio, il condomino dissenziente che ne 
abbia tratto vantaggio è tenuto a concorrere nelle spese del giudizio che non sia stato 

possibile ripetere dalla parte soccombente. 
 



Art. 1133  Codice Civile 
 

I provvedimenti presi dall'amministratore nell'ambito dei suoi poteri sono obbligatori per i 
condomini. Contro i provvedimenti dell'amministratore è ammesso ricorso all'assemblea, 
senza pregiudizio del ricorso all'autorità giudiziaria nei casi e nel termine previsti dall'art. 

1137. 
Art. 1134  Codice Civile 

 
Il condomino che ha fatto spese per le cose comuni senza autorizzazione 

dell'amministratore o dell'assemblea non ha diritto al rimborso, salvo che si tratti di spesa 
urgente. 

 
Art. 1135  Codice Civile 

 
Oltre a quanto è stabilito dagli articoli precedenti, l'assemblea dei condomini provvede:  

1) alla conferma dell'amministratore e all'eventuale sua retribuzione;  
2) all'approvazione del preventivo delle spese occorrenti durante l'anno e alla relativa 

ripartizione tra i condomini;  
3) all'approvazione del rendiconto annuale dell'amministratore e all'impiego del residuo 

attivo della gestione;  
4) alle opere di manutenzione straordinaria, costituendo, se occorre, un fondo speciale.  

L'amministratore non può ordinare lavori di manutenzione straordinaria, salvo che 
rivestano carattere urgente, ma in questo caso deve riferirne nella prima assemblea. 

 
Art. 1136  Codice Civile 

 
L'assemblea è regolarmente costituita con l'intervento di tanti condomini che 

rappresentino i due terzi del valore dell'intero edificio e i due terzi dei partecipanti al 
condominio.  

Sono valide le deliberazioni approvate con un numero di voti che rappresenti la 
maggioranza degli intervenuti e almeno la metà del valore dell'edificio.  

Se l'assemblea non può deliberare per mancanza di numero, l'assemblea di seconda 
convocazione delibera in un giorno successivo a quello della prima e, in ogni caso, non 
oltre dieci giorni dalla medesima; la deliberazione è valida se riporta un numero di voti 

che rappresenti il terzo dei partecipanti al condominio e almeno un terzo del valore 
dell'edificio.  

Le deliberazioni che concernono la nomina e la revoca dell'amministratore o le liti attive e 
passive relative a materie che esorbitano dalle attribuzioni dell'amministratore medesimo, 

nonché le deliberazioni che concernono la ricostruzione dell'edificio o riparazioni 
straordinarie di notevole entità devono essere sempre prese con la maggioranza stabilita 

dal secondo comma.  
Le deliberazioni che hanno per oggetto le innovazioni previste dal primo comma dell'art. 

1120 devono essere sempre approvate con un numero di voti che rappresenti la 
maggioranza dei partecipanti al condominio e i due terzi del valore dell'edificio. 

L'assemblea non può deliberare, se non consta che tutti i condomini sono stati invitati alla 
riunione. Delle deliberazioni dell'assemblea si redige processo verbale da trascriversi in 

un registro tenuto dall'amministratore. 
 
 



 
 
 
 

Art. 1137  Codice Civile 
 

Le deliberazioni prese dall'assemblea a norma degli articoli precedenti sono obbligatorie 
per tutti i condomini.  

Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al regolamento di condominio ogni 
condomino dissenziente può fare ricorso all'autorità giudiziaria, ma il ricorso non 
sospende l'esecuzione del provvedimento, salvo che la sospensione sia ordinata 

dall'autorità stessa.  
Il ricorso deve essere proposto, sotto pena di decadenza, entro trenta giorni, che 

decorrono dalla data della deliberazione per i dissenzienti e dalla data di comunicazione 
per gli assenti. 

 
Art. 1138  Codice Civile 

 
Quando in un edificio il numero dei condomini è superiore a dieci, deve essere formato 

un regolamento, il quale contenga le norme circa l'uso delle cose comuni e la ripartizione 
delle spese, secondo i diritti e gli obblighi spettanti a ciascun condomino, nonché le 

norme per la tutela del decoro dell'edificio e quelle relative all'amministrazione.  
Ciascun condomino può prendere l'iniziativa per la formazione del regolamento di 

condominio o per la revisione di quello esistente.  
Il regolamento deve essere approvato dall'assemblea con la maggioranza stabilita dal 

secondo comma dell'art. 1136 e trascritto nel registro indicato dall'ultimo comma dell'art. 
1129. Esso può essere impugnato a norma dell'art. 1107.  

Le norme del regolamento non possono in alcun modo menomare i diritti di ciascun 
condomino, quali risultano dagli atti di acquisto e dalle convenzioni, e in nessun caso 
possono derogare alle disposizioni degli articoli 1118, secondo comma, 1119, 1120, 

1129, 1131, 1132, 1136 e 1137. 
 

Art. 1139  Codice Civile 

Per quanto non è espressamente previsto da questo capo si osservano le norme sulla 
comunione in generale. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 

PUNTO III:  
 

APPENDICE TECNICA 

Parametri per il calcolo delle tabelle millesimali 
  
 

Le tabelle millesimali esprimono il valore di ciascuna unità immobiliare  di proprietà 
individuale , rapportata al valore complessivo dell’edificio o del complesso, che si considera pari 
a 1000 e servono per determinare la percentuale di contribuzione di ciascuna u.i. alle spese 
necessarie per la conservazione e il godimento delle parti e dei servizi comuni. (art. 1117,1118 e 
1123 del C.C.). 

Il valore millesimale di ciascuna proprietà non tiene conto dello stato di manutenzione, 
della rendita o dei miglioramenti eventualmente apportati dal suo proprietario, ma esprime 
unicamente la quota ideale di comproprietà dell’immobile interessato. 

Il calcolo delle tabelle millesimali viene redatto ai sensi della normativa vigente ed 
applicando i valori stabiliti dalla Circolare del Ministero dei Lavori Pubblici Dir. Gen. Edilizia 
Statale e Sovvenzionata, Div. XVI/bis del 26/03/1966 n°12480 in sostituzione ed 
aggiornamento alla Circolare Ministeriale del 01/07/1926 n°9400, adattati al caso specifico dal 
sottoscritto.  

La determinazione del valore millesimale viene effettuata misurando la superficie reale di 
ciascuna unità immobiliare ragguagliandola, in millesimi, al totale dell’edificio o del complesso 
edilizio. Il calcolo viene eseguito moltiplicando la superficie di ogni singolo vano per dei 
coefficienti di riduzione (o in qualche caso di aumento) che modificano le superfici in funzione 
delle caratteristiche e dell’effettivo utilizzo dell’unità immobiliare.(superfici convenzionali). 

I coefficienti utilizzati per il calcolo delle superfici convenzionali relative alle tabelle 
millesimali in esame, sono così elencati: 

1)coefficiente di piano rispetto al suolo; 
2)coefficiente di orientamento o di esposizione; 
3)coefficiente di prospetto o di affaccio; 
4)coefficiente di luminosità; 
5)coefficiente di utilizzo. 
 
Il COEFFICIENTE DI PIANO, rispetto al suolo si applica alle unità immobiliari rispetto alla 

loro ubicazione posta in altezza, diversificando l’uso della tabella in base o meno alla presenza 
dell’ascensore. In un fabbricato provvisto di ascensore i vantaggi aumentano con l’aumentare 
dell’altezza, al contrario, se sprovvisto, i vantaggi sono maggiori per gli immobili posti ai piani 
inferiori ivi compreso il piano terra. 

I vantaggi o svantaggi di cui sopra, derivano dai seguenti elementi: 
a)comodità di accesso; 
b)maggiore commerciabilità; 
c)luminosità; 
d)panoramicità ecc. 
 
 



Il COEFFICIENTE DI ORIENTAMENTO o di Esposizione, è quello che si applica ai 
singoli ambienti che costituiscono l’unità immobiliare in relazione all’orientamento rispetto ai 
punti cardinali. 

 
Il COEFFICIENTE DI PROSPETTO o di Affaccio, si riferisce ai maggiori o minori 

benefici che un singolo ambiente può avere in relazione all’affaccio che esso ha. Nel caso di 
vano con più pareti finestrate, a ciascuna di esse corrisponde un coefficiente e si assume in 
ultimo quello più elevato. 

 
Il COEFFICIENTE DI LUMINOSITA’, considera nella fattispecie la quantità di luce che 

entra nei vari ambienti in relazione alla loro superficie. La luminosità dipende logicamente anche 
dall’altezza del piano, dall’orientamento e dall’ampiezza del vano stesso.  

 
Il COEFFICIENTE DI DESTINAZIONE, viene usato per identificare il particolare uso dei 

singoli ambienti che compongono l’unità immobiliare.  
 
 



TABELLA RIEPILOGATIVA DEI COEFFICIENTI DI PIANO 

Piano Con ascensore Senza ascensore 

Interrato 0,80 0,80 

Seminterrato 0,90 0,90 

Terra 0,98 0,98 

Primo 0,94 1,00 

Secondo 0,98 0,96 

Terzo 1,00 0,92 

Quarto 1,05 0,90 

Quinto 1,05 0,88 

Succesivi 1,05 - 









 
SPECIFICHE CONVENZIONALI ASSUNTE PER LA REDAZIONE DELLE TABELLE 

MILLESIMALI: 
 
 
 

Le dimensioni degli immobili, la destinazione dei singoli vani e le pertinenze 
esterne, sono state desunte dalle planimetrie catastali depositate presso l’Agenzia del 
Territorio di CS, opportunamente verificate mediante  sopralluoghi in loco dove è stato 
possibile. 
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Ingegnere CETTINA LANZILLOTTA STUDIO: C/da Pietrapiana, n° 3 87024 Fuscaldo (Cs)

C.F. LNZCTN84D63A773N PARTITA I.V.A. 03464370786 CELL. 328 8930217

E MAIL: ing.lanzillottacettina@gmail.com PEC: cettina.lanzillotta.a23@ingpec.eu

All’utc del COMUNE DI MAIERÀ

Responsabile Geom. Emilio Laino
utcmaiera@asmepec.it

dal CTU LANZILLOTTA Cettina

cettina.lanzillotta.a23@ingpec.eu

OGGETTO: RICHIESTA TITOLI EDILIZI (D.P.R. n.380/2001 s.m.i.)

La sottoscritta Ing. Lanzillotta Cettina, nata a Belvedere M.mo e residente in Fuscaldo in c/da Pietrapiana, n°

3, in qualità di CTU della proc. esec. RGEI 2/2020 di cui si allega accettazione presso gli

uffici di cancelleria,

al fine di poter rispondere ai quesiti postele dal giudice secondo l’art. 569 cpc, relativi alla regolarità

edilizia urbanistica degli immobili pignorati,

CHIEDE

intestati oggi alla sig.ra DE GIORGIO Loredana nata a Napoli Il 28/08/1973 e precedentemente al sig.

Perrone Raffaele ed alla soc. Flora srl.

Allegati:

accettazione CTU

visura storica imm. Foglio 5 p.lla 382 subb. 3, 4, estratto di mappa catastale Foglio 5 p.lla 382 e

planimetria.

Si sollecita l’emissione urgente della richiesta in oggetto, trasmettendone una copia per mezzo pec

cettina.lanzillotta.a23@ingpec.eu .

Con osservanza,

Il CTU

Ing. Cettina Lanzillotta

Fuscaldo, lì 23/10/2020

sig.ra DE GIORGIO Loredana nata a Napoli Il 28/08/1973 e precedentemente al sig.

Perrone Raffaele ed alla soc. Flora srl.

















Ingegnere CETTINA LANZILLOTTA STUDIO: C/da Pietrapiana, n° 3 87024 Fuscaldo (Cs)

C.F. LNZCTN84D63A773N PARTITA I.V.A. 03464370786 CELL. 328 8930217

E MAIL: ing.lanzillottacettina@gmail.com PEC: cettina.lanzillotta.a23@ingpec.eu

All’utc del COMUNE DI MAIERÀ

Responsabile Geom. Emilio Laino
utcmaiera@asmepec.it

dal CTU LANZILLOTTA Cettina

cettina.lanzillotta.a23@ingpec.eu

OGGETTO: RICHIESTA COPIE DELLA COMUNICAZIONE DI FINE LAVORI DELLA CONCESSIONE EDILIZIA

PROT.2459 N.12 ANNO 2001 DEL 24/07/2001, DEL CERTIFICATO DI COLLAUDO STATICO E DI RELATIVI

STRALCI DEGLI ELABORATI TECNICI (D.P.R. n.380/2001 s.m.I.), DELL’IMMOBILE AL FOGLIO 5 P.LLA 382

SUB.3 4 COMUNE DI MAIERÀ (CS)

La sottoscritta Ing. Lanzillotta Cettina, nata a Belvedere M.mo e residente in Fuscaldo in c/da Pietrapiana,

n° 3, in qualità di CTU della proc. esec. RGEI 2/2020,

per meglio rispondere ai quesiti postele dal giudice secondo l’art. 569 cpc, relativi alla regolarità edilizia

urbanistica degli immobili pignorati,

CHIEDE

Si sollecita l’emissione urgente della richiesta in oggetto, trasmettendone una copia per mezzo pec

cettina.lanzillotta.a23@ingpec.eu .

Ringraziando anticipatamente ,

Distinti saluti

Il CTU

Ing. Cettina Lanzillotta

Fuscaldo, lì 02/11/2020





























































Ingegnere CETTINA LANZILLOTTA - STUDIO: C/da Pietrapiana, n° 3 - 87024 Fuscaldo (Cs) 
C.F. LNZCTN84D63A773N - PARTITA I.V.A. 03464370786 - CELL. 328 8930217 
E-MAIL: ing.lanzillottacettina@gmail.com - PEC: cettina.lanzillotta.a23@ingpec.eu    
 

 
All’utc del COMUNE DI MAIERÀ 

Responsabile Geom. Emilio Laino 
utcmaiera@asmepec.it 

 
dal CTU LANZILLOTTA Cettina 
cettina.lanzillotta.a23@ingpec.eu 
 
 
OGGETTO: RICHIESTA DEI DOCUMENTI PER LA VERIFICA DI CONFORMITÀ EDILIZIA ED URBANISTICA  
DELL’IMMOBILE AL  FOGLIO 5 P.LLA 382 SUB.3-4  - COMUNE DI MAIERÀ (CS)     

La sottoscritta Ing. Lanzillotta Cettina, nata a Belvedere M.mo e residente in Fuscaldo  in c/da Pietrapiana, 
n° 3,  in qualità di CTU della proc. esec. RGEI 2/2020,  
per poter rispondere al quesito sulla regolarità edilizia-urbanistica degli immobili pignorati, ad integrazione 
dei documenti inoltrati dall’ufficio tecnico comunale in precedenza, 
    

CHIEDE 

1) se esistono progetti in sanatoria o varianti presentati per la variazione del prospetto frontale del 
condominio, riscontrato diverso dal progetto consegnatomi via pec; altrimenti chiede se esiste del volume 
ancora  sfruttabile per il fabbricato. 
 
2) informazioni sulla zona territoriale-urbanistica “satura di ristrutturazione A2”  del PRG, strumento 
urbanistico vigente all’epoca della costruzione, del comune di Maierà (Cs); 

al fine chiede copia di: 
 

  regolamento edilizio dello strumento urbanistico vigente nell’anno di costruzione del fabbricato in 
esame e dello strumento attualmente vigente, 

  relative norme tecniche di attuazione,  

  cartografia del prg e dello strumento attualmente vigente.  

 

3) se l’area territoriale è soggetta a vincolo di tipo paesaggistico-ambientale, oltre a quello sismico. 

 

Si sollecita l’emissione urgente della richiesta in oggetto, trasmettendone una copia per mezzo pec  
cettina.lanzillotta.a23@ingpec.eu . 
 

Ringraziando anticipatamente , 
Distinti saluti 

 Il CTU 
Ing. Cettina Lanzillotta 

Fuscaldo,  lì  16/12/2020 

















































Allegato 10
Parametri di stima

Tribunale ordinario di Paola G.E. Dott.ssa Laino Federica R.G.E.I  2/2020

CTU ING. LANZILLOTTA CETTINA





Allegato 11
Parametri di stima

Tribunale ordinario di Paola G.E. Dott.ssa Laino Federica R.G.E.I  2/2020

CTU ING. LANZILLOTTA CETTINA



Trilocale in vendita in contrada giardino s.n.c, Maierà — idealista https://www.idealista.it/immobile/14508326/

1 di 1 21/11/2020, 19:04

PRIMO APPARTAMENTO
DI CONFRONTO



Trilocale in vendita in via giardino s.n.c, Maierà — idealista https://www.idealista.it/immobile/19885036/

1 di 2 21/11/2020, 19:01

SECONDO APPARTAMENTO
DI CONFRONTO



Appartamento in vendita in via dei Giardini s.n.c, Maierà — idealista https://www.idealista.it/immobile/17278329/

1 di 1 21/11/2020, 19:09

TERZO APPARTAMENTO 
DI CONFRONTO



ftmmobiliare.it 

Inserisci un luogo 

Italia > Calabria > Provincia di Cosenza> Maierà 

Mappa dei prezzi nel comune di Maierà 

la mappa mostra i prezzi medi degli immobifi residenziali nel comune di Maierà. Il periodo di 
riferimento è Novembre 2020. 

Vendita 

675 €/m2 

da 410 €/m' a 1.350 €/m' 

Affitto 

4,30 €/m2 

da 3,40 €/m' a 5,10 €/m' 

-



Ti trovi in: Home / Servizi /  Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Provincia: COSENZA

Comune: MAIERA`

Fascia/zona: Centrale/CENTRALE - VIA DUOMO, ROMA, P.ZZA ANTICA-CENTRO STORICO

Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello più frequente di ZONA
Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.
Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo
Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S è da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unità immobiliare

Legenda

Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia è indicato lo stato di conservazione e manutenzione che può assumere i seguenti valori:

Ottimo
Normale
Scadente

Nella descrizione della Zona omogenea è, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, così come deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R. n.138 del 23 marzo 
1998.

Tipologia
Stato
conservativo

Valore Mercato
(€/mq)

Superficie
(L/N)

Valori Locazione (€/mq x
mese)

Superficie
(L/N)Min Max Min Max

Abitazioni civili NORMALE 420 610 L 1,5 2,2 L

Abitazioni di tipo
economico

NORMALE 375 500 L 1,4 2 L

Box NORMALE 240 330 L 0,9 1,2 L

Ville e Villini NORMALE 470 680 L 1,9 2,8 L

Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato https://wwwt.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php

26/12/2020, 19:36

cetti
Evidenziato

cetti
Evidenziato

cetti
Evidenziato

cetti
Evidenziato

cetti
Evidenziato

cetti
Evidenziato
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